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CONSIDERANDO

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, determina: “El Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social,
democratico, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en
forma de replblica y se gobierna de manera
descentralizada. La soberania radica en el pueblo, cuya
voluntad es el fundamento de la autoridad, y se ejerce a
través de los 6rganos del poder publico y de las formas
de participacion directa previstas en la Constitucion.
Los recursos naturales no renovables del territorio del
Estado pertenecen a su patrimonio inalienable,
irrenunciable e imprescriptible.”;

Que, los numerales 5 y 6 del articulo 3 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, establecen
como deberes primordiales del Estado: “Planificar el
desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el
desarrollo sustentable y la redistribucién equitativa de
los recursos y la riqueza para acceder al buen vivir”; y,
“Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo
el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de
autonomias y descentralizacion.”;

Que, el articulo 14 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, sefiala que: “Se reconoce el derecho de la
poblacion a vivir en un ambiente sano y
ecolégicamente  equilibrado, que garantice la
sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay. Se
declara de interés publico la preservacién del ambiente,
la conservacion de los ecosistemas, la biodiversidad y
la integridad del patrimonio genético del pais, la
prevencion del dafio ambiental y la recuperacion de los
espacios naturales degradados.”;
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Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Republica
del Ecuador, prescribe que: “Las personas tienen
derecho a un habitat seguro y saludable, y a una
vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacion social y econdmica.”;

Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, garantiza que: “Las personas tienen
derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios
publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia
social, respeto a las diferentes culturas urbanas y
equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del
derecho a la ciudad se basa en la gestién democratica
de ésta, en la funcion social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la
ciudadania.”;

Que, el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucion de
la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza a las
personas: “El derecho a una vida digna, que asegure la
salud, alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda,
saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo,
descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad
social y otros servicios sociales necesarios.”;

Que, el literal 1) del numeral 7 del articulo 76 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, determina
que: “Las resoluciones de los poderes publicos deberan
ser motivadas. No habrd motivacion si en la resolucion
no se enuncian las normas o principios juridicos en que
se funda y no se explica la pertinencia de su aplicacién
a los antecedentes de hecho. Los actos administrativos,
resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente
motivados se consideraran nulos.”;

Que, el articulo 95 de la Constitucién de la Republica
del Ecuador, manifiesta que: “Las ciudadanas y
ciudadanos, en forma individual y colectiva,
participaran de manera protagénica en la toma de
decisiones, planificacion y gestiébn de los asuntos
publicos, y en el control popular de las instituciones del
Estado y la sociedad, y de sus representantes, en un
proceso permanente de construccion del poder
ciudadano. La participacion se orientard por los
principios de igualdad, autonomia, deliberacion
publica, respeto a la diferencia, control popular,
solidaridad e interculturalidad. (...)”;

Que, el articulo 241 de la Constitucién dispone que:
“La planificacion garantizarda el ordenamiento
territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos
autdbnomos descentralizados.”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el
numeral 6 del articulo 261 establece que: “El Estado
central tendrd competencias exclusivas sobre: las
politicas de educacion, salud, seguridad social,
vivienda. (...)”;

Que, en los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, en

concordancia con el articulo 55, literales a) y b) del
Codigo Organico de Organizacion  Territorial,
Autonomia y Descentralizacidn, se establece que los
gobiernos municipales tendran, entre otras, las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de lo
que determine la ley: “Planificar el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion  nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién
del suelo urbano y rural;” y, “Ejercer el control sobre el
uso y ocupacion del suelo en el Canton.”;

Que, el articulo 275 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, establece que: “La planificacion
propiciara la equidad social y territorial, promovera la
concertacién, y sera participativa, descentralizada,
desconcentrada y transparente. (...)”;

Que, el numeral 6 del articulo 276 de la Constitucion
de la Republica del Ecuador, establece que el régimen
de desarrollo tendrd los siguientes objetivos:
“Promover un ordenamiento territorial equilibrado y
equitativo que integre y articule las actividades
socioculturales, administrativas, econémicas y de
gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado.”;

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, manifiesta que: “El Estado, en todos sus
niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y
a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la
informacién necesaria para el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano. (...) 3.
Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y
programas de habitat y de acceso universal a la
vivienda, a partir de los principios de universalidad,
equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestién
de riesgos”;

Que, el articulo 376 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, establece que: “Para hacer efectivo el
derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del
ambiente, las municipalidades podran expropiar,
reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de
beneficios a partir de practicas especulativas sobre el
uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de
rustico a urbano o de publico a privado.”;

Que, el articulo 415 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, sefiala que el “Estado central y los
gobiernos autdnomos descentralizados adoptaran
politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso del suelo, que permitan
regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna
urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes.
Los gobiernos auténomos descentralizados
desarrollaran programas de uso racional del agua, y de
reduccion, reciclaje y tratamiento adecuado de
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desechos solidos y liquidos. Se incentivard y facilitara
el transporte terrestre no motorizado, en especial
mediante el establecimiento de ciclo vias.”;

Que, el articulo 389 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, establece que: “El Estado protegera a las
personas, las colectividades y la naturaleza frente a los
efectos negativos de los desastres de origen natural o
antropico mediante la prevencion ante el riesgo, la
mitigaciébn de  desastres, la recuperacion y
mejoramiento de las condiciones sociales, econémicas
y ambientales, con el objetivo de minimizar la
condicion de vulnerabilidad (...) 3. Asegurando que
todas las instituciones publicas y privadas incorporen
obligatoriamente, y en forma transversal, la gestion de
riesgo en su planificacion y gestion (...)”;

Que, el literal c) del articulo 54 del Cédigo Organico
de  Organizacion  Territorial, ~ Autonomia vy
Descentralizacion, sefiala que son funciones del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, entre
otras, “Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacion, parcelacién, lotizacién, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacién cantonal, asegurando
porcentajes para zonas verdes y areas comunales(...).”;

Qué, el articulo 55 del Cddigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina “Competencias
exclusivas del gobierno auténomo descentralizado
municipal.- Los gobiernos auténomos descentralizados
municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;
a) Planificar, junto con otras instituciones del sector
publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacién  nacional, regional, provincial vy
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién
del suelo urbano y rural, en el marco de la
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la
diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén;

Que, el literal x) del articulo 57 en concordancia con el
literal y) del articulo 87 del Cddigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina que, al concejo municipal
y metropolitano, les corresponde: “Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso
del suelo en el territorio del Cantén, de conformidad
con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra.”;

Que, el literal c) del articulo 84 del Cddigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, sefiala que son funciones del
gobierno del distrito autonomo metropolitano:
“Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico

para lo cual determinarda las condiciones de
urbanizacion, parcelacién, lotizacion, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion metropolitana,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales (...)”;

Que, el articulo 140 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion sefiala que: “La gestion de riesgos
que incluye las acciones de prevencion, reaccion,
mitigacién, reconstruccion y transferencia, para
enfrentar todas las amenazas de origen natural o
antrépico que afecten al territorio se gestionaran de
manera concurrente y de forma articulada por todos
niveles de gobierno de acuerdo con las politicas y los
planes emitidos por el organismo nacional responsable,
de acuerdo con la Constitucion y la ley. Los
Municipales adoptardn obligatoriamente  normas
técnicas para la prevencion y gestién de riesgos en
sus territorios con el propésito de proteger las
personas colectividades y la naturaleza, en sus procesos
de ordenamiento territorial (...)”;

Que, el articulo 147 del Codigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que: “El Estado en todos
los niveles de gobierno garantizara el derecho a un
habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y
digna, con independencia de la situacién social y
econdmica de las familias y las personas. El gobierno
central a través del ministerio responsable dictara las
politicas nacionales para garantizar el acceso universal
a este derecho y mantendrd, en coordinacién con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, un
catastro nacional integrado georeferenciado de habitat
y vivienda, como informacidén necesaria para que todos
los niveles de gobierno disefien estrategias y programas
que integren las relaciones entre vivienda, servicios,
espacio y transporte publicos, equipamiento, gestién
del suelo y de riegos, a partir de los principios de
universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad

.7

Qué, el articulo 295 del Codigo Orgéanico de
Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion sefiala “Planificacion del desarrollo.
- Los gobiernos auténomos descentralizados, con la
participacién protagoénica de la ciudadania, planificaran
estratégicamente su desarrollo con vision de largo
plazo considerando las particularidades de su
jurisdiccion, que ademas permitan ordenar la
localizacion de las acciones publicas en funcidén de las
cualidades territoriales...”;

Que, en el articulo 323 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, se determina que: “El o6rgano
normativo del respectivo gobierno  auténomo
descentralizado podra expedir ademas, acuerdos
y resoluciones sobre temas que tengan caracter especial
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o especifico, los que seran aprobados por el érgano
legislativo del gobierno auténomo, por simple mayoria,
en un solo debate y seran notificados a los interesados,
sin perjuicio de disponer su publicacién en cualquiera
de los medios determinados en el articulo precedente,
de existir mérito para ello (...)”;

Que, el articulo 28 del Cdédigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas establece que los
Consejos de Planificacion se constituirdn y organizaran
mediante acto normativo del respectivo Gobierno
Auténomo Descentralizado; y, estaran integrados por:
“1. La maxima autoridad del ejecutivo local, quien
convocard al Consejo, lo presidira y tendrd voto
dirimente; 2. Un representante del legislativo local; 3.
La o el servidor puablico a cargo de la instancia de
planificacién del Gobierno Auténomo Descentralizado
y tres funcionarios del Gobierno Autdnomo
Descentralizado designados por la maxima autoridad
del ejecutivo local; 4. Tres representantes delegados
por las instancias de participacion, de conformidad con
lo establecido en la Ley y sus actos normativos
respectivos; y, 5. Un representante de los niveles de
gobierno parroquial rural, provincial y regional en el
caso de los municipios; y parroquial rural, municipal y
provincial en el caso de las regiones.”;

Que, el articulo 29 del Cdédigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas define las siguientes
funciones de los Consejos de Planificacion de los
gobiernos autonomos descentralizados: “1. Participar
en el proceso de formulacién de sus planes y emitir
resolucion favorable sobre las prioridades estratégicas
de desarrollo, como requisito indispensable para su
aprobacion ante el organo legislativo
correspondiente; 2. Velar por la coherencia del plan de
desarrollo y de ordenamiento territorial con los planes
de los demas niveles de gobierno y con el Plan
Nacional de Desarrollo; 3. Verificar la coherencia de la
programacion presupuestaria cuatrianual y de los
planes de inversién con el respectivo plan de desarrollo
y de ordenamiento territorial; 4. Velar por la
armonizacion de la gestion de cooperacién
internacional no reembolsable con los planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial respectivos; 5.
Conocer los informes de seguimiento y evaluacion del
plan de desarrollo y de ordenamiento territorial de los
respectivos niveles de gobierno; y, 6. Delegar la
representacion técnica ante la Asamblea territorial.”;

Que, en el articulo 41 del Cédigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas se define que: “Los
planes de desarrollo son las directrices principales de
los gobiernos autonomos descentralizados respecto de
las decisiones estratégicas de desarrollo en el territorio.
Estos tendran una vision de largo plazo, y seran
implementados a través del ejercicio de sus
competencias asignadas por la Constitucion de la
Republica y las Leyes, asi como de aquellas que se les
transfieran como resultado del proceso de
descentralizacion.”;

Que, el articulo 43 del Cobdigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas establece que: “Los
planes de ordenamiento territorial son los instrumentos
de la planificacion del desarrollo que tienen por objeto
el ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones
estratégicas de desarrollo respecto de los
asentamientos humanos, las actividades econémico-
productivas y el manejo de los recursos naturales en
funcion de las cualidades territoriales, a través de la
definicion de lineamientos para la materializacion del
modelo territorial de largo plazo, establecido por el
nivel de gobierno respectivo.”;

Que, en el articulo 44 del Cddigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas se hace referencia a
las Disposiciones generales sobre los planes de
ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados, para lo cual se establece que: “(...)
Sin perjuicio de lo previsto en la Ley y las
disposiciones del Consejo Nacional de Competencias,
los planes de ordenamiento territorial de los gobiernos
auténomos descentralizados observaran los siguientes
criterios: (...) Corresponde exclusivamente a los
gobiernos municipales y metropolitanos la regulacion,
control y sancion respecto del uso y ocupacion del
suelo en el territorio del Canton. Las decisiones de
ordenamiento territorial de este nivel, racionalizaran las
intervenciones en el territorio de todos los gobiernos
auténomos descentralizados”;

Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
tiene por objeto: “(...) fijar los principios y reglas
generales que rigen el ejercicio de las competencias de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano
y rural, y su relacion con otras que incidan
significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para
que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo
equitativo y equilibrado del territorio y propicien el
ejercicio del derecho a la ciudad, al hébitat seguro y
saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en
cumplimiento de la funcién social y ambiental de la
propiedad e impulsando un  desarrollo urbano
inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las
personas, en concordancia con las competencias de los
diferentes niveles de gobierno.”;

Que, el fin de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, de acuerdo al
numeral 3 de su articulo 3 es: “Establecer mecanismos
e instrumentos técnicos que permitan el ejercicio de las
competencias de uso y gestion del suelo de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos y del Estado en general, dirigidos a
fomentar y fortalecer la autonomia, desconcentracién y
descentralizacion.”;

Que, el articulo 11 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
dispone en su acapite 3 que: “Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y



5 - Gaceta oficial N° 02-

Viernes, 17 septiembre de 2021

metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta
Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en
urbano y rural y definiran el uso y la gestion del suelo.
Ademas, identificaran los riesgos naturales vy
antrépicos de ambito cantonal o distrital, fomentaran la
calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la
accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran
las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los
servicios basicos a los espacios publicos de toda la
poblacién. Las decisiones de ordenamiento territorial,
de uso y ocupacion del suelo de este nivel de gobierno
racionalizaran las intervenciones en el territorio de los
otros niveles de gobierno.”;

Que, el articulo 14 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
respecto del Plan de Uso y Gestién del Suelo establece
que: “El proceso de formulacion o actualizacion de los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, se regulara
por la norma técnica que expida el Consejo Técnico.”;
Que, el articulo 27 de la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
respecto del Plan de Uso y Gestidn del Suelo dispone
que: “Ademas de lo establecido en el Codigo Organico
de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos contendran un plan de uso y gestion del
suelo que incorporara los componentes estructurante y
urbanistico.”

Que, en el articulo 90 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo se
establece que: “La facultad para la definicién y emision
de las politicas nacionales de habitat, vivienda,
asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le
corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a
través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad
de autoridad nacional. (...) Las politicas de habitat
comprenden lo relativo a los lineamientos nacionales
para el desarrollo urbano que incluye el uso y la
gestion del suelo. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus
respectivas jurisdicciones, definirdn y emitiran las
politicas locales en lo relativo al ordenamiento
territorial, y al uso y gestién del suelo, de conformidad
con los lineamientos nacionales.”;

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestion del
Suelo se establece que: “(...) tendra la facultad para
emitir las regulaciones nacionales sobre el uso y la
gestion del suelo.”; y, para el efecto tendra la
atribucién: "Emision de regulaciones nacionales de
caracter obligatorio que serdn aplicados por los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de
uso y gestion de suelo (...)";

Que, el articulo 100 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
seflala que “El catastro nacional integrado
georreferenciado es un sistema de informacién
territorial generada por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos y las instituciones que generan
informacién relacionada con catastros y ordenamiento
territorial. (...) La informacién generada para el
catastro deberd ser utilizada como insumo principal
para los procesos de informacién y ordenamiento
territorial de los Gobierno Auténomo Descentralizado
municipales y metropolitanos.”;

Que, la Disposicién Transitoria Cuarta de la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, define que: “El ministerio rector del
habitat y vivienda, (...), convocara y presentara al
Consejo Técnico de Uso y Gestién del Suelo para la
inmediata aprobacién y emisién de las regulaciones
nacionales sobre uso y gestion del suelo.”;

Que, la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
del Suelo manifiesta que: “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las  ordenanzas
correspondientes en el primer afio del siguiente periodo
de mandato de las autoridades locales. Sin embargo, en
el caso de realizar alguna intervencion que segun la
normativa vigente requiera de un plan parcial, se
aprobaran previo a iniciar dicha intervencion.”;

Que, el articulo 2 de la Ley Orgénica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales, determina que: “Esta
Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la
propiedad de la tierra rural, el derecho a la propiedad
de la misma que debera cumplir la funcién social y la
funcion ambiental. Regula la posesion, la propiedad, la
administracion y redistribucion de la tierra rural como
factor de produccion para garantizar la soberania
alimentaria, mejorar la productividad, propiciar un
ambiente sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad
juridica a los titulares de derechos.”;

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales, determina que: “Es
de interés publico y prioridad nacional la proteccién y
uso del suelo rural de produccion, en especial de su
capa fértil que asegure su mantenimiento y la
regeneracion de los ciclos vitales, estructura y
funciones, destinado a la produccién de alimentos para
garantizar el derecho a la alimentacion y a la soberania
alimentaria. El Estado regula la conservacién del suelo
productivo, en particular deberd tomar medidas para
prevenir la degradacién provocada por el uso intensivo,
la contaminacion, la desertificacion y la erosién. A fin
de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de
expansion urbana en suelos rurales que no tienen
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aptitudes para el desarrollo de actividades
agropecuarias. (...)”;

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
respecto del Procedimiento de aprobacion del Plan de
Uso y Gestion del Suelo, establece que: “El Plan de
Uso y Gestion del Suelo sera aprobado mediante la
misma ordenanza municipal o Metropolitana que
contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial Cantonal, y mediante los mismos
procedimientos participativos y técnicos previstos en la
ley y definidos por el ente rector correspondiente.”;

Que, los articulos 13 y 14 del Reglamento a la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn
del Suelo, determinan para el Plan de Uso y Gestion
del Suelo los Contenidos del componente estructurante
y los Contenidos minimos del componente urbanistico;
Que, el articulo 15 del Reglamento a la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
establece los Criterios para la delimitacion del suelo
urbano, a considerarse en el componente estructurante
del Plan de Uso y Gestion del Suelo;

Que, el articulo 16, del Reglamento a la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
determina las consideraciones para determinar la
ubicacion del suelo de expansion en el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

Que, en el Titulo I: Principios y reglas generales de
ordenamiento territorial, planeamiento del uso, gestién
del suelo y desarrollo urbano de la Norma técnica de
contenidos minimos, procedimiento basico de
aprobacion y proceso de registro formal de los Planes
de Uso y Gestién de Suelo y, los Planes Urbanisticos
Complementarios de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, se
establece a detalle el objeto, &mbito y demas principios
del ordenamiento territorial y el planeamiento
urbanistico.

Que, en los Titulos Il y 1l de la Norma técnica de
contenidos minimos, procedimiento basico de
aprobacion y proceso de registro formal de los Planes
de Uso y Gestién de Suelo y, los Planes Urbanisticos
Complementarios de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos la
vinculacion de los PDOT con los PUGS v la estructura
y contenidos minimos de los Planes de Uso y gestion
de Suelo -PUGS-.

Que, en el Titulo IV de la Norma técnica de contenidos
minimos, procedimiento béasico de aprobacion vy
proceso de registro formal de los Planes de Uso y
Gestion de Suelo y, los Planes Urbanisticos
Complementarios de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos se
establece el proceso de participacion ciudadana y
aprobacion de los Planes de Uso y gestion del Suelo.

EXPIDE:

ORDENANZA QUE SANCIONA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DE SUELO DEL CANTON BIBLIAN

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo. 1. Objeto.- La presente ordenanza tiene por
objeto aprobar la actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y el Plan de uso y Gestion del
Suelo del Cantén Biblian, instrumentos que regulan los
principios y reglas generales sobre el uso, gestién, y
aprovechamiento urbanistico del suelo urbano y rural;
aseguran la distribucion y contribuyen al desarrollo
equilibrado, equitativo, universal, justo, sustentable y
sostenible de los recursos, riquezas, servicios, bienes y
oportunidades dentro del territorio; brindar una mejor
calidad de vida, un efectivo goce del derecho a la
ciudad, a un habitat y vivienda segura y a una salud
digna para la poblacion.

Articulo. 2. Ambito de aplicacion. - Las
disposiciones de esta ordenanza seran aplicables en
todo el territorio del Canton Biblian, en su suelo
urbano y rural, y surten efecto para la propiedad
publica, comunitaria y privada de personas naturales, o
juridicas, nacionales o extranjeras que ocupen el
territorio o incidan significativamente sobre él.

Articulo. 3. Vigencia. - Las disposiciones de esta
ordenanza tendran la vigencia establecida en el marco
legal vigente.

Articulo. 4. Revisiones. - La Direccion de
Planificacion sera el ente técnico encargado del
desarrollo, revision y actualizacion del PUGS, en
coordinacion con las  diferentes  direcciones
departamentales del GAD Municipal.

Articulo. 5. Interpretacién y aplicacion. - La
interpretacion y aplicacion de las disposiciones del
PUGS en casos no contemplados en este instrumento, o
cuando exista controversia, es potestad (nica y
exclusiva del concejo municipal, para lo cual contara
con los informes pertinentes emitidos por la Direccion
de Planificacion, y otras &reas municipales si
corresponde.

Articulo. 6. Fines. - Son fines de la presente
ordenanza:

Precisar las normas relativas al ordenamiento
territorial, desarrollo urbano, al habitat y a la vivienda,
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con la definicion de los usos, aprovechamientos y
ocupaciones del suelo urbano y rural, con la finalidad
de generar un habitat seguro y saludable en todo el
territorio cantonal.

Regular y controlar los procesos de ocupacion del
suelo urbano y rural; y de ser el caso facultar el iniciar
los procesos administrativos sancionatorios si se
incumplieran las normas establecidas en esta
ordenanza.

Definir mecanismos y herramientas para la gestién del
territorio cantonal para una articulacién adecuada entre
los instrumentos de planificacién formulados por los
distintos niveles de gobierno y propiciar la
correspondencia con los objetivos de desarrollo a nivel
local, regional y nacional.

Establecer mecanismos e instrumentos técnicos para la
planificacién urbana y rural que permitan el ejercicio
de las competencias de uso y gestion del suelo,
dirigidos a fomentar y fortalecer la autonomia
municipal y sus procesos de desconcentraciéon y
descentralizacion.

Promover el eficiente, equitativo, racional vy
equilibrado aprovechamiento del suelo rural y urbano.
Establecer mecanismos que permitan disponer del
suelo urbanizado necesario para garantizar el acceso de
la poblacion a una vivienda adecuada y digna,
mediante la promocion y actuaciones coordinadas entre
los poderes publicos, las organizaciones sociales y el
sector publico.

Controlar el crecimiento desordenado y expansivo de
las areas urbanas, asi como, de ser necesario prever el
suelo rural que sera motivo de futura incorporacion a
urbano, mediante la promocién de actuaciones
coordinadas entre los poderes publicos, las
organizaciones sociales y el sector privado.

Definir pardmetros de calidad urbana en relacién al
espacio publico, las infraestructuras y la prestaciéon de
servicios béasicos, en funcion de la densidad edificatoria
y las particularidades geograficas y culturales
existentes.

Garantizar el acceso de los ciudadanos a la ciudad y
relacionarlo con otros derechos como: la soberania
alimentaria, el derecho a un ambiente sano, el derecho
a servicios publicos de calidad, el derecho a la
vivienda, siempre observando que prevalezca el bien
comin sobre el privado, la funcién social de la
propiedad y el derecho a la ciudad.

Procurar la captura de los incrementos de valor del
suelo derivados de las acciones y decisiones publica en
el territorio y el desarrollo urbano en general, con el fin
de lograr el reparto equitativo de los beneficios y los
costos que genera el urbanismo.

CAPITULO 11
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES

Articulo. 7. Sustentabilidad. - La gestion de las
competencias de ordenamiento territorial, gestion y uso
del suelo promovera el desarrollo sustentable, el
manejo eficiente y racional de los recursos, y la calidad
de vida de las futuras generaciones.

Articulo. 8. Autonomia. - Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales son competentes para
formular el PUGS dentro del marco constitucional y
legal, sin perjuicio de las responsabilidades civiles,
penales y administrativas a las que tenga lugar de
acuerdo a lo que determinen los organismos
competentes reconocidos por la Constitucidn.

Articulo. 9. Concordancia. - Las decisiones
territoriales de los niveles autbnomos descentralizados
de gobierno y los regimenes especiales deben ser
articuladas entre ellas y guardaran correspondencia de
las disposiciones del nivel nacional en el marco de los
principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad,
integracién y participacién ciudadana, ejercicio
concurrente de gestion, colaboracién y
complementariedad establecidos en los articulos 238 y
260 de la Constitucion de la Republica.

Articulo. 10. Coherencia. - Las decisiones respecto
del desarrollo y ordenamiento territorial, uso y gestion
del suelo deben guardar coherencia y armonia con las
realidades sociales, culturales, econbémicas vy
ambientales propias de cada territorio.

Articulo. 11. Derecho a la ciudad. - EIl Derecho a la
ciudad comprende:

El ejercicio pleno de la ciudadania en el que se asegure
la dignidad y el bienestar colectivo de los habitantes de
la ciudad en condiciones de igualdad y justicia.

La gestion democrética de las ciudades mediante
formas directas y representativas de participacion
democrdtica en la planificacion y gestion de las
ciudades, asi como mecanismos de informacion
publica, transparencia y rendicion de cuentas.

La funcion social y ambiental de la propiedad que
anteponga el interés general al particular y garantice el
derecho a un habitat seguro y saludable. Este principio
prohibe toda forma de confiscacion.

Promover la inclusién social y desarrollo enddgeno de
comunidades indigenas y campesinas; recuperando y
poniendo en valor sus conocimientos ancestrales,
précticas, saberes, arte y manifestaciones culturales.

Articulo. 12. Funcion publica del urbanismo. - En
toda actividad de planificacion y gestion del suelo es
necesaria la intervencion de la administracion publica,
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en busca del bien comdn de los ciudadanos de acuerdo
a sus necesidades; como al derecho de gozar de una
vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y
saludable, a un espacio publico de calidad, al disfrute
pleno de la ciudad, asi como del patrimonio natural y
cultural.

Avrticulo. 13. Distribucion equitativa de cargas y
beneficios. - Se garantizara el justo reparto de las
cargas y beneficios de los procesos urbanisticos entre
los diferentes actores implicados en los mismos,
conforme con lo establecido en el planeamiento y en
las normas que lo desarrollen.

Articulo. 14. Patrimonio Histérico y Cultural. — Las
decisiones que sobre el uso y la gestion del suelo se
tomen dentro del Cant6n, guardaran completa armonia
con las politicas de proteccion al patrimonio histérico,
orientadas a un entorno fisico equilibrado que
procurard fortalecer el tratamiento de conservacién
para las areas y edificaciones patrimoniales, historicas
y arqueoldgicas.

TITULO SEGUNDO
REGIMEN URBANISTICO

CAPITULO I
DEBERES Y DERECHOS DE LOS
PROPIETARIOS DE SUELO

Articulo. 15. Régimen urbanistico del derecho de
propiedad del suelo. - Los derechos y deberes de los
propietarios de suelo que se regulan en esta ordenanza
se ejerceran de acuerdo con la normativa sobre
ordenamiento territorial, clasificacion y
subclasificacion del suelo cantonal, su uso, ocupacion,
aprovechamiento y gestién. EI régimen urbanistico de
la propiedad del suelo resulta de su vinculacion a
destinos concretos, en los términos dispuestos por la
legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica. El
propietario del suelo puede desarrollar, edificar y
aprovechar su suelo, conforme lo establece la norma
municipal o estatal segun el caso.

La facultad de edificabilidad conferida por el GAD
Municipal al propietario del suelo respecto de la
ordenacién territorial y urbanistica, no integra el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La
patrimonializacién de la edificabilidad se produce
Gnicamente con su realizacion efectiva y esta
condicionada en todo caso al cumplimiento de los
deberes y obligaciones propias del régimen que
corresponda.

Todo acto de habilitacion de suelo o edificacion
requerira del acto de conformidad, aprobacion o
autorizacion administrativa que obligue la norma
urbana, debiendo ser motivada su negacion. En ningln
caso cabe el silencio administrativo cuando estén
pendientes  requisitos,  términos, plazos o

procedimientos propios a obtener las autorizaciones
pertinentes.

Las empresas 0 en general los prestadores de servicio
publico garantizaran sus provisiones en funcién de lo
que establezca la planificacion urbana, asi como
emitiran sus informes en los plazos que la norma local
prevea, siendo responsables por su retardo u omision.

Articulo. 16. Contenido del derecho de propiedad
del suelo: facultades. - El derecho de propiedad del
suelo comprende las facultades de uso, disfrute y
disposicién. La facultad de uso sera ejercida en funcién
del derecho a edificar que confiere el GAD Municipal
conforme la norma urbanistica del cantén, y
observando siempre la funcion social y ambiental de la
propiedad.

Comprende asi mismo la facultad de disposicion,
siempre que su ejercicio no infrinja lo establecido en
las normas urbanas y en lo dispuesto en la Ley de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales -LTRTA- u
otras normas conexas.

Articulo. 17. Contenido del derecho de propiedad
del suelo urbano: facultades. - Al propietario del
suelo urbano se le confiere generalmente el derecho de
urbanizacion como actividad principal de los atributos
de su suelo, excepcionalmente el suelo urbano esta
grabado con suelo de proteccién ambiental y cultural
en cuyo caso los procesos de habilitacion del suelo y
edificacion estan restringidos.

Articulo. 18. Derechos del propietario del suelo
urbano. - Son derechos del propietario del suelo:
Completar la urbanizacion de los terrenos para que
cumplan los requisitos y condiciones establecidos para
su habilitacion. Este derecho podrad ejercitarse
individualmente, o cuando los terrenos estén sujetos a
una actuaciéon de caracter conjunto, con los
copropietarios.

Edificar sobre los predios en las formas y condiciones
establecidas en la zonificacion respectiva.

Participar en la ejecucién de actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, o de dotacion en un
régimen de justa distribucién de cargas y beneficios.

Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacion
administrativas  correspondientes  para  realizar
cualquiera de las acciones que la norma le faculte, asi
mismo tiene derecho a que se respeten las
autorizaciones emitidas por el GAD Municipal siempre
y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a
la normativa urbana vigente.

Articulo. 19. Obligaciones del propietario del suelo
urbano. - Son obligaciones del propietario del suelo
urbano:
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Los propietarios de terrenos en suelo urbano
consolidado son responsables por la conservacion,
mantenimiento y mejora de sus estructuras, asi,
deberan mantener en perfecto estado de conservacion y
ornato las fachadas frontales, posteriores y laterales. Es
obligacion del propietario realizar las obras de enlucido
y pintura u otro tipo de acabado en las fachadas
laterales.

Completar a su costa la urbanizacién necesaria para
que los predios de su propiedad cuenten con servicios,
infraestructura y vialidad; asi como, a desarrollarlos
mediante edificacién en los plazos y condiciones que
prevé la normay las autorizaciones municipales.

Los propietarios de terrenos de suelo urbano deberan
ceder obligatoriamente y de acuerdo a la ley todo el
suelo necesario para vias, espacios libres, zonas verdes
y dotaciones puUblicas de caracter local tal como se
sefiala en el marco legal vigente.

Proceder en caso que asi lo establezca el planeamiento
con la distribucion equitativa de las cargas y beneficios
derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio
de la ejecucion material del mismo.

Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién.

Articulo. 20. Contenido del derecho de propiedad
del suelo rural: facultades. - Al propietario del suelo
rural se le confiere el derecho de usar, gozar y disponer
su suelo conforme las vocaciones y aptitudes propias
del suelo rural, sean: agricola, pecuaria, forestal, de
proteccion ambiental y conservacion, extractivos y
otros usos vinculados; de acuerdo a las
determinaciones del ordenamiento territorial. En suelo
rural esta prohibida la urbanizacion.

Articulo. 21. Derechos del propietario del suelo
rural. - El propietario del suelo rural esti facultado
para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad
con su naturaleza, vocacion y aptitud, dentro de los
limites dispuestos por la ley, el PDOT y el PUGS. Su
uso podrad ser destinado a las actividades agricolas,
ganaderas, forestales, o cualquier otro uso vinculado al
aprovechamiento racional de los recursos naturales.

Se permite al propietario del suelo rural la edificacion
de vivienda en los indices de aprovechamiento y
coeficientes que estan contemplados en esta ordenanza

Articulo. 22. Obligaciones del propietario de suelo
rural. - Mantener los terrenos con valor
agroproductivo,  ambiental,  cultural, histdrico,
arqueolégico con dicha condicion, sin alteracién
alguna, hasta que, de ser el caso, el ente rector autorice
la modificacion de su estado natural.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con
las condiciones previstas en la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica, podran legitimarse
actos y usos especificos que sean de interés publico o

social, que contribuyan a la ordenacién y el desarrollo
rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural,
para el efecto se estara a lo dispuesto en la LTRTA.

En el suelo rural se prohibe fraccionamientos,
particiones y todo tipo de subdivisién y proyecto con
fines de urbanizaciéon. En ningln caso podran
efectuarse fraccionamientos, particiones 0
subdivisiones de cualquier tipo que no cumplan con el
lote minimo establecido en el PUGS e instrumentos
normativos, y lo dispuesto en la legislacion agraria,
Codigo Organico del Ambiente o de similar naturaleza.
Los proyectos que se realicen bajo el régimen de
propiedad horizontal no superaran la densidad ni el
aprovechamiento establecido en el PUGS y los
instrumentos de planificacion.

Articulo. 23. Deberes legales de uso, conservacion y
rehabilitacion. - Los propietarios de toda clase de
terrenos y construcciones deberén destinarlos a usos
que no resulten incompatibles con el planeamiento
urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato puablico.  Quedaran sujetos
igualmente al cumplimento de las normas sobre
proteccion del medio ambiente, riesgos y de los
patrimonios arquitecténicos y arqueoldgicos y sobre
rehabilitacién urbana.

El costo de las obras necesarias en virtud de lo
dispuesto en el ndmero anterior se sufragara
generalmente por los propietarios, o por la
Administracién Pablica cuando la ley asi lo establezca.

Los propietarios de suelo deberan cumplir los usos que
se establezcan, asi como las relaciones de
compatibilidad para cada tipo de suelo, estos son
obligatorios y deberan cumplir con los requisitos
establecidos en la norma para el funcionamiento de
cada actividad.

TITULO TERCERO
DE LA PLANIFICACION DEL TERRITORIO
CAPITULO I

INSTRUMENTOS DE
NACIONAL

PLANEAMIENTO

Articulo. 24. De los planes e instrumentos a nivel
nacional. - Los instrumentos para el ordenamiento
territorial a nivel nacional son la Estrategia Territorial
Nacional -ETN-, los planes especiales para proyectos
nacionales de caracter estratégico y los planes
sectoriales de iniciativa del Ejecutivo con incidencia en
el territorio. Estos instrumentos seran formulados y
aprobados por el gobierno central, y deberan ser
acogidos por los instrumentos locales a saber: Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, Plan de Uso y
Gestion de Suelo y planes complementarios.
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CAPITULO 11
DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo. 25. Naturaleza del Plan.- ElI Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton
Biblian y su actualizacién, es una politica publica y un
instrumento de planificacion de desarrollo que busca
ordenar, conciliar y armonizar las decisiones
estratégicas del desarrollo respecto de los
asentamientos humanos; las actividades econémicas-
productivas; y, el manejo de los recursos naturales, en
funcion de las cualidades territoriales, a través de la
definicion de lineamientos para la materializacion del
modelo territorial de largo plazo, expedido de
conformidad a las normas constitucionales vigentes y a
las de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion de Suelo y su Reglamento, las del
Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), del
Cdbdigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas,
ordenanzas municipales, reglamentos y otras normas
legales.

Articulo. 26. Objeto. - El Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Cantén Biblian, busca el
desarrollo socioeconémico de la localidad y una mejora
en la calidad de vida; asi como la gestién responsable
de los recursos naturales, la proteccion del ambiente, y
la utilizacién racional del territorio. Los objetivos
proponen la aplicacion de politicas integrales, capaces
de abordar la complejidad del territorio, su poblacion y
promover nuevas normas de cohesion y redistribucion,
en el marco del reconocimiento de la diversidad.

Articulo. 27. Finalidad. - El Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantdn Biblian tiene
como finalidad lograr wuna relacién armoénica,
equilibrada y sostenible, entre la poblacion, sus
actividades y el territorio, potenciando sus aptitudes y
actitudes, aprovechando responsablemente los recursos
del territorio, y gestiondndolo a través de un modelo
participativo e intercultural.

Avrticulo. 28. Vigencia. - La Actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial tendra una
vigencia temporal hasta el afio 2030, sin perjuicio de su
aplicacion hasta contar con la respectiva actualizacion.
Este Plan sera publicado y difundido por parte del
GAD Municipal.

Avrticulo. 29. Ajustes y actualizacion del Plan. - Los
ajustes futuros del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial se realizaran con la justificacion debida y de
conformidad a lo previsto en el articulo 46 del Cédigo
Orgénico de Planificacion y Finanzas Publicas.

Avrticulo. 30. Entidad para la gestion y ejecucion del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. -
Corresponde al GAD del Cantdn, en el marco del su
Modelo de Gestion Participativo; gestionar, impulsar,

apoyar, realizar los estudios y ejecutar los programas y
proyectos contemplados en el PDOT Cantonal.

Los programas y proyectos de desarrollo, de
ordenamiento territorial y de gestion, de competencia
municipal se constituyen en prioritarios para el GAD
del Canton.

Los programas y proyectos correspondientes a otros
niveles de gobierno se gestionaran de acuerdo a los
mecanismos establecidos en el articulo 260 de la
Constitucién, y las modalidades de gestidn previstas en
el COOTAD.

Articulo. 31. Seguimiento y evaluacion: La Direccion
de Planificacion o el funcionario designado para el
efecto, realizard un monitoreo periddico de las metas
propuestas y evaluara su cumplimiento para establecer
los correctivos o modificaciones que se requieran,
mediante la aplicacion del Sistema de Seguimiento
establecido en el Modelo de Gestion.

Con el fin de optimizar las intervenciones publicas y de
aplicar el numeral 3 del Art. 272 de la Constitucion el
GAD Cantonal reportard anualmente a la Secretaria
Técnica Planifica Ecuador el cumplimiento de las
metas propuestas en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, para lo cual la Direccién de
Planificacion elaborard un informe que de igual manera
deberd ser presentado al Consejo de Planificacién
Cantonal.

Articulo. 32. Del control de la ejecucion. - El control
de la ejecucion del PDOT del Canton Biblian,
corresponde al Ejecutivo Cantonal, al Consejo de
Planificacion Cantonal de Biblian y a las instancias de
participacién establecidas.

Articulo. 33. Aprobacién Presupuestaria. - De
conformidad con lo previsto en la ley, el GAD
Municipal del Cantén Biblian, tiene la obligacion de
verificar que el presupuesto operativo anual guarde
coherencia con los objetivos y metas del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton
Biblian, para lo cual se contara obligatoriamente con
Informes de Articulacién emitidos por los Directores
Departamentales.

CAPITULO Il
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

Articulo. 34. Ambito. - El Plan de Uso y Gestién del
Suelo es un instrumento de planificacion y gestion que
forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial -PDOT-.  Permite articular la norma
urbanistica con el PDOT con contenidos
estandarizados y criterios generales, y a través de ellos
el GAD municipal regulara y gestionard el uso, la
ocupacion y gestion del suelo, conforme la vision de
desarrollo y el modelo territorial deseado del Canton,
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garantizando la funcion social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, en el ejercicio pleno de la
ciudadania.

Define también las areas de afectacién y proteccion
especial de acuerdo a lo que establece la legislacion
nacional y local.

Articulo. 35. Naturaleza juridica. - Las normas
contenidas en el Plan de Uso y Gestion de Suelo son
obligatorias para los propietarios y promotores, asi
como para la administracion municipal, en funcion del
desarrollo y aprovechamiento del suelo.

La planeacion urbanistica, el ordenamiento territorial y
en general decisiones como los cambios de
determinantes urbanisticos o clasificacion del suelo no
confieren derechos adquiridos a los particulares. Las
autorizaciones de habilitacion del suelo o edificacion
legalmente conferidas y que no supongan vicios de
nulidad se respetardn en las condiciones que fueron
otorgados.

Articulo. 36. Finalidad.- El Plan de Uso y Gestion del
Suelo tienen como finalidad, determinar la estructura
urbano-rural del Canton; establecer los modelos de
gestion del suelo y financiacién para su desarrollo en
funcién de lo establecido en el PDOT vy fortalecer sus
vinculos e interdependencias; planificar el uso y
aprovechamiento eficiente, equitativo, racional y
equilibrado del suelo urbano y rural, que promueva el
uso y aprovechamiento responsable de las vocaciones
del suelo; generar suelo para vivienda especialmente de
interés social y los sistemas publicos de soporte; hacer
cumplir el régimen de derechos y deberes de la
propiedad y el reparto equitativo de cargas y
beneficios en el desarrollo urbano; establecer los
instrumentos de planeamiento urbanistico; normar las
decisiones sobre el uso y la ocupacion del suelo, asi
como la prevencion de nuevos riesgos, la reduccion de
los existentes y la gestién del riesgo residual.

Ademads, tienen como objetivo definir la clasificacion
del suelo dentro de la estructura urbano y rural
determinada en el PDOT; establecer las
interdependencias, considerando los derechos de las
personas a un habitat seguro y saludable enmarcados
en los principios de desarrollo y  ordenamiento
territorial  de equidad y  justicia social, de
participacién democratica, redistribucién justa de las
cargas y beneficios, de corresponsabilidad, respeto a
las diferentes culturas, derecho a la ciudad, derecho a la
naturaleza, funcion social y ambiental de la propiedad,
garantia de la soberania alimentaria, la productividad,
la sustentabilidad, la gobernanza y la ciudadania, la
gestion del riesgo de desastres y adaptacion al cambio
climatico, para que la planificacion sea eficiente,
racional y equilibrada del territorio y su recurso suelo,
para el cumplimiento de los ODS.

Articulo. 37. Vigencia. - El componente estructurante
del PUGS estara vigente durante un periodo de 12 afios
a partir de la fecha de aprobacion de la presente
ordenanza, mientras que el componente urbanistico
podra actualizarse al inicio de cada periodo de gestion
municipal.

En los periodos de actualizacion del PUGS
comprendidos dentro de los doce afios de vigencia, se
debera respetar su componente estructurante, la
coherencia con el PDOT, el Plan Nacional de
Desarrollo - Estrategia Territorial Nacional, los planes
de los demas niveles de gobierno vigentes y los Planes
Territoriales diferenciados que tienen incidencia dentro
de su jurisdiccion.

En caso de ser necesaria la modificacion al componente
estructurante, se debera justificar técnicamente en
coherencia al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial - PDOT vy su actualizacion, mediante
procedimientos participativos y técnicos establecidos
en la presente norma, y soOlo en las siguientes
circunstancias.

a) Cuando un proyecto nacional de caracter estratégico
se implante en la jurisdiccién del GAD y deba
adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados de la
respectiva planificacion especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un
desastre.

Articulo. 38. Articulacion con los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Los Planes
de Uso y Gestion del Suelo mantendran siempre una
relacion directa con los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyaran
las definiciones establecidas a nivel provincial, en cuya
formulacion deberan sujetarse a los lineamientos de los
entes rectores como: Servicios Nacional de Gestién de
Riesgos y Emergencias -SNGR-, Instituto Nacional de
Patrimonio Cultural -INPC- , Ministerio del Ambiente,
Agua y Transicion Ecoldgica -MAATE-, Ministerio de
Agricultura y Ganaderia -MAG-, entre otros.

Se deberd complementar la visibn de desarrollo
mediante instrumentos de gestion que se articulen
plenamente al PDOT y sobre todo profundicen su
alcance respecto al uso y gestion del suelo urbano —
rural y con relacion a la planificacién urbanistica
prevista para los ndGcleos urbanos a normar y
determinantes a largo plazo que identifican y regulan
los elementos que definen el territorio.

Articulo. 39. Elementos del Plan de Uso y Gestion
del Suelo. - Son componentes del PUGS, los mapas de
clasificacion del suelo, usos de suelo, zonificacién, ejes
viales, afectaciones y aproximacién de amenazas que
constan como anexos de la presente ordenanza.

La Direccién de Planificacion podra actualizar e
incorporar nuevos mapas tematicos segun los
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requerimientos institucionales, siempre que estos no
modifiquen los componentes  estructurante vy
urbanistico.

Articulo. 40. Componentes del Plan de Uso y
Gestion del Suelo. - EI PUGS se formula de acuerdo
con la siguiente estructura:

a) Componente Estructurante: Se constituye por los
contenidos y estructura del PUGS de largo plazo, que
responden a los objetivos de desarrollo y al modelo
territorial deseado segun lo establecido en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal,
asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades
del territorio en funcién de un desarrollo armonico,
sustentable y sostenible.

b) Componente Urbanistico: Formula las regulaciones
respecto al uso y edificabilidad del suelo en funcion a
la clasificacion y subclasificacion del suelo efectuada
en el componente estructurante; complementariamente
integrard los diferentes instrumentos de gestion del
suelo que permitira implementar adecuadamente el
PUGS de acuerdo a los objetivos estratégicos anclados
al Modelo Territorial Deseado del PDOT.

Articulo. 41. Contenidos minimos del componente
estructurante del Plan de Uso y Gestién del Suelo. -
El PUGS contiene los siguientes, acorde a los
determinados en la ley de la materia:

a) Propuesta de ajuste de limites urbanos de la cabecera
cantonal;

b) Clasificacion del suelo (urbano — rural), estructura
urbano-rural articulada al sistema de asentamientos
humanos y centralidades propuesta por el PDOT.
Subclasificacion del suelo ajustada, tomando como
insumo la subclasificaciéon previamente establecida en
el PDOT;

c) Localizacion y descripcién de la capacidad de los
sistemas publicos de soporte;

d) Localizacion y descripcion de las areas de
conservacion ambientales, paisajisticas, patrimoniales,
riesgos naturales-antrépicos, extractivas y productivas;
e) Distribucion general de las actividades de los
Asentamientos Humanos: Productivas, Extractivas, de
Conservacién y de Servicios;

f) Parametros generales para la formulacién de Planes
Parciales en suelos rurales de expansion urbana o
desarrollo de suelo urbano;

g) Trama urbana y cartografia tematica que contenga la
clasificacion y subclasificacion del suelo de acuerdo
con los enfoques planteados; v,

h) Delimitacion de playas de mar, riberas y lechos de
rios, lagos y lagunas, ajustandose dentro de la
clasificacion y subclasificacion del suelo planteada.

Articulo. 42. Contenidos minimos del componente
urbanistico. - EI componente urbanistico contiene las
siguientes determinaciones acorde a lo determinado en
la ley de la materia:

a) Definicion de Poligonos de Intervencion Territorial
- PIT;

b) Asignacion de tratamientos urbanisticos para los
PIT;

¢) Usos y ocupacion del suelo en los PIT;

d) Pardmetros de ocupacion del suelo para los PIT;

e) Estandares urbanisticos especificos previstos para la
planeacion y actuacion urbanistica del caso;

f) Cartografia correspondiente a los PIT generados,
debidamente codificados de acuerdo con los
tratamientos, usos y parametros de ocupacion del suelo
definidos;

g) Identificacion y cuantificacién del suelo destinado a
equipamientos, infraestructura, y espacios publicos, en
funcidn de las demandas existentes;

h)  Determinacion de  sistemas viales vy
complementarios;

i) Determinacion de sistemas de areas verdes y espacio
publico acorde al equipamiento y sistemas de
movilidad previstos;

j) Identificacion de sectores para generacion de
vivienda de interés social en funcion de la demanda
existente;

k) Identificacién de sectores para planes urbanisticos
complementarios; v,

I) Identificacion de sectores sujetos a la aplicacion de
instrumentos de gestién del suelo.

CAPITULO IV
DE LOS PLANES COMPLEMENTARIOS

Articulo. 43. Definicion. - Los planes urbanisticos
complementarios son aquellos dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las
determinaciones del plan de uso y gestion de suelo, y
se clasifican en:

Planes maestros sectoriales;

Planes parciales;

Planes especiales; v,

Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos Instrumentos de Planificacion Urbanistica
Complementarios no se contrapondrdn con la
normativa nacional vigente, estardn subordinados
jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial 'y no modificaran el componente
estructurante del plan de uso y gestion de suelo,
ademas que se sujetaran a los articulos del 31 al 37 de
la LOOTUGS.

Articulo. 44. Planes maestros sectoriales. — Tienen
como objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las
politicas, programas y/o proyectos publicos de carécter
sectorial sobre el territorio cantonal o distrital.
Guardaran concordancia con los planes sectoriales del
Ejecutivo con incidencia en el territorio, con las
determinaciones del plan de desarrollo y ordenamiento
territorial, ademas del plan de uso y gestion de suelo
municipal.
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La iniciativa para la elaboracion de estos planes debera
ser motivada por parte de la administracién, municipal
o del 6rgano rector competente de conformidad con las
necesidades fisicas de la ciudad.

Articulo. 45. Contenidos de los Planes maestros
sectoriales. - Los Planes Maestros Sectoriales,
deberan contener la siguiente informacion:

Diagnéstico de las condiciones actuales del sector entre
estas: delimitacién, caracteristicas relativas a la
infraestructura y equipamiento sectorial, tales como
transporte y movilidad, mantenimiento del dominio
hidrico publico, agua potable y saneamiento,
equipamientos sociales, sistemas de areas verdes,
espacio publico y patrimonial.

Articulacion y concordancia con lo previsto en el Plan
Nacional de Desarrollo- Estrategia Territorial Nacional,
la Politica Sectorial Nacional, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, y el Plan de Uso y Gestion
del Suelo.

Determinacion de las especificaciones técnicas.

Conclusiones y Anexos de los resultados del plan
maestro  sectorial  entre  estas:  delimitacion,
caracteristicas relativas a la infraestructura vy
equipamiento sectorial, mapas 0 planos
georreferenciados que definen la ubicacion 'y
especificaciones del plan maestro.

Articulo. 46. Planes parciales. - Los planes parciales
son instrumentos normativos y de planeamiento
territorial que tienen por objeto la regulacion
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los
poligonos de intervencion territorial en suelo urbano
identificados previamente en el Plan de Uso y Gestion
del Suelo. Incorporan definiciones normativas y la
aplicacion de instrumentos de gestion de suelo, la
determinacion de norma urbanistica especifica del
sector y los mapas georeferenciados que territorializan
la aplicacion de dicha norma.

Los planes parciales podran ser de iniciativa publica o
mixta; por excepcion y, con la debida justificacion, el
plan parcial podra modificar el componente urbanistico
del PUGS. Deberan complementar el desarrollo
planificado del territorio y el reparto equitativo de
cargas y beneficios del area de actuacion urbana y su
incorporacion con su entorno inmediato.

Un plan parcial puede ser de iniciativa pdblica o
privada, en el Ultimo caso se necesitard por lo menos
del acuerdo de los propietarios del 51% de la superficie
del &mbito.

Articulo. 47. Contenidos de los Planes parciales. -
Los Planes Parciales, deberan contener la siguiente
informacion:

Diagnéstico de las condiciones actuales, delimitacion,
caracteristicas, estructura o condiciones fisicas del area
del plan y su entorno inmediato;

Identificacion y determinacion de los
mecanismos de regularizacion de asentamientos
precarios o informales;

Delimitacion de las unidades de actuaciéon urbana
necesarias;

Articulacién y concordancia con lo previsto en el
PDOT cantonal y en su correspondiente PUGS;
Mecanismos de planificacion y ordenamiento del
territorio;

Mecanismos de gestidn del suelo;

Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion
publico privada;

Conclusiones y anexos.

Articulo. 48. Tipo de planes parciales. - Los planes
parciales pueden ser:

Plan parcial para desarrollo o consolidacién de areas
que, a pesar de su localizacion dentro del perimetro
urbano no han sido urbanizadas o han sido
desarrolladas de manera parcial o incompleta. - Sera
aplicado para aquellas zonas de suelo urbano no
consolidado donde es necesaria la incorporacion de
unidades de actuacion urbanistica o cualquier tipo de
herramienta de gestion de suelo.

También se podrd establecer un plan parcial para
reformar los determinantes urbanisticos previstos, es
decir:  usos, edificabilidad y en  general
aprovechamientos y norma urbanistica existentes en el
PUGS, siempre y cuando se trate de consolidar,
compactar o densificar las &reas urbanas definidas y en
sectores que precisan planificacion de detalle.

Plan parcial para la gestion de suelo de interés social. -
Esta herramienta cumplird con los siguientes
requisitos:

1) Delimitacion del o los asentamientos humanos y su
condicion actual, las condiciones propias de su medio
fisico con descripcion de afectaciones, areas de riesgo,
equipamiento, vias, espacio publico, servicios
existentes, grado de consolidacién y la normativa
urbanistica propuesta.

2) La posibilidad de incluir herramientas de gestion de
suelo como reajuste de terrenos, regularizacién
prioritaria 0 expropiacion, etc., y un cronograma
valorado de las obras de urbanizacion que el
asentamiento debe cumplir para su consolidacion.

3) Los demaés requisitos que para los planes parciales
fueran aplicables.
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Planes Parciales para las zonas especiales de interés
social. - Las zonas especiales de interés social son areas
determinadas y destinadas al desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social y para la reubicacion de
vivienda en zonas de riesgo las cuales se aprobaran a
través de un plan parcial.

Deberan estar ubicadas Unicamente en suelo urbano
que, en cumplimiento de la funcion social y ambiental
de la propiedad, deban ser urbanizadas para la
construccion de vivienda.

Las zonas especiales de interés social reconocen la
presencia de los asentamientos informales en el
territorio urbano, garantizando visibilidad a la
produccion social del habitat.

Los planes parciales de interés social incluiran:

1) La delimitacion georreferenciada del asentamiento
informal y su condicion actual, lo cual incluird las
afectaciones existentes, factores de riesgo mitigable y
no mitigable, equipamientos, vias, espacio publico y
servicios  existentes, grado de consolidacion,
loteamiento o parcelacién y normativa.

2) La propuesta de regularizacién incluyendo los
ajustes prediales que sean del caso, los reajustes de
terreno producto de la intervencidn en la morfologia
urbana y la estructura predial, sistema via local y su
conexion al sistema principal, zonas de reserva, zonas
de proteccién, espacio publico y areas verdes, norma
urbanistica especifica, etapas de la operacién
urbanisticas de ser el caso y cronograma de obras de
urbanizacion que sean necesarias para la consolidacion
del asentamiento, asi como los mecanismos de gestion
del suelo social para su ejecucion.

3) Otras definiciones normativas definidas para el
efecto, de acuerdo a las necesidades especificas del
GAD Municipal y del area del plan parcial.

En el plan parcial se hard constar diferenciadamente la
forma de pago o compensacion que por concepto de
cargas generales o locales le corresponde al propietario
del suelo, el pago o compensacion podra ser en dinero
en efectivo o en especie y en funcidén de los porcentajes
que el plan parcial y la ley establecen para cada
obligacion.

Articulo. 49. Planes especiales. - Los planes
especiales tienen como funcién autorizar la ejecucién
de una actividad o instalacion en suelo urbano o rural
en donde se requiere de una norma pormenorizada, en
razén de una logica sectorial a saber: turismo, parques
industriales en suelo urbano o rural, espacios publicos,
grandes proyectos urbanos, etc. Los requisitos que
deben contener los planes especiales seran los mismos
del plan parcial.

Articulo. 50. Otros instrumentos de Planeamiento
Urbanistico. - Los Gobiernos  Autdbnomos
Descentralizados municipales podran generar otros
instrumentos de planeamiento urbanistico que sean

necesarios en funcion de sus caracteristicas
territoriales, siempre que estos no se contrapongan con
lo establecido en la normativa nacional vigente, ni
podran modificar los contenidos del componente
estructurante del PUGS.

Estos planes tienen finalidades especificas dando una
regulacion sectorial de determinados elementos o
aspectos relevantes de un ambito territorial especifico,
y podran ser planes a escala parroquial, barrial, a nivel
de manzanas o de sectores de planificacion, urbanos o
rurales. Se realizaran por iniciativa publica o por
iniciativa privada.

Articulo. 51. Aprobacién de los Planes
Complementarios. - Los Instrumentos de
Planificacion Urbanistica Complementarios deberan
aprobarse mediante ordenanza municipal. La Direccion
de Planificacién remitira los Planes Urbanisticos
Complementarios - PUC elaborados de manera directa,
mixta o por iniciativa privada, segun corresponda, al
Concejo Municipal para su aprobacion; para el efecto,
debera adjuntar el expediente completo de la
construccidén del Plan, mismo que contendra al menos:
el documento final de propuesta de Plan Urbanistico
Complementario - PUC, memoria técnica, bases de
datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el
proceso de participacion ciudadana durante la
formulacion y ajuste del PUC y una fase de consultas
con otros niveles de gobierno.

Una vez aprobado el plan, éste debera ser publicado en
el Registro Oficial y difundido mediante la pagina web
institucional del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal.

Articulo. 52. Vigencia y revision de los Planes
Urbanisticos Complementarios. - Los planes
complementarios tendran vigencia durante el plazo
previsto por los GADS en cada uno de ellos. Serdn
revisados al finalizar el plazo establecido para su
vigencia y excepcionalmente en los siguientes casos:

Cuando ocurran cambios significativos en las
previsiones respecto del crecimiento demogréfico; del
uso e intensidad de ocupacion del suelo; o cuando el
empleo de nuevos avances tecnoldgicos
proporcione datos que exijan una revision o
actualizacion.

Cuando surja la necesidad o conveniencia de ejecutar
proyectos de gran impacto o planes especiales en
materia de transporte, infraestructura, equipamiento,
servicios urbanos y en general servicios publicos.

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se produzcan
modificaciones que impliquen la necesidad o la
conveniencia de implementar los respectivos ajustes.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el
Concejo Municipal y la aplicacion serd evaluada
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periddicamente por el mismo cuerpo colegiado. La
Direccion de Planificacién almacenara el repositorio de
los Planes Urbanisticos Complementarios promulgados
via ordenanza bajo su responsabilidad.

CAPITULO V

COMPONENTE ESTRUCTURANTE
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DEL
SUELO

Avrticulo. 53. Clasificacion del suelo. - El suelo del
Canton se clasifica en urbano y rural, el suelo urbano a
su vez se subclasifica en: consolidado y no
consolidado. El suelo rural se subclasifica en: suelo
rural de proteccién y suelo rural de produccion. La
clasificacion del suelo vigente para el canton se detalla
en el Anexo 1.

Articulo. 54. Suelo urbano. - Es el ocupado por la
cabecera cantonal, que estd dotado de infraestructura
bésica y servicios publicos, y que constituye un sistema
continuo e interrelacionado de espacios publicos y
privados.

Avrticulo. 55. Subclasificacion del suelo urbano. — El
suelo urbano se subclasifica en:

a) Consolidado. - Es el suelo urbano que posee la
totalidad de los servicios, equipamientos e
infraestructuras necesarias, y que mayoritariamente se
encuentra ocupado por la edificacion, es decir, aquel
que esta incluido en un éarea que tenga la urbanizacion
completa.

b) No consolidado. -Es el suelo urbano que no posee la
totalidad de los servicios, infraestructuras vy
equipamientos necesarios y que requiere de un proceso
para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion,
es decir, esta integrado en un area que tenga la
urbanizacion pendiente.

c) De proteccion. - Es una categoria de suelo
constituido por las areas que, por sus caracteristicas
fisicas, geogréficas, paisajisticas, ambientales o
patrimoniales presenta restricciones para la edificacion
y fraccionamiento. Para su gestibn se acogerd lo
previsto en la legislacion nacional ambiental,
patrimonial y de riesgos.

Articulo. 56. Suelo rural. - El suelo rural es el
destinado principalmente a actividades productivas -
agricolas, pecuarias y/o forestales-. Incluye el suelo
rural que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geogréficas debe ser protegido o reservado para futuros
usos urbanos.

Avrticulo. 57. Subclasificacién del suelo rural. — El
suelo rural se subclasifica en:

De produccidn: Este es el suelo rural destinado a
actividades agro productivas, acuicolas, ganaderas,
forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas
del ambiente. Consecuentemente, Se encuentra

restringida a la construccién de vivienda masiva y el
fraccionamiento.

De aprovechamiento extractivo: Es el suelo rural
destinado por la autoridad competente, de conformidad
con la legislacién vigente, para actividades extractivas
de recursos naturales no renovables, garantizando los
derechos de la naturaleza.

De proteccion. - Es el suelo rural que por sus especiales
caracteristicas merece medidas de proteccion. Por lo
que se encuentra restringida la construccion y el
fraccionamiento.

La sub clasificacién vigente del suelo del canton se
detallan en el Anexo 2

CAPITULO VI
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION PRIMERA
POLIGONOS DE
TERRITORIAL

INTERVENCION

Articulo. 58. Definicién. - Son las areas urbanas o
rurales definidas por los planes de uso y gestion de
suelo, a partir de la identificacién de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfoldgico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socio-econémico e histérico-
cultural, asi como de la capacidad de soporte del
territorio, o de grandes obras de infraestructura con alto
impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben
aplicar los tratamientos correspondientes. Los
Poligonos de Intervencion Territorial vigentes para el
suelo del cantdn se detallan en el Anexo 3

SECCION SEGUNDA
TRATAMIENTOS

Articulo. 59. Definicién. - Los tratamientos son las
disposiciones que orientan las estrategias del
planeamiento urbanistico en el suelo urbano y rural, y
que constan en cada poligono de intervencion, en
funcién de la clasificacién y subclasificacion del suelo
en concordancia con la ley nacional de la materia.

Articulo. 60. Tratamientos Urbanos. - Los
tratamientos aplicables a suelo urbano son: de
conservacion, consolidacion, desarrollo, mejoramiento
integral, renovacion, sostenimiento, recuperacion por
riesgo. Cada poligono de intervencion territorial
urbano establece el tratamiento que le corresponde en
funcion de lo establecido en la ley.

Tratamiento de conservacion: Se aplica a aquellas
zonas urbanas que posean un alto valor histérico,
cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin
de orientar acciones que permitan la conservacion y
valoracién de sus caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ~ ambiental o  patrimonial,  segun
corresponda.
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Tratamiento de consolidacion: Se aplica a aquellas
areas con déficit de espacio publico, infraestructura y
equipamiento publico que requieren ser mejoradas,
condicion de la cual depende el potencial de
consolidacion y redensificacién.

Tratamiento de desarrollo: Se aplica a zonas que no
presenten procesos previos de urbanizacion y que
deban ser transformadas para su incorporacién a la
estructura urbana existente, alcanzando todos los
atributos de infraestructuras, servicios y equipamientos
publicos necesarios.

Tratamiento de mejoramiento integral: Se aplica a
aquellas zonas caracterizadas por la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de
intervencion para mejorar la infraestructura vial,
servicios publicos, equipamientos y espacio publico y
mitigar riesgos, en zonas producto del desarrollo
informal con capacidad de integracion urbana o
procesos de redensificacion en urbanizaciones formales
que deban ser objeto de procesos de reordenamiento
fisico-espacial, regularizacion predial o urbanizacién.

Tratamiento de renovacién: Se aplica en areas en suelo
urbano que, por su estado de deterioro fisico, ambiental
y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad
morfoldgica, necesitan ser reemplazadas por una nueva
estructura que se integre fisica y socialmente al
conjunto urbano. EIl aprovechamiento de estos
potenciales depende de la capacidad méaxima de
utilizacion de los sistemas publicos de soporte.

Tratamiento de sostenimiento: Se aplica en areas que
se caracterizan por un alto grado de homogeneidad
morfoldgica, coherencia entre el uso y la edificacion y
una relacion de equilibrio entre la capacidad maxima
de utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los
espacios edificados que no requiere de la intervencién
en la infraestructura y equipamientos publicos, sino de
la definicion de una normativa urbanistica destinada a
mantener el equilibrio orientado.

Recuperacion por riesgo: Se aplica a aquellas zonas de
suelo urbano no consolidado que han sufrido un
proceso de deterioro ambiental y/o paisajistico, debido
a condiciones de peligrosidad alta y muy alta presentes
en el territorio y cuya recuperacion es necesaria para
mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales. Se
requiere la reubicacién de las viviendas que se
localicen en el sector al que se asigne. Se aplica de
manera puntual dentro de sectores particulares.

Articulo. 61. Tratamientos Rurales. - Los
tratamientos aplicables a suelo rural son: conservacion,
de desarrollo, mitigacién, promocién productiva,
recuperacion. Cada poligono de intervencién territorial
rural establece el tratamiento que le corresponde en
funcidn de lo establecido en la ley.

Tratamiento de conservacién. Se aplica a aquellas
zonas rurales que posean un alto valor histdrico,

cultural, paisajistico, ambiental o agricola, con el fin de
orientar acciones que permitan la conservacién y
valoracién de sus caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ~ ambiental o  patrimonial,  segln
corresponda.

Tratamiento de desarrollo. Se aplica al suelo rural de
expansion urbana que no presente procesos previos de
urbanizacion y que deba ser transformado para su
incorporacion a la estructura urbana existente, para lo
cual se le dotara de todos los sistemas publicos de
soporte necesarios.

Tratamiento de mitigacion. Se aplica a aquellas zonas
de suelo rural de aprovechamiento extractivo donde se
deben establecer medidas preventivas para minimizar
los impactos generados por la intervencion que se
desarrollara, segin lo establecido en la legislacién
ambiental.

Tratamiento de promocion productiva. Se aplica a
aquellas zonas rurales de produccion para potenciar o
promover el desarrollo agricola, acuicola, ganadero,
forestal o de turismo, privilegiando aquellas
actividades que garanticen la soberania alimentaria,
segun lo establecido en la legislacién agraria.

Tratamiento de recuperaciéon. Se aplica a aquellas
zonas de suelo rural de aprovechamiento productivo o
extractivo que han sufrido un proceso de deterioro
ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo de las
actividades productivas o0 extractivas y cuya
recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio
de los ecosistemas naturales, segun lo establecido en la
legislacion ambiental y agraria.

SECCION TERCERA
USO DEL SUELO

Articulo. 62. Definicién. - Se entenderd por uso del
suelo al destino asignado a los predios en relacion con
las actividades a ser desarrolladas en ellos, de acuerdo
a lo dispuesto en el PDOT y en esta ordenanza para las
zonas o sectores especificos determinados en el
territorio o Poligono de intervencién Territorial -PIT-.

Cada PIT detalla un unico uso general y define como
usos especificos al menos: un uso principal y un uso
complementario, de acuerdo a las definiciones
establecidas en marco legal vigente. Los usos
restringidos y prohibidos estan definidos en funcion de
cada una de las caracteristicas de cada PIT.

Articulo. 63. Uso general. - Es aquel definido por el
Plan de Uso y Gestion de Suelo, que caracteriza un
determinado ambito espacial, por ser el dominante y
mayoritario. Los usos establecidos para el suelo
cantonal se detallan en el Anexo 4.

Articulo. 64. Usos especificos. - Son aquellos que
detallan y particularizan las disposiciones del uso
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general en un predio concreto, conforme con las
categorias de uso principal, complementario,
restringido y prohibido, tal y como se definen a
continuacion:

Uso principal: Es el uso especifico permitido en la
totalidad de una zona.

Uso complementario: Es aquel que contribuye al
adecuado  funcionamiento  del uso  principal,
permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma
especifica.

Uso restringido: Es aquel que no es requerido para el
adecuado funcionamiento del uso principal, pero que se
permite bajo determinadas condiciones.

Uso prohibido: Es aquel que no es compatible con el
uso principal o complementario, y no es permitido en
una determinada zona. Los usos que no estén previstos
como principales, complementarios o restringidos se
encuentran prohibidos.

Articulo. 65. Uso residencial. - Es aquel que se
destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo compatibles, en
edificaciones individuales o colectivas del territorio
urbano y rural (vivienda urbana mixta / Vivienda rural
mixta). El uso residencial puede dividirse de acuerdo a
la densidad establecida.

Residencial de baja densidad. - Son zonas residenciales
con presencia de actividades comerciales vy
equipamientos de nivel barrial. En esta categoria
pueden construirse edificaciones unifamiliares vy
bifamiliares de hasta 2 pisos de altura.

Residencial de mediana densidad. - Son zonas
residenciales que permiten actividades econdmicas,
comerciales y equipamientos. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares, bifamiliares
con altura media de hasta 4 pisos.

Residencial de alta densidad. - Son zonas residenciales
con mayor ocupacion (a nivel de edificabilidad) que
permiten actividades comerciales, econdmicas Yy
equipamientos. En esta categoria pueden construirse
edificaciones de entre 7 pisos.

Articulo. 66. Uso comercial y de servicios. - Es el
suelo destinado a actividades de intercambio de bienes
y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso
exclusivo o combinados con otros usos de suelo en
areas del territorio, predios independientes y
edificaciones.

Articulo. 67. Uso mixto o maltiple. - Es el uso que se
le da al suelo con mezcla de actividades residenciales,
comerciales, de oficina, industriales de bajo impacto,
servicios y equipamientos compatibles.

Articulo. 68. Usos industriales. - De conformidad con
la. NORMA TECNICA DE CONTENIDOS
MINIMOS, PROCEDIMIENTO BASICO DE
APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO
FORMAL DE LOS PLANES DE USO Y GESTION
DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS
COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOS
AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS
MUNICIPALES Y METROPOLITANOS, es el
destinado a actividad industrial de variado impacto,
que producen bienes o productos materiales. De
acuerdo con el impacto, el suelo industrial puede ser:
Industrial de bajo impacto. - Relacionadas
fundamentalmente a las actividades artesanales,
corresponde a las industrias o talleres pequefios que no
generan molestias ocasionadas por malos olores,
contaminacién, movimiento excesivo de personas o
vehiculos, generan ruidos menores a 60 dB y son
compatibles con usos residenciales y comerciales.

Industrial de mediano impacto. - Corresponde a
industrias que producen ruido desde los 60 dB,
vibracién y olores, condicionados o0 no compatibles con
usos de suelo residencial

Industrial del alto impacto. - Corresponde a las
industrias peligrosas por la emision de combustién,
emisiones de procesos, emisiones de ruido, vibracion o
residuos  solidos, su localizaciobn  debe  ser
particularizada.

Industrial de Alto Riesgo. - Corresponde a las
industrias en los que se desarrollan actividades que
implican impactos criticos al ambiente y alto riesgo de
incendio, explosion o emanacion de gases, por la
naturaleza de los productos y substancias utilizadas y
por la cantidad almacenada de las mismas.

Articulo. 69. Uso Equipamiento. - Es suelo destinado
a actividades e instalaciones que generen bienes y
servicios sociales y publicos para satisfacer las
necesidades de la poblacion o garantizar su
esparcimiento, independientemente de su caréacter
publico o privado. Los equipamientos deben
clasificarse de acuerdo con su naturaleza y el radio de
influencia, pudiendo ser tipificados como barriales para
aquellos cuya influencia sea un barrio, sectoriales o
zonales aquellos cuya influencia cubra varios barrios o
zonas de la ciudad y equipamientos urbanos a aquellos
que por su influencia tenga alcance o puedan cubrir las
necesidades de la poblacién de toda la ciudad.

Articulo. 70. Uso de Proteccion del Patrimonio
Histérico y Cultural. - Son é&reas ocupadas por
elementos o edificaciones que forman parte del legado
histérico o con valor patrimonial que requieren
preservarse y recuperarse. La determinacion del uso de
suelo patrimonial implica parametros normativos que
establecen fraccionamientos minimos de acuerdo con
factores que garanticen su preservacion de usos e
impidan la urbanizacion.
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Articulo. 71. Uso Agropecuario. - Corresponde a
aquellas areas en suelo rural vinculadas con actividades
agricolas y pecuarias que requieren continuamente
labores de cultivo y manejo, en las que pueden existir
asentamientos humanos concentrados o dispersos con
muy bajo coeficiente de ocupacion del suelo. La
determinacion del uso de suelo agropecuario implica
parametros normativos que establecen
fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que
garanticen su preservacion de usos e impidan la
urbanizacion.

Articulo. 72. Uso Forestal. - Corresponde a areas en
suelo rural destinadas para la plantacion de
comunidades de especies forestales para su cultivo y
manejo destinadas en la explotacion maderera. La
determinacion del uso de suelo forestal implica
parametros normativos que establecen
fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que
garanticen su preservacion de usos e impidan la
urbanizacion.

Articulo. 73. Uso de Proteccién Ecolégica. - Es el
suelo rural o wurbano con usos destinados a la
conservacion del patrimonio natural que asegura la
gestion ambiental y ecoldgica. El uso de proteccién
ecologica corresponde a las areas naturales protegidas
que forman parte del Sistema Nacional de Areas
Protegidas o aquellas que por su valor natural deban ser
conservadas. Para su gestion se considerard la
normativa establecida en la legislacion ambiental del
ente rector correspondiente.

Avrticulo. 74. Condiciones de funcionamiento. - El
GAD Municipal establecera de manera general y
especifica mediante ordenanzas o reglamentos las
condiciones de funcionamiento, seguridad, ambientales
para la implantacion de las actividades econdmicas,
productivas y residenciales de acuerdo con la escala de
cobertura.

SECCION CUARTA
OCUPACION DEL SUELO

Articulo. 75. Edificabilidad. - Es la posibilidad de
construccion sobre un suelo segin las normas
urbanisticas. Es una unidad de medida expresada como
indice que permite calcular los metros cuadrados
totales que asigna o permite el GAD Municipal sobre
un &mbito determinado.

Edificabilidad bésica: Se entiende la edificabilidad
basica como la capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el GAD Municipal,
que no requiere de una contraprestacion por parte del
propietario de dicho suelo. Para poder alcanzar este
aprovechamiento, el propietario o promotor debera
cumplir con las condiciones de uso y ocupacion
definido en cada unidad de planificacion y las cargas

urbanisticas  previstas.  Para  concretar  este
aprovechamiento, los propietarios y/o promotores de
suelo no deberan pagar ninguna contribucién adicional
al GAD, siempre y cuando cumplan con todos los
requisitos  establecidos en este PUGS. El
aprovechamiento basico nunca podra ser superior a la
edificabilidad general maxima establecida.

Edificabilidad general méaxima: Es la edificabilidad
total asignada a un poligono de intervencion territorial
0 a cualquier otro ambito de planeamiento. Como parte
del aprovechamiento del suelo se ha determinado la
edificabilidad general maxima, por PIT. Esta
edificabilidad podra ser alcanzada tras la aplicacion de
diversos instrumentos de gestion, tales como: la
concesion onerosa de derechos o la distribucion
equitativa de cargas y beneficios, instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano cuyas condiciones
se establecen en cada uno de los PIT. El pago de la
correspondiente contribucion serd definido mediante
ordenanza por el GAD bajo los pardmetros establecidos
en el PUGS. Cualquier autorizacion que no contemple
esta determinante no sera vélida.

Edificabilidad especifica maxima: Se refiere a la
edificabilidad asignada a un determinado predio de
forma detallada, en este sentido, se han identificado
zonas de interés especificas en las cuales las
condiciones y capacidad de carga del territorio pueden
albergar una mayor edificabilidad y, por tanto, podra
acceder a esta siempre y cuando contribuya con un
valor adicional (que puede ser en dinero o en especie).
El pago de la correspondiente contribuciéon sera
definido mediante ordenanza por el GAD municipal
bajo los pardmetros establecidos en el PUGS.
Cualquier autorizacion que no contemple esta
determinante no serd valida.

Articulo. 76. Determinantes urbanisticas. - En cada
Poligono de Intervencion Territorial se define la norma
especifica de wuso, ocupacién y en general de
aprovechamientos del suelo, la misma que esta
desagregada en funcion de los siguientes determinantes
urbanisticos:

Lote minimo.

Frente minimo.

Retiros frontal, lateral y posterior.

Altura (pisos).

Tipo de Implantacion.

COS Y COST.

Edificabilidad (General, m&xima y especifica).
Densidad (Viv/Ha).

Articulo. 77. Dimensiones y areas minimas de lotes.
- Las habilitaciones del suelo sean: fraccionamientos,
particiones, subdivisiones y propiedad horizontal,
cumpliran las dimensiones y las superficies minimas de
los lotes, asi como las densidades y aprovechamiento
establecidos en el PUGS y demés instrumentos de
planificacion.
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Articulo. 78. Relacién frente/Fondo. - La relacién
frente/fondo de los predios resultado de un
fraccionamiento, particién o subdivisién oscilara entre
1/1.5y 1/5.

Articulo. 79. Retiros. - Todas las edificaciones
deberdn respetar los retiros de construccion
establecidos en esta Ordenanza y en los instrumentos
de la planificacion territorial, mismos que constaran en
el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo —
IPRUS, definido en la Seccién Primera del Capitulo
VII de la presente ordenanza.

Los retiros, de acuerdo a la tipologia de zonificacién
asignadas y establecida en el PUGS pueden ser:
frontales, laterales y/o posteriores. Podra sustituirse el
retiro posterior Unicamente si corresponden a
intervenciones en edificaciones existentes y en
edificaciones nuevas con tipologia con patio central, en
cuyo caso en el lindero posterior no podra superarse los
dos pisos.

Articulo. 80. Altura de edificacion. - La altura de
edificacién asignada para cada tipologia de edificacion,
corresponde al nimero de pisos de la zonificacion
asignada, segun lo especificado en esta Ordenanza y en
los instrumentos de la planificacion territorial. Estos se
contaran desde el nivel definido como planta baja hasta
la cara superior de la ultima losa, sin considerar
antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de maquinas, circulaciones
verticales, cisternas ubicadas en el Gltimo nivel de la
edificacién, siempre y cuando se encuentren a no
menos de 4 metros del contorno de la edificacion y no
superen los 20 m2 ni el 20% del area del piso
inmediato inferior.

En terrenos con pendiente paralela a su frente, es decir
cuya via a la que da frente posea pendiente, se medira
desde el nivel de la acera en el punto central del frente
del predio.

En terrenos sobre nivel, asi como los escarpados hacia
arriba, se medira desde el nivel del terreno en el punto
de inicio de la edificacion; en estos predios las Unicas
intervenciones constructivas admitidas en el retiro
frontal seran las escaleras para superar el desnivel del
terreno, y cubiertas inclinadas para garaje, siempre que
no superen la altura del talud o desnivel y no
sobrepasen los 3,5 metros de altura de cumbrero.

En los predios escarpados hacia abajo o bajo nivel, la
altura se medira desde el nivel de la acera en el punto
central del frente del predio, pero los espacios
existentes bajo la via, como s6tanos, parqueos u otros,
se contabilizaran en el metraje total y porcentajes. En
las zonas con limitantes geoldgicas o de riesgo, se
medira la altura desde el nivel del terreno en el punto
de inicio de la edificacion y no se admitira sotanos ni
construcciones bajo este nivel. En el retiro frontal solo

se permitirdn escaleras para superar el desnivel del
terreno y no se admitira cubiertas ni construcciones de
ningun tipo, salvo una Unica plataforma de acceso de
no mas de 4 metros de ancho para acceso peatonal y
vehicular.

Los subsuelos no podran sobresalir del nivel del suelo
mas de 50 cm o se contabilizaran como un piso.

Articulo. 81. Tipo de Implantacion. - Para efectos de
la presente ordenanza se consideran:

Tipologia continua o continua con portal: La
conformacion volumétrica de esta tipologia tiene como
elemento principal la continuidad de las fachadas
construidas en cada predio con sus colindantes,
estableciendo un Unico plano edificado comln que
coincide con la alineacion del viario (linea de fabrica).

Tipologia continua con retiro frontal: Las edificaciones
se separan del limite frontal del predio, pero se adosan
a los predios contiguos a los lados, pero no al posterior.
Tipologia aislada: Corresponde a una volumetria
edificatoria en la que las edificaciones se disponen
totalmente libres dentro del predio, separadas de su
perimetro y por tanto no colindantes con los de predios
circundantes.

Tipologia pareada: Es una variante de la anterior, en la
que los edificios situados en predios diferentes se
agrupan de dos en dos, uniendo uno de sus lados. Las
edificaciones quedan concentradas hacia uno de los
extremos del predio y colindantes con las del predio
contiguo.

Articulo. 82. Coeficiente de Ocupacién del Suelo. -
El Coeficiente de ocupacion en la planta baja (COS) es
la relacion entre el area edificada computable en plata
baja y el area del lote. EI Coeficiente de ocupacion del
suelo total (COS TOTAL) es la relacion entre el area
total edificada computable y el area del lote.

De existir varias edificaciones, el célculo del
coeficiente de ocupacion en planta baja (COS)
correspondera a la sumatoria de los coeficientes de
planta baja de todas las edificaciones y volimenes
edificados.

Son areas computables para el COS PB y COS TOTAL
todas las areas construidas.

Todas las edificaciones deberan cumplir el Coeficiente
de Ocupacién del Suelo en Planta Baja (COS) y el
Coeficiente del Suelo Total (COS TOTAL)
establecidos en esta ordenanza y en los instrumentos de
la planificacidn territorial, los mismos que constaran en
el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo —
IPRUS. (Anexo 3)

SECCION QUINTA
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INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL
SUELO

Articulo. 83. Concepto. - Los instrumentos de gestion
del suelo son herramientas técnicas y juridicas que
tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administracion  del suelo  necesario para el
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo cantonal.

PARAGRAFO PRIMERO

INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION
EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y LOS
BENEFICIOS

Articulo. 84. Objetivo. - Promover el reparto
equitativo de los beneficios derivados del planeamiento
urbanistico y la gestién del suelo entre los actores
publicos y privados involucrados en funcion de las
cargas asumidas.

Avrticulo. 85. Unidad de actuacion urbanistica. - Son
las areas de gestion del suelo determinadas mediante el
plan de uso y gestion de suelo o un plan parcial que lo
desarrolle, y seran conformadas por varios inmuebles
que deben ser transformados, urbanizados o
construidos, bajo un Unico proceso de habilitacién, con
el objeto de promover el uso racional del suelo,
garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas,
y proveer las infraestructuras y equipamientos
publicos. Su delimitacion responderd al interés general
y asegurard la compensacién equitativa de cargas y
beneficios.

La unidad de actuacion urbanistica se aplicara en suelo
urbano en los siguientes casos:

Suelo urbano: En suelo consolidado en el caso de que
el tratamiento sea renovacion o desarrollo y, en no
consolidado cuando el tratamiento sea consolidacion,
renovacion o desarrollo.

No podré ser desarrollado para lotes individuales o en
una ordenanza que no contemple un plan parcial.

PARAGRAFO SEGUNDO

INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA
MORFOLOGIA URBANA Y LA ESTRUCTURA
PREDIAL

Articulo. 86. Objetivo. - Permiten intervenir la
morfologia urbana y la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de
establecer una nueva configuracion fisica y predial,
asegurando el desarrollo y el financiamiento de las
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el
reajuste de terrenos, la integracion inmobiliaria y la
cooperacion entre participes.

Articulo. 87. Reajuste de terrenos. - El reajuste de
terrenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién
parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en
virtud de la determinacion de un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de
generar un reparto equitativo de las cargas y los
beneficios producto de la intervencion, y de establecer
una nueva estructura urbana derivada del planeamiento
urbanistico.

Los propietarios de los predios implicados,
debidamente organizados, garantizaran el
cumplimiento de las cargas correspondientes al
desarrollo de la actuacion urbanistica.

El reajuste del suelo puede ser realizado en todo el
suelo urbano previo un plan parcial, en el suelo rural
previo un plan un plan complementario. No se podra
hacer reajustes de suelos en suelos de proteccion.

Articulo. 88. Integracion inmobiliaria. - La
integracién  inmobiliaria  permite  una  nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la
finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento
del planeamiento urbanistico, por iniciativa privada o
publica, en cuyo caso podria ser impositivo. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de
actuacion urbanistica, que estableceran las directrices
para el reparto de las cargas y los beneficios.

La integracion parcelaria se puede hacer en todo el
suelo urbano y rural dentro de una unidad de actuacién
urbanistica de acuerdo con la LOOTUGS o sin la
existencia de aquella en funcion de lo que establece el
COOTAD. EI procedimiento a seguir para la
integracién inmobiliaria es el establecido en el articulo
483 del COOTAD.

Articulo. 89. Fraccionamiento, particibn o
subdivision. - El fraccionamiento, la particion o la
subdivisién son procesos mediante los cuales un predio
se subdivide en varios, por iniciativa publica o privada.
Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se
haga sin una unidad de actuaciéon urbanistica se
aplicard lo dispuesto en el COOTAD.

Articulo. 90. Cooperacidn entre participes. - Permite
realizar el reparto de las cargas y los beneficios de un
plan parcial y unidades de actuacion urbanistica que no
requieran de una nueva configuracion predial. Los
propietarios de los predios implicados, debidamente
organizados, garantizardn las cesiones de suelo
obligatorias y el pago de las obras de urbanizacién
pertinentes.

PARAGRAFO TERCERO

INSTRUMENTOS  PARA
MERCADO DE SUELO

REGULAR EL
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Articulo. 91. Objetivo. - Establece mecanismos para
evitar las practicas especulativas sobre los bienes
inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas.

Articulo. 92. Derecho de adquisicién preferente. - El
derecho de adquisicién preferente es la facultad
reconocida a favor de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales para adquirir aquellos
predios identificados a través del planeamiento
urbanistico con el proposito de propiciar la
consolidacion de sistemas publicos de soporte y la
construccidn de vivienda de interés social.

Los bienes adquiridos mediante derecho de adquisicion
preferente no seran desafectados al uso o servicio
publico dentro de los veinte afios posteriores. Sobre
estos inmuebles se permite solo la utilizacion del
derecho de superficie para la construccién de vivienda
de interés social.

Se aplicara en suelo urbano y rural dotado de
infraestructura. Se excluyen areas de conservacion y
proteccion. EI GAD Municipal debera establecer
mediante ordenanza los predios que han sido
declarados como de adquisicion preferentes e inscritos
en el Registro de la Propiedad, el vendedor en el caso
que desee enajenar su predio afectado deberd notificar
al municipio de tal evento, el mismo que tendra 30 dias
para pronunciarse sobre la compra, si fuere favorable
este pronunciamiento podra cancelar el justo precio que
se fijara en funcion de lo que establece la Ley para la
Eficiencia de la Contratacion Publica y sus reformas
hasta los tres primeros meses del siguiente ejercicio
fiscal.

Si no se realiza el acto de notificacion por parte del
vendedor la futura venta sera objeto de nulidad.

Articulo. 93. Declaracion de desarrollo y
construccion prioritaria. - Son Zonas o predios
localizados en suelo urbano consolidado y no
consolidado que, en cumplimiento de la funcion social
y ambiental de la propiedad, ser&n urbanizados o
construidos por sus propietarios conforme con el
ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido.
Este plazo no sera inferior a tres afios contados a partir
de la respectiva notificacion. El incumplimiento de
dicho plazo debe ser declarado por el Gobierno
Auténomo Descentralizado y en consecuencia, se
iniciard el proceso de enajenacion forzosa en subasta
publica, sin perjuicio del impuesto por solar no
edificado.

Los plazos empezaran a correr desde que los
propietarios de los predios afectados por el Plan de Uso
y Gestion de Suelo o sus planes complementarios
hayan sido notificados en las formas que establece la
legislacion contemplada en el Codigo Organico
General de Procesos -COGEP- o la norma

correspondiente. Esta obligacion sera inscrita por el
Gobierno Auténomo Descentralizado en el registro de
la propiedad.

Una vez notificado, el propietario dispondra de 180
dias para obtener las aprobaciones correspondientes
para la ejecucion de obras y la entrega del respectivo
cronograma valorado de ejecucion que servira para el
seguimiento y verificacion del cumplimiento.

Transcurrido el plazo concedido, mismo que sera
contado desde la notificacion al propietario, el GAD
Municipal comprobara si se ha cumplido o no con el
desarrollo del proyecto en base al cronograma valorado
presentado; de no haberse presentado este al GAD, el
porcentaje de ejecucién se determinara mediante
peritaje. El porcentaje de ejecucion que sera aceptado
como cumplimiento es el 75%.

Si no se hubiere desarrollado el proyecto o el mismo no
cumple con los porcentajes de avance establecidos, se
determinard el incumplimiento y el anuncio de subasta
y venta forzosa.

El predio objeto de la enajenacion forzosa serad
urbanizado o construido de acuerdo con los parametros
urbanisticos y plazos establecidos, contados desde el
perfeccionamiento de la enajenacion, en sujecién a lo
previsto en el planeamiento urbanistico.

La Direccion de Planificacion conservara toda la
documentacion relacionada con estos procesos, y sera
la responsable directa del incumplimiento en la
notificacibn o procesos de subasta y enajenacion
forzosa.

Articulo. 94. Declaracién de zonas especiales de
interés social. - Las zonas especiales de interés social
deberan integrarse o estar integradas a las zonas
urbanas que, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas para
la construccion de proyectos de vivienda de interés
social y para la reubicacion de personas que se
encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el GAD Municipal
proceda a su expropiacion a favor de los beneficiarios,
quienes podran adquirir los lotes de terreno
considerando su real capacidad de pago y su condicién
socioecondmica.

Articulo. 95. Anuncio de proyectos. - El anuncio del
proyecto es el instrumento que permite fijar el avallo
de los inmuebles dentro de la zona de influencia de
obras publicas, al valor de la fecha del anuncio publico
de las respectivas obras, a fin de evitar el pago de un
sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o
futuras.

Se aplicara en suelo urbano y rural con excepcion del
suelo de proteccion. El procedimiento para el anuncio
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de proyecto seré el especificado en la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacion Puablica y sus
reformas; consiste en que previo a la construccion de
una obra o al cambio de normativa se defina una zona
de influencia del proyecto y se realice un avallo
actualizado del costo del metro cuadrado de suelo.

El anuncio es obligatorio para el GAD Municipal y se
realizara mediante acto administrativo que sera
publicado en un diario de amplia circulacion en la
localidad donde se realizara la obra, en la pagina
electronica institucional, y serd notificado al
propietario del predio, al area de avallos y catastros y
al registrador de la propiedad, y en el que se
establecera el area de influencia del proyecto y su plazo
de inicio, que no serd superior a tres afios desde su
notificacion.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en
el plazo establecido en el inciso anterior, el acto
administrativo quedard de oficio sin efecto, debiendo
notificarlo el é&rea de avallos y catastros a los
propietarios de los predios afectados y al registrador de
la propiedad.

Articulo. 96. Derecho de superficie. - El derecho de
superficie se refiere a la facultad que el Estado
transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de
su propiedad, conforme con lo establecido en el
planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le
son propias, mediante la suscripcion de un contrato que
sera elevado a escritura pulblica, debidamente
registrada.

En el contrato se hard constar si la transferencia es
respecto de la totalidad o una fraccidn del bien, gratuita
u onerosa, y el plazo determinado para el ejercicio de
este derecho. El derecho de superficie es transable y
serd transmitido a los herederos en caso de muerte del
derechohabiente, durante la vigencia del contrato,
previa autorizacion del organismo publico titular del
dominio, caso contrario se extinguira el derecho de
superficie, y el predio y lo construido pasaré al Estado.
Este instrumento serd utilizado en suelos declarados de
regularizacién prioritaria 0 en suelos destinados a
vivienda de interés social o en los que se asegure un
reparto de cargas y beneficios.

El incumplimiento del deber de edificarlos,
conservarlos y/o destinarlos a tales usos sera causa de
resolucion del negocio juridico de que se trate.

PARAGRAFO CUARTO

INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL
DESARROLLO URBANO

Articulo. 97. Objetivo. - Permiten la participacion de
la sociedad en los beneficios econémicos producidos
por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general, particularmente cuando:

Se transforma el suelo rural en urbano.

Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién
urbana.

Se modifican los usos del suelo.

Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo. 98. Concesion onerosa de derechos. - En
casos en que se requiera transformar suelo rural a suelo
rural de expansion urbana o suelo urbano; se pretenda
modificar usos, o0 se autorice un mayor
aprovechamiento del suelo, el GAD Municipal, para
garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econémicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, debera
requerir la concesion onerosa de derechos.

Se aplicara en suelo urbano y rural. La concesién
onerosa de derechos se dara en:

Venta de edificabilidad,

Subasta de derechos de edificabilidad,

Transferencia de derechos de edificabilidad entre
privados.

Los pagos por concepto de concesion onerosa de
derechos se lo hardn al Gobierno Auténomo
Descentralizado ya sea en efectivo o en especie en
calidad de:

Suelo urbanizado,

Viviendas de interés social,

Equipamientos comunitarios.

Infraestructura.

El Concejo Municipal establecera previamente
mediante ordenanza, los porcentajes y valores para la
concesién onerosa de derechos, asi como la
reglamentacion para los pagos y los procesos
respectivos.

CAPITULO VII

ESTANDARES URBANISTICOS, CESIONES,
AFECTACIONES, RESTRICCIONES AL USO,
DERECHOS DE ViA Y SERVIDUMBRES.

SECCION PRIMERA
DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo. 99. Objetivo. -  Establecer las
determinaciones de obligatorio cumplimiento respecto
de los parametros de calidad con relacion a: al espacio
publico, equipamientos, prevision de suelo para
vivienda social, protecciéon y aprovechamiento del
paisaje, prevencion y mitigacién de riesgos, y cualquier
otro que se considere necesario, en funcién de las
caracteristicas  geograficas, demograficas, socio-
econdmicas y culturales del lugar. (Anexo 5)

SECCION SEGUNDA
DE LAS CESIONES

Articulo. 100. Areas verdes y comunales, y
compensaciones en dinero.- En todo proceso de
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habilitacion de suelo entendido como fraccionamiento,
particion o subdivisién con fines de urbanizacion, es
decir, la transformacién de un suelo para generar
fragmentos resultantes con caracteristicas urbanas ya
sea por clasificacién, tamafio, uso o aprovechamiento,
en el area urbana, de expansién urbana, centros
poblados rurales, asentamientos rurales y ndcleos
rurales, se debera realizar las cesiones obligatorias de
suelo para areas verdes y equipamientos comunitarios
de acuerdo a lo establecido en el marco legal vigente y
esta ordenanza:

Se entregara al GAD Municipal el QUINCE POR
CIENTO (15%) calculado del area atil del terreno
urbanizado o fraccionado en calidad de areas verdes y
equipamiento comunitario. En caso de que se
entreguen margenes de protecciébn o areas de
proteccion, el porcentaje sera el 25% .

En predios de mas 3000m2 el porcentaje se entregara
obligatoriamente mediante cesion de suelo.

En predios de hasta 3000m2 se entregara
exclusivamente compensacién en dinero segin el
avallo catastral. Los recursos de las compensaciones
irdn exclusivamente al Fondo para la Adquisicién de
Areas Verdes.

La sumatoria de las &reas verdes, comunales y vias
correspondientes a la cesion de suelo, no podra exceder
el treinta y cinco (35%) por ciento del &rea del predio.
Todo excedente a este porcentaje que el promotor
plantee no sera objeto de indemnizacion.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso
publico destinados a areas verdes y comunales, podran
ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de
entidades publicas para consolidar equipamientos tales
como salud, educacion y seguridad. La entidad publica
beneficiaria deberd compensar en favor del GAD
Municipal, el valor equivalente al area entregada en
base al avaluo catastral vigente.

Los proyectos habitacionales realizados en funcion de
la Ley de Propiedad Horizontal, deberdn cumplir con
los porcentajes de areas verdes y comunales
determinados en la presente ordenanza en calidad de
propiedad condominial. Estas seran exclusivamente
areas verdes y comunales abiertas, descubiertas, y de
acceso libre a los condéminos, por lo que no
contabilizardn vias ni circulaciones de ninguna clase,
ya sean horizontales o verticales, internas o externas a
las edificaciones, vestibulos, salas de reuniones, salas
de espera, garitas, parqueaderos, etc.

Avrticulo. 101. Caracteristicas de las areas de cesién
obligatoria del suelo. - Las &reas de cesion obligatoria
de suelo deberan respetar las siguientes caracteristicas
generales:

Las é&reas de cesion servirdn a toda la comunidad, no
solo al predio origen, por lo que se ubicaran de tal
manera que su forma y ubicacién permita un servicio
general efectivo. Para el efecto se aplicara el criterio de
mejor equidistancia para servir al barrio o sector.

Se emplazaran con frente a una o mas vias vehiculares
existentes, planificadas o propuestas por el promotor.
No podran emplazarse al interior de calles de retorno
propuestas por el promotor.

Se integraran con el trazado urbano existente y se
garantizara su utilizacion vy libre disfrute por parte de
toda la comunidad.

Cuando existan fraccionamientos colindantes o &reas
verdes preexistentes, las areas de cesion se ubicaran
anexas a éstas para conformar un solo cuerpo de mayor
dimensién, incrementar su aprovechamiento y
optimizar su utilizacion.

Los predios destinados a cumplir con la cesion
obligatoria de suelo guardardn la proporcion prevista
por la normativa vigente para un predio edificable,
salvo que la planificaciobn haya establecido otra
disposicién o el promotor demuestre que su propuesta
permite la integracién  funcional 'y 6ptimo
aprovechamiento de la cesién de conformidad con los
literales anteriores.

De la verificacion y cumplimiento de todas las
condiciones serd responsable la Direccién de
Planificacion, para lo cual podra solicitar informes
pertinentes a otras Direcciones.

Articulo. 102. Excepciones. - Se exceptia del
cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo:

A las tierras rurales que se fraccionen con fines de
particion hereditaria, donacion o venta; siempre y
cuando no se destinen para fines de urbanizacion y
lotizacion.

Cuando se proponga el fraccionamiento, particién o
subdivision de un predio producto de un
fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumplié con
la cesion obligatoria de suelo.

Cuando por acto de autoridad publica municipal, se
realicen expropiaciones que den lugar a dos o mas
cuerpos fisicos, pero la propiedad se mantenga
unificada y con una Unica clave catastral, lo cual se
hara constar en la escritura correspondiente. Para la
individualizacion de los cuerpos, o la creacién de otros,
se cumplird con las cesiones y de ser el caso se
realizara la presentacion y aprobacion de un proyecto
de fraccionamiento.

La definicion de ejes viales por si solos, no constituyen
hecho constitutivo de un fraccionamiento de suelo.

Articulo. 103. Fondo para la adquisicion de areas
verdes. - El fondo se constituira con las contribuciones
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obligatorias en dinero establecidas en esta ordenanza.
Los recursos de este fondo se destinaran para
adquisicidn de areas verdes.

Avrticulo. 104. Excedente en afecciones. - Cuando el
porcentaje de afeccion sobre un predio sobrepase el
35%, la cesion de suelo para areas verdes,
equipamientos comunales y vias se efectuara por el
maximo determinado en la ley, y se realizara una
declaratoria de utilidad publica y el pago de la
indemnizacion correspondiente por el area de
excedente; o se aplicard una herramienta para la
distribucion equitativa de cargas y beneficios.

Articulo. 105. Area Util. - Es el resultado de restar del
area total del predio, las areas con limitaciones
topograficas, geoldgicas, geotécnicas o hidroldgicas,
asi como margenes o areas de proteccion de cursos o
cuerpos de agua naturales, o cualquier limitante
permanente. Para efecto de la determinacion de area
atil, las areas afectadas para la implantacion de &reas
verdes, equipamiento o vialidad y derechos de via, no
constituyen limitantes permanentes al poder ser objeto
de modificaciones con futuras planificaciones.

SECCION TERCERA

DE LAS AFECTACIONES, RESTRICCIONES AL
USO, DERECHOS DE VIA'Y SERVIDUMBRES

Articulo. 106. Afectaciones. - Las afectaciones son
una limitacion para las autorizaciones de urbanizacién,
parcelacion, construccién, aprovechamiento y uso del
suelo. Se podrén determinar afectaciones por obras
publicas e iniciativas de interés social, y otras que se
definan en la ley. Estas afectaciones seran inscritas en
el Registro de la Propiedad.

Las afectaciones relacionadas con obra publica que no
hayan sido ejecutadas durante el periodo de gestion, se
renovaran con la actualizacion del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial.

Las edificaciones definitivas o temporales, realizadas
luego de la determinacidn de las afectaciones, no seran
objeto de indemnizacién alguna.

Articulo. 107. Principio de precaucién. - La falta de
certeza no debe utilizarse como razon para postergar o
negar la adopcién de medidas de proteccién en materia
de gestién de riesgos. Se aplica en una situacion en la
que la informacion técnica es insuficiente o existe un
nivel significativo de duda en las conclusiones del
analisis técnico.

Avrticulo. 108. Restriccién al uso y ocupacion. - Son
areas sobre las cuales rigen restricciones al uso y la
edificacion por sus condiciones fisicas o por ser
requeridas para la proteccion de elementos de valor
naturales o artificiales, como &reas de inundacion
natural de rios y quebradas areas de influencia de

canales de riego, acueductos, poliductos, redes de
electricidad (alta y media tension), derechos de via,
taludes o zonas escarpadas con o sin manchones
planos, etc. Esta restriccion limita el uso y la
edificacion, mas no el derecho de propiedad.

Los cauces que han quedado inactivos por variacion
del curso de las aguas o por periodo hidrico
(quebradas, sistemas hidraulicos), continGan siendo de
dominio publico, no podra ser empleado para fines de
asentamientos humanos o agricolas alin mediante la
generacion de rellenos.

Las zonas de proteccién estaran expresamente
reservadas para uso exclusivo de proyectos de
reforestacion, ecoldgicos, turisticos y/o cientificos que
garanticen la conservacion de su entorno en forma
natural. Se prohiben las obras, construcciones o
actuaciones que puedan modificar o dificultar el curso
de las aguas de rios o quebradas, asi como en los
terrenos susceptibles de inundarse durante las crecidas
no ordinarias, cualquiera que sea el régimen de
propiedad. Se exceptlan las obras de ingenieria
orientadas a la estabilizacién o proteccion, asi como al
mejor manejo de las aguas, debidamente autorizadas
por la Administracion Cantonal.

Las areas de proteccion de los cuerpos de agua,
acuiferos, rios, lagunas, embalses, cuencas
hidrogréficas y humedales respetaran adicionalmente lo
establecido en el ordenamiento juridico cantonal y
demas leyes vigentes.

Las empresas de servicios pablicos tendran libre acceso
a estas areas de proteccién, para realizar instalaciones y
Su mantenimiento.

Articulo. 109. Derechos de via. - Son las areas
colindantes a las laterales de las vias (transporte
terrestre y férreo) que han sido previstas para futura
ampliacién del sistema vial o la proteccion del mismo,
por lo que se prohibe toda edificacion sobre estos. Para
el efecto se estarda a lo dispuesto en la legislacion
nacional y local vigente.

Articulo. 110. Servidumbres de redes y ductos. - Son
areas que por razones de seguridad se destinan a la
proteccion y conservacion de las redes de servicios
existentes y previstos, por lo que se prohibe la
edificacion.

CAPITULO VIII
DE LA GESTION
LICENCIAMIENTOS

TERRITORIAL Y

SECCION PRIMERA
DE LA HABILITACION DEL SUELO Y LA
EDIFICACION

Articulo. 111. Gestion territorial institucional. - Para
la transferencia de dominio, la habilitacion del suelo y
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la edificaciéon, la Administracion Cantonal cumplira
con las siguientes obligaciones:

Informar, estudiar, tramitar, aprobar, otorgar y registrar
licencias de subdivisiones, urbanizaciones, integracién,
reestructuracion o reajuste de terrenos, proyectos de
disefio urbano y edificaciones;

Expedir los documentos habilitantes de acuerdo a lo
que establezca el ordenamiento juridico nacional y
cantonal; y,

Coordinar lo establecido en las normas provinciales en
funcién de su competencia exclusiva sobre el uso y
ocupacion del suelo y la norma nacional pertinente.
Estas responsabilidades serdan ejercidas por la
Direccion de Planificacion; dependencia responsable
de la gestion territorial.

Avrticulo. 112. Informes necesarios para habilitar el
suelo y la edificacion. - Los instrumentos de
informacion bésicos para la habitabilidad del suelo y la
edificacion son:

Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo.
(Opcional)

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo -
IPRUS. (Informa si es susceptible la habilitacion del
suelo o la edificacion)

Informe de Aceptacion de Anteproyecto.

Certificado de Habilitacion del Suelo o Edificacion.
Licencia de Construccion o de Uso de Suelo.

Por su naturaleza, los informes no otorgan ni extinguen
derechos, en tanto constituyen la consulta y aplicacion
de la informacién contenida en los instrumentos de
planificacién vigentes a un caso concreto.

Todos los informes, certificados y licencias descritos
en el presente articulo, informaran a los usuarios que,
para la declaracion bajo régimen de propiedad
horizontal de cualquier proyecto construido a partir de
la vigencia de la presente ordenanza, se deberén
cumplir con todas las areas verdes y comunales, y
demés determinantes arquitectonicas y urbanisticas.

Articulo.  113.  Informes necesarios para
transferencia de dominio. - El instrumento obligatorio
para la transferencia de dominio de bienes inmuebles
en el cantdn es el Informe Predial de Regulaciones de
Uso del Suelo — IPRUS, este informe sera exigido por
el GAD Municipal para la emision de plusvalias y
alcabalas en cualquier transaccién inmobiliaria en el
canton.

Articulo. 114. Informe de Compatibilidad de Usos. -
Documento de informacion béasica sobre los usos
permitidos o prohibidos para la implantacién de usos y
actividades en los predios de circunscripcion territorial
del GAD Municipal, no contiene informacion
urbanistica y puede ser obtenido sin la necesidad de un
profesional. El informe de compatibilidad de usos del

suelo no autoriza el funcionamiento de actividad
alguna.

El informe de compatibilidad de uso de suelo se emitira
conforme a los usos de suelo y las relaciones de
compatibilidad determinados en esta ordenanza y en
los instrumentos de planificacion que se expidan en su
aplicacion; es un documento de  caracter
exclusivamente informativo por lo que no concede
derecho alguno; serd emitido por la Direccion de
Planificacion con vigencia a la fecha de su emision.

Ningun informe de compatibilidad puede modificar las
caracteristicas de zonificacion ni normativa del suelo.
Cualquier emisidn contraria sera nula.

Articulo. 115. Informe Predial de Regulaciones de
Uso del Suelo - IPRUS. - Es el documento de
informacién basica expedido por la Direccion de
Planificacion, resultado de la aplicacion del Plan de
Uso y Gestion del Suelo y demés instrumentos, a nivel
predial y que contiene las regulaciones minimas
urbanisticas y de uso del suelo a la que esté sujeta un
predio en particular. Es requisito para la tramitacion de
cualquier habilitacién y contendra:

Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional
pertinente

Propietario o posesionario del predio

Clasificacion del Suelo

Subclasificacion del Suelo

Tratamiento

Uso del Suelo General

Usos del Suelo Especificos

Compatibilidades de uso

Condicion de Suelo Habilitable o no.

Retiros

Frente Minimo

Predio Minimo

COoSs

COST

Edificabilidad Basica

Edificabilidad Mé&xima

La condicion de susceptible o no de Habilitacion del
Suelo, conforme lo determinado en el PUGS, los
planes parciales y otros instrumentos de planificacion,
asi como en el Proceso para la Habilitacién del Suelo
determinado en la presente ordenanza.

Existencia o factibilidad de servicios publicos.
Proyectos publicos vinculados al predio, de
conformidad con los instrumentos de planificacién
aplicables.

Afectaciones, restricciones y servidumbres especiales.
Vial

Riesgos y Limitaciones Naturales

Hidrica

Ambiental

Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica,
petrolera, minera, de telecomunicaciones, entre otras).
El Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo —
IPRUS es un documento de caracter exclusivamente
informativo por lo que no concede derecho alguno;
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sera emitido por la Direccién de Planificacion y tendra
una vigencia de un afio desde su emision.

Ningln informe administrativo puede modificar las
caracteristicas de zonificacion ni normativa del suelo.

Articulo. 116. Informe de Aceptacién de
Anteproyecto. - En las é&reas susceptibles de
habilitacion del suelo o la edificacién, la Direccion de
Planificacion emitira este documento para a las
iniciativas presentadas a nivel de anteproyecto, como
primer paso dentro del proceso de habilitacion del
suelo o la edificacion, que han cumplido todas las
determinantes y requisitos normativos y legales.

El Informe de Aceptacion de Anteproyecto tendrd un
afio de vigencia desde su emision y determinard los
estudios de ingenierias y complementarios que deberan
presentarse conjuntamente con la iniciativa a nivel de
proyecto.

Este informe no constituye aprobacién de ninguna
clase, por lo que no concede derecho alguno.

Ningln informe administrativo puede modificar las
caracteristicas de zonificacién ni normativa del suelo.

Las iniciativas a ser declaradas en régimen de
propiedad horizontal deberan contar con un dnico
acceso y una unica salida vehiculares, o no podra
emitirse el Informe de Aceptacidn de Anteproyecto.

Articulo. 117. Certificado de Habilitacién del Suelo
o Edificacion. - Es el documento expedido por la
Direccion de Planificacion, otorgado a las iniciativas
que cuentan con Informe de Aceptacién de
Anteproyecto y son presentadas a nivel de proyecto
conjuntamente con todos los estudios de ingenierias y
complementarios requeridos, y que han cumplido todas
las determinantes y requisitos normativos y legales.

Para su emision la Direccién de Planificacién contard
con los informes favorables de todas las dependencias
correspondientes y con la resolucion del Concejo
Municipal sobre la Habilitacion del Suelo cuando
corresponda.

Este certificado tendra un afio de vigencia desde su
emision, y en ningin caso podra modificar las
caracteristicas de zonificacion ni normativa del suelo.

Los proyectos a ser declarados en régimen de
propiedad horizontal deberan contar con un Unico
acceso y una Unica salida vehiculares, o no podra
emitirse Certificado de Habilitacién de Edificacion ni
el Certificado de Habilitacion del Suelo para la
propiedad horizontal.

Articulo. 118. Licencia de Construccion para obras
mayores, 0 de urbanizacion: Es el documento
expedido por la Direccion de Planificacion, otorgado a

las iniciativas que cuentan con Certificado de
Habilitacion del Suelo o Edificacion.

Para su emision la Direccion de Planificacion contara
con los informes favorables de todas las dependencias
correspondientes y con la resoluciéon del Concejo
Municipal sobre la Habilitacion del Suelo cuando
corresponda de conformidad con la presente ordenanza.
Este certificado tendra dos afios de vigencia desde su
emision, y en ningin caso podrd modificar las
caracteristicas de zonificacion ni normativa del suelo.

Articulo. 119. Tipos y subtipos de Habilitacién del
Suelo y Licencias de Construccion e Intervencion. —

Certificados de Habilitacion del Suelo:

Certificado de Habilitacion del Suelo para subdivision.
Certificado de Habilitacion del Suelo para
reestructuracion parcelaria.

Certificado de Habilitacion del Suelo para reajustes de
suelo.

Certificado de Habilitacion del Suelo para
urbanizacion.

Certificado de Habilitacion del Suelo para edificacion.
Certificado de Habilitacion del Suelo para proyectos de
vivienda de interés social.

Licencias:

Licencia de Construcci6n para obras menores.

Licencia Restringida de Aprovechamiento Forestal
Domestico

Licencia de Construccion para obras mayores.

Licencia de Construccion para obras de urbanizacion.
Licencia de Construccion para proyectos especiales.
Licencia de Uso de Suelo.

Certificado de Habilitacion del Suelo para la propiedad
horizontal.

Articulo. 120. Licencia de Construccion para obras
menores. - Es el documento expedido por la Direccién
de Planificacion para dos formas de intervencién
menor:

Obras emergentes para precautelar la conservacién e
integridad de edificaciones existentes sin modificar su
morfologia externa, como:

Obras generales de mantenimiento.

Reparacion o reemplazo de cubierta que mantenga la
misma forma, tamafio y disposicion que la original, o
que no suponga el incremento de altura de la misma ni
su incremento en mas del 10%.

Reparacidn de redes de agua potable o aguas residuales
que no alteren el disefio o disposicion de los inmuebles.
Obras menores que no afecten la configuracion urbana
o rural:

Intervenciones en edificaciones existentes, que no
superen los 30 m2 de intervencién.

En areas susceptibles de habilitacion del suelo o la
edificacion, que cuenten con Informe Predial de
Regulaciones de Uso del Suelo, podra emitirse para: en
el area rural exclusivamente para nuevas edificaciones
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de apoyo a la produccién que no superen los 50m2 y
sean desmontables en su totalidad, y en el &rea urbana
para cerramiento, ampliacion, y nuevas edificaciones
que no se destinen a vivienda, y no superen los 50mz2.
Las nuevas edificaciones sdlo podran emplazarse en la
parte posterior de los predios. Estas construcciones
podrén incluir bafios o dotacion de agua potable
Unicamente si las descargas se realizan a la red puablica
de alcantarillado o a wun sistema adecuado de
tratamiento. En ningln caso se admitird la descarga
directa de aguas residuales sobre el terreno o cursos de
agua.

Esta licencia no aplica para la construccién de vivienda
de ninguna clase ni la colocacién de cubiertas sobre
terrazas.

Las intervenciones autorizadas por este instrumento
respetaran todas las normativas generales y especificas
de los sitios de intervencidn, incluyendo retiros,
alturas, COS, COST, etc.

Esta licencia tendrd una vigencia de tres meses, s6lo
podra emitirse una vez al afio y para obras no
relacionadas con licencias anteriores.

SECCION SEGUNDA
DE LOS PROCEDIMIENTOS GENERALES

Articulo. 121. Responsabilidad de los Profesionales.
- Los proyectos de planificacion arquitectonica y
urbanistica deberan ser desarrollados bajo la
responsabilidad de un profesional arquitecto en libre
gjercicio, conforme el marco juridico vigente y
debidamente registrado en la base de datos del GAD
Municipal. Los estudios de disefio especializado, en
ingenierias: estructural, sanitaria, eléctrica, mecanica,
comunicaciones u otros; que para Su ejecucién
requerirdn la aprobacién municipal, deberdn ser
ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
arquitecto o ingeniero en libre ejercicio de acuerdo a su
competencia, conforme el marco juridico vigente.

Articulo. 122. Del Informe Predial de Regulaciones
de Uso del Suelo - IPRUS. - La Direccion de
Planificacion emitira el Informe Predial de
Regulaciones de Uso del Suelo, para realizar las
intervenciones en el Canton en: fraccionamientos,
lotizaciones, urbanizaciones, parcelaciones agricolas,
transferencia de dominio, construcciones,
ampliaciones, modificaciones, reparaciones y las
demaés establecidas en la presente Ordenanza.

El formulario serd emitido a pedido del o los
propietarios, para lo cual deberd cumplir los siguientes
requisitos por cada predio:

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios (presentacion del original); si el tramite

se realiza a través de mandatario se presentara el
documento que lo acredite como tal;

Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Formularios adquiridos en el GAD Municipal.
Levantamiento planimétrico georreferenciado con
coordenadas UTM sistema WGS 84 y angulos del
poligono, fisico y digital.

Cuando un predio presente pendientes superiores a 15
grados, debera presentarse el levantamiento topogréafico
con curvas de nivel.

Plan de Manejo Ambiental Integral para predios que se
encuentren al interior de Areas de Conservacion,
Recuperacion y  Amortiguamiento ~ Ambiental
establecidas en la planificacion cantonal y las Areas de
Bosque y Vegetacion Protectora establecidas por el
Ministerio del Ambiente, Agua y Transicion Ecolégica
(MAATE).

Previo a su emision, el IPRUS sera sumillado por la
Jefatura de Avallos y Catastros.

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucién formal de la
documentacion, en la cual hard constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso deberd adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptaran las medidas
necesarias bajo prevencidon de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los
propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

Articulo. 123. Del Proceso de Habilitacién del Suelo.
- El PUGS y los planes parciales determinardn las
condiciones para que en un area sea susceptible la
habilitacion del suelo y la edificacion.

Las Unidades de Actuacion Urbanistica determinadas
en el PUGS vy otros instrumentos de planificacion, que
requieran el desarrollo de un plan parcial, no son
susceptibles de habilitacién del suelo ni la edificacién
hasta contar la aprobacion y vigencia del mismo.

La condicion de susceptible o no, se hara constar en el
IPRUS, lo cual sera habilitante para iniciar el proceso
de habilitacion de suelo o la edificacion.

En las areas susceptibles de habilitacion, se podra
presentar a la Direccidn de Planificacion, anteproyectos
para su revision y aceptacion de ser el caso. Con la
aceptacion del Anteproyecto, se podra presentar
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proyectos con sus estudios de ingenieria vy
complementarios, para su revision y, de ser el caso y al
cumplimiento de todos los requisitos, obtener la
emisién del Certificado de Habilitacion del Suelo o la
Edificacion.

El certificado emitido es el Unico habilitante para
solicitar una Licencia de Construccién que no sea solo
para obras menores.

Avrticulo. 124. De las Licencias de Construccion. -
Los promotores que cuenten con Certificado de
Habilitacion de Suelo vigente podran solicitar el
otorgamiento de la Licencia de Construccion que les
corresponda con la presentacion de las garantias
propuestas en los procesos de Habilitacion del Suelo y
la Edificacion. Para su emision la Direccion de
Planificacion solicitara y contara con los informes
necesarios de las otras instancias y Direcciones, a fin
de garantizar el seguimiento y cumplimiento de la
licencia y garantias.

Articulo. 125. De la Presentacion de la
documentacién. - Los requisitos solicitados en la
presente Ordenanza, deberan presentarse en dos
carpetas para anteproyectos, y en cuatro carpetas para
proyectos.

SECCION TERCERA
DE LA HABILITACION DEL SUELO PARA

PROYECTOS DE MODIFICACION DE LA
MORFOLOGIA DEL SUELO Y DE LA

ESTRUCTURA PREDIAL MEDIANTE
FRACCIONAMIENTO DE SUELOS,
URBANIZACIONES, LOTIZACION,

REESTRUCTURACION
UNIFICACION DE LOTES

PARCELARIA Y

Articulo. 126. De la Aceptacion de Anteproyecto. -
El propietario y el profesional responsable, deberdn
presentar los siguientes documentos:

Solicitud dirigida al Director/a de Planificacion suscrita
por suscrito por el representante técnico y el o los
propietarios del predio, o poder especial otorgado
mediante instrumento publico.

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios; si el trdmite se realiza a través de
mandatario se presentara el documento que lo acredite
como tal;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo
vigente;

Solicitud de servicios;

Certificado de no adeudar al GAD Municipal;
Comprobante de pago del impuesto predial;

Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal;

Dos (2) juegos de planos originales impresos y un (1)
digital del anteproyecto de urbanizacidn si se trata de
suelo urbano, o parcelacidn si se trata de suelo rural, a
escala minimo 1: 1.000, sobre el plano topogréfico
actualizado, conteniendo lo siguiente:

* Membrete conforme Norma INEN que contendra:
clave catastral, nimero y fecha del IPRUS que justifica
la propuesta, y la firma del profesional responsable.

e Ubicacion a escala 1: 5.000 con coordenadas
geograficas UTM sistema WGS 84, con la
denominacién de calles y vias;

* Emplazamiento a una escala 1:100 o 1:200, con
informacién clara y completa de las medidas, angulos
del terreno, nombre de vias y de los propietarios de los
terrenos colindantes; y, demas datos que constan en
IPRUS;

* Disefio vial que incorpore todas las directrices y
planificaciones vigentes, identificando las afecciones
en caso de existir;

¢ Identificacion de lineas de alta tension, acueductos,
acequias, canales, quebradas y otros con sus
respectivas areas de proteccion;

* Propuesta del disefio urbanistico, especificando:
coordenadas detalladas UTM — WGS 84 de cada lote
segun corresponda; detalle de angulos de poligonos
individuales y total,

* Propuesta del Equipamiento: comunal, areas verdes y
recreacionales; y, Cortes del terreno para identificar la
topografia.

* En los proyectos que contengan intervenciones o
construccion; las plantas deberan ser presentadas a
escala 1:50 o 1:100 segun el nivel o el tipo de proyecto.
Ademas, deberan ser dimensionadas al exterior
haciendo constar las medidas parciales y totales de los
locales, espesores de muros, apertura de ventanas y
puertas, ejes y todos los elementos estructurales y
detalles constructivos; los cortes 0 secciones seran
presentados a la misma escala adoptada para las plantas
y en ndmero necesario para claridad del proyecto,
deberén ser dimensionados e identificando los niveles
de cada una de las plantas, asi como del nivel natural
del terreno. En todos los casos se presentara dos cortes
como minimo, y por lo menos uno de estos debera
contemplar el desarrollo de la escalera principal si la
hubiera.

Cuadro de datos conteniendo lo siguiente:

* Superficies y porcentajes;

« Area total;

« Area Gtil;

« Area de vias, incluido aceras;

« Areas afectadas individualizadas;

« Areas de proteccion;

« Areas verdes y comunales;

* Densidad de vivienda (no aplica para parcelaciones
agricolas);

* Coeficiente de Ocupacion del Suelo COS asignado
(no aplica para parcelaciones agricolas);

« Listado total de lotes o parcelas (en &rea rural seran
exclusivamente parcelas): numeracion continua, frente,
fondo y superficie;
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Plano de implantacion de la forma de ocupacion de las
edificaciones (no aplica para parcelaciones agricolas);
En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucion formal de la
documentacion, en la cual hard constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacién de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptardn las medidas
necesarias bajo prevencién de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas.

Avrticulo. 127. Del Certificado de Habilitacion del
Suelo. - Para el otorgamiento del Certificado de
Habilitacién del Suelo, el representante técnico
presentara:

Solicitud dirigida al Director/a de Planificacion,
suscrito por el representante técnico y el o los
propietarios del predio, o poder especial otorgado
mediante instrumento publico.

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo
vigente;

Informe de Aceptacion del Anteproyecto.

Planos de anteproyecto aceptados.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal;

Pago de Tasa por Servicios Administrativos (previo la
emision);

Comprobante de pago del impuesto predial;

Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal,

Certificado de gravamenes actualizado (vigencia 40
dias) otorgado por el Registro de la Propiedad;

Seis (6) juegos de planos originales impresos y un (1)
digital, a nivel proyecto, a escala minimo 1: 1.000,
acorde al anteproyecto aceptado.

Cuadro de datos acorde al anteproyecto aceptado.

Plano de implantacion de la forma de ocupacién de las
edificaciones (no debe incluirse para parcelaciones
agricolas);

Informe de la institucién que regule el suministro de
los servicios de: agua potable y alcantarillado;

Estudio  hidro-sanitario  definitivo  adjuntando
Cronograma Valorado (cuando sea requerido);
aprobado por el técnico ingeniero civil de la Jefatura de
Agua Potable y Alcantarillado de la Direcciéon de
OOPP o quien hiciere sus veces;

Propuesta de garantia de acuerdo a la presente
Ordenanza, para el cumplimiento de las obras
determinadas en el Cronograma Valorado Total,
Estudio de Energia Eléctrica definitivo, aprobado por
la empresa suministradora, cuando se supere los 10
KW de potencia, adjuntando cronograma valorado; (no
aplica para parcelaciones agricolas)

Estudio de la infraestructura Telefonico aprobado por
la Empresa suministradora de este servicio, adjuntando

Cronograma Valorado; (no aplica para parcelaciones
agricolas)

Planos de instalaciones mecénicas o especiales cuando
el proyecto lo requiera.

Disefio vial suscrito por un profesional de la rama (no
aplica para parcelaciones agricolas)

Cronograma  Valorado Total (no aplica para
parcelaciones agricolas)

Ficha Ambiental

Informe Técnico del Cuerpo de Bomberos aprobado
(no aplica para parcelaciones agricolas).

En cada uno de los planos, el membrete contendra la
clave catastral, el nimero y fecha del IPRUS que
justifica la propuesta, y la firma del profesional
responsable del proyecto.

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podrd solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procederé con la devolucion formal de la
documentacion, en la cual hara constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptaran las medidas
necesarias bajo prevencién de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los
propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

Articulo. 128. Procedimiento. - Para la habilitacion
del suelo se contempla las siguientes instancias:

El Informe de Aceptacion de Anteproyecto o la
negativa al mismo, sera emitido por el/la Director/a de
Planificacion en un término de 15 dias, con base en el
IPRUS, e informes técnicos vy juridicos requeridos.

Una vez que la propuesta a nivel de proyecto se
encuentre completa, el/la Director/a de Planificacién, lo
presentara para andlisis conjunto de la Procuraduria
Sindica, Direccion de Obras Publicas, otras &reas
pertinentes; para que con base en el IPRUS, Informe de
Aceptacion de Anteproyecto y Estudios de Ingenieria y
complementarios, sea aceptado o rechazado segln
corresponda. Para este proceso se dispondra de un
término méaximo de 15 dias.

La maxima autoridad o su delegado, conocera el
informe técnico juridico, y, en un término maximo de 5
dias emitird la resolucion de aprobacion o negativa
segun corresponda, misma que sera la habilitante para
que el/la Director/a de Planificacion pueda emitir el
Certificado de Habilitacion del Suelo.

El incumplimiento de los plazos administrativos sera
causal de llamado de atencion a los responsables
conforme establece la legislacion nacional.
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Articulo. 129. Protocolizacion del proyecto de
modificacién de la morfologia del suelo y de la
estructura predial.- Una vez aprobados los proyectos
de modificacién de la morfologia del suelo y de la
estructura predial, como planes parciales, especiales,
sectoriales y certificados de habilitacion del suelo, la
Direccion de Planificacion retendra para archivo, una
copia de la documentacion (impresa y digital), y
entregard los cinco restantes al promotor, planos
aprobados y sellados, para su protocolizacion e
inscripcion en el Registro de la Propiedad. En los
proyectos de iniciativa municipal, la Direccién de
Planificacion los remitird directamente a la Notaria del
Cantén y el GAD pagara los respectivos valores.

Una vez protocolizados, la Jefatura de Catastros
generara los nuevos predios y remitird al Registro de la
Propiedad la informacién que permita el cobro
correspondiente a la inscripcion. En los proyectos de
iniciativa municipal, el GAD pagard los respectivos
valores.

Una vez inscrita, el Registro de la Propiedad remitira
copia fisica y digital de la documentacion a la
Direccion de Planificacién, la cual dispondra su
ingreso final al catastro municipal.

La jefatura de avallos y catastros conformara un
repositorio digital organizado, para acceso y uso de la
otras Direcciones, y serd la responsable de mantener
una copia de todo proyecto de modificacion de la
morfologia del suelo y de la estructura predial inscrito;
dichos documentos, una vez inscritos, constituyen
titulo de transferencia de dominio del suelo reservado
por el Plan de Uso y Gestion del Suelo, o el plan
parcial para areas verdes y comunales, vias, suelo para
vivienda de interés social y demas espacios publicos,
infraestructuras y equipamientos publicos. EI mismo
efecto surtird para las areas de uso publico, verdes y
comunales, incluidas todas las instalaciones de
servicios publicos correspondientes a cesion de suelo;
estas areas no podrén enajenarse.

Cuando corresponda por las garantias propuestas por el
promotor, Procuraduria Sindica, elaborard la hipoteca
de los lotes o parcelas en garantia de las obras a
ejecutarse.

El promotor se obliga a entregar a Procuraduria Sindica
cuatro (4) copias simples de las escrituras inscritas para
el archivo en un plazo maximo de 60 dias, caso
contrario esta Direccion procederd a la inscripcion de
las escrituras, y el GAD emitird el respectivo titulo de
crédito con los valores adeudados més un recargo del
veinte por ciento (20%).

Los Notarios y el Registrador de la Propiedad
Municipal, para la suscripcién e inscripcidn respectiva
de las escrituras publicas en las cuales existan
fraccionamientos, urbanizaciones, declaraciones de

propiedad horizontal, reestructuraciones y unificacion,
exigiran la aprobacion del GAD Municipal.

Articulo. 130. De la ejecuciéon. - ElI promotor
solicitara la Licencia de Construccion determinada en
esta ordenanza, con la cual dara inicio a las obras a
gjecutarse, y la Direccion de Obras Publicas
Municipales cumplird con lo establecido en esta
ordenanza; y proceda a notificar a: las direcciones
correspondientes, unidades y/o empresas prestadoras
de servicios basicos, a fin de que estas realicen las
inspecciones correspondientes y emitan sus respectivos
informes de Fiscalizacion.

Articulo. 131. Plazo de ejecucién. - El tiempo de
ejecucion corresponderd al Cronograma Valorado
Total, contemplandose un plazo méximo de 2 afios para
la ejecucion total del proyecto; el mismo que podra
extenderse de acuerdo a los informes de fiscalizacion
que abalicen su renovacion y consecucion del proyecto.
Para la ejecucion de edificaciones, la licencia de
construccion se podra emitir Unicamente luego de
suscrita y legalizada el acta de entrega recepcion de las
obras.

Articulo. 132. Enajenacion de predios resultantes.-
Los notarios y el Registrador de la Propiedad no
podran protocolizar ni inscribir escrituras de
transferencia de dominio de ningun predio resultante de
los procesos contemplados en esta seccién, sin la
autorizacion de la méaxima autoridad del GAD
Municipal o su delegado, mismo que la emitird
Unicamente cuando se encuentren ejecutadas la
totalidad de la obras de urbanizacidn, o en su defecto el
GAD  Municipal cuente con las garantias
correspondientes emitidas a su favor, que cubran el
100% del valor de las obras a ejecutar.

SECCION CUARTA
DE LA LICENCIA DEL USO DEL SUELO

Articulo. 133. Licencia de Uso de Suelo. - Es el
documento expedido por la Direccidn de Planificacién,
que faculta de forma temporal y condicionada al
cumplimiento de normas y obligaciones, el desarrollo
de actividades por el periodo de vigencia de la misma.
Con su caducidad finaliza toda facultad sin que
permanezca derecho alguno.

Tendra una vigencia de dos afios y para su emision o
renovacion se estara siempre a lo dispuesto en la
normativa actual. Es obligatoria para el desarrollo de
cualquier actividad, y su renovacion debe realizarse
dentro del primer trimestre del afio correspondiente.

Articulo. 134. De la Licencia de Uso de Suelo. - El
propietario y el profesional responsable, deberén
presentar los siguientes documentos:
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Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario, y de requerirse de un
representante técnico o legal, con firma conjunta.

Cédula de ciudadania y certificado de votacién del o
los propietarios (presentacion si es realizada por el
propietario, y copias si lo realiza una tercera persona);
si el tramite se realiza a través de mandatario se
presentara el documento que lo acredite como tal;

Declaraciéon juramentada debidamente notariada del
propietario o su representante legal para la actividad a
implementarse;

Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal; y contrato protocolizado de
arrendamiento, en caso de no ser el propietario.
Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Gréfico de la ubicacién exacta de la actividad,

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo —
IPRUS, o Informe de Compatibilidad de Usos, segln
corresponda, vigentes.

Descripcion del uso actual del inmueble;
Levantamiento planimétrico con cuadro de Aéreas,
ambientes estandarizados e implementacion de
sistemas de seguridad conforme normas de riesgos para
la actividad a implementarse. Rige para locales con
&rea superior a 30m2; y para todos los que atiendan a
usuarios en el interior de los locales
independientemente de su area.

Propuesta de actividad a desarrollar;

Certificado de Habilitacion del Suelo o Edificacion, si
corresponde, segun el tipo y/o escala a desarrollar.
Aprobacion del Cuerpo de Bomberos, en la que
certifique el cumplimiento de las normas de seguridad
establecidas.

Denominacion comercial;

Documento de regularizacién ambiental

Previo a la emision, se presentard los recibos de pago
de las tasas correspondientes.

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucién formal de la
documentacion, en la cual hara constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

Para la renovacion obligatoria, no sera necesaria la
presentacion de lo contemplado en los literales ¢, i, j, k
y n, siempre que no se modifique la actividad ni la
escala o el espacio fisico de la misma; en caso de
modificaciones obligatoriamente se deberd cumplir con
todo el proceso y requisitos.

En cualquier instancia se adoptaran las medidas
necesarias bajo prevencion de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los

propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

En caso de incumplimiento de las condiciones de la
Licencia de Uso de Suelo, la Dependencia responsable
de la emisién administrativa de la misma procedera a
su revocatoria administrativa. El administrado podra
solicitar nuevamente la emision de una Licencia de
Uso de Suelo. En caso de una segunda revocatoria
administrativa, no se podrd emitir una tercera Licencia
de Uso Suelo por la misma actividad.

Articulo. 135. Del procedimiento. -

1. Ingreso del tramite;

2. Revisién de la documentacidn presentada;

3. Inspeccidén in situ por parte de la Direccion de
Planificacion;

4. Emision de Licencia.

SECCION QUINTA

DE LA HABILITACION DEL SUELO PARA
EDIFICACION

Articulo. 136. Certificado de Habilitacion del Suelo
para Edificacion. - Es el documento expedido por la
Direccién de Planificacion, que faculta la construccion
de edificaciones, reconstrucciones, remodelaciones y
ampliaciones, en concordancia a la presente ordenanza.

Articulo. 137. De la Aceptacién de Anteproyecto. -
El propietario y el profesional responsable, deberan
presentar los siguientes documentos:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario y su representante técnico;

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios (presentacion si es realizada por el
propietario, y copias si lo realiza una tercera persona);
si el tramite se realiza a través de mandatario se
presentara el documento que lo acredite como tal;
Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad;

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo
vigente;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Dos juegos de planos del Anteproyecto, en escala 1:50
0 1:100, y archivo digital en formato .dxf 2010. En
cada uno de los planos, la tarjeta de identificacién
contendrd la clave catastral y la firma del profesional
responsable de la propuesta;

Cuadro de areas indicando:

Avrea del lote;

Avrea de construccion en planta baja, COS porcentaje;
Avrea total de construccion; COST porcentaje;

Area de vivienda, de comercio y oficinas;

Avrea de parqueaderos;

Area comunal de ser el caso;

Area verde;
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Numero de unidades de vivienda;

Numero de parqueaderos; Y,

Ubicacién del proyecto con las coordenadas
correspondientes;

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucion formal de la
documentacion, en la cual hara constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptardn las medidas
necesarias bajo prevencién de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los
propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

Articulo. 138. Del Certificado de Habilitacion del
Suelo para Edificacion. - El propietario y el
profesional responsable, deberdn presentar los
siguientes documentos:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario y su representante técnico;

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios (presentacion si es realizada por el
propietario, y copias si lo realiza una tercera persona);
si el trdmite se realiza a través de mandatario se
presentara el documento que lo acredite como tal,
Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal;

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo
vigente;

Informe de Aceptacion del Anteproyecto.

Planos de anteproyecto aceptados;

Informe técnico emitido por el Cuerpo de Bomberos,
cuando corresponda; Y,

Dos juegos de planos a nivel de proyecto:
arquitectonicos, estructurales y otros de ingenieria
especializada acorde al proyecto propuesto, en escala
1:50 o 1:100, y archivo digital en formato .dxf 2010.
En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion
contendrd la clave catastral y las firmas de los
profesionales responsables del proyecto y de la
direccion técnica-construccion;

Si la construccion se financia con préstamo hipotecario
se adjuntan dos juegos adicionales de los planos;
Cuadro de éreas indicando:

Area del lote;

Area de construccion en planta baja, COS porcentaje;
Area total de construccion; COST porcentaje;

Area de vivienda, de comercio y oficinas;

Area de parqueaderos;

Area comunal de ser el caso;

Area verde;

NUmero de unidades de vivienda;

Namero de parqueaderos; v,

Ubicacién del proyecto con las coordenadas
correspondientes;

En caso de ser aprobado lo propuesto, el peticionario
debera cancelar el pago de la tasa correspondiente por
servicios técnicos administrativos y tendra validez de
dos afios a partir de la fecha de emisién.

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucién formal de la
documentacion, en la cual hard constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptaran las medidas
necesarias bajo prevencion de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los
propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

Articulo. 139. En proyectos de Equipamientos
Urbanos, Servicios Publicos, Especiales, Hoteleros
y/lo Turisticos y Otros: Se deberd obtener un
Certificado de Pre factibilidad otorgado por la
Direccibn de OO.PP.MM y la Direccién de
Planificacion, cumpliendo con lo que determina las
normativas respecto a: Ambiente, Salud, Seguridad,
Defensa contra Incendios, Gestion de Riesgos, Ley
Organica de Discapacidades y otros que se requieran.

Articulo. 140. Copias Certificadas. - La Direccion de
Planificacion podra otorgar copias certificadas de:
planos arquitecténicos y estructurales, fraccionamiento,
reestructuracion y unificaciones que fueron aprobados,
para lo cual el propietario presentaré:

Solicitud dirigida al Director, con la firma del o de los
propietarios del proyecto, o del técnico responsable del
plano solicitado;

Copia simple de la Escritura Pablica Notariada e
inscrita en el Registro de la Propiedad Municipal;
Cédula de Ciudadania y Papeleta de votacion; vy,
Comprobante de pago por un valor equivalente al 10%
de la tasa de aprobacién original.

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Si la solicitud la realiza el técnico responsable del
plano solicitado, le serd exigible Gnicamente el
cumplimiento los literales d y e.

La documentacion serd conservada por el GAD
Municipal conforme la temporalidad definida en la ley.

Articulo. 141. Modificacién de Proyectos. - Cuando
se requiera modificaciones a los proyectos que cuenten



33 - Gaceta oficial N° 02-

Viernes, 17 septiembre de 2021

con Certificado de Habilitacion del Suelo para
Edificacion, que alteren el uso del suelo,
emplazamiento, densidades, altura de edificacion,
ocupacion de retiros, superficie construida o fachadas;
en base a lo permitido por la presente Ordenanza; sera
obligatorio la obtencién de un nuevo Informe de
Aceptacion del Anteproyecto y nuevo Certificado de
Habilitacion del Suelo para Edificacion.

Avrticulo. 142. Ejecucion por Etapas. - Los proyectos
de edificaciones podran realizarse por etapas, para lo
cual se presentara el proyecto arquitecténico completo,
estructural y otros, identificando claramente sus etapas
y detalles de remates de fachadas y culatas en cada una,
dejando constancia de la previsién estructural y de
instalaciones para el futuro crecimiento y el esquema
general de fachadas. En este caso el permiso de
construccion serd valido solo para la etapa solicitada.

SECCION SEXTA

DEL CERTIFICADO DE HABILITACION DEL
SUELO PARA LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Avrticulo. 143. Certificado de Habilitacion del Suelo
para la propiedad horizontal. - Es la resolucién
expedida por el Alcalde o su delegado, que determina
el establecimiento del régimen de propiedad horizontal
sobre un predio, y faculta la protocolizacion y registro
del mismo.

Articulo. 144. Del Certificado de Habilitacion del
Suelo para la propiedad horizontal. - El propietario y
el profesional responsable, deberan presentar los
siguientes documentos:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario y su representante técnico;

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios (presentacion si es realizada por el
propietario, y copias si lo realiza una tercera persona);
si el trdmite se realiza a través de mandatario se
presentara el documento que lo acredite como tal,
Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad,;

Certificado vigente de gravamenes emitido por el
Registro de la Propiedad;

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo
vigente;

Informe de Aceptacion del Anteproyecto.

Certificado de Habilitacion del Suelo para Edificacion
Planos de proyecto habilitados;

Licencia de Construcci6n para obras mayores.
Memoria técnica justificativa del proyecto;

Informe de Control Urbano que certifique que se
encuentra ejecutado al menos el porcentaje minimo
determinando en la ley de la materia para la
declaratoria en régimen de propiedad horizontal;

Cuadro de alicuotas y linderos, firmado por un
profesional arquitecto;

Reglamento de copropietarios firmado por un
profesional de derecho; vy,

Documento de regularizacién ambiental

Los proyectos declarados en propiedad horizontal no
son susceptibles de ningun tipo de subdivisién o
fraccionamiento del suelo, y deberan contar con un
Unico acceso y una Unica salida vehiculares, o no podra
emitirse el Certificado de Habilitacion del Suelo para la
propiedad horizontal.

En caso de incumplimiento subsanable de los requisitos
documentales o de propuesta, el técnico a cargo del
proceso podra solicitar a los peticionarios se lo
solvente en un término de tres dias. De no subsanarse
en este plazo, procedera con la devolucién formal de la
documentacion, en la cual hard constar todas las
observaciones. En el nuevo ingreso debera adicionarse
a la documentacion el informe de observaciones para
verificacion de su cumplimiento.

En cualquier instancia se adoptaran las medidas
necesarias bajo prevencidon de ley para verificar la
autenticidad de los documentos y firmas de los
propietarios, profesionales, mandatarios y mandantes
del tramite requerido.

Articulo. 145. De la obtencion del Certificado de
Habilitacion del Suelo para la Propiedad
Horizontal.- Una vez que el expediente presentado se
encuentre completo, el/la Director/a de Planificacion,
lo presentaré para analisis conjunto de la Procuraduria
Sindica, Direccién de Obras Publicas, Jefatura de
Catastros y otras areas pertinentes, quienes dispondran
de un término maximo de 15 dias para la emisién del
correspondiente informe conjunto, mismo que sera
habilitante para que el Alcalde o su delegado emita el
Certificado de Habilitacion del Suelo para la propiedad
Horizontal.

Articulo. 146. De las reformas internas. - Podran
aprobarse reformas internas a las unidades declaradas
en propiedad horizontal, sin necesidad de obtener un
nuevo Certificado de Habilitacién del Suelo para la
Propiedad Horizontal, UGnicamente si no existe
modificacion alguna en la cuantia de areas de uso
exclusivo o comunales.

Toda reforma que modifique la cuantia de las areas de
uso exclusivo o comunales requerird de un nuevo
Certificado de Habilitacion del Suelo para la propiedad
Horizontal. Igual proceso es obligatorio para la
modificacion del cuadro de alicuotas.

Articulo. 147. De la obtencion del Certificado de
Habilitacion del Suelo para la propiedad horizontal
de edificaciones preexistentes.- Para las edificaciones
construidas antes de la vigencia de la presente
ordenanza, sobre las que se proponga la declaracion
bajo régimen de propiedad horizontal, y que no sean
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susceptibles de modificaciones que les permitan
cumplir las areas verdes y comunales, estas podran
implementarse en plantas superiores siempre que se
trate de terrazas ajardinadas en un minimo del 50% de
su superficie y formen un solo espacio de libre acceso a
todos los conddminos. No se podran contabilizar
terrazas dispersas inclusive si estas fueren totalmente
ajardinadas.  Si la edificacion ya ha alcanzado la
maxima altura determinada por la normativa, la
ocupacion de la cubierta o terraza superior se admitird
mediante la concesion onerosa de derechos.

Para la declaracion bajo régimen de propiedad
horizontal de cualquier proyecto construido a partir de
la vigencia de la presente ordenanza, este debera
cumplir con todas las areas verdes y comunales, y
deméas determinantes arquitectonicas y urbanisticas
exigibles. Los proyectos que no cumplan la totalidad
de requisitos no podran declararse en propiedad
horizontal.

Articulo. 148. De la ejecucion por etapas.- En los
proyectos a realizarse por etapas, todas las
edificaciones deben constar disefiadas en su totalidad
en un juego de Planos Anexos codificados
alfabéticamente, que no se protocolizaran pero
formardn parte del Certificado de Habilitacion del
Suelo para la Edificacion; y tnicamente la delimitacién
en planta baja de las edificaciones que aln no se
construiran deben constar en los planos, cuadro de
alicuotas y reglamento de propiedad horizontal, como
Unidad de Suelo, independientemente del nimero de
unidades que contendra la futura edificacion.

A las Unidades de Suelo se les asignara codificacion
catastral al igual que a las demas unidades declaradas
en propiedad horizontal.

Para la ejecucion de una nueva etapa, entendiéndose
esta como posterior a la que dio lugar a unidades ya
construidas y que cuentan con identificacion catastral,
el promotor deberd obtener un nuevo Certificado de
Habilitacion del Suelo para Edificacién, en cuyos
planos, la delimitacién en planta baja de la Unidad de
Suelo declarada anteriormente y ahora a ejecutarse, se
reemplace por la edificacion correspondiente de los
Planos Anexos. El nuevo plano podra contemplar
modificaciones a las unidades contenidas inicialmente
en los Planos Anexos, incluso en tamafio y ndmero,
siempre que la cuantia total del area de la nueva
edificacién ni las de areas comunales generales o usos
no se modifiquen. De existir etapas que aun no se
ejecutaran, estas mantendran la denominacion Unidad
de Suelo y su delimitacién en planta baja. La Licencia
de Construccién que se emita para este Certificado,
corresponderd Unicamente a las nuevas unidades a
ejecutarse en esa etapa.

Una vez que la construccion de las nuevas unidades
alcance el porcentaje determinado en la ley, el
promotor tramitard el nuevo Certificado de

Habilitacion del Suelo para la Propiedad Horizontal
con la correspondiente actualizacion del cuadro de
alicuotas y reglamento de propiedad horizontal.

SECCION SEPTIMA

DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA
OBRAS E INTERVENCIONES MENORES

Articulo. 149. Licencia de Construccién para obras
menores. - Es el documento expedido por la Direccion
de Planificacion para obras menores conforme lo
dispuesto en la presente ordenanza.

Articulo. 150. De la Licencia de Construccién para
obras menores. - El propietario y el profesional
responsable, deberan presentar los siguientes
documentos:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario o su representante técnico;

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del o
los propietarios (presentacion si es realizada por el
propietario, y copias si lo realiza una tercera persona);
si el tramite se realiza a través de mandatario se
presentara el documento que lo acredite como tal;
Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal,

Certificado de no adeudar al GAD Municipal;

Solicitud de servicios;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;
Comprobante del impuesto predial del afio en curso;
Detalle de las obras a realizarse;

Disefio de la propuesta (Si es solicitado);

En caso de aprobacién, el peticionario debera cancelar
el pago de la tasa correspondiente por servicios
técnicos administrativos y tendra tres meses a partir de
la fecha de emision.

Articulo. 151. Licencia  Restringida  de
Aprovechamiento Forestal Domestico LRAFD. - Es
el documento expedido por la Direccion de
Planificacion para que las personas naturales y
juridicas hagan uso de los productos provenientes de
las especies forestales exdticas plantadas en sus predios
y cuyo destino sea exclusivamente el uso personal en la
misma propiedad y en un maximo de 30 arboles. Se
prohibe la movilizacién y comercializaciéon de los
productos maderables correspondientes a la misma.

Articulo. 152. De la Emisiébn de la Licencia
Restringida de  Aprovechamiento  Forestal
Domestico LRAFD. - El proponente debera presentar
los siguientes documentos:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién con la
firma del propietario;

Cédula de ciudadania y certificado de votacion del
propietario(s) (presentacion del original); si el tramite
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se realiza a través de mandatario se presentara el
documento que lo acredite como tal;

Copia de la cédula de ciudadania y certificado de
votacion de la persona encargada del corte de la
madera;

Certificado de Desgravamen original, emitido por el
Registro de la Propiedad Municipal,

Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de la Propiedad Municipal;

Comprobante de pago del impuesto predial;

Certificado actualizado de no adeudar al GAD
Municipal, del propietario del predio y de la persona
encargada del corte de la madera, originales;

Si los predios objeto de la Explotacion de Madera
Exdtica, se encuentran al interior de Areas de
Conservacién, Recuperacion 'y Amortiguamiento
Ambiental establecidas en el PDOT vy las Areas de
Bosque y Vegetacion Protectora establecidas por el
Ministerio del Ambiente, Agua y Transicion Ecologica
(MAATE), deberén ser regularizadas por la Autoridad
Competentes (MAG) y controladas por la Autoridad
Ambiental (MAATE).

Esta licencia no constituye Guia de Movilizacién ni
habilita tal actividad, y se encuentra prohibida la
movilizacién y comercializacion de los productos
maderables correspondientes a la misma.

SECCION OCTAVA

DE LAS INSPECCIONES Y RECEPCIONES DE
OBRAS

Avrticulo. 153. De las inspecciones. - Para el inicio de
obra, el promotor solicitard a la Direccion de
Planificacion se disponga al responsable de la
fiscalizacion para que realice y presente los informes
correspondientes en coordinacion con las direcciones
de: Obras Publicas, Planificacion e instituciones
prestadoras de servicios publicos.

Fiscalizacion realizara las inspecciones periddicas con
el seguimiento correspondiente de acuerdo al
Cronograma Valorado Total Aprobado, considerando
lo siguiente:

a) Replanteo de lotes y amojonamiento;

b) Replanteo y funcionalidad de vias, &reas verdes y
areas comunales;

c) Aplicacion de las normas técnicas y regulaciones del
Ministerio de Transporte y Obras Publicas;

d) Pruebas técnicas de las redes y control de calidad de
los materiales empleados bajo norma INEN;

e) Construccién de bordillos, aceras y tendido de redes
de agua potable, alcantarillado, eléctricas, telefénicas y
de ser el caso las respectivas plantas de tratamiento y
otras;

f) Recubrimiento de las redes de infraestructura
subterraneas, previa su aprobacion por la direccion y/o
empresa correspondiente;

g) Colocacion de la capa de rodadura de las vias; v,

h) Ejecucion de las obras de equipamiento comunal.

i) Verificacion y certificacion de cumplimiento de
disefios de accesibilidad universal y eliminaciéon de
barreras arquitecténicas y urbanisticas.

Los informes emitidos por Fiscalizacién, seran
documentos habilitantes para la recepcién o rechazo.

Articulo. 154. De la Recepcidon Provisional. - El
promotor solicitaré al Alcalde la recepcion provisional,
misma que remitird a la Direccion de Obras Publicas,
para que realice la verificacion de la obra de acuerdo al
Cronograma Valorado Total y presente el informe
consolidado correspondiente.

De ser favorable el informe, este recomendard la
recepcidn provisional, caso contrario se notificara al
solicitante el cumplimiento de las observaciones
realizadas.

Articulo. 155. De la Recepcién Definitiva. - Una vez
aprobada la Recepcidn Provisional, y transcurridos al
menos seis meses desde la misma y a peticion del
promotor, el ejecutivo dispondrd a la Direccion de
Obras Publicas, que proceda a la recepcién de obras
una vez que se haya cumplido con todo el
procedimiento que establece la presente ordenanza,
verificando que se encuentren totalmente concluidos
los trabajos de acuerdo al Cronograma Valorado Total.

Articulo. 156. Del Acta de Entrega — Recepcion
Definitiva. - La Direccién de Obras Pablicas realizara
el acta de entrega - recepcién de las obras ejecutadas, la
misma que deberd ser suscrita y legalizada por el/la
Director/a de Obras Publicas, en representacion del
GAD Municipal del cantén Biblian y el promotor o
representante legal.

Articulo. 157. Restriccion de emision de Licencias
de Construccion. - Unicamente podra emitirse
Licencias de Construccion para edificacion una vez se
encuentre suscrita el Acta de Entrega — Recepcion
provisional de obras de urbanizacién.

SECCION NOVENA
DE LAS GARANTIAS

Articulo. 158. Obligatoriedad de garantias. - El
GAD Municipal exigira al solicitante el cumplimiento
de una o varias de las siguientes garantias para asegurar
sus intereses en los casos de Edificaciones,
Urbanizaciones, Declaratoria de Propiedad Horizontal,
y todo tramite en el cual se requiera rendir cauciones:

a) Mediante fianza bancaria, otorgada por cualquiera de
los bancos nacionales o sus agencias, o de los bancos
extranjeros domiciliados o con sucursales en el pais;

b) Mediante deposito en efectivo o cheque certificado
realizado en la Tesoreria del GAD Municipal del
canton Biblian;
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c) Constituyendo en favor de la Municipalidad hipoteca
con las formalidades que en cada caso exija la ley,
ordenanzas y reglamentos; v,

d) Mediante péliza de fidelidad, constituida por
cualquier compafiia aseguradora nacional.

Articulo. 159. Garantias para Obras de
Urbanizacién. - EI promotor debera constituir garantia
en favor del GAD Municipal del canton Biblian, por un
valor no menor al cien por ciento del costo total de las
obras de urbanizacion, mas el indice de inflacion anual
y el porcentaje de costos indirectos contemplados en
los procedimientos de contratacién de la municipalidad
para: equipamiento comunal, areas verdes, redes de
infraestructura, vias y otras segin el Cronograma
Valorado Total de obras presentado.

En caso de hipoteca, la garantia debera cubrir el 100%
de las obras de infraestructura y equipamiento
contempladas.

Articulo. 160. Valoracion de Garantias y Costas. - A
efectos de constituir estas garantias por las obras del
Cronograma Valorado Total presentado, se contara con
el Informe de Valoracidn emitido por la Direccion de
Planificacion.

Las costas procesales, gastos administrativos, tasas,
impuestos y demas rubros que generen el otorgamiento
de estas garantias y su cancelacién, serdn pagadas por
el solicitante.

Las garantias se levantaran, cancelaran y/o devolveran,
cuando se haya concluido con la ejecuciéon del
Cronograma Valorado Total de obras y sean recibidas
definitivamente conforme lo dispuesto por la presente
ordenanza.

SECCION DECIMA

DE LAS INSPECCIONES DE USO DEL SUELO Y
EDIFICACIONES

Articulo. 161. Inspecciones. - La Jefatura de
Procedimiento  Administrativo ~ Sancionador, en
coordinaciéon 'y apoyo de las Direcciones de
Planificacion, Obras Publicas, y de otras instituciones;
realizara la inspeccion del permiso de uso del suelo y
construccion de las edificaciones publicas y privadas,
la cual tendra como finalidad, verificar el cumplimiento
de la presente ordenanza y otras relacionadas.

Para el control del Uso del Suelo, los propietarios,
titulares, o los dependientes que se encuentren en los
espacios, deberdn presentar la Licencia de Uso de
Suelo  correspondiente  como  Unico documento
habilitante. No se admitird ningin otro documento en
su reemplazo.

En caso de incumplimiento de las condiciones de la
Licencia de Uso de Suelo, la Dependencia responsable
de la emisidn administrativa de la misma, notificara al
administrado su obligacion de cumplimiento. De no

solventarse  los incumplimientos hasta nueva
inspeccion, tal Dependencia procedera a la revocatoria
administrativa de la Licencia de Uso de Suelo, sin
perjuicio de los procesos y sanciones a las que hubiere
lugar. El administrado podra solventar los
incumplimientos y solicitar una nueva Licencia de Uso
de Suelo para reiniciar actividades.

Articulo. 162. Obligaciones. - Es obligacion del
propietario y/o constructor, antes de iniciar la
construccion cumplir las siguientes disposiciones:

a) Obtener la correspondiente Licencia de
Construccion, y presentarla a la Jefatura de Control
Urbano y Rural cuando lo requiera;

b) Colocar en un lugar visible del predio donde se
realizara la edificacién, un letrero en el que conste el
nimero y fecha de la Licencia de Construccion, la
identificacion de los profesionales responsables de la
obra y del propietario, con una dimensién no menor a
1.00 x 0.60 m;

c) Adoptar todas las medidas de seguridad para
proteger la integridad fisica y derechos de los
trabajadores y de terceros;

d) Cumplir con las normas de seguridad vigentes, en
toda obra en proceso de construccién, ampliacion,
demolicion y otros con la proteccion de cerramientos o
vallas provisionales adecuadas y con buena estética; v,
e) Dar el acabado y mantenimiento a las culatas,
conforme lo determinado en la presente Ordenanza.

Articulo. 163. Medidas Cautelares Previas. - La
Jefatura de Procedimiento Administrativo Sancionador
podré dictar medidas cautelares que tengan por objeto
evitar que se cometa una infraccion.

Articulo. 164. Tipos de Medidas Cautelares. - Son
las siguientes:

Para Construcciones:

Entrega del Requerimiento Unico (Notificacion).
Suspensién de la obra y colocacién de los respectivos
sellos de clausura.

Del Uso del Suelo

Entrega del Requerimiento Unico (Notificacion).
Suspensién de la actividad implementada y colocacién
de los respectivos sellos de clausura.

Articulo. 165. Revocatoria de las Medidas
Cautelares. - Las medidas cautelares impuestas por la
Jefatura de Procedimiento Administrativo Sancionador
se revocaran en los siguientes casos:

a) Por resolucion motivada del superior jerarquico;

b) Por resolucion de la Jefatura de Procedimiento
Administrativo Sancionador, motivada en un nuevo
informe técnico de inspeccién, en que se rectifique el
informe anterior;

c) Por resolucion de la Jefatura de Procedimiento
Administrativo Sancionador, motivada en un nuevo
informe técnico de inspeccion en el que se verifique la
rectificacion de la falta y el cumplimiento de la
normativa vigente en los plazos establecidos.
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TITULO CUARTO

DE LAS NORMAS URBANISTICAS Y DE
ARQUITECTURA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA
OBJETO Y APLICACION

Articulo. 166. Objeto y aplicacion. - Esta Ordenanza
establece normas complementarias a Normas de
Arquitectura 'y  Urbanismo, que  constituyen
disposiciones adicionales y requisitos recomendables
de disefio y construccién, para proteger y asegurar la
vida, salud y propiedades de los habitantes y los
intereses de la colectividad, mediante la regulacion y
control de los proyectos, calculos, sistemas de
construccion, calidad de materiales y uso, destino y
ubicacidn de las edificaciones y estructuras.

Tanto los edificios, estructuras y urbanizaciones por
construirse, como las reparaciones, modificaciones o
aumentos que cambien el destino o uso de los mismos,
deben sujetarse también a las disposiciones de la
presente normativa y sus anexos.

Articulo. 167. Ambito. - EI ambito para la aplicacion
de esta normativa es el territorio que comprende la
jurisdiccion del Canton.

Articulo. 168. Sujecion. - Toda persona natural o
juridica, publica o privada se sujetaré a lo dispuesto en
esta normativa y sus anexos, a las establecidas por el
INEN que son referidas en este instrumento, al Cédigo
Ecuatoriano de la Construccion, al Cédigo del Trabajo,
al Reglamento de Seguridad y Salud de los
Trabajadores y Mejoramiento del Medio Ambiente de
Trabajo y al Reglamento de Seguridad para la
construccion y Obras Publicas.

Corresponde a la Municipalidad, sus Direcciones,
Departamentos y Empresas Municipales, hacer cumplir
lo dispuesto en esta ordenanza. La Direccién de
Planificacion se encargara de absolver las consultas
aclaratorias sobres las normas constantes en este
documento.

SECCION SEGUNDA

VIGENCIAY MODIFICACIONES

Avrticulo. 169. Vigencia. - Todas las disposiciones de
la ordenanza referida a Normas de Arquitectura y
Urbanismo entrardn en vigencia a partir de la fecha de

su aprobacion y no tendran caracter retroactivo.

Articulo. 170. Modificaciones. - Corresponde a la
Direccion de Planificacion evaluar y actualizar

permanentemente las normas constantes en este
documento.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Constituyen parte integrante del Plan de
Uso y Gestion de Suelo los anexos incluidos en este
cuerpo normativo.

SEGUNDA: Cuando algin uso no se encuentre
regulado por las determinaciones de esta Ordenanza o
en su defecto éstas sean insuficientes para tal finalidad,
dicho uso podra a peticidn de las partes interesadas, ser
conocida y resuelta por el Concejo Municipal con el
voto de por lo menos las dos terceras partes de sus
miembros, previo informes de la Comisién de
Planificacion y de la Direccién de Planificacion.

Para estos casos se incorporara el nuevo uso a la
normativa  existente, conjuntamente con las
determinantes a cumplirse acorde al tipo y escala del
uso, para su aplicacién general al menos en el poligono
de intervencion territorial. Para su aplicacion en
unidades de actuacion urbanistica sera obligatoria la
elaboracion y aprobacion de un plan parcial.
TERCERA: En suelo urbano y rural, se podra edificar
vivienda en lotes o parcelas existentes con anterioridad
a la aprobacion de esta ordenanza, cuya area sea al
menos el 50% del tamafio minimo establecido para
cada Poligono de Intervencion Territorial. En estos
casos, se admitird inicamente vivienda unifamiliar.
CUARTA: EIl uso hotel de carretera se permitira
Unicamente en los predios ubicados fuera del &rea
urbana y con frente a una via intercantonal. Para el
efecto se debera socializar el proyecto y contar con el
acuerdo de la comunidad.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - En un término de 90 dias, la Direccién
Financiera creard el Fondo para la Adquisicion de
Areas Verdes; y establecera el procedimiento interno
para el cobro de la compensacion en dinero por &reas
verdes y comunales.

SEGUNDA. - En un término de 120 dias a partir de la
aprobacién de esta ordenanza, y acorde a lo establecido
en el articulo 96 del presente cuerpo normativo, el
GAD Municipal realizara el anuncio de los proyectos
correspondientes a las Unidades de Actuacion
Urbanistica determinadas en el Plan de Uso y gestion
del Suelo, con lo que se fijara el avalio de los
inmuebles dentro de la zona de influencia al valor de la
fecha del anuncio publico.

TERCERA. - En un término de 180 dias, el GAD
Municipal elaborard el modelo de valoracién para la
fijacion de cargas y beneficios para la implementacion
de los instrumentos de gestion incluidos dentro del
PUGS.

CUARTA. - En todos los fraccionamientos aprobados
por el GAD con anterioridad a la vigencia de la
presente Ordenanza, y que se encuentren ya construidas
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0 en proceso de construccion, regiran las caracteristicas
de ocupacién del suelo con las cuales fueron
aprobados.

Los fraccionamientos aprobados por el GAD municipal
Y que se encuentren en construccion, podran contar con
las autorizaciones respectivas dentro del tiempo
previsto en el cronograma valorado aprobado con las
mismas.  Transcurrido ese tiempo se estarda a la
normativa vigente.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA. - Derdguese todos los instrumentos de
planeacion y régimen urbanistico que se contrapongan
con lo establecido en esta ordenanza.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su
publicacion en el registro oficial, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Municipal y en la pagina web
de la Institucional.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Concejo
Municipal del Canton Biblian el 13 del mes de
septiembre de dos mil veinte y uno.

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez.
ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Certifico que la
presente  ORDENANZA QUE SANCIONA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DE SUELO DEL CANTON BIBLIAN.
Fue conocida, debatida y aprobada, en dos sesiones, en
primer debate en sesidn extraordinaria de fecha 11 de
septiembre de 2021; y, en segundo debate en sesidn
extraordinaria de fecha 13 de septiembre de 2021; la
misma que es enviada al sefior Alcalde Econ.
Guillermo Espinoza Sanchez, para su sancién u
observacién correspondiente de conformidad al
Articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.- Biblian,
13 de septiembre de 2021.

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

ECONOMISTA GUILLERMO ESPINOZA
SANCHEZ, ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

De conformidad con las disposiciones constantes en el
Art. 322 del Cdbdigo Orgéanico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el tramite legal y por cuanto la presente
Ordenanza esta de acuerdo con la Constitucion y Leyes
de la Republica, esta Alcaldia SANCIONA la presente
Ordenanza, y dispone su publicacion conforme lo
establece el Art. 324 del COOTAD.- Biblian, 13 de
septiembre de 2021.

EJECUTESE

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez
ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

Proveyo y firmé el decreto que antecede el Econ.
Guillermo Espinoza Sénchez, Alcalde del canton
Biblian el dia trece, del mes de septiembre, de dos mil
veinte y uno.

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON
BIBLIAN

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad a lo previsto en el Articulo
14 y Articulo 66 numeral 27 de la Constitucién de
la Republica del Ecuador es un derecho
constitucional de todos los ecuatorianos el vivir en
un ambiente sano, ecolégicamente equilibrado y
libre de contaminacion;

Que, el articulo 15 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador sefiala que el Estado
promovera, en el sector publico y privado, el uso
de tecnologias ambientalmente limpias y de
energias alternativas no contaminantes y de bajo
impacto;

Que, de conformidad con la previsto en el
numeral 6 del articulo 83 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador constituyen deberes y
responsabilidades de las ecuatorianas y los
ecuatorianos, entre otros el respetar los derechos
de la naturaleza, preservar un ambiente sano y
utilizar los recursos naturales de modo racional,
sustentable y sostenible;

Que, el articulo 264 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador; en el ambito de sus
competencias y territorio, faculta a los genes
municipales expedir ordenanzas cantonales.



39 - Gaceta oficial N° 02-

Viernes, 17 septiembre de 2021

Que, el numeral 4 del articulo 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, en
completa armonia con lo sefalado en el literal d)
del Articulo 55 del Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién,  prescribe:  “Prestar los
servicios publicos de agua potable, alcantarillado,
depuracion de aguas residuales, manejo de
desechos sdlidos, actividades de saneamiento
ambiental y aquellos que establezca la ley”;

Que, el numeral 4 del articulo 276, de la
Constitucién de la Republica del Ecuador sefiala
qgue el régimen de desarrollo tendra entre otros
los siguientes objetivos: “...Recuperar y conservar
la naturaleza y mantener un ambiente sano y
sustentable que garantice a las personas y
colectividades el acceso equitativa, permanente y
de calidad al agua, aire y suelo, y a los beneficios
de los recursos del subsuelo y del patrimonio
natural...”;

Que, el articulo 314 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, en su segundo inciso
establece: “El Estado garantizara que los
servicios publicos y su provision respondan a los

principios de  obligatoriedad, generalidad,
uniformidad, eficiencia, responsabilidad,
universalidad, accesibilidad, regularidad,

continuidad y calidad. El Estado dispondra que
los precios y tarifas de los servicios publicos sean
equitativos, y establecera su control y regulacion,”

Que, el articulo 415 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, establece que los
Gobiernos autébnomos descentralizados
desarrollaran programas de reduccion, reciclaje y
tratamiento adecuado de desechos sdlidos y
liquidos;

Que, los articulos 35 y 137 inciso cuarto del
Cdédigo Organico de Organizacion Territorial.
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
establecen que “...las competencias de
prestacion de servicios publicos de alcantarillado,
depuracion de aguas residuales, manejo de
desechos solidos, y actividades de saneamiento
ambiental, en todas as fases, les ejecutaran los
gobiernos autbnomos descentralizados
municipales con sus respectivas normativas...”;

Que, el articulo 431 del Cddigo Organica de
Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) en el considerando
anterior prescribe que: “...los gobiernos
autonomos  descentralizados de  manera
concurrente estableceran las normas para la
gestion integral del ambiente y de los desechos
contaminantes que comprende la prevencion,

control y sancion de actividades que afecten al
mismo...”,

Que, los articulos 57 literales a), b) y c) y, 568
literal d), del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial  Autonomia y Descentralizaciéon
COOTAD: faculta a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados crear tasas por la prestacion de
los servicios publicos;

Que, el articulo 566 el Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y
Descentracion COOTAD establece que: “...las
municipalidades y distritos metropolitanos podran
aplicar las tasas retributivas de servicios publicos
que se establecen en este Cddigo...”;

Que, el articulo 567 del Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD sefala que: “...El
Estado y méas entidades del sector publico
pagaran las tasas que se establezcan por la
prestacion de los servicios publicas que otorguen
las municipalidades, distritos metropolitanos y sus
empresas. Para este objeto, haran constar la
correspondiente partida en sus respectivos
presupuestos...”;

Que, el articulo 568 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD determina que son
Servicios sujetos a tasan, entre otros: d)
Recoleccién de basura y aseo publico;

Que, en el Registro Oficial N.°- 467 de 20 de
enero de 2016, se publicé la Ordenanzas que
Establece los Criterios para la Determinacion y
Recaudacion de la Tasa de Recoleccion de
Desechos Sdélidos y Aseo Publico, en los
cantones de Cafiar, Biblian, El Tambo y Suscal;

Que, en el Suplemento del Registro Oficial N.°- 17
de 19 de junio de 2017, se publicé la Reforma a la
Ordenanza que Establece los Criterios para la
Determinacion y Recaudacion de la Tasa de
Recoleccion de Desechos Soélidos y Aseo Publico,
en los cantores de Cafiar, Biblian, El Tambo y
Suscal,

Que, los Gobiernos Autbnomos Descentralizadas
Municipales de Biblian, EI Tambo, Cafar y
Suscal, mediante Edicion Especial del Registro
Oficial N°- 469 de 31 de mayo de 2018, Edicion
Especial del Registro Oficial N.>- 475 de 13 de
junio de 2018, y Edicion Especial del Registro
Oficial N.°- 479 de 28 de junio de 2018 publicaron
la Segunda Reforma a la Ordenanza que
Establece los Criterios para la Determinacion y
Recaudacion de la Tasa de Recoleccion de
Desechos Solidos y Aseo Publico, en los
cantones de Cafiar, Biblian, El Tambo y Suscal;
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Que, en la Edicion Especial N.°- 652 del Registro
Oficial del 29 de noviembre de 2018, se publicé la
Tercera Reforma a la Ordenanza que Establece
los Criterios para la Determinacion y Recaudacion
de la Tasa de Recoleccién de Desechos Sélidos y
Aseo Publico, en los cantones de Cafiar, Biblian.
El Tambo y Suscal;

Que, en la Edicién Especial N.°- 891 del Registro
Oficial del 25 de abril de 2019, se publicé la
cuarta Reforma a la Ordenanza que Establece los
Criterios para la Determinacion y Recaudacion de
la Tasa de Recoleccién de Deseches Sélidos y
Aseo Publico, en los cantones de Cafiar, Biblian.
El Tambo y Suscal.

Que, en la Edicion Especial N.°- 1464 del
Registro Oficial del 07 de enero de 2021, se
publico la quinta Reforma a la Ordenanza que
Establece los Criterios para la Determinacion vy
Recaudacion de la Tasa de Recoleccion de
Desechos Sélidos y Aseo Publico, en los
cantones de Cafar, Biblian. El Tambo y Suscal.

Que, en la Edicibn Especial N.°- 1555 del
Registro Oficial del 25 de marzo de 2021, se
publicé la sexta Reforma a la Ordenanza que
Establece los Criterios para la Determinacion y
Recaudacion de la Tasa de Recoleccion de
Desechos Sélidos y Aseo Publico, en los
cantones de Cafar, Biblian. El Tambo y Suscal.

En ejercicio de las facultades que le confieren la
Constitucion y la Ley.

EXPIDE:

LA SEPTIMA REFORMA A LA ORDENANZA
QUE ESTABLECE LOS CRITERIOS PARA LA
DETERMINACION Y RECAUDACION DE LA
TASA DE RECOLECCION DE DESECHOS
SOLIDOS Y ASEO PUBLICO

Articulo 1.- Sustitiyase el articulo 15 por el
siguiente texto: Articulo 15.-Fondo de Servicios
Ambientales por la Disposicién Final de los
Desechas: Con el objeto de coadyuvar al
desarrollo integral de la localidad, a través de
proyectos de inversion, la EMMAIPC-EP,
entregara mensualmente al Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal donde se encuentre
emplazado y operando el Centro de Gestion
Mancomunado, y los rellenos sanitarios el 4%
(cuatro por ciento de los valores recibidos por la
EMMAIPC-EP por concepto de la tasa de
recoleccion de desechos soélidos y aseo publico
mismos que seran distribuidos de forma
proporcional a prorrata de los desechos
ingresados.

Para realizar la inversion de este fondo los
Gobiernos Autéonomos Descentralizados
Municipales estaran acorde al Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial de las comunidades de
mayor incidencia, podran celebrarse convenios
con otras instituciones del sector publico que
puedan intervenir en razén de sus competencias.

DISPOSICION TRANSITORIA. - Los fondos por
concepto de compensacion ambiental, indicados
en el Art 15, comenzaran a ser transferidos a
partir del primer mes de funcionamiento desde la
implementacién de equipos para el pesaje.

DISPOSICION FINAL. -La presente Reforma de
Ordenanza entrar4 en vigencia, a partir de su
promulgacion y publicacion en el Registra Oficial,
sin perjuicio de su publicacion en la Gaceta Oficial
y domino web de la Institucion.

Dada y firmada en la sala de sesiones del
Concejo Municipal del Cantén Biblidn el 15 del
mes de septiembre de dos mil veinte y uno.

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez.
ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Certifico que la
presente SEPTIMA REFORMA A LA
ORDENANZA QUE ESTABLECE LOS
CRITERIOS PARA LA DETERMINACION Y
RECAUDACION DE LA TASA DE
RECOLECCION DE DESECHOS SOLIDOS Y
ASEO PUBLICO. Fue conocida, debatida y
aprobada, en dos sesiones, en primer debate en
sesion ordinaria de fecha 08 de septiembre de
2021; y, en segundo debate en sesién ordinaria
de fecha 15 de septiembre de 2021; la misma que
es enviada al sefior Alcalde Econ. Guillermo
Espinoza Sanchez, para su sancion u
observacién correspondiente de conformidad al
Articulo 322 del Coédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.-
Biblian, 15 de septiembre de 2021.

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

ECONOMISTA GUILLERMO ESPINOZA
SANCHEZ, ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

De conformidad con las disposiciones constantes
en el Art. 322 del Coddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, habiéndose observado el
tramite legal y por cuanto la presente Reforma a
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la Ordenanza esta de acuerdo con la Constitucién
y Leyes de Ila Republica, esta Alcaldia
SANCIONA la presente Reforma a la Ordenanza,
y dispone su publicacion conforme lo establece el
Art. 324 del COOTAD.- Biblian, 15 de septiembre
de 2021.

EJECUTESE

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez
ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

Provey6 y firmé el decreto que antecede el Econ.
Guillermo Espinoza Sanchez, Alcalde del cantén
Biblian el dia quince, del mes de septiembre, de
dos mil veinte y uno.

José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO



