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EXPOSICION DE MOTIVOS

Los limites urbanos se justifican mediante un documento técnico de soporte, para las
cabeceras cantonales y otros asentamientos humanos dentro del cantdon que analice las
proyecciones de crecimiento y densidad poblacional, la capacidad del suelo, la dotacién
de servicios, los factores de riesgos, factores productivos que conllevan a determinar la
necesidad real para extender, disminuir o mantener el limite territorial, identificando los
objetivos y localizacion de infraestructuras de soportes, movilidad, comunicacion, agua
de dominio publico y energia, asi como de equipamiento de escala cantonal, estructurando
una adecuada relacién funcional entre la zona urbana y rural, delimitando las areas de
conservacion y proteccion de los recursos naturales, productivos y paisajisticos de las
areas expuestas a amenazas y riesgos.

La sociedad no es estatica, Esta en constante evolucion; y en este caminar se presentan
problemas y contradicciones, cuyas soluciones exigen un profundo conocimiento de sus
origenes y causas, las que una vez descubiertas proponen a sus lideres una serie de
alternativas a ser escogidas y practicadas como férmulas de solucion.

Dicho en otras palabras: la solucion a los diversos problemas sociales no es magicas, ni
deben ser improvisadas. Requieren una planificacién en funcién de los medios y fines
que se persiguen.

Desde este punto de vista, el progreso de los pueblos y la atencion a sus diversas
necesidades requieren un profundo anélisis y diagndstico de la realidad actual, una
proyeccion de las metas a donde se quiere llegar, en funcion de los criterios de la ciencia
politica y de la ideologia de sus directivos, para proponer y aplicar los medios por donde
transitar, hasta conseguir los fines que se pretende.

A eso se llama PLANIFICACION DEL DESARROLLO, la misma que no se puede
elaborarla en forma cerrada, porque los pueblos no crecen como islas, sino en contacto y
en permanente relacion con sus vecinos, alli la importancia de la inter relacion de la
planificacion local con la planificacion regional y nacional.

Eso explica que un plan Nacional de Desarrollo, los planes de desarrollo provincial
cantonal y parroquial deben estar estrechamente vinculados, respetando desde luego las
competencias que a cada nivel de gobierno corresponde, siempre teniendo como meta
conseguir los fines y propositos que los habitantes requieren. Esta misma razon, exige
que la ciudadania, como principio y fin del Estado, participe activa y directamente en la
formulacién de los planes de desarrollo.

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
republica 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
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naturales no renovables del territorio del Estado pertenecen a su patrimonio inalienable,
irrenunciable e imprescriptible.”;

Que, el articulo 3 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, establece que son
deberes primordiales del Estado, determinando en sus numerales 1, 3, 5 6 vy 7,
respectivamente: “Garantizar sin discriminacion alguna el efectivo goce de los derechos
establecidos en la Constitucion y en los instrumentos internacionales, en particular la
educacion, la salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua para sus habitantes.”,
“Fortalecer la unidad nacional en la diversidad.”, “Planificar el desarrollo nacional,
erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la distribucion equitativa de los
recursos y la riqueza, para acceder al buen vivir.”, “Promover el desarrollo equitativo y
solidario de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacion.”, y “Proteger el patrimonio natural y cultural del pais.”;

Que, el articulo 11 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en sus numerales 2,
7y 9, respectivamente prescriben que: “Todas las personas son iguales y gozaran de los
mismos derechos, deberes y oportunidades. Nadie podra ser discriminado por razones de
etnia, lugar de nacimiento, edad, sexo, identidad de género, identidad cultural, estado
civil, idioma, religién, ideologia, filiacién politica, pasado judicial, condicion
socioeconomica, condicion migratoria, orientacion sexual, estado de salud, portar VIH,
discapacidad, diferencia fisica; ni por cualquier otra distincion, personal o colectiva,
temporal o permanente, que tenga por objeto o resultado menoscabar o anular el
reconocimiento, goce o ejercicio de los derechos. La ley sancionara toda forma de
discriminacion.

El Estado adoptard medidas de accion afirmativa que promuevan la igualdad real en favor
de los titulares de derechos que se encuentren en situacion de desigualdad.”, “El
reconocimiento de los derechos y garantias establecidos en la Constitucion y en los
instrumentos internacionales de derechos humanos, no excluira los demas derechos
derivados de la dignidad de las personas, comunidades, pueblos y nacionalidades, que
sean necesarios para su pleno desenvolvimiento.”, y “El mas alto deber del Estado
consiste en respetar y hacer respetar los derechos garantizados en la Constitucion. (...)”;

Que, el articulo 12 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “El
derecho humano al agua es fundamental e irrenunciable. El agua constituye patrimonio
nacional estratégico de uso publico, inalienable, imprescriptible, inembargable y esencial
para la vida.”;

Que, el articulo 13 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador, determina que: “Las
personas y colectividades tienen derecho al acceso seguro y permanente a alimentos
sanos, suficientes y nutritivos; preferentemente producidos a nivel local y en
correspondencia con sus diversas identidades y tradiciones culturales. El Estado
ecuatoriano promovera la soberania alimentaria.”;

Que, el articulo 14 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador, sefiala que: “Se
reconoce el derecho de la poblacién 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
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biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la prevencion del dafio
ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.”;

Que, el articulo 30 de la Constitucion 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, manifiesta 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
gestion democrética 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 articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza
en sus numerales 2, 26 y 27, respectivamente: “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.”, “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con
funcién y responsabilidad social y ambiental. EI derecho al acceso a la propiedad se
hara efectivo con la adopcién de politicas publicas, entre otras medidas.”, y “El
derecho a vivir en un ambiente sano, ecolégicamente equilibrado, libre de contaminacion
y en armonia con la naturaleza.”;

Que, el articulo 71 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “La
naturaleza o Pacha Mama, donde se reproduce y realiza la vida, tiene derecho a que se
respete integralmente su existencia y el mantenimiento y regeneracién de sus ciclos
vitales, estructura, funciones y procesos evolutivos. Toda persona, comunidad, pueblo o
nacionalidad podré exigir a la autoridad publica el cumplimiento de los derechos de la
naturaleza. Para aplicar e interpretar estos derechos se observardn los principios
establecidos en la Constitucion, en lo que proceda. El Estado incentivara a las personas
naturales y juridicas, y a los colectivos, para que protejan la naturaleza, y promovera el
respeto a todos los elementos que forman un ecosistema.”;

Que, el articulo 76, numeral 7, literal I) de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
sefala que: “Las resoluciones de los poderes publicos deberan ser motivadas. No habra
motivacion si en la resolucidn no se enuncian las normas o principios juridicos en que se
funda y no se explica la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los
actos administrativos, resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente motivados
se consideraran nulos. Las servidoras o servidores responsables seran sancionados.”;

Que, el articulo 95 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “Las
ciudadanas y ciudadanos, en forma individual y colectiva, participaran de manera
protagonica en la toma de decisiones, planificacion y gestion 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
orientarad por los principios de igualdad, autonomia, deliberacion puablica, respeto a la
diferencia, control popular, solidaridad e interculturalidad. (...)”;
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Que, el articulo 100 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que: “En
todos los niveles de gobierno se conformaran instancias de participacién integradas por
autoridades electas, representantes del régimen dependiente y representantes de la
sociedad del ambito territorial de cada nivel de gobierno, que funcionaran regidas por
principios democraticos. La participacion en estas instancias se ejerce para”;

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores

publicos y las personas que actlen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente
las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la ley. Tendran
el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce
y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.”;

Que, el articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “La
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por principios
de eficacia, calidad, jerarquia, desconcentracion, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion.”;

Que, el articulo 233 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que:
“Ninguna servidora ni servidor publico estara exento de responsabilidades por los actos
realizados en el ejercicio de sus funciones, o por sus omisiones, y serdn responsables
administrativa, civil y penalmente por el manejo y administracion de fondos, bienes o
recursos publicos.”;

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: “Los
gobiernos autobnomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiaridad, equidad
interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En ningan caso el ejercicio de la
autonomia permitira la secesion del territorio nacional. Constituyen gobiernos autbnomos
descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos municipales, los concejos
metropolitanos, los concejos provinciales y los concejos regionales.”;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendran facultades
reglamentarias. Todos los gobiernos auténomos descentralizados ejerceran facultades
ejecutivas en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.”;

Que, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que: “La
planificacion garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los
gobiernos autonomos descentralizados.”;

Que, el numeral 1y 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
respectivamente determina como competencias exclusivas de los gobiernos autbnomos
descentralizados el: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
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regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural.”, y “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén.”;

Que, el articulo 323 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que: “Con
el objeto de ejecutar planes de desarrollo social, manejo sustentable del ambiente y de
bienestar colectivo, las instituciones del Estado, por razones de utilidad publica o interés
social y nacional, podran declarar la expropiacion de bienes, previa justa valoracion,
indemnizacion y pago de conformidad con la ley. Se prohibe toda forma de
confiscacion.”;

Que, el articulo 409 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Es
de interés pablico y prioridad nacional la conservacion del suelo, en especial su capa
fértil. Se establecerd un marco normativo para su proteccion y uso sustentable que
prevenga su degradacion, en particular la provocada por la contaminacion, la
desertificacion y la erosion. (...)”;

Que, el articulo 410 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que: “El
Estado brindara a los agricultores y a las comunidades rurales apoyo para la conservacion
y restauracion de los suelos, asi como para el desarrollo de practicas agricolas que los
protejan y promuevan la soberania alimentaria”

Que, el literal f) y g) del articulo 4 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, respectivamente prescribes: “La obtencion de un habitat
seguro y saludable para los ciudadanos y la garantia de su derecho a la vivienda en el
ambito de sus respectivas competencias;”, y “El desarrollo planificado participativamente
para transformar la realidad y el impulso de la economia popular y solidaria con el
propdsito de erradicar la pobreza, distribuir equitativamente los recursos y la riqueza, y
alcanzar el buen vivir”;

Que, el articulo 7 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que: “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podrdn asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar
normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables
dentro de su circunscripcion territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribird al ambito territorial y a las competencias
de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley. Los
gobiernos autdnomos descentralizados del régimen especial de la provincia de Galapagos
ejerceran la facultad normativa con las limitaciones que para el caso expida la ley
correspondiente.

Las circunscripciones territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumiran las
capacidades normativas que correspondan al nivel de gobierno en las que se enmarquen
sin perjuicio de aquellas que le otorga la Constitucion y la ley”;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
en los literales a), ¢), m) y o), del articulo 54, respectivamente se determina: “Promover
el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la
realizacion del buen vivir a través de la implementacion de politicas publicas cantonales,

Calle Ulipianc Péex y OS233 4244 Ll i = .3 Loom
San Andrés 05233 4243 W S irrre do. 9“ oc

ADMINISTRACION 2019 - 2023



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNlCle ~//
OLMEDO ~- MANABIi — ECUADOR ]

\ame > ta:.ieu:_..

en el marco de sus competencias constitucionales y legales”, “Establecer el régimen de
uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales;”, “Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de manera
particular, el ejerC|C|0 de todo tipo de actividad que se desarrolle en él, la colocacién de
publicidad, redes o sefalizacion;” y “Regular y controlar las construcciones en la
circunscripcion cantonal, con especial atencion a las normas de control y prevencién de
riesgos y desastres”;

Que, los literales a) y b) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, respectivamente determinan: “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
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad
y el respeto a la diversidad”; y “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en
el cantéon”;

Que, conforme lo establecido en los articulos 295 y 296 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, la planificacion del desarrollo
con vision de largo plazo y el ordenamiento territorial, desarrollados de formas estratégica
y democratica deben propender al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes
de los diferentes niveles del territorio.

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
determina, en su Art. 467, que los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se
expedirdn mediante ordenanza puablica, serdn actualizados periddicamente vy
obligatoriamente al inicio de cada gestion, que son referentes obligatorios para la
elaboracion de planes, programas y proyectos entre otros, seran evaluados y se informara
periédicamente de sus avances

Que, el numeral 4 del articulo 2 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, establece: “Promover el equilibrio territorial, en el marco de la unidad del
Estado, ¢que reconozca la funcién social y ambiental de la propiedad y que garantice un
reparto equitativo de las cargas y beneficios de las intervenciones publicas y privadas;”;

Que, el numeral 2 del articulo 3 del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, prescribe: “Articular y coordinar la planificacién nacional con la planificacion
de los distintos niveles de gobierno y entre éstos; (...)”;

Que, el articulo 4 del Cédigo Orgéanico de Planificacién y Finanzas Publicas, sefiala que:
“Se someteran a este codigo todas las entidades, instituciones y organismos
comprendidos en los articulos 225, 297 y 315 de la Constitucion de la Republica.”;

Que, el articulo 41 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, prescribe:
“Los planes de desarrollo son las directrices principales de los gobiernos auténomos
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

Calle Ulipianc Péex y OS233 4244 Ll i = .3 Loom
San Andrés 05233 4243 W S irrre do. 9“ oc

ADMINISTRACION 2019 - 2023



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNlCle ~/,/
OLMEDO ~ MANABI — ECUADOR ]

\umu > to‘ieus_..

sus competencias asignadas por la Constitucion de la Republicay las Leyes, asi como de
aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de
descentralizacion™;

Que, el articulo 1 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
manifiesta que: “La presente Ley es de orden publico y de jurisdiccién nacional. Las
disposiciones de esta regulan las relaciones del Estado con las personas naturales y
juridicas, nacionales y extranjeras, ¢en materia de tierras rurales; y de comunas y
comunidades, pueblos y nacionalidades en cuanto al reconocimiento y adjudicacion a
titulo gratuito de territorios que se encuentran en posesion ancestral; y a la proteccion y
seguridad juridica de tierras y territorios de su propiedad”;

Que, el articulo 2 de la Ley Organica 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 funcion social y
la funcion ambiental. Regula la posesién, la propiedad, la administracion y redistribucién
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 proteccion 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 produccion de
alimentos para garantizar el derecho a la alimentacion y a la soberania alimentaria. El
Estado regula la conservacion del suelo productivo, en particular deberd tomar medidas
para prevenir la degradacion provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la
desertificacion y la erosion. A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos pueden declarar zonas
industriales y de expansion urbana en suelos rurales que no tienen aptitudes para el
desarrollo de actividades agropecuarias. (...)”;

Que, el articulo 1 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de
Suelo, sefiala que: “Esta Ley 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 habitat seguro
y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcion 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 articulo 2 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, establece que: “Las disposiciones de esta Ley seran aplicables a todo ejercicio de
planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion
urbanistica, obras, instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan
significativamente sobre él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco
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de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas”;

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “Las competencias y facultades publicas a las que se refiere esta
Ley estardn orientadas a procurar la efectividad de los derechos constitucionales de la
ciudadania. En particular los siguientes: 1. El derecho a un habitat seguro y saludable.

2. El derecho a una vivienda adecuada y digna. 3. El derecho a la ciudad. 4. El derecho a
la participacion ciudadana. 5. El derecho a la propiedad en todas sus formas”;

Que, el articulo 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta que: “El derecho a edificar es de caracter publico y consiste en la
capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano. El derecho a edificar se concede a través de la aprobacion
definitiva del permiso de construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones
urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano, las
normas nacionales sobre construccion y los estandares de prevencién de riesgos naturales
y antropicos establecidos por el ente rector nacional. Este derecho se extinguird una vez
fenecido el plazo determinado en dicho permiso”;

Que, el articulo 9 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, prescribe que: “El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la
aplicacion y concrecion de politicas publicas democréticas y participativas y facilitar el
logro de los objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial constara
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Aut6nomos
Descentralizados. La planificaciéon para el ordenamiento territorial es obligatoria para
todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial seréd
ejercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad de entidad
estratégica”;

Que, el articulo 10 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “El ordenamiento territorial tiene por objeto: 1. La utilizacion
racional y sostenible de los recursos del territorio. 2. La proteccion del patrimonio natural
y cultural del territorio. 3. La regulacidn de las intervenciones en el territorio proponiendo
e implementando normas que orienten la formulacion y ejecucion de politicas publicas”;

Que, el articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta que: “Ademas de lo establecido en el Cddigo Orgéanico de Planificacion
y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y
gestion de suelo que incorporara los componentes estructurante y urbanistico. EI Consejo
Técnico dictara las normas correspondientes para la regulacion del plan de uso y gestion”;

Que, el articulo 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn de
Suelo, prescribe que: “El plan de uso y gestion de suelo estard vigente durante un periodo
de doce afios, y podra actualizarse al principio de cada periodo de gestion. En todo caso
y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacion del plan de uso y gestion
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de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y
ordenamiento territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el
Plan Nacional de Desarrollo vigente”;

Que, el articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “Los planes urbanisticos complementarios son aquellos dirigidos
a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso
y gestién de suelo. Son planes complementarios: los planes maestros sectoriales, los
parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico. Estos planes estan
subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento territorial y no
modificaran el contenido del componente estructurante del plan de uso y gestion de
suelo™;

Que, el articulo 40 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta que: “Los instrumentos de planeamiento del suelo son herramientas que
orientan la generacion y aplicacion de la normativa urbanistica, y consisten en: 1.
Poligonos de intervencion territorial. 2. Tratamientos. 3. Estdndares urbanisticos”;

Que, el articulo 44 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, establece que: “La gestion del suelo es la accion y efecto de administrarlo, en
funcién de lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo y sus instrumentos
complementarios, con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de sus
potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio de
distribucion equitativa de las cargas y los beneficios”;

Que, el articulo 47 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas técnicas
y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracién del
suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano. La gestion del
suelo se realizara a través de: 1. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas
y los beneficios.

2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial. 3
Instrumentos para regular el mercado de suelo. 4. Instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano. 5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.
La aplicacion de los instrumentos de gestion esté sujeta a las determinaciones del plan de
uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen”;

Que, la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion de Suelo, establece 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 1 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, establece que: “El presente reglamento tiene por objeto normar el
procedimiento de formulacién, actualizacion y la aplicacion de los instrumentos y
mecanismos de ordenamiento territorial, planeamiento, uso y gestion del suelo

Calle Ulipianc Péex y OS233 4244 Ll i = .3 Loom
San Andrés 05233 4243 W S irrre do. 9“ oc

ADMINISTRACION 2019 - 2023



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNlCle ~//
OLMEDO ~- MANABIi — ECUADOR ]

\ame > ta:.ieu:

establecidos en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo asi
como la actividad de las personas juridicas publicas o mixtas, personas naturales o
juridicas privadas, el ejercicio de las atribuciones y el cumplimiento de las
responsabilidades de las autoridades e instituciones que realizan rectoria, planificacion,
coordinacion, regulacion, gestion y control administrativos en el marco de dicha ley”;

Que, el articulo 2 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, manifiesta que: “Las disposiciones de este reglamento se aplicaran a
todos los actos, actividades y acciones realizadas por el gobierno central, los gobiernos
auténomos descentralizados, otras personas juridicas publicas 0 mixtas y por personas
naturales o juridicas privadas a nivel nacional, cuyas actuaciones se encuentren
vinculadas, afecten o deban observar en el ejercicio de sus competencias la planificacién
del desarrollo, el ordenamiento territorial, planeamiento, gestién y uso del suelo”;

Que, el articulo 10 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, prescribe que: “Los Planes de Uso y Gestion del Suelo, son
instrumentos de planificacion y gestion que tienen como objetivos establecer los modelos
de gestion del suelo y financiacion para el desarrollo. (...)”;

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de 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, el articulo 19 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, senala que: “La norma urbanistica define la zonificacién de usos,
ocupacion del suelo, densidades, aprovechamiento e intensidad de la ocupacion tanto para
la oferta de bienes y servicios publicos como para la oferta de bienes y servicios privados,
asi como la estructura territorial de los sistemas o0 bienes publicos y privados. Establece
también estdndares urbanisticos que tienen como funcion establecer la relacién de
derechos y deberes entre lo publico y privado”™;

Que, el articulo 30 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, determina que: “Los planes urbanistico complementarios establecidos
en el articulo 31 de la Ley organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
son instrumentos que permiten aclarar el componente estructurante del Plan de Uso y
Gestidn del Suelo. Los planes complementarios seran aprobados mediante ordenanza del
Consejo Municipal o Metropolitano”;

Que, mediante Acuerdo Nro. SNP-SNP-2021-0010-A, emitido por la Secretaria Nacional
de Planificacion, expide las directrices para la alineacion de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados al nuevo Plan
Nacional de Desarrollo 2021-2025; v, el plazo para concluir con el proceso es hasta el 31
de enero de 2022.

Que, con Acuerdo Nro. SNP-SNP-2022-0002-A, emitido por la Secretaria Nacional de
Planificacion, reemplaza la disposicién transitoria manifestando que: los Gobiernos
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Auténomos Descentralizados concluiran con el proceso de alineacion de sus instrumentos
hasta el 28 de febrero de 2022.

Que, mediante Resolucion No. 002-CCPO-2022, el Consejo de planificacion del cantén
Olmedo, por unanimidad aprob6 el primer plan, uso y gestion del suelo del Canton
Olmedo y su incorporacion en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Que, el Consejo Cantonal de Planificacion del Cantén Olmedo, mediante Resolucién No.
003-CCP0O-2022, aprob6 la alineacién de los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial del nuevo plan nacional de desarrollo 2021-2025 al ordenamiento territorial del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Olmedo.

El Concejo Cantonal del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal del canton
Olmedo por necesidad institucional y en cumplimiento del mandato legal contenido en la
Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo; en ejercicio de las facultades que le atribuyen los articulos 7, 56, 57
literal a) y el 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion;

EXPIDE:

ORDENANZA REFORMATORIA QUE INCORPORA EL PLAN, USO Y
GESTION DEL SUELO; Y, ALINEACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL CON LOS OBJETIVOS Y METAS
DEFINIDAS EN EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 2021-2025 A LA
ORDENANZA DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL 2019-2023 DEL CANTON OLMEDO-MANABI.

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo. 1. Objeto. - Esta Ordenanza tiene por objeto fijar los principios y reglas que
rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial municipal en lo que
respecta a la definicion de las normas cantonales para el uso, gestion, ocupacion y
aprovechamiento del suelo, a fin de lograr un desarrollo equitativo y equilibrado del
territorio que propicie el efectivo ejercicio de los derechos: a la ciudad, a la soberania
alimentaria, a un habitat adecuado, a la vivienda a la naturaleza y al de vivir en un medio
ambiente sano y libre de contaminacion en cumplimiento de la funcion social y ambiental
de la propiedad. Establece también el ejercicio de derechos y obligaciones del propietario
del suelo y el régimen urbanistico del Cantén Olmedo.

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

Articulo. 3. Fines. - Son fines de la presente Ordenanza:

1. Precisar las normas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, al
habitat y a la vivienda, 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.

2. Establecer mecanismos, herramientas para la gestion de la competencia de
ordenamiento territorial municipal, y planeacion urbanistica con el fin de generar
articulacion entre los instrumentos de planificacion y propiciar la correspondencia
con los objetivos de desarrollo.

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

4. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del
suelo rural y urbano.

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

6. Definir pardmetros de calidad urbana en relacion al espacio publico, las
infraestructuras y la prestacion de servicios basicos de las ciudades, en funcion de
la densidad edificatoria y las particularidades geogréficas y culturales existentes.

7. Garantizar el acceso de los habitantes 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 comun sobre el privado, la funcién social de la propiedad y
finalmente el derecho a la ciudad.

Articulo. 4. Objetivos estratégicos. - Los objetivos estratégicos se convertiran en el
punto focal de la gestion en los préximos afios, y son los siguientes:

a) Propender medidas preventivas y correctivas mediante estudios y regulacién del
uso y ocupacion del suelo para contrarrestar la inestabilidad de los suelos y
evitar asentamientos humanos en zonas de riesgo.

b) Adoptar un manejo ambiental adecuado a través la gestion y delimitacion de
areas de conservacion y proteccion, mediante la regulacion del uso y ocupacién
del suelo, para detener el avance de la frontera agricola y toda actividad antropica
de amenaza a la conservacion y proteccién ambiental.

c) Fortalecer la identidad cultural de la poblacién, a través del rescate y generacion
de espacios de intercambio cultural, social e historico, e iniciativas de difusion y
salvaguarda, para una mejor y mayor cohesion social intercultural.

d) Promover el desarrollo de la poblacion, a través de la atencion de las
necesidades de la poblacion, con énfasis en los grupos de atencién prioritaria,
para el ejercicio pleno de derechosa fin de disminuir las inequidades, territoriales,
intergeneracional y de género.
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e) Construir espacios de encuentro comun que fortalezcan las condiciones de
equidad, inclusién e integracién social donde se fomente la convivencia
ciudadana la identidad local y las identidades diversas del canton.

f) Promover el desarrollo de la poblacion mediante servicios de educacion, salud
publica, seguridad ciudadana y espacios publicos, potenciando sus capacidades y
generando condiciones para el ejercicio pleno de los derechos de la poblacién.

g) Desarrollar y fomentar la produccion del sector primario y sus encadenamientos
de comercializacion, mediante la recuperacion y tecnificacion de los usos
agricolas tradicionales, el mejoramiento de la produccion y productividad de la
actividad ganadera, en armonia con la conservacion del medio ambiente y
practicas sostenibles de explotacion de los recursos naturales.

h) Promover el desarrollo de las actividades, manufactureras, agroindustriales y
artesanales, mediante el fortalecimiento de la cadena de valor de los diferentes sectores
productivos, para incrementar la renta y ocupacion de la poblacion en el sector
secundario de la econémica cantonal.

i) Reactivar el turismo cantonal como actividad econémica eje del desarrollo del
sector terciario, a traves del rescate, puesta en valor y promocion de los atractivos
turisticos del canton.

J)  Propiciar y fortalecer una estructura cantonal policentrica, mediante la creacion
de una red de asentamientos que propendan a la distribucion equitativa de
infraestructura e iguales oportunidades de desarrollo a todos los asentamientos
del canton, para garantizar adecuadas condiciones de confort y habitabilidad
a los habitantes, superando el déficit cuantitativo y cualitativo por situacion de
tenencia, hacinamiento, disponibilidad de servicios béasicos y acceso a
equipamiento pablico comunitario.

k) Contar con una red vial que garantice adecuados niveles de accesibilidad y
conectividad vial cantonal, mediante el mantenimiento y mejoramiento de la
infraestructura vial existente, para reducir los tiempos de desplazamiento a
aquellas zonas con problemas de movilidad tanto de personas como de transporte
de bienes, de conformidad con la normativa nacional vigente.

I) Garantizar espacios seguros y de calidad para la movilidad urbana cantonal,
mediante el mantenimiento y mejoramiento de la infraestructura vial existente,
ademas de la implementacion de mobiliario e infraestructura de transporte,
orientada a mejorar la movilidad de transito y transporte terrestre, para promover
el uso del transporte publico y otros medios de desplazamiento que fomenten la
vida social con lugares més agradables y que garanticen accesibilidad a toda la
poblacién.

m) Fortalecer las capacidades institucionales en el orden pablico, el poder popular,
los procesos de gobernanza, la participacion ciudadana, la descentralizacién y la
cooperacion Internacional, con el fin de generar un orden institucional con un
modelo de gestion enfocado en una visién y mision adaptadas a las necesidades
del medio.

Articulo. 5. Propositos. - Los prop6sitos son:

a) Aportar al fortalecimiento de las potencialidades y/o la solucion de problemaéticas
identificadas y priorizadas, propendiendo al desarrollo socioeconémico, politico y
cultural de la localidad y la gestion responsable de los recursos naturales, la
proteccion del medio ambiente, y la utilizacion racional del territorio.
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b) Contribuir a la garantia del ejercicio de los derechos individuales y colectivos
constitucionales y los reconocidos en los instrumentos internacionales, a traves del
desarrollo de politicas publicas que mejoren las condiciones de vida en el cantén y
gue conduzcan a la adecuada prestacion de bienes y servicios publicos.

c) Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule
las actividades socioculturales, administrativas, econdémicas y de gestion que
disminuyan inequidades territoriales, interculturales, generacionales y de género.

d) Mejorar ymantener la calidad de la inversion plblica para beneficio de los habitantes
y ciudadanas del canton.

e) Definir el modelo econémico productivo y ambiental, de infraestructura y
conectividad mediante la articulacion a la vision territorial en corto, mediano y largo
plazo con directrices concretas con vision del desarrollo cantonal construido por sus
ciudadanos.

f)  Definir el uso del suelo y ocupacién del suelo en consenso con la vision territorial.

g) Recuperar espacios degradados y conservar los recursos naturales que garanticen a
las personas Yy colectividades el acceso equitativo, permanente y de calidad al agua,
aire y suelo, y a los beneficios de los recursos del patrimonio natural.

h) Fortalecer las capacidades institucionales del ambito publico, los procesos de
gobernanza, el poder popular, la participacion ciudadana, el control social y la
descentralizacion.

Articulo. 6. Vigencia. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de
Uso y Gestion del suelo del canton Olmedo, entrard en vigencia a partir de su
expedicion, mediante el acto normativo correspondiente

Articulo. 7. Sujecion. - El Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial, asi
como el Plan de Uso y Gestion del Suelo, seran referentes obligatorios para la elaboracion
de planes de inversidn, presupuestos y demds instrumentos de gestion del GAD
Municipal del Canton Olmedo.

Articulo. 8. Seguimiento y evaluacidén. - La Direccion de Planificacion y Obras
Publicas realizara un monitoreo periédico de las metas propuestas y evaluard su
cumplimiento para establecer los correctivos 0 modificaciones que se requieran. Los
informes de seguimiento y evaluacion seran puestos en conocimiento del Consejo
Cantonal de Planificacion.

Articulo. 9. Revision. - EI PDOT seré revisado en sus contenidos y en los resultados de
su gestion, de conformidad con lo previsto en el articulo 48 del Codigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas.

Articulo. 10. Aprobacidn presupuestaria. - De conformidad con lo previsto en la Ley,
el GAD del Cantdn Olmedo tiene la obligacién de verificar que el presupuesto operativo
anual guarde coherencia con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del canton Olmedo

CAPITULO Il
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES
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Articulo. 11. Principios. - Los principios que rigen y guian el ordenamiento territorial
y planeamiento del uso y gestion del suelo en el Cantén Olmedo son los siguientes:

1. Autonomia: Entendiéndose como la capacidad de un ente determinado para
administrarse a si mismo y dictarse sus propias normas dentro de un marco
normativo general, el GAD del Canton Olmedo es competente para regular el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del
Suelo (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
Constitucion.

2. Administracion publica: Laadministracién publica constituye un servicio a
la colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad,
jerarquia, desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion.

3. Planificacion territorial: Conjunto de instrumentos que se aplican para la
ordenacion del territorio con una vision integrada, con el objeto de plantear un
modelo espacial que supere las actuaciones y aproximaciones sectoriales,
maximizando el potencial de desarrollo del territorio, lo cual conlleva un
aumento considerable en el nivel de vida de la poblacién asociada a éste.

4. Ordenacidon territorial: Estrategia de desarrollo socioeconémico que,
mediante la adecuada articulacion funcional y espacial de las politicas sectoriales,
busca promover patrones sustentables de ocupacion y aprovechamiento del
territorio, en funcion del equilibrio del bienestar social y del desarrollo
economico, asi como de la proteccion del medio ambiente.

5. Desarrollo sostenible: Es el desarrollo socialmente justo, ecolégicamente
compatible y econdmicamente viable; comprende:

a. El reparto equitativo de los bienes y servicios.
b. La aceptacion de las limitaciones ecologicas del planeta.
c. La busqueda de una economia eficiente.

6. Coherencia: Las decisiones respecto del desarrollo y el ordenamiento territorial,
uso y gestion del suelo deben guardar coherencia y armonia con las realidades
sociales, culturales, econémicas y ambientales propias de cada territorio.

7. Concordancia: Las  decisiones  territoriales de los  niveles
autonomos descentralizados de gobierno y los regimenes especiales deben ser
articuladas entre ellas y guardaran correspondencia con las disposiciones del
nivel nacional en el marco de los principios de solidaridad, subsidiariedad,
equidad, integracion y participacion ciudadana, ejercicio concurrente de la
gestion, y colaboracién y complementariedad establecidos en los articulos 260 y
238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

8. Funcion puablica del urbanismo: Todas las decisiones relativas a la
planificacion y gestion del suelo se adoptaran sobre la base del interés publico,
ponderando las necesidades de la poblacién y garantizando el derecho de los
ciudadanos a una vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, a
un espacio publico de calidad y al disfrute del patrimonio natural y cultural.

9. Distribucidn equitativa de las cargas y beneficios: Se garantizara el justo
reparto de las cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los
procesos urbanisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento y en las
normas que lo desarrollen.
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Articulo. 12. Definiciones. - Para efectos de la presente Ordenanza, seran de observancia
obligatoria las siguientes definiciones:

Planes de Uso y Gestion del Suelo: Es un instrumento normativo de planificacion y
gestion, que forma parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), que
permite a los GAD municipales y metropolitanos regular y gestionar el uso, la ocupacion
y transformacién del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial
deseado del cantdn, y garantizando asi la funcion social y ambiental de la propiedad y de
la ciudad.

Plan maestro sectorial: Plan que tiene por objeto detallar, desarrollar y/o
implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial sobre el
territorio cantonal o distrital. Guardaran concordancia con los planes sectoriales del
Ejecutivo con incidencia en el territorio y con las determinaciones del PDOT. La
iniciativa para la elaboracion de estos planes puede provenir de la administracion
metropolitana o0 municipal competente o del 6rgano rector de la politica competente por
razon de la materia, de acuerdo a lo expuesto en el articulo 36 de la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Planes Urbanisticos Complementarios: Son aquellos planes dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y gestion
del suelo, de acuerdo al articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo.

Poligonos de Intervencién Territorial: Son las areas urbanas o rurales definidas por los
planes de uso y gestion de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfoldgico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-
econdmico e historico-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, conforme el articulo 41 de la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Sistemas publicos de soporte: Servicios basicos dotados por los Gobiernos Autbnomos

Descentralizados Municipales y Metropolitanos que mejoran la calidad de vida de la

poblacion y permiten definir las areas de consolidacion urbana de acuerdo a su

disponibilidad, corresponden a la dotacién de agua potable, energia eléctrica,

saneamiento y alcantarillado, recoleccion y disposicion de residuos sélidos, entre otros.

Suelo rural: Es el destinado principalmente a actividades agro-productivas, extractivas 0

forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geogréaficas debe ser

protegido o reservado para futuros usos urbanos, segun lo establecido en articulo 19 de la

Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Desarrollo urbano: En virtud de la normativa nacional vigente, el desarrollo urbano,

comprende el conjunto de politicas, decisiones y actuaciones, tanto de actores

publicos como privados, encaminados a generar mejores condiciones y oportunidades

para el disfrute pleno y equitativo de los espacios, bienes y servicios de las ciudades,

manteniendo un equilibrio entre lo urbano y el tratamiento sostenible en las zonas rurales.

Lo cual, permitird responder al cumplimiento del ejercicio del derecho a la ciudad

basados en la gestién democrética de la funcion social y ambiental de la propiedad y de

la ciudad, mediante la definiciébn de normas urbanisticas nacionales que definen los

derechos y obligaciones que tienen los propietarios sobre sus terrenos 0 construcciones

Calle Ulipianc Péex y OS233 4244 municipl = Loom
San Andrés 05233 4243 W S irrre do. 9& oc

ADMINISTRACION 2019 - 2023



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNlCle ~/,/
OLMEDO ~ MANABI — ECUADOR ]

\umu > to‘ieus_..

conforme lo pre escrito en los articulos 31 y 321 de la Constitucion de la Republica del

Ecuador.

Urbanizacidn: Es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras, equipamientos Yy
espacio publico.

Concesién Onerosa de Derechos: Es un instrumento de financiamiento que

garantiza la participacion de la sociedad en los beneficios econdémicos producidos por la

planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general.

Beneficios: Los beneficios constituyen rentas o utilidades obtenidas del
aprovechamiento del suelo sobre bienes inmuebles, como resultado de la asignacion de
usos Yy las edificabilidades determinadas en el Plan de Uso y Gestién del Suelo y sus
planes urbanisticos complementarios.

Cargas: Las cargas constituyen gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y gestion de suelo.

Equipamiento:  Los  equipamientos  constituyen  espacios o edificaciones,
principalmente de uso publico, destinados a la realizacion de actividades sociales,
complementarias a las relacionadas con la vivienda y al trabajo, tales como servicios de
salud, educacién, bienestar social, recreacion, deporte, transporte, seguridad y
administracion publica.

Compatibilidad: Hace referencia al uso compatible, determinado como aquel cuya
implantacion puede coexistir con el uso dominante sin perder éste ninguna de las
caracteristicas que le son propias.

Asentamientos humanos: Son conglomerados de pobladores que se asientan de modo

concentrado o disperso sobre un territorio.

Fraccionamiento, particion o subdivision: Es el proceso mediante el cual, un predio se
subdivide en varios predios a través de la autorizacion otorgada por parte del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Olmedo, que viabiliza el registro e
individualizacion de predios, solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcion de lo previsto en el la presente
Ordenanza.

Area Util: Es el 4rea resultante de restarle al area neta, el area correspondiente a las zonas
de cesion obligatoria para vias espacio publico, equipamientos propios del proceso de
urbanizacion y éareas de conservacion y proteccion de los recursos naturales y
paisajisticos.

Obra mayor: Las obras de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones de
toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva planta
o de ampliacion, de rehabilitacién o conservacion, asi como las de modificacion o reforma
de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacion del aspecto exterior de las
edificaciones, de cambio de uso y de intervencion total en la disposicion interior de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso, y segun la definicion del tipo de obra. Las
construcciones por obras mayores, seran superiores a 50 m2 de construccion en el suelo
urbano y superiores a 80 m2 de construccion en el suelo rural.

Obra menor: Como su nombre lo indica, constituyen construcciones menores como
construccion de medias aguas, ampliaciones de plantas, cerramientos totales o frontales
de los predios, arreglos varios, cambio de cubierta sin cambiar la forma y pendiente,
cambio de pisos, de piezas sanitarias en bafos, pintura general entre otros. En las
construcciones por obras menores, los metros cuadrados de construccion seran de
méaximo de 50 metros cuadrados en el suelo urbano y maximo de 80 metros cuadrados en

el suelo rural.
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Calle Ulpianc Péex y OS233 4244 municipi = L oo
San Ancrés OS233 4243 wwaw olmedo.gob.ec

ADMINISTRACION 2019 - 2023



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNlCle ~//
OLMEDO ~- MANABIi — ECUADOR ]

\ame > ta:.ieu:

TITULO | REGIMEN URBANISTICO

CAPITULO |
DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

Articulo. 13. Principios. - En concordancia con la normativa sobre el ordenamiento
territorial, clasificacion del suelo y preceptos establecidos para el uso, ocupacién y
gestion del suelo en el Canton Olmedo; el régimen urbanistico de la propiedad del suelo
lo establecera la norma municipal o estatal segun sea el caso:

a) La facultad de edificabilidad conferida por el Municipio al propietario del suelo
respecto de la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el contenido del
derecho de propiedad del suelo.

b) La patrimonializacion de la edificabilidad se produce Unicamente con su
realizacion efectiva y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los
deberes y obligaciones propias del régimen que corresponda.

c) 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 ningin caso cabe el silencio
administrativo cuando estén pendientes requisitos, términos, plazos o
procedimientos propios a obtener las autorizaciones pertinentes.

d) Las empresas o en general los prestadores de servicio publico garantizaran sus
provisiones en funcion 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. 14. Derecho a edificar. - El derecho a edificar es de carécter publico y
consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con
las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada en el presente instrumento.

El derecho a edificar serd concedido a través del acto administrativo que determine la
aprobacion definitiva del permiso de construccion, siempre que se hayan cumplido
las obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico del Canton
Olmedo, las normas nacionales sobre construccién y los estdndares de prevencion de
riesgos naturales y antrdpicos establecidos por el ente rector nacional. Este derecho se
extinguird una vez fenecido el plazo determinado en el acto administrativo.

Articulo. 15. Caréacter no indemnizable. - El ordenamiento y el planeamiento
urbanistico no confieren derechos de indemnizacion, sin perjuicio de lo establecido en la
Constitucion y la ley. El establecimiento de regulaciones que especifiquen los usos, la
ocupacion y la edificabilidad previstas en las herramientas de planeamiento y gestion del
suelo no confieren derechos adquiridos a los particulares. La mera expectativa no
constituye derecho seran indemnizables:

a) Las obras publicas en los predios o lotes por los que transcurran o con los
que colinden, siempre que sean definitivos o duraderos por mas de un afio y que
no sean compensables con beneficios a su término.

b) La extincion o reforma de oficio, por razones de oportunidad, de una
autorizacién administrativa de obras de edificacion producida antes de su
terminacion, excepto cuando se haya incumplido el plazo maximo o las
condiciones para terminar la edificacion.
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Articulo. 16. Derecho de la propiedad del suelo urbano: facultades. - El derecho de
propiedad del suelo comprende las facultades de uso, ocupacion, disfrute y disposicion.
La facultad de uso y ocupacion en funcion del derecho a edificar lo realizad el GAD
municipal en concordancia con lo dispuesto en norma urbanistica cantonal y en lo
dispuesto en la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales u otras normas conexas.
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 proteccion ambiental y cultural en cuyo caso los procesos de
habilitacion del suelo y edificacion estan restringidos.

Articulo. 17. Derechos del propietario del suelo urbano. - Son derechos del
propietario del suelo:

a) Urbanizar de los terrenos que cumplan con los requisitos y condiciones
establecidos para su habilitacion. Este derecho podra ejercitarse individualmente,
o cuando los terrenos estén sujetos a una actuacion de caracter conjunto, con los
copropietarios.

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

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

d) 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 la
Municipalidad siempre y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a la
normativa urbana local.

Articulo. 18. Obligaciones del propietario del suelo urbano. — Son obligaciones del
propietario del suelo urbano:

a) 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 obligacién del propietario realizar las obras tendientes a contar con
enlucido u otro tipo de acabado en las fachadas laterales.

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

c) Los propietarios de terrenos de suelo urbano deberéan ceder obligatoriamente y de
acuerdo a la ley todo el suelo necesario para los viales, espacios libres, zonas
verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del &mbito de desarrollo
en el que sus terrenos resulten incluidos.

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

e) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion.
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Articulo. 19. Derecho de la 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, y otros usos vinculados y de acuerdo a las
determinaciones del ordenamiento territorial. El suelo rural no es apto para la
urbanizacion, ni vivienda de mediana o alta densidad.

Articulo. 20. Derechos del propietario del suelo rural. - El propietario del suelo rural
esta facultado para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad con su naturaleza,
vocacién y aptitud, dentro de los limites dispuestos por la ley y planes de ordenamiento
territorial. Su uso podra ser destinado a las actividades agricolas, ganaderas, forestales, o
cualquier otro uso vinculado al aprovechamiento racional de los recursos naturales.

Se faculta a los propietarios del suelo rural de expansion urbana la edificacion de vivienda
en los indices de aprovechamiento y coeficientes que estan contemplados en el
planeamiento, en caso de emplazar proyectos de vivienda social, se debera determinar las
caracteristicas, y condiciones técnicas, sociales, ambientales y legales necesarias para su
aprobacion. Para el efecto deberé plantear mediante Ordenanza la incorporacion de estos
poligonos al planeamiento al area urbana.

El suelo rural de expansion urbana requiere instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica especificos que prevean o permitan su paso a suelo urbano, para aquello las
facultades del derecho de propiedad incluyen: el derecho de consulta a la Administracion
Municipal, sobre los criterios y previsiones de la ordenacion urbanistica, de los planes y
proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar para asegurar la conexién de
la urbanizacién con las redes generales de servicios y, ensu caso, las de ampliacion
y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion.

Articulo. 21. Obligaciones del propietario del suelo rural. - Mantener los terrenos con
valor ambiental, cultural, historico, arqueoldgico que estén sujetos a planes de proteccion,
con dicha condicion, sin alteracion alguna, hasta que la entidad competente nacional
autorice la modificacion de su estado natural.

Con caréacter 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 ordenacion vy el
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural, para el efecto se estara
dispuesto a lo que establece la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

En el suelo rural quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, en ningln caso,
puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en
contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza o que no
cumpla con el lote minimo establecido en el PUGS y/o c6digo municipal vigente.

Articulo. 22. Derechos de los propietarios del suelo rural de expansién urbana. - Los
propietarios de suelo clasificado como rural de expansion urbana tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rdstica de
los mismos. Ademas, tendran derecho a promover su transformacion mediante la
aprobacion del correspondiente proyecto para el planeamiento de desarrollo, de
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conformidad con lo que establezca la legislacion urbanistica. Mientras el suelo de
expansidn urbana sea rural y no se transforme a urbano el propietario de este suelo no
podréa urbanizarlo.

Es obligacion del propietario del suelo rural de expansion urbana el ceder obligatoria y
gratuitamente a la Administracion todo suelo necesario para la red vial, espacios
libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del ambito de
desarrollo en el que sus terrenos resulten incluidos de conformidad con la legislacion
nacional.

La Municipalidad establecera las etapas y tiempos de incorporacion de suelo urbano la
misma que estara ligada a la efectiva provision de servicios de infraestructura, la
definicion de ejes viales principales, y la captura del mayor valor del suelo por efecto de
la transformacidn del suelo de rural a urbano.

Articulo. 23. Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion. —

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a
usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos
igualmente al cumplimento de las normas sobre proteccion del medio ambiente,
riesgos y de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos y sobre
rehabilitacion urbana.

2. El costo de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el nimero anterior se
sufragara generalmente por los propietarios o por la Administracion Publica
cuando la ley asi lo establezca.

3. Los propietarios de suelo deberan observar 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 urbana para el
funcionamiento de cada actividad.

4. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones que tengan un uso de

suelo incompatible con el sector de planeamiento o eje urbanistico deberan
relocalizarse hacia los sectores en los que dicho uso este permitido, posterior a la
notificacion al propietario del establecimiento emitido por el GAD.
Corresponde a la Direccion de Planificacion y Obras Publicas previo informe y/o
andlisis juridico emitido por la Procuraduria Juridica Municipal, en cada caso;
otorgar el plazo en el cual debera efectuarse la relocalizacion sin perjuicio de
aplicar igualmente y cuando proceda las contravenciones correspondientes.

TITULO I
DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

CAPITULO I INSTRUMENTOS DE 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-,
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los planes especiales para proyectos nacionales de caracter estratégico y los planes
sectoriales de 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.

Articulo. 25. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - La elaboracion del
Plan de Desarrollo de Ordenamiento Territorial -PDOT- es de responsabilidad de los
6rganos administrativos municipales encargados del ordenamiento territorial y la
planeacion urbanistica. EI PDOT procurara politicas de mediano y largo plazo, y sera
aprobado por el Concejo Municipal previo a los procesos exigidos en la ley, siendo
actualizada al inicio de cada periodo de gestién. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial contendra en su ordenanza al Plan de Uso y Gestion de suelo.

Articulo. 26. Plan de uso y gestion del suelo. - El Plan de Uso y Gestion de Suelo es un
instrumento de planificacion y gestion que tiene como objetivo establecer los modelos de
gestion del suelo para el desarrollo mediante el reconocimiento de las caracteristicas
locales particulares para la definicion del alcance de los planes urbanisticos
complementarios y los estandares urbanisticos para efectos de establecer e implementar
los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en cada tratamiento.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo mantiene una relacion directa con el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y constituyen un solo instrumento normativo. El Plan de Uso
y Gestidn de Suelo incorpora un componente estructurante y un componente urbanistico.

Articulo. 27. Componente estructurante. - El componente estructurante se encuentra
constituido por los contenidos a largo plazo, que responden a los objetivos de desarrollo
y al modelo territorial deseado de acuerdo al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Canton Olmedo, y las disposiciones correspondientes a otras escalas del
ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades del
territorio en funcion de un desarrollo arménico, sustentable y sostenible, a partir de la
determinacidn de la estructura urbano rural y de la clasificacion del suelo.

El componente estructurante del Plan de Uso y Gestién del Suelo, podra ser actualizado,
modificado o elaborado mediante procedimientos participativos y técnicos
correspondientes, una vez cumplida su vigencia (12 afios) de acuerdo a lo establecido en
la ley.

Articulo. 28. Componente urbanistico. - Una vez establecido el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestion se determinara mediante el componente
urbanistico, el uso y edificabilidad de acuerdo a la clasificacion del suelo, asi como los
instrumentos de gestion a ser empleados segun los requerimientos especificos.

CAPITULO II )
DE LAS HERRAMIENTAS DE PLANIFICACION

Articulo. 29. Los planes complementarios. - Son aquellos dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del Plan de Uso y
Gestion de Suelo. Los planes urbanisticos complementarios seran aprobados por parte
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del Concejo Municipal del Canton Olmedo mediante ordenanza, de acuerdo al
procedimiento establecido en la ley y su reglamento.

Los planes urbanisticos complementarios estan subordinados jerarquicamente al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y no podran modificar el contenido del
componente estructurante del Plan de Uso y Gestion de Suelo, ademas que se sujetaran
a los articulos del 31 al 37 de la LOOTUGS, se clasifican en:

a) Planes maestros sectoriales;

b) Planes parciales;

c) Planes especiales; y,

d) Otros instrumentos de planeamiento urbanistico

Articulo. 30. Planes maestros sectoriales. - Estos planes tienen como objetivo detallar,
desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter
sectorial sobre el territorio cantonal. Estableceran la politica y la inversion publica
territorial relativa a infraestructura y equipamiento sectorial, tales como transporte y
movilidad, mantenimiento del dominio hidrico publico, agua potable y saneamiento,
equipamientos sociales, sistemas de areas verdes y de espacio publico y estructuras
patrimoniales.

Los planes maestros sectoriales deberan guardar concordancia y articularse con los planes
sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio cantonal y con las
determinaciones del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén y del Plan
de Uso y Gestion del Suelo contenido en el presente instrumento.

La iniciativa para la elaboracion de los planes maestros sectoriales puede proceder
del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Olmedo o del érgano
rector de la politica competente por razén de la materia.

Articulo. 31. Contenidos de los Planes maestros sectoriales. - Los Planes Maestros
Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

a) Diagnostico de las condiciones actuales del sector entre estas: delimitacion,
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 y de espacio
publico y estructuras patrimoniales.

b) Articulacién 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.

c) Determinacion de las especificaciones técnicas especificas del plan.

d) Conclusiones y Anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre estas:
delimitacidn, caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial,
mapas o planos georreferenciados que definen la ubicacion y especificaciones del
plan maestro.
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Articulo. 32. Planes parciales. - Los planes parciales tienen por objeto la regulacion
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial
en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. La iniciativa de un plan parcial
podra ser publica o mixta.

Los planes parciales se utilizaran para sectores que necesiten mecanismos de gestion o
intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacion de areas que, a pesar de su localizacién
dentro del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de
manera parcial o incompleta,

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano,

c) ldentificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de
asentamientos precarios o informales;

d) Renovacion, rehabilitacion, regeneracion urbanistica

La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su aprobacion, y podra
exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Articulo. 33. Determinaciones de los planes parciales. - Los planes parciales
determinaran:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estandares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento de
los sistemas publicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la
ejecucion y adecuacion de vivienda de interés social.

3. Laselecciényaplicacion de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion
de las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el
Plan de Uso y Gestion de Suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de
soporte y responder a la demanda de vivienda de interés social.

4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado.

Las determinaciones de los planes parciales seran de obligatorio cumplimiento para las
autoridades municipales y para los particulares. Los programas para la regularizacion
prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con capacidad de integracion urbana,
los programas para la relocalizacion de asentamientos humanos en zonas de riesgo no
mitigable y los casos definidos como obligatorios seran regulados mediante plan parcial.

Los planes parciales podran modificar contenidos del componente urbanistico del Plan
de Uso y Gestion del Suelo, estrictamente y siempre y cuando la modificacion esté
debidamente justificada conforme a lo establecido en la ley.

Articulo. 34. Ambito obligatorio de aplicacion del plan parcial. - Los planes
parciales son de aplicacién obligatoria en suelo rural de expansion urbana. Los planes
parciales en suelo rural de expansion urbana contendran la seleccion de los instrumentos
de gestion, determinaciones para su aplicacion y la definicion de las unidades de
actuacién necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ordenanza.
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Los planes parciales seran obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de terrenos,
integracion inmobiliaria, cooperacién entre participes cuando se apliquen mecanismos
de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacion de usos de suelo
y en la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo. 35. Contenidos minimos de los planes parciales. - Los planes parciales
contendran por lo menos los siguientes contenidos:

1. Diagnostico de las condiciones actuales

a) Delimitacion y caracteristicas del area de actuacién (urbana, rural o de
expansion urbana,

b) Analisis e incorporacion del suelo de expansién urbana a suelo urbano,
conforme a los lineamientos establecidos por el Ministerio de Agricultura y
Ganaderia (MAG) y el Ministerio del Ambiente, Agua y Transicion Ecoldgica
(MAATE),

c) Valor del suelo en funcion del uso actual en concordancia con la normativa
nacional y local vigentes,

d) Estructura o condiciones fisicas ambientales del area de actuacion y de
influencia,

e) Estructura predial;

f) Delimitacion del suelo publico y vacante, y; prevision de equipamientos,

g) Estructura del sistema puablico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos,

h) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad
y disponibilidad,

i) Articulacion con la planificacion multinivel;

J) Condiciones de amenaza Yy riesgos,

k) Mecanismos de planificacion, ordenamiento territorial y de gestion del suelo,

I) Mecanismos de participacion ciudadana publico y privado, y;

m) Conclusiones y anexos.

2. Modelos de ocupacidén del suelo para el area del plan parcial y normativa
urbanistica

a) Modelo de ocupacion del suelo, en concordancia con las determinantes del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion
del Suelo, en el cual se defina con precision los objetivos y directrices
urbanisticas especificas que orientan la correspondiente actuacion u
operacion urbana.

b) Mecanismos de planificacion y ordenamiento de territorio, tales como:
Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por
proteccidn de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias,
proteccién ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension, creacion
de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

c) La definicidn del trazado, caracteristicas y localizacién para la dotacion,
ampliacion o mejoramiento del espacio pablico, areas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos
domiciliarios; la localizacion de equipamientos publicos y privados.

d) EIl mejoramiento integral o renovacion consideradas para la oferta de bienes
y servicios cuando estas existen. La normativa urbanistica en cuanto al
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aprovechamiento del suelo en términos de uso y compatibilidades
especificas, densidades, edificabilidad y formas de ocupacion del suelo.

e) Mecanismos de gestion del suelo: El plan parcial incluird al menos uno
de los siguientes mecanismos de gestion de suelo dependiendo del contexto
de actuacion, que servirdn en los siguientes casos:

Caso 1: Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar
procesos de concertacion.

Caso 2: Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros
mecanismos.

Caso 3: Para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

Caso 4: Para regular el mercado del suelo.

Caso 5: Para determinar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.

f) Delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica realizada por los
participes publicos, privados o publico privados, de acuerdo a las
determinaciones previstas por el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, el Plan de Uso y Gestion del Suelo y el plan parcial.

g) Mecanismos de financiacion, en caso de haberlos, se adoptaran en el desarrollo
de los modelos de gestion de los planes parciales, deben considerar para su
célculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la
distribucion equitativa de cargas y beneficios:

Variable 1: Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor
catastral.

Variable 2: Costo de construccion de infraestructura general y local.
Variable 3: Valor de venta del suelo urbanizado.

Variable 4: Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

Variable 5: La cuantificacion del suelo publico a ceder en funcion de los
estandares urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

Variable 6: Valor residual del suelo.

h) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publica privada de
conformidad con lo establecido en la Ley Orgénica de Participacion
Ciudadana segun corresponda:

Punto 1: Estrategias y coordinacién institucional e interinstitucional;
Punto 2: Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y areas aproximadas
y mecanismos de financiamiento y gestion.

i) Mecanismos de asociacion:

Punto 1: Dividir el &mbito espacial del Plan Parcial en al Unidades de
actuacion Urbanisticas que sean necesarias para la aplicacion de los
instrumentos de gestion que correspondan;

Punto 2: Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para
los propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

j) Tiempo de vigencia o implementacion del plan:
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Punto 1: Plan de etapas de incorporacion, urbanizacién o reajuste.

Punto 2: Los programas Yy proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propositos de la operacion y las prioridades de su desarrollo.
Punto 3: Procedimientos para la gestion, administracion e implementacion del
plan y procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

Articulo. 36. Tipo de planes parciales. - Los planes parciales pueden ser:

a) Plan parcial para desarrollo o consolidacion 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 podré establecer un plan parcial para reformar los determinantes
urbanisticos previstos, es decir: usos, edificabilidades y en general
aprovechamientos y norma urbanistica existentes en el PUGS, siempre y cuando
se trate de consolidar, compactar o densificar las areas urbanas definidas y en
sectores que precisan planificacion de detalle.

b) Plan parcial para transformar suelo rural de expansion urbano a suelo
urbano. -Ademas de los requisitos establecidos en el reglamento de la LOOTUGS
y en la norma técnica respectiva, los planes parciales para la transformacién de
suelo rural de expansion urbana en suelo urbano contendran obligatoriamente las
siguientes determinantes:

1) Unicamente se puede transformar el suelo rural de expansion urbana a suelo
urbano. Corresponden a esta clasificacion los asentamientos humanos
categorizados como centros comunitarios concentrados;

2) La superficie minima obligatoria para desarrollar un plan parcial serd de
media hectérea;

3) La descripcién del sistema vial general del rea a intervenirse mediante plan
parcial, que garantice continuidad vial,

4) Etapasde incorporacion del suelo y tiempo en que pueden proponerse el plan
parcial;

5) El estudio de factibilidad de provision de servicios de infraestructura de
servicios basicos con tiempos de ejecucion;

6) La norma urbanistica y determinantes urbanisticos;

7) Disponibilidad de suelo vacante;

8) Se deberd tomar como referencia de disefio las vias establecidas por las
planificaciones particulares que se aprobaron para estos territorios con
anterioridad al PUGS. En caso de efectuar modificaciones, se debera
garantizar el mismo porcentaje de vias y la continuidad vial;

9) No podra existir mas de 100 metros lineales entre esquina y esquina de una
manzana, sin que exista una via peatonal y/o vehicular;

10) El tamafio de los predios: se definira en el plan parcial; en cualquier caso, no
podra ser inferior a 200 metros cuadrados;
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11) EI COS en ningln caso podréa ser superior al 70 % del area util de cada plan
parcial;

12) Se apuesta a la mixtura de usos, por tanto, se recomienda un porcentaje
minimo del 15 % del CUS disponible en la zona de expansién para actividad
econdmicas;

13) Los crecimientos deben contemplar vivienda en distintos rangos de precio y
de régimen de propiedad para asegurar que la zona de expansion cubra las
distintas necesidades de la poblacion. Se debera destinar obligatoriamente el
10 % de suelo util urbanizable para vivienda de interés social;

14) Se debera garantizar que el terreno a urbanizarse y/o edificar se encuentre
dentro del area de cobertura de los sistemas de agua y saneamiento que operan
en el cantdn, incluyendo los sistemas alternativos y existir suficiente capacidad
en ellos para la prestacion de tales servicios. Del cumplimiento de estos
requisitos certificard la Subdireccion de Agua Potable y Alcantarillado o quien
haga sus veces de manera fundamentada en relacion a los sistemas a
aprovecharse, incluyendo los sistemas alternativos. Este informe sera
vinculante para efectos de futuras actuaciones en el territorio.

15) Se debera garantizar que el terreno a urbanizarse y/o edificar se encuentre
dentro del area de cobertura de la Corporacion Nacional de Electricidad
(CNEL).

c) Plan parcial para la gestién de suelo de interés social. - Esta herramienta
cumplira con los siguientes requisitos:

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

2. La propuesta de regularizacion los reajustes de terreno producto de la
intervencion en la morfologia urbanay la estructura predial, sistema vial local
y su conexion al sistema principal, zonas de reserva, zonas de proteccion,
espacio publico y areas verdes, norma urbanistica, etapas de la operacion
urbanistica 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 y social para su ejecucion.

3. Los demas requisitos que para los planes parciales fueran aplicables.

d) 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 reubicacién de vivienda en zonas
de riesgo las cuales se aprobaran a través de un plan parcial.

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

Los planes parciales de interés social incluiran:

1) La delimitacion georreferenciada del asentamiento informal y su condicion
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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 respuesta de regularizacion incluyendo los reajustes de terreno producto de
laintervencion en la morfologia urbana y la estructura predial, sistema via local
y su conexion al sistema principal, zonas de reserva, zonas de proteccion,
espacio publico y areas verdes, norma urbanistica especifica, etapas de la
operacion urbanisticas de ser el caso y cronograma de obras de urbanizacién
que sean necesarias para la consolidacion del asentamiento, asi como los
mecanismos de gestion del suelo y social para su ejecucion.
3) Otras definiciones normativas definidas para el efecto, de acuerdo a las
necesidades especificas del GAD del Canton Olmedo y del area del Plan
Parcial.
En el plan parcial se hara 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 funcién de los
porcentajes que el plan parcial y la ley establecen para cada obligacion.

Articulo. 37. Planes especiales. - Son herramientas de planificacion que sirven
para incorporar nuevas areas de planeamiento en zonas urbanas, rurales o0 en
propiedad comunal que merecen un tratamiento especifico del territorio y una norma de
zonificacion pormenorizada, en razon de una logica sectorial a saber: parques
industriales, espacios publicos, grandes proyectos urbanos de equipamiento, para la
realizacion de estos planes se debera contar con estudios ambientales, de movilidad, de
densidad, y de impacto urbano o rural. Los requisitos que deben contener los planes
especiales seran los mismos del plan parcial.

Este tipo de plan no aplica para proyectos de vivienda en &reas rurales.

) CAPITULO Il
DE LA APROBACION DE LOS PLANES COMPLEMENTARIOS

Articulo. 38. Aprobacion de los Planes Complementarios. - Los instrumentos de
planificacion urbanistica complementarios deberdn aprobarse mediante ordenanza
municipal o metropolitana. La instancia técnica de planificacion elaborara el
plan complementario y lo remitira al Concejo Municipal para su aprobacién; para
el efecto, debera adjuntar el expediente completo de la construccion 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, este debera ser publicado en el Registro Oficial y difundido mediante la pagina
web institucional del GAD Municipal .

Los planes complementarios seran revisados al finalizar el plazo previsto para su vigencia
y excepcionalmente en los siguientes casos:

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

b) Cuando surja la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto
0 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.

d) Por solicitud del érgano legislativo Municipal o Metropolitano.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el Concejo Municipal o Metropolitano y
la aplicacion sera evaluada periddicamente por el mismo cuerpo colegiado. Cada
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal almacenara el repositorio de los Planes
Urbanisticos Complementarios promulgados via ordenanza bajo su responsabilidad.

CAPITULO IV
OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO

Articulo. 39. Definicion. - Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos 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 plan de uso y gestion de suelo.

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

Articulo. 40. Poligonos Especiales de Interés Social. - Es el suelo destinado para la
planificacion o consolidacion de predios que tienen clara vocacién de urbanizacion de
sectores sociales que han sido ocupados espontaneamente y que pueden ser integrados a
la planificacion urbana de la ciudad, siempre y cuando no estén ubicados en areas de
proteccion o riesgo.

Para la aprobacién de estos poligonos se debe cumplir con los requisitos sociales, técnicos
y legales contemplados en la norma urbana vigente,el Concejo Municipal
excepcionalmente y solo para este caso podra contemplar asignaciones de uso y
aprovechamiento, asi como de lote minimo en los poligonos definidos, y en concordancia
con el nivel de consolidacién de los asentamientos. Se permiten la incorporaciéon de
asentamientos ubicados en suelo rural, siempre que tengan cierto grado de consolidacion
y posibilidad de servicios publicos y cumplan con los demés requisitos establecidos en
la norma nacional y local.

Articulo. 41. Proyectos Urbanos Arquitectonicos Especiales. - Son proyectos a
desarrollar en suelo urbano consolidado, en lotes independientes que cuenten con un area
mayor a dos mil metros cuadrados de superficie, no se podrd computar terrenos que
fisicamente estén separados y sumen esta area. En estos proyectos el Concejo Municipal
puede autorizar un mayor aprovechamiento que el contemplado en la zonificacién con
el fin de densificar la ciudad.
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Se precisara de informe favorable de la Direccion de Planificacién y Obras Publicas,
previo al envio y aprobacion por parte del Concejo Municipal. Si el proyecto
contemplare un proceso de subdivision o urbanizacién no se podrd por ningin motivo
disminuir la superficie del lote minimo resultante establecido en la zonificacion para el
sector.

Articulo. 42. Normas de Arquitectura y Urbanismo. - Son las normas funcionales, de
ornato, mejora urbana, y ademas establece los requisitos técnicos minimos para la
implantacion de edificaciones, usos y actividades. En general establecen las condiciones
bésicas para asegurar condiciones basicas de habitabilidad.

Articulo. 43. Normas Ecuatorianas de la Construccion. - Es el insumo técnico de
obligatorio cumplimiento legalmente emitido por el Ministerio rector de la politica de
habitat y vivienda que define la norma para estructuras y sus condiciones de
edificabilidad.

Articulo. 44. Instrucciones administrativas y flujos de procedimientos especificos.
- Es la norma administrativa secundaria que establece procedimiento y requisitos
minimos, que son de obligatorio cumplimiento. En caso de conflicto o contradiccion
prevalece la norma legislativa municipal.

Articulo. 45. Gestion de la planificacion cantonal. - Para la gestion de la planificacion,
la administracion cantonal podra recurrir a mecanismos e instrumentos de gestion de
suelo tales como: venta o transferencia de derechos de edificabilidad, reajuste de
terrenos, anuncio del proyecto, expropiaciones, compensaciones, asi Como a convenios
de cooperacion, cogestion, asociaciones publico-privadas, mancomunidades y otros
instrumentos previstos en el marco legal y administrativo.

Articulo. 46. Areas de promocion. - La administracion cantonal podra definir areas de
promocion de regulacion especial destinadas a intervenciones prioritarias de proyeccion
cantonal, sea de indole de vivienda, comercial, industrial, de equipamiento, de
movilidad, en suelo urbano o rural, que constituya grandes proyectos urbanos, para lo
cual podré asignar a estas areas un régimen especifico de uso y zonificacion alternativo
al vigente, en cuyo caso requerirdn de aprobacion por parte del Concejo Cantonal
mediante plan especial o parcial.

TITULO 11
HABILITACION DEL SUELO PARA LA EDIFICACION Y
LICENCIAMIENTOS

CAPITULO | ]
DETERMINACIONES PARA LA HABILITACION DEL SUELO

Articulo. 47. Habilitacion del suelo. - Es el proceso dirigido a la transformacion o
adecuacion del suelo para su urbanizacion y edificacién, de acuerdo a lo establecido en
el presente instrumento. La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de
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las cargas impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del
suelo con las siguientes obligaciones:

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

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

c) Coordinar lo establecido en las normas multinivel en funcién de su
competencia exclusiva sobre el uso y ocupacion del suelo y la norma nacional
pertinente,

d) La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas
impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo.

Esta responsabilidad sera ejercida por el departamento de Planificacion y Obras Publicas
de conformidad con el correspondiente organico funcional del Cantén Olmedo.

Articulo. 48. Permiso de edificacion. - Las personas que ostenten la propiedad sobre
predios localizados en suelo rural, podran edificar en sus predios cuando tengan la
superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en la presente Ordenanza
y los instrumentos que la complementan y desarrollan. Solo se autorizaran edificaciones
que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacion de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios de predios podran edificar en sus lotes, siempre y
cuando estos ostenten la superficie minima exigida, tengan edificabilidad atribuida de
acuerdo a lo establecido en la presente Ordenanza o los instrumentos que la
complementan y desarrollan.

La facultad para edificar se ejercera previo a la obtencion de la autorizacion emitida
mediante acto administrativo por parte del érgano competente del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Olmedo.

La autorizacion de obras de edificacion fijara un plazo maximo para terminarla, que sera
proporcional a la superficie, altura y complejidad de las obras. Dicha autorizacion se
extinguira respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. El
plazo méximo para notificar la resolucion no puede exceder de tres meses.

Durante la ejecucion de las obras, el 6rgano competente del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Canton Olmedo, debera inspeccionarlas con el fin de verificar el
cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y de la
autorizacion otorgada.

Articulo. 49. Informes necesarios para habilitar el suelo y la edificacion. - Los
instrumentos de informacion basicos para la habitabilidad del suelo y la edificacion son:

a) Informe de Regulaciones de Uso del Suelo - IRUS

b) Informe de Factibilidad Urbanistica (agua potable y alcantarillado).
c) El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo.

d) Informe de Gestidn de Riesgos y Medio Ambiente.
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e) Informes de consultas o peticiones.

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

Articulo. 50. Informe de Regulaciones de Uso del Suelo - IRUS. - Es el instrumento
de informacion béasica sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion
del suelo y la edificacidon, de acuerdo al marco legal vigente debe contener los siguientes
datos:

a) Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente;
b) Propietario o posesionario del predio;
c) Clasificacion del Suelo;
d) Subclasificacion del Suelo
e) Tratamiento;
f) Uso del Suelo General,
g) Usos del Suelo Especificos;
h) Compatibilidades de uso;
i) Retiros;
j) Frente Minimo
K) Predio Minimo
I) COS (Coeficiente de Ocupacién del Suelo)
m) COST (Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total)
n) Edificabilidad Basica
0) Edificabilidad Méaxima
p) Afectaciones:
1) Vial (de ser el caso)
2) Riesgos Naturales (de ser el caso)
3) Hidrica (de ser el caso)
4) Ambiental (de ser el caso)
5) Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, petrolera, minera,
de telecomunicaciones, entre otras — de ser el caso).

El Informe de Regulaciones de Uso del Suelo — IRUS sera emitido por la Direccion
municipal competente de acuerdo al organico funcional;y, por si mismo no constituye
documento para alegar derechos adquiridos. Ningin informe administrativo puede
modificar las caracteristicas de la zonificacion de este suelo, potestad que esta atribuida
exclusivamente al Concejo Municipal.

No se podra autorizar ningun proyecto de habilitacién de suelo que modifique o altere la
informacién contenida en la zonificacién, si se hiciere la autorizacién serd nula y no
confiere derechos adquiridos por haber sido obtenida de mala fe.

Articulo. 51. Informe de factibilidad urbanistica. - Para efectos de factibilidad de

intervencion y la planificacion y disefio de los proyectos inmobiliarios, previo el inicio y

como requisito inicial de los procedimientos administrativos, el interesado debera obtener

el Informe de Factibilidad Urbanistica. Este informe tiene como finalidad actualizar y

validar las condiciones legales y técnicas del predio para facilitar las intervenciones de
()
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habilitacién y edificacion sujetas a licenciamiento con la informacion integra
administrada y gestionada por el GAD municipal y sus entidades adscritas.

El Informe de Factibilidad Urbanistica contendra la siguiente informacion validada:

a) Nombre del propietario, ubicacion, superficie y areas construidas de un predio.

b) Laclasificacion del suelo, usos de suelo y compatibilidades, linea de
fabrica, restricciones generales e indices de edificacion definidos por el PUGS.

c) Bordes de quebrada, areas colindantes con esteros, rios o canal de aguas lluvia, o
servidumbre que se establezca para mantenimiento o preservacion del area
de proteccidn, zonas vulnerables a riesgos y cualquier otro retiro de seguridad.

d) Aclaracion de diferencias de areas.

e) Afectaciones de todo tipo, tales como las relacionadas con vias, instalaciones
eléctricas, sanitarias o cualquier otra.

f) Factibilidad de servicios y el cronograma para su provision efectiva o, en su caso,
la actual existencia de los servicios publicos.

g) Proyectos publicos vinculados al predio, de conformidad con los instrumentos
de planificacion aplicables.

h) Requisitos para la tramitacion requerida.

i) Cualquier otra informacién de la que se pueda determinar cualquier afectacion
al proyecto inmobiliario.

El Informe de Factibilidad Urbanistica tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha
de su expedicion y por si mismo no constituye documento para alegar derechos
adquiridos.

El Informe de Factibilidad Urbanistica serd emitido por la Direccion municipal
competente la que coordinara con las demas entidades municipales en la provision de
informacion y la entrega.

Los proyectos definitivos para habilitacion de suelo y edificacion se desarrollaran en
funcion de la informacion constante en el informe de factibilidad urbanistica y a lo
establecido en el PUGS. La administracion no requerira de informacién adicional
contenida en este informe, asi como no podra negar cualquier aprobacion posterior por
causa de falta de informacion.

Por su naturaleza, este Informe no otorga ni extingue derechos, en tanto constituye
informacion sobre el predio y la visualizacion y aplicacion de la informacion contenida
en los instrumentos de planificacion vigentes a un caso concreto.

Articulo. 52. Informe de Compatibilidad de Usos. - Es este el instrumento de
informacion basica sobre los usos permitidos o prohibidos para la implantacion de usos
y actividades en los predios de circunscripcion territorial del Cantén Olmedo. El informe
de compatibilidad de usos del suelo no se 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 el PDOT y PUGS que se expidan en
la aplicacion de esta ordenanza; sera otorgado por la unidad administrativa encargada del
ordenamiento territorial.
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Articulo. 53. Licencias: Concepto. - El licenciamiento es un acto administrativo de
autorizacion mediante el cual, el Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton
Olmedo realiza un control sobre el disefio de las obras de habilitacién o edificacion a ser
realizadas, los usos y actividades de suelo a ser implantadas o cualquier acto de
transformacion urbanistica solicitado por el promotor, con caracter previo a su
intervencién. Las licencias confieren derechos subjetivos si fueron adquiridas de buena
fe y en cumplimiento a la norma nacional y local y durante el plazo de vigencia de dichas
autorizaciones.

Articulo. 54. Tipos y subtipos de licencias. - Las licencias urbanisticas
son:

a) Licencias urbanisticas de habilitacion de suelo;
1) Licencia de subdivision.
2) Licencia de restructuracion parcelaria.
3) Licencia de reajustes de suelo.
4) Licencia de urbanizacion.
5) Licencia para proyectos de vivienda de interés social.

b) Licencias urbanisticas para la edificacion;
1) Licencias de obras mayores.
2) Licencias de obras menores.
3) Licencias de proyectos especiales.

c) Licencias urbanisticas para la propiedad horizontal: Aplican tanto a los proyectos
desarrollados como conjuntos habitacionales, asi como para proyectos en altura.

Articulo. 55. Prohibiciones. - No podra concederse ningun permiso de habilitacion sobre
los predios que presenten una o mas de las siguientes caracteristicas:

1. Suelos con una topografia con pendientes iguales o superiores al 50%;

2. Suelos que presentan areas de riesgo con un valor muy alto y alto en cuanto a

riesgos de peligrosidad, remocion de masas, inundacion u otros fendmenos que

no pueden ser mitigables;

Margenes de proteccion de rios y quebradas;

4. Los suelos que sean determinados como conservacion, entre ellos areas de

conservacion arqueoldgica o ambiental de acuerdo con lo establecido por los

6rganos competentes en la materia.

Servidumbres por lineas de transmision eléctrica;

Derechos de via;

7. Servidumbre o margenes de proteccion de canales de riego y/o aguas lluvias y
lineas de conduccion de agua;

w

o o

Articulo. 56. Habilitacion del suelo restringida. - Los suelos que presenten al menos
una de las siguientes condiciones tendra limitado el proceso de urbanizacion,
construccion o fraccionamiento, y tendran que presentar estudios adicionales solicitados
por la Direccion de Planificacion y Obras Publicas y entidad correspondiente:
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1. En lo referente a la topografia: Suelos localizados entre el 30 y 50 % que no
estén en zonas susceptibles a cualquier tipo de riesgo, deberan presentar estudios
correspondientes con los cuales eventualmente se podran aprobar los procesos de
urbanizacion o edificacion bajo las condiciones que el GAD Municipal del
Canton Olmedo considere, las mismas que no podran ser inferiores al PIT en
donde se emplace.

2. En lo referente a la condicién de riesgo: Las areas que presenten condiciones
de riesgo medio o bajo de peligrosidad, susceptibilidad a fendmenos de
estabilidad, remocion de masa, inundacion u otros fendmenos naturales, de
acuerdo a estudios puntuales que el GAD Municipal del Cantén Olmedo haya
generado, deberan presentar estudios a detalle que garantice la seguridad del
proyecto a emplazar.

3. En lo referente a suelos de valor patrimonial: Las areas de influencia que
contienen suelos con vestigios arqueologicos (delimitadas por el INPC), bienes
patrimoniales, conjuntos y ejes patrimoniales, se tendran que ajustarse
a las condiciones establecidas por el INPC, segln sea el caso, de acuerdo al
ambito convencional.

Articulo. 57.Control de la Habitabilidad.- Mientras dure la construccion, la Direccién
de Planificacion y Obras Publicas en coordinacion con Comisaria Municipal del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Olmedo, ejercera el control respecto
de la habitabilidad de la edificacion, constituyéndose asi, como el 6rgano competente de
control de acuerdo a lo prescrito en la presente Ordenanza.

Sin perjuicio de lo determinado en el inciso que antecede, el 6rgano competente debera
verificar que la obra terminada cumple con las normas aplicables y de ser el caso, debera
disponer las medidas a que haya lugar de verificarse incumplimientos.

Una vez concluida la edificacion se entendera habitable y no se requerira permiso alguno
para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la
edificacion terminada o para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

TITULO IV
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

CAPITULO | GENERALIDADES

Articulo. 58. Ambito. - EI PUGS delimita las zonas de planeamiento territorial del
Canton Olmedo y establece los usos del suelo y relaciones de compatibilidad; la
ocupacion y edificabilidad del suelo a través de la definicion de coeficientes de
ocupacion; el volumen vy altura de las edificaciones; las normas para la habilitacion del
suelo; la jerarquizacion vial, las areas de afectacion y proteccion especial de acuerdo a lo
que establece la presente Ordenanza.

Sera de aplicacion y cumplimiento obligatorio para todas las personas, naturales o
juridicas, instituciones publicas, privadas o mixtas en el suelo urbano y rural de la
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circunscripcion territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Olmedo.

Articulo. 59. 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 planificacion urbana y el cambio de norma de la zonificacion 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
respetaran en las condiciones que fueron otorgados.

Articulo. 60. Vigencia. - Una vez aprobado el Plan de Uso y Gestion de Suelo de
acuerdo a lo establecido en el ordenamiento juridico, estara vigente durante un periodo
de doce (12) afios, y podra actualizarse al principio de cada periodo de gestién. En todo
caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacion del Plan de Uso y Gestion
de Suelo deberd preservar su completa coherencia con el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial vigente en el cantdn, de manera articulada con el Plan Nacional
de Desarrollo.

En tanto, el componente estructurante del PUGS estara vigente durante un periodo de
doce afios a partir de la fecha de aprobacion mediante ordenanza por parte del Concejo
Municipal; mientras que el componente urbanistico podra actualizarse al inicio de cada
periodo de gestion municipal. En caso de ser necesario la modificacion al componente
estructurante se deberd justificar técnicamente en coherencia al Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial - PDOT y su actualizacion, mediante procedimientos
participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en las siguientes
circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implante en la
jurisdiccion de un 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. 61. Componentes del PUGS. - El Plan de Uso y Gestion de suelo tiene dos
componentes:

e El componente estructurante.

e El componente urbanistico.
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CAPITULO Il COMPONENTE ESTRUCTURANTE

~ SECCION PRIMERA
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Articulo. 62. Clasificacién del suelo. - El suelo del cantén Olmedo se clasifica en urbano
y rural.

Articulo. 63. Suelo urbano. - Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados
que estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y
que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. el
suelo urbano a su vez se sub clasifica en: consolidado, no consolidado y de proteccion

Avrticulo. 64. Suelo Rural. - El suelo rural es el destinado principalmente a actividades
agro productivas, de proteccion ambiental, que por sus especiales caracteristicas
biofisicas o geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos. Para el
suelo rural se establece la siguiente sub clasificacion: de produccién, de aprovechamiento
extractivo, de proteccion y de expansion urbana.

Articulo. 65. Subclasificacion del suelo urbano. - El suelo urbano se sub clasifica 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;

b) No consolidado: Es el suelo urbano no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso
para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion;

c) De proteccion: Es una categoria de suelo constituido por las zonas y areas de
terrenos que, por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas o ambientales, o de
las &reas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion de asentamientos
humanos, tiene restringida la posibilidad de ocupacion y subdivision. Para la
aprobacion de los suelos de proteccién, se acogera lo previsto en la legislacion
nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Articulo. 66. Subclasificacion del suelo rural. - El suelo rural se sub clasifica en:

a) De produccion: 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
construccion de vivienda masiva y el fraccionamiento.

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

c) De expansion urbana: Es el suelo rural que podra ser habilitado para uso urbano
de conformidad con el Plan de Uso y Gestion de Suelo.

d) De proteccién: el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccion. No es un suelo apto para recibir
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actividades de ningin tipo, que modifiquen su condicion de suelo de
proteccion, por lo que se encuentra restringida la construcciéon y el
fraccionamiento.

Articulo. 67. Suelo rural de expansién urbana. - Es el suelo rural que podra ser
transformado para su uso urbano de conformidad con el Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Su transformacion a urbano se hara obligatoriamente por plan parcial, se prohibe la
incorporacion de lotes individuales de esta sub clasificacién a urbano. Los poligonos
especiales de interés social que presenten consolidacion y estén dentro de este suelo
podran ser incorporados al suelo urbano o podran ser legalizados mediante ordenanza que
apruebe el poligono y la urbanizacién de interés social de desarrollo progresivo.

Avrticulo. 68. Estructura urbano rural. - La estructura urbano rural permite establecer
los limites del suelo, tanto urbano como rural, sobre los cuales se aplicara el régimen
normativo y urbanistico en concordancia con las disposiciones y Modelo Territorial
Deseado (MTD) determinadas en el PDOT cantonal, siendo su base de estudio la
determinacion del sistema de asentamientos y su jerarquizacion. Cabe recalcar que la
delimitacion es objeto de estudio e independiente de los limites politicos administrativos
cantonales.

Esta clasificacion permite definir de manera adecuada el régimen urbanistico del suelo
sobre el cual el GAD implementara procesos de regulacién y control en cuanto al uso y
ocupacion, asi como procesos de expansion y consolidacion urbana.

Articulo. 69. Del sistema de los asentamientos humanos y su extension. - El cantdn
Olmedo, se tiene un sistema de asentamientos poblacionales jerarquizados en
concordancia con niveles de ocupacion, equipamiento comunitario, infraestructura basica
y servicios publicos entre otras caracteristicas que permitiran tratamiento y estrategia
territorial estipulada en la imagen objetivo y propuesta.

En el siguiente cuadro se muestra la consolidacion y clasificacion de los asentamiento
poblados rurales, que a pesar de no ser areas continuas a la urbana existente.

CLASIFICACION DE LOS ASENTAMIENTO POBLADOS RURALES

No. CIRCUNSCRIPCION No. COMUNIDADES No. RECINTOS No. SITIOS

* 1 A
1 Tablqda de 1 Limén del 1 Chavelo
Circunscripcion Cadial Empalme.
! territorial 1 2 El Empalme 2 Lay _de
Bellavista
3 Calvo Grande 3 Calvo Chico
.. * Tablada de .
4 Pajitas Soledad. 4 2 El Tigre.
) Circunscripcion : Soledad Centro J
territorial 2 5 *Cady Amarrado. 5 * La Vizueta 3 Soledad.
6 El Tigrillo.
© =3
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7 El Encanto.
8 La Planchada
6 Pescado Arriba. 9 Tronador. 4
_ e 7 Chepe Vélez 10 Potrillo.
3 Circunscripcion 8 Pescado Abajo. 11 El Bejuco.
territorial 3 .
9 San Pablo. 12 Majagua
10 Cristo del
Consuelo
11  Santa Margarita. 13 La Gloria. 5
12 La Florida 14 El Frutillo
. ., . Entrada a Estero
4 Circunscripcion 13 Retiro 15 Abierto
territorial 4
16 Barranco
Colorado
17 La Medalla
18  * Pata de Pajaro
14 El Guasmao. 19 La Travesia. 6
5 Circur_lscr_ipcién 20 * Los Limos.
territorial 5 -
21 Los Cafiales
22 Andico
15 La Clemencia. 23 Berna. 7
16 Las Delicias. 24 Navas. 8
17 Dos Bocas. 25 El Mate. 9
5 Circunscripcion
territorial 6 18 La Cruz. 26 La Italia. 10
27 La Norma.
28 Zapote.
29 Guaijil.
*
19 YucaAbajo. 30 CHILEE g
Lascano.
20 El Cedro. 31 *Yuca Arriba.
32 *E| Malo.
Circunscripcion 33 Catiita.
[ territorial 7 34 Pachito
35 #Canoa
36 Murucumbo
*Jesus del Gran
37 Poder
38 *La Iglesia
8 21 *Estero Bravo 39 Parte de Sequel 13
© £l =
e anaras Y 03233 4243 e
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Barba de
Iguana

* Los
Laureles

Las Pampas
del Tigre.

Pan de
Azlcar.
Pan quemado.
Estero
barbudo.
Loma
Amarilla Dos
Bocas.

Silla Honda

Estero Saino
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. Cerro de
22 La Poza. 40 La Liberata 14 e
, . Los Cafales
_ o 23 El Desvio 41 Briones 15 de San Rogue
Circunscripcion
territorial 8 - La Cruz de
24 San Rogque 42 Monte Negro. 16 Monte Negro
43 Estero Seco

44 Mapasingue
25 Estero Chico 45 QuiebraDroga 18 Zapotal

26 Villegas Abajo. 46  Caballo Muerto 19 PV
Circunscripcién Blancas
*
9 territorial 9 27 *Villegas Arriba 47 Estero de 20 *Chicompe
Noche
A *
48 Los Qanales de 21 Estero de
Villegas Dama
*Punta de
28 Don Paplo en 49 Don I_Dablo 99 Gallinazo
medio Arriba. Tablad
10 Circunscripcion (Tablada)
territorial 10 29 Don Pablo Abajo 50 La Guaracha 23 Estero La Paja
30 Loma Amarilla. 24 Estero Conejo
25  Barraganeta
31 Boquerén 51 Carne Asada 26 El Caucho
. L 52 Boqueron Chico 27 Ostasia
11 Circunscripcion Limén de
territorial 11 53 . 28 Tarnilao
Boquerodn.

29  Las Guaijas
*superficie compartida con canton colindante.

CAPITULO Il
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION PRIMERA USO DEL SUELO

Articulo. 70. Definicién. - El uso del suelo es el que caracteriza un determinado ambito
espacial por ser el dominante o mayoritario en relacién a otros desarrollados en ellos, de
acuerdo a lo dispuesto enel Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial yen esta
Ordenanza para las zonas o sectores especificos determinados en el territorio o Poligono
de intervencion Territorial -PIT-. Cada PIT debera detallar un Gnico y un uso principal y
un uso complementario, de acuerdo a las definiciones establecidas en el articulo 22 y 23
de la LOOTUGS. Los usos restringidos y prohibidos seran definidos en funcion de cada
una de las caracteristicas de cada PIT.

Articulo. 71. De los Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) del area urbana. -
El area urbana del Canton Olmedo corresponde Unicamente a la cabecera cantonal, la
cual esta constituida por 6 PIT signados con la codificacién (PU) y un PIT de urbano de
conservacion signado con el cédigo (PUC).
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Articulo. 72. De los Poligonos de Intervencion Territorial (PI1T) del &rea rural. - Los
PIT en el suelo rural estan delimitados en base a la cobertura del suelo, afectaciones
legales ambientales y culturales, pendientes, zonas de riesgo, capacidad de uso de la
tierra, areas con posibilidad de extraccion minera, analisis de urbanidad y las categorias
de ordenacion.

Por tanto, se obtienen 18 PITS clasificados en PIT DE CONSERVACION,'PIT DE
PROTECCION, PIT DE PRODUCCION, PIT DE APOYO A LA PRODUCCION y PIT
EXPANSION URBANA

Articulo. 73. Uso principal. - Aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo, que
caracteriza un determinado &mbito espacial, por ser el dominante y mayoritario, al mismo
que le corresponden una serie de actividades compatibles a desarrollarse en el territorio
(Ver Anexo N° 1).

Articulo. 74. Usos especificos. - Aquellos que detallan y particularizan las disposiciones
del uso general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido, tal y como se definen a continuacion:

a) Uso principal (P): Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

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

c) Uso restringido o complementario con limitaciones (CL): Permite
bajo
determinadas condiciones, con el fin de que no afecte a lo estipulado en la zona.

d) Uso prohibido o incompatible (I): Uso del suelo que no es compatible con el uso
principal y complementario ya que afectaria la vision territorial de la zona. Todo
uso que no sea mencionado 0 no consten pormenorizadamente en los cuadros
normativos de cada Poligono de Intervencion Territorial (PIT) son determinados
como prohibidos o incompatibles.

La capacidad de acogida de cada uno de los usos especificos se encuentra en el Anexo
N°2.

Articulo. 75. Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o
colectivas del territorio. El suelo residencial puede dividirse de acuerdo a la zona donde
se emplace y las condiciones mencionadas a continuacion.

Residencial 1 _ vivienda urbana: Localizada en un predio independiente con acceso

exclusivo desde la via puablica o desde un espacio libre publico. Pertenecen a esta

categoria las viviendas unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares, condominios y

conjuntos habitacionales.

Residencial 2 _ vivienda mixta o productiva: Localizada en un predio independiente con
acceso exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre publico, ademés de
desarrollar actividades residenciales puede albergar usos relacionados al comercio y
servicio que no podran superar el 40 % del area edificada.
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Residencial 3 _ vivienda rural: Localizada en un predio independiente con acceso
exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre publico. Son viviendas campesinas
0 de uso campestre, una condicionante es su acoplamiento al entorno especialmente al
paisaje, manteniendo bajas densidades e indices de ocupacidn; y, sus usos principales son
los agropecuarios y forestales o ambientales

Residencial 4 _ residencial productiva rural: Localizada en predios rurales donde se
desarrollan actividades agropecuarias, es considerada como apoyo a la produccion y
puede contar con usos adicionales infraestructura de apoyo a la produccion.

Articulo. 76. Comercial y de servicios. - Este uso de suelo esta conformado por las
actividades relacionadas al comercio al por mayor y menor (venta sin transformacion)
de cualquier tipo de articulo, y la realizacion de servicios secundarios para la venta al por
mayor y menor, es decir, son los pasos finales en la distribucion de la mercancia.

Articulo. 77. Servicios. - Destinado a actividades de intercambio de servicios en el suelo
urbano y rural en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo; o, combinados con
otros usos de suelo en lotes independientes y edificaciones (individuales o en colectivo).

Articulo. 78. Industrial de bajo impacto. - industrias manufactureras vy
establecimientos especializados de servicios compatibles con los usos residenciales de
acuerdo a la certificacion por la entidad correspondiente.

Articulo. 79. Agropecuario. - Suelo que receptard actividades relacionadas con la
explotacion de recursos naturales, vegetales y animales, comprendiendo las actividades
de recoleccion y cultivo de plantas. Cria y reproduccion de animales.

Se divide en tres actividades, la produccion de productos (agricultura), cria y produccion
de productos animales (ganaderia) y actividades de apoyo a la produccion, que
comprende todas aquellas infraestructuras complementarias a esta actividad.

Articulo. 80. Patrimonial. - Hace referencia a las actividades que se desarrollan en
areas, elementos o edificaciones que forman parte del legado histérico con valor
patrimonial que se requiere preservar y conservar.

Articulo. 81. Ambiental. - Suelo urbano o rural con usos de suelo destinado a la
conservacioén patrimonial natural, corresponden a este uso las zonas que constan dentro
del Sistema Nacional de Areas Protegidas, areas forestales y zonas de riesgo.

Articulo. 82. Equipamiento. - Suelo destinado a actividades e infraestructura que genera
bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacion y garantizar el
esparcimiento y calidad de vida.

Articulo. 83. Condiciones de funcionamiento. - EIl GAD Municipal del cantén Olmedo,
establecera de manera general y especifica mediante ordenanzas o reglamentos las
condiciones de funcionamiento, seguridad, ambientales para la implantacién de las
actividades econdmicas, productivas y residenciales de acuerdo con la escala de

cobertura.
@ =3
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Articulo. 84. Compatibilidades de usos. - La compatibilidad de usos de suelo permite
saber si una actividad es permitida, restringida o prohibida de implantarse en una
determinada zona en funcion de las relaciones, estos son obligatorios y deberan cumplir
con los requisitos establecidos en la norma urbana para el funcionamiento de cada
actividad (Ver Anexo N° 2).

SECCION SEGUNDA ’
DETERMINANTES URBANISTICAS PARA LA OCUPACION DEL SUELO

Articulo. 85. Edificabilidad. - Es la posibilidad de construccién sobre un suelo segun
las normas urbanisticas. Es una unidad de medida expresada en metros cuadrados totales
que asigna o permite, sobre un &mbito determinado.

a) Edificabilidad basica: 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 con la cesion de suelo definida de acuerdo con el tratamiento asignado.
Para concretar este aprovechamiento, los propietarios y/o promotores de suelo
no deberan pagar ninguna contribucion 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.

b) Edificabilidad general méaxima: Es la edificabilidad total asignada a un poligono

de intervencion territorial o a cualquier otro ambito de planeamiento. Como parte
del aprovechamiento del suelo se ha determinado la edificabilidad general
méaxima, por PIT.
Esta edificabilidad podra ser alcanzada tras la aplicacion de diversos instrumentos
de gestion, tal como: la concesion onerosa de derechos o la distribucion equitativa
de cargas y beneficios, instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano, que
se describen en el PUGS y cuyas condiciones se establecen en cada uno de los PIT.
Las condiciones bajo las cuales se podra acceder a este tipo de edificabilidad se
definen en cada PIT o sector. ElI pago de la correspondiente contribucion sera
definido por el GAD bajo los parametros establecidos en el PUGS. Cualquier
autorizacion que no contemple esta determinante seré invalidada.

Articulo. 86. Célculo de la edificabilidad basica, general maxima y especifica. - La
edificabilidad se calcula a través del coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), que es
el resultante de multiplicar el area ocupada establecida por el coeficiente de ocupacion
del suelo (COS), por el numero de pisos permitido de acuerdo con la edificabilidad
basica, general maxima o especifica establecida para cada poligono de intervencién
territorial o sector.

Articulo. 87. Determinantes urbanisticos. - En cada Poligono de Intervencion
Territorial (PIT), se definird la norma especifica de uso, ocupacion y en general de
aprovechamientos del suelo, la misma que sera desagregada en funcion de los siguientes
determinantes urbanisticos:

a) Lote minimo;
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b) Frente minimo y fondo de predio;
c) Retiros frontal, lateral y posterior;
d) Altura (pisos);

e) Tipo de Implantacion;

f) COS

El Anexo N° 3 contiene las determinantes urbanisticas de cada PIT

Articulo. 88. Dimensiones y areas minimas de lotes. - Las habilitaciones del suelo
sean: subdivision o urbanizacidn observaran las dimensiones y las superficies minimas
de los lotes, establecidas en el PUGS y demaés instrumentos de planificacion.

Articulo. 89. Frente minimo y fondo de predio. - El frente minimo del predio no podra
ser inferior a 7 metros. La relacion frente-fondo oscilara entre 2,25 y 1,25; en el caso de
que la vivienda tenga implantacion aislada se solicitara el frente optimo

Articulo. 90. Definicion de retiros, frontal, lateral y posterior. - Se utiliza el criterio
de soleamiento (4 horas de luz directa al dia) y ventilacién determinados en base a la
altura de la edificacion en base a la siguiente formula (retiro=altura/tangente de X)
en donde x corresponde al angulo de 70 grados; por tanto, el denominador correspondera
a 2,7 en todos los casos. Este célculo se hara con la altura real de la edificacion.

=1L
10

h
it 10 &

h = H/1

Espacio de entre bloques edificados

El resultado de la formula de célculo de retiro lateral, debera aproximarse al 0,5
superior.

Articulo. 91. Retiros en edificaciones aisladas o pareadas. - Para edificaciones aisladas
0 pareadas, el retiro lateral no podra ser inferior a 1 metros.

Articulo. 92. Condiciones de los retiros frontales. - Los retiros frontales tienen las
siguientes condiciones:

1. El retiro frontal 6ptimo es de 5 metros y el minimo es de 3 metros; para vias
principales respetando los derechos de via.

2. En éareas consolidadas si los retiros que determina el PIT correspondiente no
corresponden al tramo, y; el 60 % de las edificaciones tienen una diferente seccién
el retiro se acoplara al tramo en mencion;
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3. Se debe mantener el nivel de la acera y en caso de terrenos en pendientes se debe
conservar el nivel natural del terreno;

4. En predios con frentes inferiores a 12 metros, los espacios destinados
a estacionamientos y accesos peatonales y vehiculares no podran superar el 50
% del frente del lote;

5. En predios con frentes mayores a 12 metros, los espacios destinados
a estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares no podra ser mayor a 6
metros;

6. En los retiros frontales se tendra que implantar jardines y/o areas verdes que
aporten al paisaje urbano, en predios con frentes inferiores a 12 metros podra
pavimentarse las areas destinadas a parqueaderos, accesos peatonales y
vehiculares,

7. éarea que correspondera hasta el 50 % del frente del lote y para predios con frente
superior a 12 metros el frente a pavimentarse no podré ser mayor a 6 metros, esta
determinante aplica en toda el area de estudio

8. Larampa de acceso hacia los parqueaderos subterraneos deberda comenzar luego
de los 3 primeros metros de la linea de fabrica para evitar cualquier barrera
arquitectonica

Articulo. 93. De las alturas maximas. - Se determina las alturas méximas en
concordancia con el numero de pisos como se muestra en el siguiente cuadro los que
incluyen 3 metros adicionales en correspondencia a cada sector o PIT, en caso de que el
proyecto prevé la construccion de elementos tales como: Cumbrero en caso de cubiertas
inclinadas, Instalaciones de gas centralizado, cisternas, cabina de ascensor, entre otros
elementos que por ningn motivo excederan la altura establecida.

NUMERO DE PISOS ALTOS |ALTURAS MAXIMAS (m)
7

10,3

13.6

16,9

20,2

Alturas méaximas permisibles por piso

OB WN |-

Estas alturas seran aplicadas en concordancia con las edificaciones del tramo en el que se
emplace el predio.

Articulo. 94. Determinantes para la altura de la edificacién. - Para el céalculo de la
altura de una edificacion se tienen las siguientes determinantes:

1. Laaltura de la edificacion serd medida desde el nivel de la acera hasta el cumbrero

0 hasta la cubierta plana terminada, en caso de que el predio tenga pendientes

irregulares bajo o sobre el nivel, la edificacion serd medida siguiendo el nivel

natural del terreno.

No se determina rangos de tolerancia.

3. La altura minima de entrepiso de locales habitables medidas desde el piso
terminado hasta el cielo raso es de 2,40 metros. A esta altura puede modificarse
siempre y cuando lo determinen los requerimientos técnicos, estructurales o de
instalaciones que demande el proyecto; en ningun caso estas determinaciones no

N
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sobrepasaran la altura determinada en el cuadro anterior.

4. En el caso de edificaciones patrimoniales la altura de entrepiso esta determinada
por la existente en las edificaciones.

5. Se permitira la construccion de buhardillas para aprovechar el espacio
disponible entre cubiertas inclinadas y el cielo raso del dltimo piso, no se permite
mas de un piso dentro de la buhardilla y la altura méxima sera de 4 metros medidos
a partir del cumbrero.

6. En todos los casos se entenderd que la buhardilla como piso completo y
se contabilizara dentro de la edificabilidad, cumpliéndose los pardmetros de
edificabilidad para cada PIT, es decir, toda la superficie cubierta se entendera
como metros cuadrados de construccion considerados dentro del PUGS.

7. Los mezanines se entenderan como piso completo para el célculo de altura de
la edificacion.

8. Las edificaciones que superen los 3 pisos y tengan cubiertas planas tendran
el acceso a esta desde el vestibulo del ultimo piso por medio de una grada. Dicho
acceso sera unicamente con fines de mantenimiento.

9. Las cubiertas planas deberan ser tratadas.

10. En el caso de terrenos con pendientes, todas las fachadas del bloque edificados
mantendran los pisos maximos permitidos para el predio, para lo cual se generaran
desniveles en las edificaciones siguiendo el perfil natural del terreno. Para la
contabilizacion de areas y pisos y subsuelos se considerara que quede bajo el perfil
natural del terreno como subsuelo y el resto de contabilizara como nimero de
pisos correspondientes a la edificacion como en el siguiente esquema.

Ly
< \
,/\\%
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Esquema de edificaciones en terrenos con desnivel

Articulo. 95. Namero de pisos y correspondencia con la seccién vial. - La altura de la
edificacion tendra correspondencia directa con la seccion vial cumpliendo las siguientes
condicionantes:
1. La seccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 1
y 4 pisos sera de 8 metros.
2. La seccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 5
y 6 pisos sera de 12 metros.
3. La seccion minima de via que se deberd conformar para edificaciones entre 7
y 9 pisos sera de 16 metros.
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Articulo. 96. Incremento de nimero de pisos o indice creado. - Los propietarios de
predios podran acogerse al incremento de pisos de la altura base siempre y cuando en las
zonificaciones respectivas se contemple expresamente un indice creado. Para este efecto
deberan cumplir entre otras estipulaciones con el tamarfio de lote minimo para el acceso a
la nueva edificabilidad y sujetdndose a lo dispuesto en las Normas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de la Construccion.

Articulo. 97. Suelo Creado en edificaciones existentes. - Los propietarios de predios de
suelo urbano podréan solicitar el incremento de nimero de pisos si la zonificacion asi lo
permite, para construcciones existentes siempre y cuando cumplan con el lote minimo
para la nueva edificabilidad y cuenten con las respetivas autorizaciones. Para este efecto
deberan cumplir con las normas técnicas arquitectonicas y de la construccién previstas en
esta ordenanza y la legislacion nacional.

Articulo.98. Captacion del incremento del valor del inmueble por indice creado. -El
Concejo Cantonal podra autorizar mediante Ordenanza la venta o transferencia del indice
de construccion creado, esta captacion podra ser onerosa y se realizard mediante acto
administrativo o tributario, segun corresponda, o con la compensacion social en suelo u
otra que técnicamente se defina.

Articulo. 99. Autoridad administrativa Responsable. - Son 6rganos responsables del
Municipio del GAD del Cantén Olmedo para el otorgamiento de la autorizacion por
incremento de ndmero de pisos, la unidad encargada de la Planificacion y Gestion
Territorial.

Articulo. 100. Tipo de Implantacion. - Se preven las siguientes tipologias:

a) Tipologia continda: La conformacion volumetrica de esta tipologia tiene
como elemento principal la continuidad de las fachadas construidas en cada predio
con sus colindantes, estableciendo un unico plano edificado comun que coincide
con la alineacion del viario (linea de fabrica).

b) Tipologia aislada: Corresponde a una volumetria edificatoria en la que las
edificaciones se disponen totalmente libres dentro del predio, por tanto, no tiene
construcciones colindantes dentro de los linderos.

c) Tipologia pareada: Es una variante de la anterior, en la que los edificios situados
en predios diferentes se suelen agrupar de dos en dos, uniendo uno de sus lados.
Las edificaciones quedan concentradas hacia uno de los extremos del predio.

Articulo. 101. Cambio del tipo de implantacién. - Se puede cambiar el tipo de
implantacién de un lote que se encuentre dentro de un frente de una manzana consolidada
que cumpla las siguientes consideraciones:

1. Al tipo de implantacion dominante de la manzana correspondiente al lote, se
puede deducir como dominante a la mayor extension del tramo midiendo su
longitud.

2. Enel caso de lotes esquineros, se consideran los tipos de implantacion dominantes
en cada uno de los frentes de las manzanas que conforman las esquinas; y; la
nueva edificacion tendra en cada frente el tipo de implantacion que se determine
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mediante la norma anterior.

3. Para la determinacion del tipo de implantacion a permitirse no se considera
aquellas edificaciones que no hayan sido construidas con los permisos
correspondientes.

Articulo. 102. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS). - El Coeficiente de
ocupacion en la planta baja (COS PB) es la relacion entre el area edificada computable
en plata baja y el area del lote. Coeficiente de ocupacién del suelo total (COS TOTAL)
es la relacion entre el area total edificada computable y el area del lote.

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

Son areas computables para el COS, aquellas destinadas a diferentes usos y actividades
que se contabilizan en los coeficientes de ocupacion (COS PB y COS TOTAL). Son
areas no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el calculo de los
coeficientes de ocupacion y son las siguientes: escaleras o gradas y circulaciones de uso
comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura,
porches, balcones, suelo destinado a cualquier tipo de infraestructura de
telecomunicacion o servicios basicos, estacionamientos con cubierta ligera e inaccesible,
se contabilizara el excedente para el calculo de los coeficientes.

Todas las edificaciones deberdn observar el Coeficiente de Ocupacion del Suelo en
Planta Baja (COS PB) y el Coeficiente del Suelo Total (COS TOTAL) establecidos en
esta ordenanza y en los instrumentos de la planificacion territorial, los mismos que
constaran en el Informe de Regulaciones de Uso del Suelo — IRUS.

Articulo. 103. Establecimiento del COS. - Para determinar el COS se tienen las
siguientes condicionantes:

1. En lotes con tamafios menores a los establecidos en cada PIT, el COS no
podra superar el 70 %.

2. En predios entre 120 y 1.000 metros cuadrados el COS serd el resultante de
la aplicacion de los retiros establecidos en el PIT correspondiente de acuerdo
a latipologia edificatoria, siempre y cuando no supere el 70 %.

3. Para predios con tamafio entre 120 m2 a 1.000 m2 el COS sera resultante de
la aplicacién de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y
cuando no se supere el 70 % del COS.

4. Para predios con tamafio entre 1.000 m2 a 1.500 m2 el COS seré resultante
de la aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y
cuando no se supere el 60 % del COS.

5. Para predios con tamafio entre 1.500 m2 a 2.000 m2 el COS sera resultante
de la aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y
cuando no se supere el 55 % del COS.

6. Para predios con tamafio entre 2.000 m2 a 3.000 m2 el COS sera resultante de
la aplicacién de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y
cuando no se supere el 50 % del COS.

7. Para predios con tamafio superior a 3.000 m2 el COS sera resultante de la
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aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y
cuando no se supere el 45 % del COS.

SECCION TERCERA
DETERMINANTES URBANISTICAS ESPECIALES

Articulo. 104. Ambito. - Se establecen determinantes especiales en:

a) Zonas que no cumplen con los pardmetros minimos establecidos en el PIT
correspondiente.

b) Zonas emplazadas en suelos de riesgo, susceptibilidad o inestabilidad medio o
bajo.

Articulo. 105. Lotes inferiores a 120 metros cuadrados. - El suelo urbano permitira la
construccion de edificaciones en lotes existentes sin necesidad de reestructuracion
parcelaria con anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o
con el frente minimo requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes
condicionantes:

a) Se exceptuan estas condiciones en areas de proteccidn y suelos con riesgo.

b) EI frente del lote no podra ser menor de 5 metros.

c) La altura méxima de la edificacion serd de dos plantas, se podré realizar
buhardillas.

d) Las culatas deberan ser tratadas.

e) Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

f) El retiro posterior es obligatorio minimo de 1 metros y COS maximo es del 70 %.

g) Se permite un voladizo que no podra ser mayor de 1,00 metros, sobre el retiro, se
deberd mantener muros ciegos sobre el colindante hacia los colindantes los vanos
deberan estar separados con minimo un metro del colindante.

h) En predios Los predios con frentes inferiores a 12 metros, los espacios destinados
estacionamientos y acceso peatonales o vehiculares no podran superar el 50 % del
frente del lote, si el frente es mayor a 12 metros; estos espacios no seran mayores a
6 metros. Estos predios no podran ser fraccionados ni divididos.

1) Se puede utilizar el 50 % del retiro posterior en caso de vivienda unifamiliar.

J) Se debe cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a espacios minimos
ergondmicos, condiciones de iluminacion y ventilacion.

k) En el caso de no poder cumplir con el retiro posterior, la edificacion sera de un
piso.

I) Si la edificacién no cumpliere con estas condiciones debera recurrir a procesos
de unificacion hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos
lotes seran considerados remanentes o fajas y su tratamiento sera previsto por la
normativa nacional vigente.

Articulo. 106. Lotes inferiores al establecido en el PIT y mayores a 120 metros
cuadrados. - El suelo urbano permitird la construccién de edificaciones en lotes
existentes con anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o
con el frente minimo requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes
condicionantes:
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a) El frente del lote no podra ser menor al 50 % de la dimensidn prevista para el
frente minimo.

b) La altura méaxima de la edificacion serd de dos plantas, se podra realizar
buhardillas

c) Las culatas deberan ser tratadas.

d) Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

e) El retiro posterior es obligatorio minimo de 1 metros y COS maximo es del 70 %.

f) Se permite un voladizo que no podra ser mayor de 1,50 metros, sobre el retiro, se
deberd mantener muros ciegos sobre el colindante hacia los colindantes los vanos
deberan estar separados con minimo un metro del colindante.

g) Se podra utilizar maximo el 35 % del area del retiro frontal para parqueaderos
dejando el 65 % restante para areas verdes.

h) Estos predios no podran ser fraccionados ni divididos por ningn motivo.

i) Se podra utilizar el 50 % del retiro posterior en caso de vivienda unifamiliar.

j) Si la edificacion no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos
de unificacion hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos
lotes seran considerados remanentes o fajas y su tratamiento sera previsto por la
normativa nacional vigente.

Articulo. 107. Lotes con forma irregular que no cumplan con el frente minimo
definido en el PIT. - Si un predio no cumple con el frente minimo, pero si con el tamafio
de lote minimo y a que a cierta distancia de la via presente la longitud de frente requerida,
se podra permitir que la edificacion alcance la méxima altura permitida para las
condiciones del predio, a partir de dicha profundidad.

Articulo. 108. Lotes que no cumplen con los parametros minimos establecidos en
el PUGS ni con las condiciones descritas en los articulos anteriores de esta seccion.

a) En el caso de que las condiciones de un predio no permitan los parametros
establecidos en el PIT, se podra realizar un proyecto conjunto con el lote
colindante, considerandose los dos como un solo cuerpo, sujetdndose a las
condiciones que correspondan a la suma de los dos.

b) En proyectos de fraccionamiento, en los que tanto por la forma del predio se
dificulta su fraccionamiento se vuelve necesario dar acceso a un lote con
superficie de hasta 1,5 veces la superficie del lote minimo del sector, se permitira
el trazado de un corredor de acceso que formara parte del lote.

c) El acceso no podra tener una profundidad igual o mayor a 40 metros.

d) EIl corredor tendra una seccion de 3 metros para profundidades de hasta 20
metros.

e) El corredor tendra una seccion de 4,5 metros para profundidades de 21 hasta
30 metros.

f) El corredor tendra una seccion de 6 metros para profundidades de 31 hasta 40
metros.

Articulo. 109. Urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PDOT y

PUGS. -
a) Entodas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUGS y
© =
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que estén construidas o en proceso de construccion, regiran las caracteristicas de
ocupacion del suelo con las cuales fueron aprobadas.

b) lgual tratamiento, tendran las urbanizaciones hasta un afio antes de la vigencia
del PUGS vy que todavia no se han construido. Para este caso contaran con un afio
desde la aprobacién del PUGS para iniciar obras y culminarlas de lo contrario se
caducara la licencia urbanistica o permiso de construccion.

Articulo. 110. Predios localizados en suelos con pendientes hasta del 50 %.-

a) En los predios localizados dentro de areas urbanas con pendientes superiores al
30% y que no consten dentro de las areas de proteccion y se encuentre en areas
que se pueda modificar esta situacion mediante movimientos de tierra u otras
obras de ingenieria, en consenso con los departamentos correspondientes del
GAD Municipal.

b) Enesta solicitud se deberd adjuntar a los requisitos generales un estudio
gue demuestre la capacidad portante del suelo, un disefio estructural que garantice
una correcta realizacion de estos trabajos que no afecten los predios colindantes y
circundantes ocasionando el menor impacto posible.

c) Paraterrenos urbanos con pendientes superiores hasta el 50 %, que no estén dentro
de los suelos de conservacion, se permiten cortes de terreno siempre y cuando el
talud generado no supere los 3 metros, de manera que se obtengan plataformas
aterrizadas de maximo 3 metros de desnivel entre ellas.

d) Los predios urbanos que no estén dentro de los suelos de conservacion que
cuenten con barrancos de 5 metros en adelante con frente hacia una via, se prohibe
cualquier tipo de desbanque, Unicamente se permitira el movimiento de tierra para
la ejecucion de un acceso peatonal de no mayor a 2,50 metros de ancho.

Articulo. 111. Determinantes para zonas de ocupacion condicionada por
peligrosidad, riesgo, susceptibilidad o inestabilidad media o baja. - Estas
determinantes se aplican en &reas geoldgicamente inestables de peligrosidad baja y
media, riego bajo y medio, susceptibles a inestabilidad baja y media. Para la aprobacion
de cualquier actuacién urbanistica que implique el emplazamiento de una edificacion, se
debera adjuntar los requisitos solicitados por el GAD Municipal del Cantén Olmedo y la
entidad correspondiente. Los estudios que se hagan en esta zona son de estricto
cumplimiento y primaran sobre las determinantes descritas en el siguiente cuadro.

SUELO URBANO SUELO RURAL DE
pHEN bl RIESGO RIESGO | RIESGO | RIESGO
MEDIO BAJO MEDIO BAJO
s . Un piso mas Un piso
Altura méaxima (pisos) buhardilla Mas
Lote minimo (M2) 500 750
Frente minimo (m) 18 La asignada 19 La asignada
Area de construccion (m2) 150 enel PIT, con 180 enel PIT, con
Tipo de implantacion Aislada estudio Aislada estudio
Retiro frontal 3 complementa 5 complementa
Retiro lateral 3 rio de suelo 3 rio de suelo
Retiro posterior 3 3
uso de suelo Residencial Residencial
© - =
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Determinantes urbanisticas para areas con riesgo medio y bajo

Se permitiran la construccién de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la
vigencia del PUGS con lotes menores y retiros menores establecidos en el cuadro anterior
siempre y cuando se cumplan con las siguientes condicionantes:

a) Se debera realizar un estudio de suelo que demuestre la factibilidad de edificar
el predio.

b) EIl frente minimo sera de 7 metros.

c) El tamafio minimo del lote sera de 300 m2.

d) El area construida maxima sera de 80 m2.

e) La altura maxima sera de un piso mas buhardilla.

f) Dependiendo del tipo de implantacion los retiros seran de cumplimiento
obligatorio.

g) No se edificara en el retiro frontal y posterior, deberan ser Unicamente areas
verdes.

h) Se podra utilizar maximo el 35 % del area del retiro frontal para parqueadero.

i) No se permite hacer voladizos.

J) Las culatas deben ser tratadas.

k) Por ningiin motivo estos predios pueden ser objeto de fraccionamiento o division.

I) Si la edificacion no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos
de unificacion hasta al menos obtener el lote minimo del sector.

DISPOSICION GENERAL

Al ser el PDOT 2019-2023 un instrumento dindmico de Planificacion para el desarrollo
del Cantdn que debe estar en armonia con los Objetivos del Plan Nacional de Desarrollo,
la Direccion de Planificacion y Obras Pablicas; actualizara y priorizara el presupuesto
referencial, las fuentes de financiamiento y los periodos de ejecucion de los proyectos
contenidos en dicho plan, acorde a la dinamica institucional, econémica, social, ambiental
y de asentamientos humanos del Canton. Las actividades que no se encuentren reguladas
podran ser establecidas mediante Resolucion Administrativa o en su defecto ser puestas
en consideracion del Consejo Cantonal anualmente para su aprobacion.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Una vez aprobados los planes de uso y gestion de suelo y la alineacion del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton Olmedo, todos los predios

ubicados en estos limites se someteran a las
condicionantes y regulaciones de uso y ocupacion de suelo que sean emitidas para el
efecto.

SEGUNDA: En un plazo de noventa dias contados desde la vigencia de la presente
ordenanza, el alcalde deberd emitir los procedimientos y metodologias para la
implementacion de los instrumentos de gestion incluidos dentro del PUGS vy de la
Alineacidn del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
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DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su aprobacion por el Concejo
Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el registro oficial.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Olmedo, a los veinticinco dias del mes de febrero
de 2022.

FAUSTO FELI PE
AVI LES
£ SAVER O

Sr. Fausto Fellpe Avilés Saverio Ab. Liz Stefanie Garcia Villegas
ALCALDE DEL CANTON OLMEDO SECRETARIA GENERAL

Certifico que la presente ORDENANZA REFORMATORIA QUE INCORPORA EL
PLAN, USO Y GESTION DEL SUELO; Y, ALINEACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL CON LOSOBJETIVOS Y
METAS DEFINIDAS EN EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 2021-2025 A
LA ORDENANZA DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL 2019-2023 DEL CANTON OLMEDO-MANABI, fue debidamente
discutida y aprobada por el Concejo Municipal del canton Olmedo, de la provincia de
Manabi, en dos sesiones distintas, de conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Cédigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

i[m]

(& Firmado el ectronicamente

LI Z STEFANIE
GARCI A
% VI LLEGAS

Ab. L|z Stefanie Garcia Villegas
SECRETARIA GENERAL

En la ciudad de Olmedo a los 25 dias del mes de febrero del afio dos mil veintidos.-
VISTOS: Por cuanto la ORDENANZA REFORMATORIA QUE INCORPORA EL
PLAN, USO Y GESTION DEL SUELO; Y, ALINEACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL CON LOS OBJETIVOSY
METAS DEFINIDAS EN EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 2021-2025 A
LA ORDENANZA DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL 2019-2023 DEL CANTON OLMEDO-MANABI, retne todos los
requisitos legales, de conformidad con lo prescrito en el Codigo Organico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la presente
Ordenanza y ordeno su promulgacién y publicacion de conformidad con el Art. 324 del
COOTAD.-EJECUTESE.

Sr. FaustoFellpe Avilés Saverio
ALCALDE DEL CANTON OLMEDO
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CERTIFICO, que el sefior Fausto Felipe Avilés Saverio, en su calidad de Alcalde del
Canton Olmedo, sanciond y ordend la promulgacion y publicacion de la ORDENANZA
REFORMATORIA QUE INCORPORA EL PLAN, USO Y GESTION DEL
SUELO; Y, ALINEACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL CON LOS OBJETIVOS Y METAS DEFINIDAS EN EL PLAN
NACIONAL DE DESARROLLO 2021-2025 A LA ORDENANZA DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023 DEL CANTON
OLMEDO-MANABI, a los 25 dias del mes de febrero del afio dos mil veintidos.

msiasn VI LLEGAS
Ab. Liz Stefanie Garcia Villegas
SECRETARIA GENERAL
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