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EXPOSICION DE MOTIVOS:

La Constitucion de la Republica del Ecuador; la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; el Codigo Orgénico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizacion; el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, precisan que
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, asi como el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, con la participacion protagonica de la ciudadania y la planificacion estratégica con
vision a largo plazo deben impulsar el desarrollo sustentable y sostenible garantizando el
buen vivir, con igualdad e inclusion en territorio, fomentando las actividades productivas y
agropecuarias, la construccion de un habitat y vivienda adecuadas con la prestacion
equitativa de servicios publicos.

Con fecha 20 de junio del 2023, entra en vigencia la Norma Técnica de Contenidos
Minimos, Procedimiento Basico de Aprobacion y Proceso de Registro Formal de la
Actualizacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial PDOT Proceso 2023-
2027 de los Gobiernos Autobnomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos, y su
reforma mediante Resolucion Nro. 0010-CTUGS-2020, en cumplimiento del Segundo
Inciso del Articulo 27 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo el mismo que determina que el Consejo Técnico dictard las normas correspondientes
para la regulacién del plan de uso y gestion.

La Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento Bésico de Aprobacion y
Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestion De Suelo y, los Planes
Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales
y Metropolitanos, manifiesta que para efectos de la construccién de los Planes de Uso y
Gestion del Suelo y sus Planes Complementarios se deberan observar los principios
rectores para el ordenamiento territorial, uso y la gestion del suelo.

La Nueva Agenda Urbana “NAU” aprobada en la Conferencia de las Naciones Unidas
sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible “Hébitat III”” desarrollada en la ciudad
de Quito - Ecuador, el 20 de octubre del 2016; refrendada en la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 23 de diciembre de 2016; constituye el documento de referencia
respecto al desarrollo territorial urbano y rural a nivel global.

La Nueva Agenda Urbana establece los principios rectores para la construccion y gestion
de entornos urbanos, con la finalidad de otorgar a las personas un ambiente social,
equilibrado sostenible y sustentable. sefiala ademas que se busca ciudades y asentamientos
humanos que: Cumplen su funcion social y ambiental con miras a lograr progresivamente
la plena realizacién del derecho a una vivienda adecuada como elemento integrante del
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derecho a un nivel de vida adecuado, sin discriminacion, el acceso universal y asequible al

agua potable y al saneamiento, asi como la igualdad de acceso de todos a los bienes

publicos y servicios de calidad en esferas como la seguridad alimentaria y la nutricion, la

salud, la educacion, las infraestructuras, la movilidad y el transporte, la energia, la calidad

del aire y los medios de vida.
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En el numeral 63 de la Nueva Agenda Urbana determina que reconocemos que las ciudades
y los asentamientos humanos se enfrentan a amenazas sin precedentes planteadas por las
pautas insostenibles de consumo y produccion, la pérdida de diversidad bioldgica, la
presion sobre los ecosistemas, la contaminacion, los desastres naturales y los causados por
el ser humano, y el cambio climatico y los riesgos conexos, socavando los esfuerzos para
poner fin a la pobreza en todas sus formas y dimensiones y lograr el desarrollo sostenible.
Habida cuenta de las tendencias demogréficas de las ciudades y su papel fundamental en la
economia mundial, los esfuerzos de mitigacion y adaptacion relacionados con el cambio
climético y el uso de los recursos y los ecosistemas, la forma en que esas ciudades se
planifican, se financian, se desarrollan, se construyen, se administran y se gestionan tiene
repercusiones directas en la sostenibilidad y la resiliencia mucho mas alla de las fronteras
de las zonas urbanas.

El Plan Nacional de Desarrollo 2024-2025, EI Nuevo Ecuador, en su el titulo Al Nuevo
Ecuador lo construimos todos, se fundamenta en los principios de la Constitucién de la
Republica del Ecuador, la misma que busca mayor inclusion, equidad y solidaridad,
enmarcada en un desarrollo sostenible en la que la relacion del ser humano y la naturaleza
sea armonica; Yy, entre sus objetivos de desarrollo considera garantizar una vida digna con
iguales oportunidades para todas las personas, garantizar los derechos de la naturaleza para
las actuales y futuras generaciones, y desarrollar las capacidades productivas del entorno
para lograr la soberania alimentaria.

El GADM del cantén Salcedo debe contar con un Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial que regule, organice y optimice la utilizacion, transformacién y ocupacién del
sistema territorial, aplicando estrategias integrales que apunten al desarrollo cantonal en el
ambito de sus competencias, planificando y tomando en cuenta las caracteristicas de su
jurisdiccion, permitiendo establecer las acciones publicas conforme las particularidades
territoriales, de esta manera se impulsan las politicas publicas promovidas por el Estado
ecuatoriano, en el marco del sistema nacional de planificacion.

Para la gestion del suelo y su financiacion para el desarrollo, la elaboracion del Plan de Uso
y Gestion del Suelo (PUGS) se establece la estructura cantonal definiendo los limites entre
el suelo urbano y rural con el objetivo de establecer y regular su uso, ocupacion y
aprovechamiento del territorio, basado en el reparto de cargas y beneficios para el
desarrollo sustentable, con respeto a la interculturalidad, soberania alimentaria y la
prevencion de nuevos riesgos, con una adecuada relacion entre el espacio geografico, la
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poblacién y la utilizacién adecuada de los recursos; de acuerdo con la funcion social y
ambiental de la propiedad, la prevalencia del interés colectivo por sobre el interés
individual, el desarrollo sustentable que busca garantizar el buen vivir, la inclusion en el
territorio y la prestacion equitativa de los servicios pablicos que garanticen el desarrollo de
la ciudad, y se sustenta en la normativa legal para el efecto cuyo planteamientos se
referencian en los elementos principales formulados en las directrices del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y sus formulaciones se complementan con las

Normas de Arquitectura y Urbanismo.
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Para alcanzar ese desarrollo sostenible dentro del Canton Salcedo se implementa este
instrumento que norma, regula y optimiza la gestion responsable del aprovechamiento
racional del suelo tanto urbano como rural, de los recursos naturales y en general la
proteccién al ambiente, para un desarrollo integral con eficacia y eficiencia, con la finalidad
de garantizar la implementacion de politicas publicas en el territorio.

Mejorar la seguridad y la sostenibilidad de las ciudades implica garantizar el acceso a
viviendas seguras y asequibles y el mejoramiento de los asentamientos marginales; también
incluye realizar inversiones en acceso al transporte publico, crear areas publicas verdes y
mejorar la planificacion y gestién urbana de manera que sea participativa e inclusiva.

Para esta finalidad se ha desarrollado lineamientos, contenidos y procedimientos para la
aplicacion del instrumento de gestién, uso y planeamiento del suelo previstos en la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo, con el objeto de facilitar al
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Salcedo realizar la distribucion
equitativa de cargas y beneficios.

Ademas de conformidad con las necesidades institucionales para el cumplimiento de la
funcion social y ambiental de la propiedad es necesario crear, modificar, organizar y
acondicionar las normas para el aprovechamiento urbanistico en el Cantén Salcedo, para
disponer de un cuerpo normativo acorde al marco legal vigente es asi que se obtiene la
presente Ordenanza.

El GAD Municipal del cantdén Salcedo cuenta con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial sancionado el 12 de abril del 2016, y la reforma de la ordenanza sancionada el
11 de abril del 2019, la cual no cuenta con el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

La Ordenanza que establece la actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y elaboracion del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Canton Salcedo, se
encuentra cimentada de conformidad a la Constitucidn y la legislacion vigente que norman
el ordenamiento territorial uso y gestion del suelo, la misma que se encuentra establecida
para garantizar los derechos de los ciudadanos en el territorio.
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CONSIDERANDOS:

Que, los numerales 5, 6, 7 del Articulo 3 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
publicada en el Registro Oficial 449, del 20 de octubre del 2008, respectivamente
establecen que son deberes primordiales del Estado: 5 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. 6 Promover el desarrollo equitativo y
solidario de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacion. 7 Proteger el patrimonio natural y cultural del pais

Que, el Articulo 30 de la Constitucion de la Republica manifiesta que las personas tienen
derecho a un hébitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacion social y econdmica;

Que, el Articulo 31 de la Constitucién, determina 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 democratica de
ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno
de la ciudadania;

Que, los numerales 26 y 27 del Articulo 66 de la Constitucion, respectivamente
establecen que se reconoce y se garantizara a las personas: 26 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 adopcion de politicas publicas, entre otras medidas. 27
El derecho a vivir en un ambiente sano, ecoldgicamente equilibrado, libre de contaminacion
y en armonia con la naturaleza;

Que, el Articulo 241 de la Constitucion, sefiala que la planificacion garantizard el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados;

Que, el Articulo 248 de la Constitucién, sefiala que se reconocen las comunidades,
comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La ley regulard su existencia con la
finalidad de que sean consideradas como unidades basicas de participacion en los gobiernos
autonomos descentralizados y en el sistema nacional de planificacion;

Que, los numerales 1y 2 del Articulo 264 de la Constitucion, respectivamente manifiesta
que es competencia exclusiva de los gobiernos municipales: 1 Planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural. 2 Ejercer la competencia sobre el uso
y ocupacion del suelo en el canton;
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Que, los numerales 1y 3 del Articulo 375 de la Constitucion, respectivamente sefiala que

el Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda

digna, para lo cual: 1 Generard la informacion necesaria para el disefio de estrategias y

programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte

publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano. 3 Elaborard, implementard y evaluar

politicas, planes y programas de habitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los

principios de universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de

riesgos;
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Que, el Articulo 376 de la Constitucion, establece que para hacer efectivo el derecho a la
vivienda, al habitat y a la conservacidn del ambiente, las municipalidades podran expropiar,
reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la
obtencion de beneficios a partir de préacticas especulativas sobre el uso del suelo, en
particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado;

Que, el Articulo 415 de la Constitucion, establece que el Estado central y los gobiernos
autonomos descentralizados adoptaran politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo
de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes...”;

Que, el Articulo 1 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, publicada en el Registro Oficial Suplemento 790, del 05 de Julio del 2016, 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 Gestidn de
Suelo, determina que las disposiciones de esta Ley serdn 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 autdbnomos descentralizados y
otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco de sus competencias, asi como por
personas naturales o juridicas privadas;

Que, el Articulo 6 de la Ley Ibidem, establece que las competencias y facultades publicas
a las que se refiere esta Ley estaran orientadas a procurar la efectividad de los derechos
constitucionales de la ciudadania. En particular los siguientes: 1 El derecho a un héabitat
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seguro y saludable. 2 El derecho a una vivienda adecuada y digna. 3 El derecho a la ciudad.

4 El derecho a la participacién ciudadana. 5 El derecho a la propiedad en todas sus formas;

3 E..-IT*-J

Que, el Articulo 8 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, determina 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 autbnomo 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 estdndares de prevencidon 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 Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta 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 concrecién de politicas publicas democraticas y participativas y facilitar el
logro de los objetivos de desarrollo. La planificacién del ordenamiento territorial constara
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados. La planificacion para el ordenamiento territorial es obligatoria para todos
los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial sera ejercida por el
ente rector de la planificacidn nacional en su calidad de entidad estratégica;

Que, en el numeral 3 del Articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, dispone que observaran, en el marco de sus competencias, los
siguientes criterios: 3 los gobiernos autonomos descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestiéon del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antrépicos de ambito cantonal o distrital, fomentaran la
calidad ambiental, la seguridad, la cohesién social y la accesibilidad del medio urbano y
rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios
basicos a los espacios publicos de toda la poblacién. Las decisiones de ordenamiento
territorial, de uso y ocupacion del suelo de este nivel de gobierno racionalizaran las
intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno;

Que, el Articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina que ademas de lo establecido en el Codigo Organico 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
gestién de suelo que incorporara los componentes estructurante y urbanistico. EI Consejo
Teécnico dictara las normas correspondientes para la regulacion del plan de uso y gestion;
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Que, el Articulo 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina que el plan de uso y gestion de suelo estara vigente durante un periodo de
doce 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 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 91 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina las Atribuciones y Obligaciones de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y metropolitanos para el uso y la gestion del suelo;

Que, el Articulo 1 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, publicada en el Registro Oficial Suplemento 460, del 03 de Abril del
2019, manifiesta 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 gestién del suelo 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, coordinacién, 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, establece las disposiciones de este reglamento se aplicaran a todos los
actos, actividades y acciones realizadas por el gobierno central, los gobiernos autbnomos
descentralizados, otras personas juridicas publicas o 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 planificacion del desarrollo, el
ordenamiento territorial, planeamiento, gestion y uso del suelo;

Que, el Articulo 10 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, sefiala que los Planes de Uso y Gestion del Suelo, (PUGS), 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
Gestidn de Suelo, dispone que el Plan de Uso y Gestidn 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;

7
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Que, el Articulo 30 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, manifiesta que los planes urbanistico complementarios establecidos en el
Articulo 31 de la Ley orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, son
instrumentos que permiten aclarar el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion
del Suelo. Los planes complementarios seran aprobados mediante ordenanza del Consejo

Municipal o Metropolitano;
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Que, el Articulo 2 de la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
publicada en el Registro Oficial Suplemento 711, del 14 de Marzo del 2016, manifiesta que
esta Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho
a la propiedad de la misma que debera cumplir la funcién social y la funcion ambiental.
Regula la posesion, la propiedad, la administracion y redistribucién de la tierra rural como
factor de produccién 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 sefiala
que es de interés publico y prioridad nacional la protecciéon 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 debera 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 autébnomos
descentralizados municipales y metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de
expansién urbana en suelos rurales que no tienen aptitudes para el desarrollo de actividades
agropecuarias...”;

Que, el literal e) del Articulo 3 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), publicada en el Registro Oficial Suplemento
303, del 19 de Octubre del 2010, sefiala que el ejercicio de la autoridad y las potestades
publicas de los gobiernos auténomos descentralizados se regirdn por los siguientes
principios: €) Complementariedad.- Los gobiernos autonomos descentralizados tienen la
obligacion compartida de articular sus planes de desarrollo territorial al Plan Nacional de
Desarrollo y gestionar sus competencias de manera complementaria para hacer efectivos
los derechos de la ciudadania y el régimen del buen vivir y contribuir asi al mejoramiento
de los impactos de las politicas publicas promovidas por el Estado ecuatoriano;

Que, los literales a) ¢) m) y o) del Articulo 54 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, respectivamente, determina que son funciones
del gobierno autdbnomo descentralizado municipal las siguientes: a) Promover el desarrollo
sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen
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vivir a través de la implementacion de politicas publicas cantonales, en el marco de sus
competencias constitucionales y legales. ¢) Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico, para lo cual determinard las condiciones de urbanizacién, parcelacion,
lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales. m)
Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de manera particular, el ejercicio
de todo tipo de actividad que se desarrolle en él, la colocacién de publicidad, redes o
sefializacion. o) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con
especial atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres;
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Que, los literales a) y b) del Articulo 55 del Codigo Ibidem, respectivamente determinan
las competencias exclusivas del gobierno autonomo descentralizado municipal: a)
Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la 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. b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton;

Que, el literal x) del Articulo 57 del Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, establece que, al concejo municipal y metropolitano, les
corresponde: Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso
del suelo en el territorio del Canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y
establecer el régimen urbanistico de la tierra;

Que, el literal h) del Articulo 60 del COOTAD establece Atribuciones del alcalde o
alcaldesa h) decidir el modelo de gestién administrativa mediante el cual deben ejecutarse
el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial, los planes de urbanismo y las
correspondientes obras publicas;

Que, el Articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece el procedimiento para la emision de las ordenanzas
municipales;

Que, el Inciso Segundo del Articulo 1 del Cddigo Organico de Planificacion y Fianzas
Publicas, publicada en el Registro Oficial Suplemento 306, del 22 de Octubre del 2010,
manifiesta que “...Las disposiciones del presente codigo regulan el ejercicio de las
competencias de planificacion y el ejercicio de la politica publica en todos los niveles de
gobierno, el Plan Nacional de Desarrollo, los planes de desarrollo y de ordenamiento
territorial de los gobiernos autdbnomos descentralizados, la programacion presupuestaria
cuatrianual del Sector Publico, el Presupuesto General del Estado, los demas presupuestos
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de las entidades publicas; y, todos los recursos publicos y demas instrumentos aplicables a

la Planificacion y las Finanzas Pablicas;
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Que, el Articulo 4 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, determina
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 9 del Codigo Organico de Planificacion y Fianzas Publicas, determina que
la planificacion del desarrollo se orienta hacia el cumplimiento de los derechos
constitucionales, el régimen de desarrollo y el régimen del buen vivir, y garantiza el
ordenamiento territorial. El ejercicio de las potestades publicas debe enmarcarse en la
planificacion del desarrollo que incorporara los enfoques de equidad, plurinacionalidad e
interculturalidad;

Que, el Articulo 12 del Cddigo Ibidem, manifiesta que la planificacion del desarrollo y el
ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos auténomos descentralizados en
sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y demads instrumentos, en
articulacion y coordinacion con los diferentes niveles de gobierno, en el ambito del Sistema
Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa,;

Que, el Articulo 41 del Codigo Organico de Planificacidon y Finanzas Publicas, sefiala que
Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion
que contienen las directrices principales de los gobiernos autonomos descentralizados
respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestion concertada y
articulada del territorio;

Que, el Inciso Segundo del literal b) del Articulo 44 del Cddigo Ibidem sefiala las
Disposiciones Generales sobre los planes de ordenamiento territorial de los gobiernos
auténomos descentralizados.- Sin perjuicio de lo previsto en la Ley y las disposiciones del
Consejo Nacional de Competencias, los planes de ordenamiento territorial de los gobiernos
autonomos descentralizados observardn los siguientes criterios: “...Corresponde
exclusivamente a los gobiernos municipales y metropolitanos la regulacion, control y
sancion respecto del uso y ocupacion del suelo en el territorio del Canton. Las decisiones de
ordenamiento territorial de este nivel, racionalizaran las intervenciones en el territorio de
todos los gobiernos autonomos descentralizados...”;

Que, el Articulo 48 del Cddigo Organico de Planificacion y Fianzas Publicas, sefiala que
los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial entraran en vigencia a partir de su
expedicion mediante el acto normativo correspondiente. Es obligacion de cada gobierno
autonomo descentralizado publicar y difundir sus respectivos planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial, asi como actualizarlos al inicio de cada gestion;
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Que, el Articulo 2 del Reglamento al Codigo Organico de Planificacion y Fianzas
Publicas, publicada en el Registro Oficial Suplemento 383, del 26 de Noviembre del 2004,
manifiesta que EI presente reglamento regird a todas las entidades, instituciones y
organismos comprendidos en los articulos 225, 297 y 315 de la Constitucion de la

Republica;

3 E..-IT*-J

Que, el numeral 2 del Articulo 17 del Reglamento al Cdodigo Organico de Planificacion y
Fianzas Puablicas, manifiesta que para el efectivo ejercicio de la competencia de
ordenamiento territorial, y sin perjuicio de lo establecido en normativa nacional y local, los
instrumentos de ordenamiento territorial son: 2 los instrumentos para el ordenamiento
territorial de los gobiernos autonomos descentralizados son los planes de desarrollo y
planes de ordenamiento territorial de las regiones, provincias, cantones y parroquias
rurales;

Que, el Articulo 21 del Reglamento Ibidem, establece que Los planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial son los instrumentos de Planificacion que permiten la gestién
concertada y articulada del territorio de los gobiernos autbnomos descentralizados;

Que, el Titulo I de la Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento Basico de
Aprobacién y Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestion de Suelo vy, los
Planes Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, la misma que entra en vigencia el 28 de Febrero del 2020, se
establece a detalle los principios, objeto, &mbito y demés definiciones del ordenamiento
territorial y el planeamiento urbanistico;

Que, los Titulos Il 'y Il de la Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento
Basico de Aprobacion y Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestién de
Suelo y, los Planes Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos, manifiesta la vinculacion de los PDOT
con los (PUGS) vy la Estructura y Contenidos Minimos de los Planes de Uso y Gestion de
Suelo;

Que, los Titulos IV de la Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento Basico
de Aprobacién y Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestion de Suelo vy,
los Planes Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos, sefiala el Proceso de Participacion Ciudadana y Aprobacion
de los Planes de Uso y Gestion del Suelo;

Que, se encuentra aprobado la Ordenanza de Adjudicacién y Titulacion de Bienes
Inmuebles la misma que ha sido discutida y aprobada los dias 08 y 23 de Mayo del 2013, y
debidamente sancionado el 29 de Mayo del 2013 y se encuentra vigente.
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Que, el Acuerdo Ministerial Numero 063, Norma Técnica de bienes Patrimoniales, del 08
de junio del 2020, el mismo que contiene la norma técnica para el inventario, declaratoria,

delimitacion, desvinculacion y pérdida de calidad de bienes inmuebles patrimoniales.
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Que, se encuentra aprobado la Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regulacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno Provenientes de Errores de
Medicién en el Cantdn Salcedo, misma que ha sido discutida y aprobada los dias 26 y 30 de
Marzo del 2019, y debidamente sancionado el 06 de Mayo del 2019 y se encuentra vigente.

Que, se encuentra aprobado la Ordenanza de la Urbanizacion “PLODIS” Parque Logistico
y Distribucion Salcedo, la misma que ha sido discutida y aprobada los dias 31 de Diciembre
del 2020 y 7 de Enero del 2021, y debidamente sancionado el 8 de Enero del 2021 y se
encuentra vigente.

Que, se encuentra aprobado la Ordenanza de Construccion de Cerramientos de los Bienes
Inmuebles Baldios de Caracter Privado en el Area Urbana de San Miguel de Salcedo y en el
Area Urbana de las Parroquias Rurales del canton Salcedo, la misma que ha sido discutida
y aprobada los dias 08 y 22 de Octubre del 2020, y debidamente sancionado el 27 de
Octubre del 2021 y se encuentra vigente.

Que, conforme consta de la Resolucién Nro. 1, del Consejo de Planificacion, en sesion
realizada el 19 de abril del 2021, RESOLVIO: Aprobar y emitir resolucion favorable a las
prioridades estratégicas de desarrollo contempladas en la actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantdn
Salcedo;

Que, una vez desarrollado los procesos participativos de socializacion, y haber recopilado
sugerencias y recomendaciones efectuadas por los diferentes entes participativos, y en
cumplimiento de lo establecido por el literal e) del Articulo 57 y Articulo 300 del Cédigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Salcedo, considera necesario aprobar la
presente normativa interna.

En ejercicio de las facultades previstas en los Articulo 240, y el numeral 1 del Articulo 264
de la Constitucion de la Republica del Ecuador, y los Articulos 7, y el literal a) y x) del
Articulo 57, del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, expide la siguiente:

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

Salcedo se Planifica Hacia la Modernidad Salcedo 2027

12
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES PRELIMINARES
CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo 1. - Objeto: La actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y
la elaboracion del Plan de Uso del Suelo del canton Salcedo es una politica publica y un
instrumento de planificacion para el desarrollo que 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 definicién de las normas cantonales para el uso, gestion, ocupacién y
aprovechamiento del suelo, a fin de lograr un desarrollo equitativo y equilibrado del
territorio que propicie el efectivo ejercicio de los derechos en funcion de las cualidades
territoriales.

Articulo 2. - Ambito de aplicacion: El Plan de Uso y Gestion del Suelo es un instrumento
de planificacion y gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, rige dentro de la circunscripcion territorial del canton Salcedo en suelo urbano y
rural y surten efecto para la propiedad publica, comunitaria y privada de personas naturales
0 juridicas, nacionales o extranjeras que ocupen el territorio o incidan significativamente
sobre él, permitiendo articular la norma urbanistica con el (PDOT) con contenidos
estandarizados y criterios generales, y a través de ellos el GAD Municipal del cantén
Salcedo puede regular y gestionar el uso, la ocupacién y gestion del suelo, conforme la
vision de desarrollo y el modelo territorial deseado del Canton, garantizando la funcion
social y ambiental de la propiedad de la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania.

Articulo 3. - Naturaleza: 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 funcién del desarrollo y aprovechamiento del suelo, a través de la definicion
de lineamientos de materializacion del modelo territorial de largo plazo expedido de
conformidad a las normas Constitucionales, Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidon de Suelo, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas y més leyes
conexas.

Articulo 4. - Finalidad: El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton
Salcedo, responde a una politica y estrategia nacional de desarrollo y ordenamiento
territorial que tiene como propdsito lograr una relacion armonica entre la poblacion y el
territorio de acuerdo a los siguientes fines:

1. Definir las normas referentes al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, habitat
y vivienda.

13
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2. Establecer mecanismos e instrumentos técnicos para la planificacion urbana y rural
que permita de forma equilibrada, sostenible y segura, favorecer la calidad de vida
de la poblacién.

3. Potenciar las aptitudes y actitudes de la poblacion, aprovechando adecuadamente
los recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso,
ocupacion y manejo del suelo.

4. Fomentar la participacion activa de la ciudadania, disefiando y adoptando
instrumentos y procedimientos de gestion que permitan ejecutar acciones integrales
y que articulen un desarrollo integral entre la poblacion y su territorio.

5. 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,
promoviendo de forma eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento
del suelo.

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

7. Garantizar el acceso a la cultura, facilitar el disfrute pleno de la vida cultural del
Canton, preservar y acrecentar el patrimonio cultural. Entre otros fines.

3 E..-IT*-J

Articulo 5. - Objetivos estratégicos: Los objetivos estratégicos se convertiran en el punto
focal de la gestion en los proximos afios y son los siguientes:

e OE 1. Impulsar la conservacién y aprovechamiento sostenible de los recursos
naturales del canton.

e OE 2: Mitigar las consecuencias de los riesgos presentes actuando directamente
sobre la vulnerabilidad.

e OE 3: Mejorar las condiciones de habitad y vivienda del cantén.

e OE 4: Mejorar la calidad de la red vial urbana, rural y espacio publico en el canton.

e OE 5: Fortalecer la capacidad productiva, industrial y de servicios en el cantén.

e OE 6: Desarrollar estratégicamente destinos turisticos sostenible e innovacion de
productos turisticos a través de una adecuada planificacion territorial.

e OE 7: Ampliar las oportunidades de acceder a los servicios sociales de educacion,
formacion, capacitacion, salud, nutricion y otros aspectos basicos de la calidad de
vida considerando a los grupos de atencion prioritaria.

e OE 8: Impulsar la creacién de espacios idoneos para el desarrollo de la cultura de
los salcedenses con ello la innovaciéon de la ciencia y la tecnologia en la creatividad
individual y colectiva.

e OE 9: Fortalecer las capacidades institucionales.
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e OE 10: Promover la consolidacion como ciudad inteligente para facilitar la
interaccion de la ciudadania.

3 E..-IT*-J

Articulo 6. - Vigencia: La presente Ordenanza con relacion al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial entrara en vigencia a partir de su aprobacion por el Concejo
Municipal, hasta su proxima actualizacion (actualizacion del préximo PDOT y PUGS, al
inicio de gestion de las autoridades locales), sin perjuicio de su publicacién en el Registro
Oficial, Gaceta Municipal y portal web institucional, el mismo que podré ser actualizado o
reformado, conforme lo establece la ley en vigencia.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo tendré vigencia doce afios a partir de su aprobacion por
el Concejo Municipal (17 de septiembre del 2021) , sin perjuicio de su publicacién en el
Registro Oficial, Gaceta Municipal y portal web institucional; el mismo que podra ser
actualizado o reformado mediante procedimientos participativos y técnicos
correspondientes al principio de cada periodo de gestion, conforme lo establece el Articulo
30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo.

Es obligacion del GAD Municipal del cantén Salcedo publicar y difundir sus respectivos
planes de desarrollo y de ordenamiento territorial, asi como actualizarlos al inicio de cada
gestion, conforme lo establece el Art. 48 del Cddigo Orgéanico de Planificacion y Finanzas
Publicas.

Articulo 7. - Ajustes, reforma y actualizacion del Plan: Los ajustes al Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial en el futuro aplica en su cartografia o en los estudios
informativos o anteproyectos de infraestructura o en los planes y programas.

Todos los planes de ordenamiento territorial se deberé&n aplicar las normas y se ajustaran a
los limites de las zonificaciones previstas en el presente Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial de acuerdo a sus escalas cartograficas.

La regularizacion de limites serd posible, siempre que el resultado no suponga una
disminucion sustancial de la superficie de la zona afectada.

Por actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, es la inclusion en el
mismo de las determinaciones que surjan en el futuro, cuando se considere necesario para
la mejor comprension de su contenido, basada en los informes pertinentes.

Los ajustes y la actualizacion seran efectuadas por la Direccion de Planificacion del
Desarrollo y ejecucion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, debiendo
informar y someterse a aprobacion dichos ajustes y actualizaciones, por las Autoridades
correspondientes.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial constituye una disciplina planificada y
técnica como una politica pablica hacia el futuro, el ordenamiento del territorio define la
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estructura espacial o marco fisico en el que se han de ubicar las actividades propiciadas por

las politicas econdmica, social, cultural y ambiental de la sociedad, y regula el

comportamiento de los agentes socioecondémicos, orientado a conseguir un desarrollo

equitativo y sostenible en territorio.

3 E..-IT*-J

Articulo 8. - Seguimiento y evaluacion: La Direccion de Planificacion del Desarrollo del
GAD Municipal del cantén Salcedo, realizara un monitoreo periédico (anualmente) de las
metas propuestas y evaluara su cumplimiento para establecer los correctivos necesarios que
se requieran. Los informes de seguimiento y evaluacion serdn puestos en conocimiento de
las Autoridades correspondientes, de conformidad con lo previsto en el articulo 49 del
Cadigo Organico de Planificacion y Finanzas Pablicas.

Articulo 9. - Revision: El (PDOT) sera 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. - De la aplicacion y ejecucion: La aplicacion y ejecucion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial cantonal, es responsabilidad exclusiva del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Salcedo, de acuerdo al ambito
competencial y en funcion de los recursos disponibles, a través de las diferentes instancias
ejecutoras, asesoras, operativas 0 unidades administrativas previstas en la estructura
institucional del GAD Municipal.

El GAD Municipal del cantén Salcedo realizara las gestiones pertinentes ante otros niveles
de gobierno tales como gobierno central, provincial, otros gobiernos municipales,
organizaciones publicas, privadas, organizaciones no gubernamentales debidamente
acreditadas, nacionales o extranjeras, organismos de cooperacion y otros, quienes
conforman el Sistema Nacional de Planificacion Participativa de acuerdo al Articulo 21 del
Cadigo de Planificacion y Finanzas Pablicas, a fin de impulsar, apoyar, financiar y ejecutar
los programas y proyectos contemplados en el presente plan de desarrollo y en el de
ordenamiento territorial, segun las disposiciones de ley.

Articulo 11. - Articulacion con los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial:
El Plan de Uso y Gestion del Suelo mantendra siempre una relacién directa con el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén y apoyara las definiciones establecidas a
nivel provincial y parroquial, en su formulacion se sujeta a los lineamientos de los entes
rectores como el Servicio Nacional de Gestion de Riesgos y Emergencias, Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural, Ministerio del Ambiente Agua y Transicién Ecoldgica,
Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Articulo 12. - Elementos del Plan de Uso y Gestion del Suelo: Son componentes del Plan
de Uso y Gestion del Suelo, el instrumento técnico donde contiene los mapas de
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clasificacion del suelo, usos de suelo, zonificacion, ejes viales, afectaciones y aproximacion
de amenazas que constan como anexos de la presente Ordenanza.

La Direccién de Planificacion del Desarrollo queda facultada para actualizar e incorporar
nuevos mapas tematicos segun los requerimientos institucionales.

Articulo 13. - Componentes del Plan de Uso y Gestion del Suelo: EI Plan de Uso y
Gestion del Suelo se estructura a partir de dos componentes principales: Estructurante y
Urbanistico.

Articulo 14. - Contenidos minimos del componente estructurante del Plan de Uso y
Gestion del Suelo:

a)
b)

c)

d)
e)

f)
9)

h)

Limites urbanos de la cabecera cantonal y de las cabeceras parroquiales;
Clasificacion del suelo (urbano — rural), estructura urbano-rural articulada al sistema
de asentamientos humanos y centralidades propuesta por el (PDOT).
Subclasificacion del suelo, tomando como insumo la subclasificacion previamente
establecida en el (PDOT);

Localizacion y descripcion de la capacidad de los sistemas publicos de soporte;
Localizacion y descripcion de las areas de conservacion ambientales, paisajisticas,
patrimoniales, riesgos naturales-antropicos, extractivas y productivas;

Distribucion general de las actividades de los Asentamientos Humanos:
Productivas, Extractivas, de Conservacion y de Servicios;

Pardmetros generales para la formulacion de Planes Parciales en suelos rurales de
expansion urbana o desarrollo de suelo urbano;

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

Delimitacion de riberas y lechos de rios y lagunas, ajustandose dentro de la
clasificacion y subclasificacion del suelo planteada.

Articulo 15. - Contenidos minimos del componente urbanistico: EI componente
urbanistico contiene las siguientes determinaciones:

a)
b)

c)
d)
e)
f)

9)

Definicion de Poligonos de Intervencion Territorial - PIT-;

Asignacion de tratamientos urbanisticos para los PIT;

Usos y ocupacion del suelo en los PIT;

Parametros de ocupacion del suelo para los PIT;

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

Cartografia correspondiente a los PIT generados, debidamente codificados de
acuerdo con los tratamientos, usos y parametros de ocupacion del suelo definidos;
Identificacion y cuantificacion del suelo destinado a equipamientos, infraestructura,
y espacios publicos, en funcion de las demandas existentes;
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h) Determinacidn de sistemas viales y complementarios;

i) Determinacion de sistemas de é&reas verdes y espacio publico acorde al
equipamiento y sistemas de movilidad previstos;

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

k) Identificacion de sectores para planes urbanisticos complementarios; y,

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

Articulo 16. - Aprobacién presupuestaria: EIl GAD Municipal del Canton Salcedo, tiene
la obligacion de verificar que el presupuesto operativo anual guarde coherencia con los
objetivos y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

CAPITULO 11
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES

Articulo 17. - Definicion y Principios: El Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) permite
regular y normar la planificacion territorial respecto al uso, la ocupacion y transformacion
del suelo en el canton, se sujetardn a los principios que rige la normativa legal vigente
referente al ordenamiento territorial y planeamiento del uso y gestién del suelo.

Articulo 18. - Definiciones: Para efectos de la presente Ordenanza, seran de observancia
obligatoria las siguientes definiciones:

e Planes de Uso y Gestion del Suelo: Los Planes de Uso y Gestion del Suelo,
(PUGS), son instrumentos de planificacién y gestion que tienen como objetivos
establecer los modelos de gestion del suelo y financiacion para el desarrollo.

e 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 0 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 Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

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

e 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,
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urbanistico, socio- econémico 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 Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo.
Sistemas publicos de soporte: Servicios basicos dotados por los Gobiernos
Auténomos 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
solidos, entre otros.
Suelo rural: Es el destinado principalmente a actividades agro-productivas,
extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos, segun lo
establecido en el articulo. 19, de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo.
Suelo rural de Expansion Urbana: “se debera declarar siempre y cuando se
cumpla con lo que dispone el numeral 3 de Art 19 de la LOTUGS”.
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 gestion democréatica de la funcion
social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, mediante la definicién de normas
urbanisticas nacionales que definen los derechos y obligaciones que tienen los
propietarios sobre sus terrenos o construcciones conforme lo pre escrito en los
articulos 31y 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.
Urbanizacion: Es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras,
equipamientos y espacio publico.
Concesion Onerosa de Derechos: Es un instrumento de financiamiento que
garantiza la participacion de la sociedad en los beneficios econdémicos producidos
por la planificacion 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 y las edificabilidades determinadas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo y
sus planes urbanisticos complementarios.

3 E..-IT*-J
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Cargas: Las cargas constituyen gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico y gestion de suelo.
Equipamiento: Los equipamientos constituyen espacios o0 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 aquél 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, particién 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 cantdon Salcedo, que
viabiliza el registro e individualizacion de predios, solares o lotes resultantes, los
cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones en funcién de lo
previsto en la presente Ordenanza.
Area Util: Es el rea 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 areas de conservacion y proteccion de los recursos
naturales y paisajisticos.
Obra mayor: Las obras de construccion, edificacion e implantacion 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.
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 bafios, pintura general entre
otros.
Afectaciones: Como se indica es afectar en alguna proporcion un predio cuando se
realiza un proceso de restructuracion urbana con ampliacion de vias para un proceso
de crecimiento y desarrollo de las areas urbanas, que implica la construccion de
infraestructuras, el aumento de la poblacion y la transformacidn de zonas rurales en
entornos urbanos.

3 E..-IT*-J
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Area bruta: Es el area total del lote objeto de una actuacion urbanistica o area del
poligono en caso de un desarrollo mediante plan parcial.

Area neta: Corresponde al area objeto de desarrollo, resultante de descontar las
areas de reserva para futuras afectaciones del area bruta y es la base del calculo de
las Cesiones.

Area edificable: Es el area que se obtendra de descontar del area Gtil urbanizable,
las vias y equipamientos planificados o propuestos en la planificacion.

Densidad: Puede medirse en metros cuadrados construidos: este es el concepto del
coeficiente de uso del suelo. También puede medirse en términos de numero de
viviendas por unidad de superficie (a menudo en hectéreas).

Espacio Publico: Es aquel espacio donde todas las personas tienen derecho a estar
y a transitar por ser un espacio comudn que nos pertenece. Estos pueden ser abiertos,
por ejemplo: plazas, calles, parques, bosques, lagunas, cerros, etc., o cerrados, como
hospitales e instituciones educativas.

indice de edificabilidad basica: Es la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de
dicho suelo.

Pendientes: La pendiente de una recta es una medida de su inclinacién.
Matematicamente, la pendiente se calcula como "desplazamiento vertical entre el
desplazamiento horizontal” (cambio en y dividido entre el cambio en x).
Lotizaciones: Contiene la division en lotes de un terreno cualquiera, que a su vez
pueden ser areas destinadas a la edificacion de viviendas. Asimismo, este es la
lamina de los terrenos urbanizables que los ingenieros civiles y encargados de la
construccidn, preparan.

Urbanizaciones: Es el aumento de la proporcion de la poblacion que reside en
zonas urbanas, o el proceso de traslado de personas hacia las ciudades u otras areas
densamente pobladas. La distribucion de la poblacién se relaciona con los patrones
de asentamiento y dispersion de la poblacién en un pais u otras areas.
Fraccionamientos: Accion y efecto de fraccionar, division, particion,
segmentacion, fragmentacion, parcelacion de un lote de terreno.

Parcelaciones: Es la division simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas
nuevas parcelas independientes, o cuotas indivisas de los mismos.

Particiones judiciales: Es la particion o reparticion de los bienes que formaron
parte de la extinta sociedad conyugal, la liquidacién puede ser voluntaria ante
Notario Publico, o controvertida ante Juez.

Particiones extrajudiciales: La particion extrajudicial de herencia es un
procedimiento por el cual se pone fin a la comunidad hereditaria, sustituyendo la
cuota abstracta que tenia cada heredero en la herencia por la titularidad de bienes y
derechos concretos a favor de cada uno de ellos.

3 E..-IT*-J
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TITULO |
DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

CAPITULO |
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 19. - Plan de uso y gestion del suelo: EI Plan de Uso y Gestion de Suelo es un
instrumento de planificacion y gestién que tiene como objetivo establecer los modelos de
gestion del suelo y financiamiento 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 Gestion de Suelo
incorpora un componente estructurante y un componente urbanistico.

Articulo 20. - Componente estructurante: Esta constituido por los contenidos de largo
plazo que respondan a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo
establecido en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial y las disposiciones
correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor
utilizacion de las potencialidades del territorio en funcién de un desarrollo armdnico,
sustentable y sostenible, a partir de la determinacién de la estructura urbano-rural y de la
clasificacion del suelo. Define los objetivos estratégicos del (PUGS), analisis de la
extension de asentamientos humanos, sistemas publicos de soporte, clasificacion y sub
clasificacion del suelo. EI componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo,
tendra su vigencia por 12 afios el mismo que podra ser actualizado, modificado o elaborado
mediante procedimientos participativos y técnicos correspondientes, al principio de cada
periodo de gestion, conforme lo establece el Articulo 30 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo.

Articulo 21. - Componente urbanistico: De corto y mediano plazo determina el uso y
edificabilidad de acuerdo a la clasificacion del suelo, asi como los instrumentos de gestion
a ser empleados segun los requerimientos especificos. Define los poligonos de Intervencién
territorial (PIT), tratamientos, aprovechamientos e instrumentos de Gestion de Suelo.

CAPITULO 11
DE LOS PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 22. - Definicion: Los planes urbanisticos complementarios son aquellos dirigidos

a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion de suelo y se clasifican en:
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e Planes maestros sectoriales;

e Planes parciales;

e Planes especiales; y,

e Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos Instrumentos de Planificacion Urbanistica Complementarios no se contrapondran con
la normativa nacional vigente, estaran subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y
ordenamiento territorial y no modificaran el componente estructurante del plan de uso y
gestion de suelo, ademas que se sujetaran a los articulos del 31 al 37 de la Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, LOOTUGS.

Articulo 23. - Planes maestros sectoriales: Tienen como objetivo 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, con las determinaciones del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial, ademas del plan de uso y gestion de suelo municipal.

La iniciativa para la elaboracion de estos planes deberd ser motivada por parte de la
administracion municipal o del 6rgano rector competente de conformidad con las
necesidades fisicas de la ciudad.

Articulo 24. - Contenidos de los Planes maestros sectoriales: Los Planes Maestros
Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

» 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, espacio publico y
patrimonial;

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

» Determinacion de las especificaciones técnicas;

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

Articulo 25.- Planes parciales: Los planes parciales son instrumentos normativos y de
planeamiento territorial que tienen por objeto la regulacion urbanistica y de gestion de
suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y en suelo
rural de expansion urbana identificados previamente en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.
Incorpora definiciones normativas y la aplicacion de instrumentos de gestion de suelo, la
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territorializan la aplicacion de dicha norma.

3 E..-IT*-J

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

Articulo 26. - Contenidos de los Planes parciales: Los Planes Parciales, deberan contener
la siguiente informacion:

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

e ldentificacion y determinaciéon de los mecanismos de regularizacién de
asentamientos precarios o informales;

e Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias;

e Atrticulacion y concordancia con lo previsto en el (PDOT) cantonal y en su
correspondiente (PUGS);

e Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio;

e Mecanismos de gestion del suelo;

e Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico privada;

e Conclusiones y anexos.

Articulo 27. - 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.

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

c) Plan parcial para transformar suelo rural de expansién urbano a suelo urbano. -
Ademas de los requisitos establecidos en el reglamento de la Ley de Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, LOOTUGS y en la norma técnica
respectiva, los planes parciales para la transformacion de suelo rural de expansion
urbana a suelo urbano contendrén obligatoriamente:
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1) La superficie minima obligatoria para desarrollar un plan parcial serd de
3000.00 m2.

2) Ladescripcion del sistema vial general del &rea a intervenirse mediante plan
parcial, que garantice continuidad vial,

3) Etapas de incorporacion del suelo y tiempo en que pueden proponerse el
plan parcial;

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

5) La norma urbanistica y determinantes urbanisticos;

6) Disponibilidad de suelo vacante.

7) Se debera dejar una cesion minima del 10% del area util, de tal forma que se
garantice la dotacion adecuada de espacios publicos, equipamientos y vias.

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 100.00 m entre esquina y esquina de una manzana,
sin que exista una via peatonal y/o vehicular.

10) Tamafio de los predios: se definira en el plan parcial; en cualquier caso, no
podré ser inferior a 250.00 m2.

11) El coeficiente de ocupacién del suelo (C.0.S.) en ningln caso podra ser
superior al 70% del area Gtil de cada plan parcial.

12) Se apuesta a la mixtura de usos, por tanto, se admitiran usos combinados:
residenciales, comerciales y de servicios.

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 atil urbanizable para vivienda de interés social.

14) Se deberd 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 Canton, incluyendo los sistemas alternativos y existir suficiente
capacidad en ellos para la prestacion de tales servicios. Del cumplimiento de
estos requisitos certificara la entidad encargada de la dotacion de estos
servicios 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 Empresa Eléctrica.

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

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

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

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

e) 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 interes social y para la reubicacion de vivienda en zonas de riesgo las
cuales se aprobaran a traves 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 construccién de vivienda.

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

Los planes parciales de interés social incluiran:

3 E..-IT*-J

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

2) La respuesta de regularizacién incluyendo los ajustes prediales que sean del
caso, los reajustes de terreno producto de la intervencion en la morfologia
urbana y la estructura predial, sistema via local y su conexién 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 urbanizacion 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 Municipal de Salcedo y del area del plan
parcial.

f) 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
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propietario del suelo, el pago o compensacion podra ser en dinero en efectivo o en

especie y en funcion de los porcentajes que el plan parcial y la ley establecen para

cada obligacion.
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Articulo 28. - Planes especiales: Los planes especiales tienen como funcién autorizar la
ejecucion de una actividad o instalacion en suelo urbano o rural en donde se requiere de una
norma pormenorizada, en razén de una ld6gica sectorial a saber: turismo, parques
industriales en suelo urbano o rural, espacios publicos, grandes proyectos urbanos, etc. Los
requisitos que deben contener los planes especiales seran los mismos del plan parcial.

Articulo 29. - Otros instrumentos de Planeamiento Urbanistico: El Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal podra generar otros instrumentos de planeamiento urbanistico
que sean necesarios en funcion de sus caracteristicas territoriales, siempre que estos no se
contrapongan con lo establecido en la normativa nacional vigente, ni podran modificar los
contenidos del componente estructurante del (PUGS).

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

Articulo 30. - Aprobacion de los Planes Complementarios: Los Instrumentos de
Planificacion Urbanistica Complementarios deberan aprobarse mediante ordenanza
municipal. La Direccidn de Planificacion elaborara el plan complementario y lo remitira al
Concejo Municipal para su aprobacion; para el efecto, debera adjuntar el expediente
completo de la construccién del Plan, mismo que contendré 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 Gobierno Auténomo Descentralizado municipal.

Los planes complementarios tendran vigencia durante el plazo previsto por el GAD
Municipal de Salcedo para cada uno de ellos.

Serén revisados al finalizar el plazo previsto para su vigencia y excepcionalmente en los
siguientes casos:

1.- Cuando ocurran cambios significativos en las previsiones respecto del crecimiento
demogréfico; del uso e intensidad de ocupacion del suelo; o cuando el empleo de nuevos
avances tecnoldgicos proporcione datos que exijan una revision o actualizacion.
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2.- Surja la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto o planes

especiales en materia de transporte, infraestructura, equipamiento, servicios urbanos y en

general servicios publicos.
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3.- Por caso fortuito o fuerza mayor se produzcan modificaciones que impliquen la
necesidad o la conveniencia de implementar los respectivos ajustes.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el Concejo Municipal y la aplicacion sera
evaluada periédicamente por el mismo cuerpo colegiado. EI GAD Municipal de Salcedo
almacenara el repositorio de los Planes Urbanisticos Complementarios promulgados via
ordenanza bajo su responsabilidad.

CAPITULO 11l
COMPONENTE ESTRUCTURANTE

SECCION PRIMERA
CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 31. - Clasificacion del suelo: El suelo del Canton Salcedo se clasifica en urbano
y rural, el suelo urbano a su vez se subclasifica en: suelo urbano consolidado, suelo urbano
no consolidado y suelo urbano de proteccion. El suelo rural se subclasifica en: suelo rural
de expansion urbana, suelo rural de produccidn, suelo rural de proteccidn, suelo rural para
aprovechamiento extractivo, en base a la normativa legal vigente y en concordancia al Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

Articulo 32. - 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. Estos
asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen ndcleos urbanos en
suelo rural.

Articulo 33. - Subclasificaciéon del suelo urbano: El suelo urbano se subclasifica en:

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

b) No consolidado. - Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios y que requiere de un proceso para
completar o0 mejorar su edificacion o urbanizacion, es decir, estd integrado en un
area que tenga la urbanizacion pendiente.

c) De proteccidn. - Es una categoria de suelo constituido por las areas de que, por sus
caracteristicas fisicas, geogréaficas, culturales, sociales, paisajisticas, ambientales o
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patrimoniales presenta restricciones para la edificacion y fraccionamiento. Para su

gestion se acogera lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de

riesgos.

3 E..-IT*-J

Articulo 34.- Suelo rural: Es el destinado principalmente a actividades agro productivas,
extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geograficas
debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Articulo 35.-Sub-clasificacion del suelo rural: El suelo rural se subclasifica 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 construccién de vivienda
masiva y el fraccionamiento.

b) Suelo rural para 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
naturaleza.

¢) Suelo rural de expansion urbana. Es el suelo rural que podra ser habilitado para su
uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de
expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantén o distrito
metropolitano, a excepcion de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria.

d) De proteccion: Es 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 actividades de
ningun tipo, que modifiquen su condicion de suelo de proteccion, por lo que se
encuentra restringida la construccién y el fraccionamiento. Para la declaratoria de
suelo rural de proteccion se observara la legislacion nacional que sea aplicable.

SECCION SEGUNDA

LIMITES URBANOS DE LA CABECERA CANTONAL Y CABECERA
PARROQUIALES DEL CANTON SALCEDO

Articulo 36. - Los limites urbanos: Los limites urbanos de la cabecera cantonal y cabecera
parroquiales del canton Salcedo se encuentran definidos en el componente estructurante de
el Plan de Uso y de Gestién del Suelo (PUGS) y Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT), son los que se presentan a continuacion:

Parroquia San Miguel — Limite Urbano

Descripcion del limite urbano:
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ESTE: Del punto P1 siguiendo la via hasta el punto P2, descendiendo en direccion sur
hasta el punto P3 en la quebrada Tiguilli, siguiendo la quebrada hasta el punto P4, pasando
por el punto P5 que pasa por la quebrada Langasa, hasta el punto P7 que a su vez se dirige
al sur pasando el punto P8 que sigue la calle Belisario Quevedo hasta el punto P9, que pasa
hasta el punto P11 en la calle Sucre siguiendo la misma hasta el punto P13 interceptando
con el anillo vial y continua por esta hasta el punto P16, continua en sentido sur por los
puntos P17 hasta el P28. SUR: Del punto P28 con direccion al oeste, Siguiendo la
direccion de la division territorial Tungurahua y Cotopaxi por el Rio Yanayacu hasta el
punto P33, siguiendo por el Punto P34 via San Marcos hasta el punto P43, siguiendo hasta
el punto P44 que continua por la via Garcia Moreno hasta el punto 46, continuando en
sentido oeste pasando por los puntos P 47, P48, hasta el punto P49 en el rio Cutuchi, y
continua este cause hasta el punto P59. OESTE: Del punto P60 siguiendo la zona de la
Argentina pasando por los puntos 61, 62, 63, 64, 65, 66 cruzando por la via E 35,
continuando por el punto 67 siguiendo el rio cutuchi hasta el punto 75. NORTE: Del punto
P76, que va desde la calle Margarita Guerrero hasta el punto P 77 que cruza la via
panamericana, siguiendo hasta el punto P78, 79 y serrar con el punto P1 el limite urbano.

El area urbana de la parroquia San Miguel es de 1101,05 hectareas.

- CENTROIDE _X CENTROIDE _Y
- 768734 9885929
- 768939 9886023
- 768948 9885694
- 769167 9885730
- 769267 9885508
- 769436 9885395
- 769538 9885406
- 769447 9885088
- 769410 9884867
- 769525 9884805
- 769443 9884566



769689

769864

769814

769683

769756

769939

770035

770108

770192

770248

770324

770398

770493

770580

770633

770781

770846

770457

770378

770204

770247

770109

769873

769698

769611
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9884527

9884529

9884182

9884000

9883379

9883436

9883140

9882974

9883003

9882851

9882812

9882864

9882681

9882675

9882571

9882520

9882368

9882233

9882245

9882101

9882033

9881818

9881980

9881919

9882070



769579

769441

769178

769095

769123

769026

768972

768631

768586

768477

768177

767901

767744

767446

767303

767122

766961

766968

766866

766772

766548

766332

766282

766142

766015
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9881949

9881913

9881946

9882100

9882244

9882336

9882462

9882355

9882654

9882842

9882744

9882510

9882420

9882501

9882258

9882466

9882538

9882269

9882084

9882051

9882276

9882523

9882639

9882635

9883036



766225

766415

766541

766613

766694

766865

767041

767347

767396

767302

767231

767316

767300

767113

767266

768072

768449

Parroquia Antonio José Holguin — limite urbano

Descripcion del limite urbano:

L
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9883110

9883347

9883479

9883722

9883779

9883787

9883896

9884101

9884296

9884670

9884974

9885342

9885732

9886045

9886062

9886364

9886334
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SUR: Del punto P1 al sur oeste de la parroquia en direccion a la via denominada camino
real que es en donde se intercepta con el punto P2, se dirige por la via camino real hasta el
punto P3. NORTE: del punto P3 al norte se dirige en direccion este a interceptar con el
punto P4, que a su vez sigue la calle dos hasta el punto P5 en la calle Nueve de Octubre.
ESTE: El punto P5 de la calle Nueve de Octubre, en direccion oste se intercepta con el
punto P6 que fija su direccion en sentido sur por la calle uno hasta el punto P7.

El Area urbana de la parroquia Antonio José Holguin es de 85,6 hectéreas
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- CENTROIDE _X  CENTROIDE _Y

- 766377 9877851
- 766202 9877839
- 766176 9878956
- 766746 9879108
- 766964 9878587
- 766900 9878565
- 767049 9877977
- 766682 9877906

Parroquia Cusubamba — limite urbano
Descripcion del limite urbano:

ESTE: El punto P1 marca el inicio del limite de la zona urbana que va desde el sur oeste
haciendo su recorrido por la ladera sur del Rio Zamora hasta el punto P 26. SUR: El punto
P26 intercepta con el punto P27 que cruza por la calle B (Via Mulalillo), el puto P28 se
direcciona en sentido este oeste a dar con el punto 33 que se all4 en la zona baja del bosque
por el que atraviesa el rio Zamora, y desciende en sentido sur hasta el punto P37, mismo
que se desplaza al oeste al punto P 38, y dirigirse al sur hasta el punto P39, redirigiendo su
orientacion al oste pasando por los puntos 40, 41 hasta el punto P42. OESTE: el punto P
42 se direcciona en sentido norte, por el recorrido que lleva la quebrada que intercepta con
el limite cantonal entre al cantdn salcedo y el canton Latacunga, interceptando con el punto
P 65. NORTE: El punto P 65 hace el recorrido que lleva el Rio Nagsiche, que a su vez es
el limite fronterizo entre los cantones vecinos Pujili y Salcedo, este recorrido lleva a la
intercepcion con el punto P1, cerrando el trazado de la zona urbana.

El area urbana de la parroquia Cusubamba es de 190,4hectéreas



CENTROIDE

x

757352

757334

757346

757348

757359

757365

757364

757342

757358

757358

757331

757188

757205

757213

757187

757122

756924

756773

756651

756628

756402

756408

756376
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Y

9882308

9882288

9882275

9882221

9882206

9882176

9882148

9882104

9882059

9881994

9881930

9881733

9881721

9881691

9881671

9881647

9881659

9881524

9881506

9881440

9881370

9881306

9881250
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756283

756226

756077

756080

756195

756168

756118

756028

755948

755652

755543

755505

755500

755494

755406

755421

755306

755304

755226

755227

755216

755206

755181

755197

755238
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9881230

9881185

9881186

9881163

9881149

9881106

9881124

9881093

9880940

9881055

9880944

9880938

9880891

9880828

9880828

9880657

9880662

9880652

9880710

9880810

9880809

9881050

9881079

9881130

9881168
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755239

755255

755230

755199

755212

755163

755196

755187

755188

755158

755126

755117

755132

755158

755160

755148

755223

755239

755328

755343

755428

755497

755526

755670

755723
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9881206

9881224

9881346

9881377

9881450

9881539

9881584

9881605

9881628

9881662

9881811

9881831

9881846

9881923

9881942

9881953

9881990

9881971

9881901

9881889

9881912

9881941

9881946

9881923

9881982
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755733

755876

755880

755930

755984

756032

756182

756243

756318

756361

756444

756494

756579

756593

756615

756688

756709

756772

756823

756841

756993

757043

757100

757147

757265
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9881991

9882034

9882034

9882105

9882109

9882099

9882178

9882233

9882207

9882195

9882192

9882214

9882237

9882256

9882244

9882148

9882108

9882146

9882183

9882298

9882353

9882331

9882335

9882321

9882357
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Parroquia Mulalillo — limite urbano

Descripcion del limite urbano:

764298

764291

764121

764106

764019

764011

763974

763965

763877

763853

763831

763776

CENTROIDE _X

V

CeEEa

El &rea urbana de la parroquia Mulalillo es de 102 hectéreas

CENTROIDE _Y
9878464
9878484
9878388
9878394
9878344
9878329
9878319
9878293
9878299
9878316
9878321

9878306
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SUR: Del punto P1 que asciende en direccion oeste por la quebrada Pillinga hasta el punto
P19. OESTE: Del cruce de la quebrada Pillinga y el canal de Riego La Marques que es en
donde se halla el punto P19, se direcciona en sentido norte por el canal de riego hasta llegar
al punto P24 por el canal de Riego La Marquez, desde este punto seguimos hasta el punto
P26 por la via a San Pablo, continuamos por la Quebrada Tunducto hasta la calle 10 de
Agosto en el punto P34, dirigiéndose por esta calle en sentido noreste hasta el punto P 38.
NORTE: Del punto P 38 que es el que inicia el recorrido en sentido este por la Quebrada
Pasopata hasta el punto P 50 que llega hasta la calle Padre Salcedo. ESTE: Va desde el
Punto P 50 en direccion sur este hasta el punto P54 que es el cruce de la Y e inicia la 19 de
Septiembre y sigue esta ruta hasta interceptar con el punto P1.



763757

763749

763713

763699

763685

763646

763623

763662

763728

763752

763745

763703

763500

763489

763458

763398

763387

763450

763473

763466

763484

763469

763894

763927

763939
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9878318

9878309

9878307

9878291

9878296

9878287

9878299

9878333

9878447

9878509

9878568

9878729

9879028

9879023

9879008

9879030

9879048

9879049

9879068

9879078

9879125

9879174

9879312

9879327

9879388
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763920

763946

764120

764313

764343

764449

764520

764576

764695

764796

764852

764883

764890

764900

764897

764884

764821

764789

764771

764641

764545

Parroquia Mulliquindil - limite urbano

Detalle del limite urbano:

o o~
9879454

9879460

9879476

9879462

9879483

9879436

9879465

9879444

9879481

9879465

9879479

9879510

9879544

9879525

9879506

9879468

9879408

9879287

9879156

9878949

9878753

~ J{&m\*r\__j?éﬁ_,a.___‘ PN

SAIL CEDO

GAD MUMNICIPAL

ALCALDIA

ESTE: desde el Punto P2 se orienta el limite hacia el sur hasta el cruce del camino pablico
de este sector que intercepta con el punto P 4, y se orienta en sentido oeste hasta el punto
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P5, siguiendo la via hasta el punto P6, y en sentido sur oeste siguiendo la via hasta el punto
P8. SUR: EIl punto P8 siguiendo la via hasta el punto P15 que intercepta con el anillo vial.
OESTE: desde el punto 15 sigue hasta el punto P16 por el anillo vial hasta la intercepcion
con la via Mulliquindil hasta el punto P18, a su vez sigue la via pasando por el punto P18,
P19, P20 hasta el punto P21. NORTE: Desde el P21 siguiendo la via hasta el punto P24,
serrando de esta forma la zona urbana.

e -~

El &rea urbana de la parroquia Mulliquindil es de 180,5 hectéreas.

- CENTROIDE _X CENTROIDE _Y
- 771388 9886468
- 771625 9886464
- 771678 9886317
- 771851 9886049
- 771745 9885966
- 771971 9885853
- 771766 9885556
- 771631 9885128
- 771487 9885096
- 771289 9885048
- 771108 9885098
- 770889 9885141
- 770469 9885176
- 770365 9885253
- 770174 9885298
- 770123 9885409
- 770256 9885517
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770515

770477

770438

770268

770717

770877

770952

Parroquia Panzaleo — limite urbano

Detalle del limite urbano:

4,
i;‘il!i§?

9885534

9885733

9885726

9886051

9886366

9886438

9886422
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ESTE: Del punto P4 siguiendo la misma linea férrea, hasta el punto P6. SUR: Del punto
P6 con direccion al oeste, cruza la E35 pasando por el punto P7 hasta el punto P8, continda
en direccion oeste hasta el punto P14, pasando por los puntos P9, P10, P11, P12, P13,
desde aqui en direccion hacia el Sur hasta el punto P15, continda en direccidn oeste hasta el
punto P16, cruzando la via Panzaleo — Mulalillo, continta en direccion oeste hasta el punto
P26. OESTE: Del punto P27 siguiendo la zona de proteccion el cruce de la quebrada seca
llega Del cruce de la quebrada seca, al punto 43 que se alld en la via Nagsiche. NORTE:
Del cruce de la quebrada seca con el rio Cutuchi, en el punto P43, siguiendo el costado de

la via E 35 continuando hasta el punto P1, P2 y P3.

El area urbana de la parroquia Panzaleo es de 56,1 hectareas.

CENTROIDE _X
767283
767316
767309
767402

767415

43

CENTROIDE _Y
9882191
9882201
9882190
9882187

9882158



767685

767620

767572

767529

767489

767411

767406

767366

767285

767279

767162

767153

767127

767117

767098

767030

767015

766979

766928

766846

766837

766839

766909

766911

766882
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9881613

9881442

9881449

9881436

9881419

9881374

9881378

9881362

9881454

9881540

9881494

9881475

9881460

9881460

9881496

9881542

9881541

9881520

9881497

9881472

9881478

9881494

9881590

9881630

9881684
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- 766846 9881711
- 766817 9881715
- 766787 9881706
- 766769 9881730
- 766754 9881758
- 766755 9881769
- 766754 9881794
- 766723 9881810
- 766713 9881845
- 766682 9881865
- 766695 9881915
- 766638 9881940
- 766619 9881975
- 766667 9882017
- 766762 9882055
- 766859 9882070
- 766865 9882091
- 766851 9882117
- 766990 9882202

SECCION TERCERA

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON
SALCEDO

Articulo 37. - Zonificacion de Usos del Suelo Urbano y Rural del Cantén Salcedo: La
Zonificacion de Usos del Suelo Urbano y Rural del Canton Salcedo se encuentran definidos
en el componente estructurante del Plan de Uso y de Gestion del Suelo (PUGS) y Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), son los que se presentan a continuacion:
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San Miguel

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA SAN MIGUEL
AREA (HA) AREA (M2)

PORCENTAJE

478,80701 4788070, 1 2,48%
317,372617  3173726,17 1,64%
269,929657  2699296,57 1,40%

8795,57479  87955747,9 45,53%

8695,879364 86958793, 64 45,01%

22,676471 226764,71 0,12%
737,639538 7376395, 38 3,82%
19317,87945  193178794,5 100,00%

Parroquia Antonio José de Holguin
ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA ANTONIO JOSE HOLGUIN

IDESCIRPCION. | AREA (W) ARGA (WD) PORCENTAIE

12,777996
71,480522

127779,96 1,76%
714805, 22 9,83%

_ 57,060396  570603,96 7,85%
_ 524,979051 5249790,51 72,20%
_ 60,841468  608414,68 8,37%
_ 727,139432  7271394,32 100, 00%

Parroquia Cusubamba

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA CUSUBAMBA
AREA (HA) AREA (M2) PORCENTAIJE

41,514757 415147,57 0,22%
67,139315 671393,15 0,35%
78,836713 788367,13 0,41%
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_ 12541,39151  125413915,1 65, 83%
_ 6322,39131  63223913,1 33,19%
_ 19051,27361  198512736,1 100, 00%

Parroquia Mulalillo

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA MUALLILLO

IDESCIRPEION. L AREA (W) AREA (12)  PORCENTAE

15,436976 154369,76 0,37%
71,313887 713138,87 1,73%
16,619922 166199, 22 0,40%

Parroquia Mulliquindil

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA MULLIQUINDIL

DESCIRPCION  AREA (W) AREA (W) PORCENTADE

45, 50601 455060, 1 0,94%
133,519922 1335199, 22 2,75%
2,933498 29334,98 0,06%

'Suelo rural de proteccion | 817,671696  8176716,96 16,84%
_ 3827,58943 38275894,31 78,83%
_ 28,340562 283405,62 0,58%
JTOTAL e 4855,561119  48555611,19 100, 00%

Parroquia Panzaleo

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO PARROQUIA PANZALEO
AREA (HA)  AREA (M2)  PORCENTAJE

-b |
~
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21,856431 218564,31 1,33%
32,18746 321874,6 1,96%
23,853875 238538,75 1,45%
578,389836 5783898, 36 35,15%
983,882157  9838821,57 59,79%
5,537812 55378,12 0,34%
1645,707571 16457075,71 100, 00%

CAPITULO IV
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION PRIMERA
USO DEL SUELO

Articulo 38. -Definicion: Se entendera por uso del suelo al destino asignado a los predios
en relacion con las actividades a ser desarrolladas en ellos, de acuerdo a lo dispuesto en el
(PDOT) y en esta ordenanza para las zonas o sectores especificos determinados en el
territorio o Poligono de Intervencion Territorial PIT.

Cada PIT deberé detallar un unico uso general y deberé definir como usos especificos al
menos: un uso principal y un uso complementario de acuerdo a las definiciones
establecidas en el marco legal vigente. Los usos restringidos y prohibidos serdn definidos
en funcion de cada una de las caracteristicas de cada PIT.

Articulo 39. - Uso general: Aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo, que
caracteriza un determinado ambito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Articulo 40. - 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: Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

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

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

d) Uso prohibido: Es aquel que no es compatible con el uso principal o
complementario, y no es permitido en una determinada zona. Los usos que no estén
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previstos como principales, complementarios 0 restringidos se encuentran

prohibidos.

3 E..-IT*-J

Articulo 41. - Uso residencial: Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas
del territorio urbano y rural (vivienda urbana mixta / Vivienda rural mixta). El suelo
residencial puede dividirse de acuerdo a la densidad establecida.

a) Residencial de baja densidad: Son zonas residenciales con presencia restringida
de actividades primarias o agropecuarias de huertos y criaderos de baja escala de
caracter familiar, actividades comerciales y equipamientos de nivel barrial. En esta
categoria pueden construirse edificaciones unifamiliares y bifamiliares de hasta 3
pisos de altura.

b) Residencial de mediana densidad: Son zonas residenciales que permiten
actividades econdmicas, comerciales y equipamientos. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares, bifamiliares con altura medias (4 y 5 pisos).

c) Residencial de alta densidad: Son zonas residenciales con mayor ocupacion (a
nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econdémicas y
equipamientos. En esta categoria pueden construirse edificaciones de entre 6 y 8
pisos.

Articulo 42. - Uso comercial y de servicios: Es el suelo destinado a actividades de
intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o
combinados con otros usos de suelo en areas del territorio, predios independientes y
edificaciones.

Articulo 43. - Uso mixto o multiple: Es el uso que se le da al suelo con mezcla de
actividades productivas, residenciales, comerciales, servicios industriales de bajo impacto,
servicios y equipamientos compatibles.

Articulo 44. - Uso industrial: Es el destinado a las areas de la ciudad en suelo rural o
urbano, con presencia de actividad industrial de variado impacto, que producen bienes o
productos materiales. De acuerdo con el impacto, el suelo industrial puede ser:

a) Industrial de bajo impacto: Corresponde a las industrias o talleres pequefios que
no generan molestias ocasionadas por ruidos menores a 60dB, malos olores,
contaminacion, movimiento excesivo de personas o vehiculos, son compatibles con
usos residenciales y comerciales.

b) Industrial de mediano impacto: Corresponde a industrias que producen ruido
desde los 60dB, vibracion y olores, condicionados o no compatibles con usos de
suelo residencial.
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¢) Industrial del alto impacto: Corresponde a las industrias peligrosas por la emision
de combustion, emisiones de procesos, emisiones de ruido, vibracion o residuos
solidos, su localizacion debe ser particularizada.

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

3 E..-IT*-J

Articulo 45. - Uso Equipamiento: Es suelo destinado a actividades e instalaciones que
generen bienes y servicios sociales y publicos para satisfacer las necesidades de la
poblacién o garantizar su esparcimiento, independientemente de su caracter pablico o
privado. Los equipamientos deben clasificarse de acuerdo con su naturaleza y el radio de
influencia, pudiendo ser tipificados como barriales para aguellos cuya influencia sea un
barrio, sectoriales o zonales aquellos cuya influencia cubra varios barrios o zonas de la
ciudad y equipamientos de ciudad a aquellos que por su influencia tenga alcance o puedan
cubrir las necesidades de la poblacion de toda la ciudad.

Articulo 46. - Uso de Proteccion del Patrimonio Histérico y Cultural: Son areas
ocupadas por elementos o edificaciones que forman parte del legado histérico o con valor
patrimonial que requieren preservarse y recuperarse. La determinacion del uso de suelo
patrimonial se debe establecer en funcién de pardmetros normativos que establezcan
fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que garanticen su preservacion de usos
e impidan la urbanizacion y que seran definidos por la autoridad nacional correspondiente.

Articulo 47. - Uso Agropecuario: Corresponde a aquellas areas en suelo rural vinculadas
con actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente labores de cultivo y
manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos concentrados o dispersos con
muy bajo coeficiente de ocupacion del suelo, mismo que sera determinado por la ordenanza
municipal correspondiente. La determinacion del uso de suelo agropecuario se debe
establecer en funcién de pardmetros normativos que establezcan fraccionamientos minimos
y Optimos de acuerdo con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la
urbanizacion y que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 48. - Uso Forestal: Corresponde a areas en suelo rural destinadas para la
plantacion de comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinadas en la
explotacion maderera. La determinacion del uso de suelo forestal se debe establecer en
funcion de parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo
con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacion y que seran
definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 49. - Uso de Proteccion Ecoldgica: Es un suelo rural o urbano con usos
destinados a la conservacién del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y
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ecologica. El uso de proteccion ecoldgica corresponde a las areas naturales protegidas que
forman parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor natural
deban ser conservadas. Para su gestién se considerara la normativa establecida en la

legislacion ambiental del ente rector correspondiente.

3 E..-IT*-J

Articulo 50. - Uso de Aprovechamiento Extractivo: Corresponde a espacios de suelo
rural dedicados a la explotacion del subsuelo para la extraccion de recursos naturales no
renovables, aridos y pétreos. La determinacion del uso de suelo de aprovechamiento
extractivo se debe establecer en base a parametros normativos que garanticen su
preservacion de usos y que seran definidos por el ente rector nacional y local.

Articulo 51. - Clasificacion de usos: De acuerdo a la clasificaciéon y subclasificacion del
suelo, de conformidad con las actividades que se puedan desarrollar en el territorio. Los
usos se clasifican en: usos generales y en usos especificos.

a) Uso general. - Aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo, que
caracteriza un determinado &mbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

b) 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:

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

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

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

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

Articulo 52. - Condiciones de funcionamiento: EI GAD Municipal de canton Salcedo
establecera de manera general y especifica mediante ordenanzas o reglamentos las
condiciones de funcionamiento, seguridad, ambientales para la implantacion de las
actividades economicas, productivas y residenciales de acuerdo con la escala de cobertura.

Articulo 53. - 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.
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SECCION SEGUNDA
OCUPACION DEL SUELO

Articulo 54. - Edificabilidad: Es la posibilidad de construccion sobre un suelo segun las
normas urbanisticas. Es una unidad de medida expresada como indice que permite calcular
los metros cuadrados totales que asigna o permite el GAD Municipal del cantén Salcedo
sobre un &mbito determinado.

a) Edificabilidad béasica: Se entiende la edificabilidad bésica 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 ocupacién definido en cada unidad de planificacién 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 Municipal, 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 maxima,
por PIT. Esta edificabilidad podra ser alcanzada tras la aplicacién de diversos
instrumentos de gestion, tal como: la concesién 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. El pago de la correspondiente
contribucion sera definido por el GAD Municipal el cantén Salcedo bajo los
parametros establecidos en el (PUGS). Cualquier autorizacion que no contemple
esta determinante sera invalidada.

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

Articulo 55. - Determinantes urbanisticos: En cada Poligono de Intervencién Territorial
se definira la norma especifica de uso, ocupacion y en general de aprovechamientos del
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suelo, la misma que serd desagregada en funcion de los siguientes determinantes

urbanisticos:

e

a) Lote minimo.

b) Frente minimo.

c) Retiros frontal, lateral y posterior.

d) Altura (pisos).

e) Tipo de Implantacion.

f) COSY CUS.

g) Edificabilidad (General, maximay especifica).

Articulo 56. - Dimensiones y areas minimas de lotes: Las habilitaciones del suelo sean:
fraccionamientos, particiones y subdivisiones observaran las dimensiones y las areas
minimas de los lotes, establecidas en el (PUGS) y demas instrumentos de planificacion.

Articulo 57. - Relacion frente/Fondo y Viceversa: La relacion frente/fondo de los predios
resultado de un fraccionamiento, particion o subdivision oscilara entre 1/1.5 y 1/2.5, de
forma ortogonal.

Articulo 58. - Retiros: Todas las edificaciones deber&n observar los retiros de construccion
establecidos en esta Ordenanza y en los instrumentos de la planificacion territorial, los
mismos que constardn en el Informe de Regulacion municipal “Actualmente linea de
fabrica”.

Los retiros, de acuerdo a la tipologia de zonificacion asignadas y establecida en el (PUGS)
pueden ser: frontales, laterales y/o posteriores. En areas patrimoniales podra sustituirse el
retiro posterior, Gnicamente si corresponden a intervenciones en edificaciones existentes y
en edificaciones nuevas con tipologia con patio central.

Articulo 59. - Altura de edificacion: La altura de edificacion asignada para cada tipologia
de edificacion, corresponde al nimero de pisos de la zonificacion asignada, segun lo
especificado en esta ordenanza y en los instrumentos de la planificacion territorial. Estos se
contaran desde el nivel definido como planta baja hasta la cara superior de la ultima losa,
sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de
maquinas, areas comunales construidas permitidas, circulaciones verticales que unen
edificaciones, cisternas ubicadas en el ultimo nivel de la edificacion.

La altura méxima expresada en numero de pisos, sera medida desde el nivel de la acera.
Para el caso de terrenos con pendiente, bajo nivel o sobre nivel, la altura de la edificacion
se medira a partir del nivel de la acera y en ningln caso podra ser superior o igual a la
paralela de la pendiente referencial

Articulo 60.- Tipo de Implantacion: Tenemos las siguientes:
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a) Tipologia continta o continua con portal: La conformacion volumétrica de esta
tipologia tiene como elemento principal la continuidad de las fachadas construidas
en cada predio con sus colindantes, estableciendo un Unico plano edificado 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.

3 E..-IT*-J

Articulo 61. - Coeficiente de Ocupacién del Suelo: El Coeficiente de ocupacion en la
planta baja (COS PB) es la relacion entre el area edificada computable (area atil) en planta
baja y el &rea del lote.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL) es la relacion entre el area total
edificada computable y el area del lote.

De existir varias edificaciones, el calculo del coeficiente de ocupacién 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 célculo de los coeficientes.

Todas las edificaciones deberan 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 Regulacion Municipal (linea de fabrica).

SECCION TERCERA
REGLAMENTACION

Articulo 62. - Reglamentacion de Edificacion: La reglamentacion de edificacion tiene la
siguiente descripcion y aplicacion:
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Intensificacion en la utilizacién del suelo: En predios cuya superficie integrada sea igual
a dos y tres lotes minimos, tendran un incremento de edificabilidad en un 10% tanto en el

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) de planta baja como en el COS total.

3 E..-IT*-J

Cuando la superficie de los predios integrados sea igual o0 mayor a cuatro lotes minimos y
mas, tendran un incremento de la edificabilidad en un 20% tanto en el COS de planta baja
como en el COS total. En los dos casos se mantendran las alturas asignadas, la forma de
ocupacion y los retiros propuestos en el (PDOT) y (PUGS) - Salcedo para cada sector.

Cerramientos: Los muros divisorios entre predios y el cerramiento frontal podrén
construirse hasta una altura maxima de 3,00 metros.

Cuando un predio urbano se encuentre sin cerramiento, se aplicard lo establecido en la
Ordenanza de Construccion de Cerramientos de los Bienes Inmuebles Baldios de Carécter
Privado en el Area Urbana de San Miguel de Salcedo y en el Area Urbana de las Parroquias
Rurales del Cantén Salcedo, la misma que ha sido discutida y aprobada los dias 08 y 22 de
octubre del 2020, y debidamente sancionado el 27 de octubre del 2021.

Voladizos: Es todo elemento construido, abierto o cerrado, que sobresalga del plomo de la
edificacion, en lotes cuya forma de ocupacion sea en linea de fabrica se permite balcones
abiertos o locales habitables volados en 0.75 mts. maximo a partir de la primera planta alta
debiendo mantener una altura libre minima de 3 metros desde el nivel de la acera,
condicionado a informe de factibilidad de la empresa eléctrica.

Se permitird voladizos en sectores con retiros frontales de 5 metros 0 mas, en una
dimensién equivalente al 30% del ancho del frente del lote y hasta un maximo de 2 metros,
de igual manera en sectores con retiros frontales de 3 metros se podra construir voladizo
con un maximo de 0,75 metros.

En sectores donde las vias sean menores a 10 metros, en pasajes peatonales y escalinatas se
permitiran voladizos con un maximo de 0,20 metros.

En retiros laterales y posteriores minimos, no se permitiran volados de ningun tipo, salvo
para voladizos inaccesibles como: jardineras, quiebrasoles, chimeneas, hasta un ancho
maximo de 0,50 m. y hasta una longitud del 60 % de la longitud mayor.

Culatas: Toda edificacion que tenga culatas posteriores o laterales deberan tratarse con
materiales de acabados similares a las otras fachadas.

Altura de entrepiso: Esta altura podra ser variable de acuerdo al disefio arquitectonico
siempre y cuando se cumpla con la altura maxima de la edificacion determinada por el
(PDOT)- Salcedo. Revisar las alturas.

Estacionamientos
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1.- vivienda
Menor de 60 m2

Mayor 60 y
menor
de 110m2
Mayor a 110 m2
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DE ESTACIONAMIENTOS MINIMOS REQUERIDOS
GENERAL NUCLEO VISITANTES
CENTRAL

1 por cada 2 1 por cada 5 1 por cada 6

viviendas viviendas Viviendas
1 por cada 1 por cada 4 1 por cada 6
vivienda viviendas Viviendas
Minimo 1 por 1 por cada 4 1 por cada 4
cada viviendas Viviendas
vivienda

En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 5 unidades de
vivienda no se requieren estacionamiento para visitas.

2.- Comercio y servicios

Uso
Centro de
Diversion

Oficinas
administrativas
y comercios
menores hasta
250 m2
Comercio de
menor escala

hasta 500 m2

de

Centros

comercio hasta
1000 m2

Centro de

GENERAL NUCLEO VISITANTES CARGA Y
CENTRAL DESCARGA
1 por cada
15
Asientos
1 por cada 1 por cada 1 por cada
50 50 200
m2 m2 m2
1 por cada 1 por cada 10% del
25 50 area
m2 m2 construida
e
n
planta baja
1 por cada 1 por cada 10% del
20 25 area
m2 m2 construida
en
planta baja
1 por cada 1 por cada 10% del
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comercio
mayores a
1000 m2

Alojamiento

15
m2

1 por
cada 5
habitaciones

3.- Equipamiento y servicios

uso

Educacion:
Preescolar,
escolar,
secundaria
superior
Culto y
cultural

Salud

GENERAL

2 por cada aula

5 por cada aula

10 porcada aula

1 por cada 25

asientos

1 por cada 4 camas

4.- Industrial y bodegas

Uso
Industrial

GENERAL

2 por cada 200 m2 De construccidn

20
m2

1 por cada
10
habitaciones

NUCLEO
CENTRAL

1 por cada
1000 m2 de
construccion
n

1 por
cada 50
asientos
1 por
cada 10
camas
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area
construida
en
planta baja
Dentro
del

predio

VISITANTES CARGA Y

1 por
cada
10 camas

DESCARGA

Dentro
del
predio

Dentro
del
predio
Dentro
del
predio

CARGA Y DESCARGA

Dentro del predio

Articulo 63. - Reglamentacion de estacionamientos: Los estacionamientos se someteran
a los siguientes criterios y a los establecidos en las Normas de Arquitectura y Urbanismo:

a) El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a traves de plazas,
plazoletas, parques, parterres ni pretiles y se lo hara siempre desde una via publica
vehicular. En caso de que el predio tenga frentes a dos vias, el ingreso vehicular se
planificara por la via de menor jerarquia, salvo estudio previo de trafico y pendientes
aprobado por la Direccion de Planificacion.
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Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el mismo nivel de la acera en una

profundidad de dos metros (2 metros) desde la linea de fabrica a partir del cual podra

producirse el cambio de pendiente. En las areas en las que la forma de ocupacion de la

edificacion sea a linea de fébrica, el cambio de pendiente se realizara a partir de una

profundidad de tres metros (3,00m) de la linea de féabrica.

e

El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos, sera de tres metros
(3,00m).

Toda edificacion que al interior del predio tuviese mas de veinte puestos de
estacionamientos, deberd instalar a la salida de los vehiculos una sefial luminosa y sonora.
Esta sera lo suficientemente visible y audible para los peatones, indicando el instante de la
salida de los vehiculos.

En zonas residenciales se podréa construir garajes en los retiros frontales, con una longitud
maxima del 25% del frente.

En zonas residenciales se podréa construir garajes en los retiros laterales. La cubierta del
garaje deberd ser inaccesible. Si es plana, de la misma altura de la losa de la edificacion, y
cuando sea inclinada su altura minima sera de dos metros veinte centimetros y maxima de
tres metros y medio.

Cuando se trate de ampliaciones de areas construidas con planos aprobados o permiso de
construccion, en predios que no permitan la ubicacién del nimero de estacionamientos
previstos en la Normas de Arquitectura 'y Urbanismo, se exigiran los que técnicamente sean
factibles. Se procedera de igual forma en edificaciones construidas antes de la vigencia de
esta Ordenanza y que vayan a ser declaradas o no en propiedad horizontal. Con excepcién
de aquellos que van a ser destinados a centros de diversion: cines, teatros, discotecas, salas
de baile, pefias, salones de banquetes y fiestas, casinos, coliseos, plazas de toros, estadios,
mercados.

No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacion
expresa de la Direccion de Planificacion, La rampa de acceso de la via hacia la vereda no
podré superar el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podra ser superior a
cincuenta centimetros.

Y en concordancia con la ordenanza que regula las politicas publicas con relacion a las
personas con discapacidad en el canton Salcedo.

En inmuebles consolidados y catalogados como rehabilitables no se exigiran areas de
estacionamientos si es que técnicamente no es factible ubicarlos.

No se permite la ocupacidn de la acera, como estacionamiento de vehiculos.
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Articulo 64. - Alcance: Este sistema se sujetara a las caracteristicas técnicas contenidas en

las normas de arquitectura y urbanismo y al cuadro referido a especificaciones minimas de

vias y a las normas establecidas en el planeamiento.

e

La Direccion de Planificacion del Desarrollo, disefiard la estructura vial en la ciudad de
Salcedo, (arteriales, colectoras, locales, peatonales, escalinatas), mediante los instrumentos
de ordenacion y desarrollo territorial previstos.

En urbanizaciones y subdivisiones el disefio y construccion de las vias deben ser realizadas
por el promotor, sujetdndose a lo dispuesto en las disposiciones de esta ordenanza y a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, previa aprobacion de la Direccion de Planificacion
del Desarrollo de la Municipalidad de Salcedo.

Se acatardn las areas de proteccidon especial establecidas en el mapa de Categorias de
Ordenamiento Territorial.

Articulo 65. - Jerarquizacion del sistema vial: De acuerdo al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Cantdn Salcedo, el sistema vial se clasifica en Cantonal y
Urbano, sistema que esta estrictamente vinculado dentro del limite cantonal.

Articulo 66. - Sistema Vial Cantonal: La clasificacion técnica del sistema vial cantonal o
de carreteras deben estar sujetas a las disposiciones y especificaciones establecidas en el
MTOP y su funcidon principal es proporcionar movilidad a los traficos nacionales,
regionales y provinciales.

Este sistema estd conformado funcionalmente por la red estatal, red provincial y red
cantonal.

Articulo 67. - Red Estatal: Permite establecer conexién entre los grandes generadores de
trafico como son ciudades importantes, zonas productivas e industriales se subdivide en:
corredores arteriales y vias colectoras.

Articulo 68. - Corredores Arteriales:

Caracteristicas Funcionales:

e Asume el trafico nacional y regional.
e Provee de gran movilidad al trafico de larga distancia.
e Garantiza continuidad en las grandes regiones.
e Permite conexiones con las vias similares en regiones vecinas.
e Conecta ciudades con poblaciones superiores a 50.000 habitantes y las capitales
provinciales.
e Dentro de esta categoria en el Canton Salcedo se encuentran las siguientes vias:
e Carretera Estatal E35
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e Panamericana Norte desde el canton Latacunga, -paso lateral carretera
E35-, hasta el limite provincial, via de 8 carriles de 44 m. que contara
con cuatro vias internas-rapidas y cuatro vias laterales de baja
velocidad que daran seguridad a los habitantes de estas zonas.

e Anillo vial de Salcedo: Chipoalo, Guanaylin - San Pedro hasta el limite
cantonal Belisario Quevedo - canton Latacunga.

e Via a Pillaro desde la Panamericana, a limite cantonal, de 15 metros,
con 2 carriles hasta el limite con Tungurahua.

e

Articulo 69. - Vias colectoras:
Caracteristicas Funcionales:

e Asume el tréfico interprovincial.

e Provee de gran movilidad al trafico de mediana distancia.

e Establece un sistema continto combinado con las vias arteriales.
e Conecta poblaciones superiores a 20.000 habitantes

e Dentro de esta categoria se encuentra la siguiente via:

Articulo 70. - Red Provincial:
Caracteristicas Funcionales:

e Asume el tréfico intercantonal.

e Proporciona movilidad y acceso.

e Sistema vial contintio combinado con el Sistema Arterial.

e Alimentador del Sistema Acrterial.

e Conectar ciudades con poblaciones superiores a los 5.000 habitantes.
e En esta clasificacion se encuentra la via que conduce al Cantén Pillaro
e El eje transversal que unira con Pujili por Alpamala.

Articulo 71. - Red Cantonal:
Caracteristicas Funcionales:

e Asume el trafico interparroquial.

e Proveer el acceso y movilidad.

e Alimentador de los sistemas de mas alta funcion.

e Conectar poblaciones superiores a los 2.000 habitantes y a las sedes parroquiales.

e Sirve a pequefios generadores de trafico.

e Comprende la vinculacion desde el anillo vial periférico urbano con y entre las
parroquias rurales del Canton Salcedo, las mismas mantendran el ancho existente y
tendran un mantenimiento permanente, de acuerdo a la normativa vial provincial.
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RED ESTATAL

Corredores
Arteriales

Colectoras

RED PROVINCIAL

RED CANTONAL
Interparroquial

Caminos
vecinales

No.
carriles
por
sentido

Ancho
de carril Cuneta

(m.)

3,50

si
3,00

si

3,00

si

3,00

si
3,50

si
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(m.)

2,00

1,50

1,00

2,00

P

Ancho
aceras

(m.)

opcional

opcional
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Ancho
minimo
de via
en

m.
(row)
18,00

15,00

14,00

13,00

10,00

Articulo 72. - Sistema Vial Urbano: El Sistema Vial Urbano: conformado por las vias:

Vias Arteriales principales, Arteriales secundarias, colectoras y locales, segln el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial Salcedo 2030.

Articulo 73. - Vias Arteriales Principales:

Caracteristicas Funcionales:

e Conforman el sistema de enlace entre los corredores arteriales y las vias arteriales

secundarias.

e Pueden proporcionar conexiones con algunas vias del sistema interparroquial.
e Proveen una buena velocidad de operacion y movilidad.

e Admiten la circulacion de importantes flujos vehiculares.
e No admiten el estacionamiento de vehiculos.

e Pueden circular algunas lineas de buses urbanos de grandes recorridos.

e Para garantizar una buena conectividad el sistema vial a nivel urbano, parte de un
anillo perimetral como limite exterior: conformando diversas vias que articulan el
interior del territorio.
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Articulo 74. - Vias Arteriales Secundarias:
Caracteristicas Funcionales:

e Sirven de enlace entre el anillo vial urbano y las vias colectoras.

e Distribuyen el tréfico entre las diferentes areas de la ciudad.

e Permiten buena velocidad de operacion y movilidad.

e Admiten importantes flujos de trafico, generalmente inferiores al del anillo vial
urbano.

e Los cruces en intersecciones se resolveran con facilitadores de trénsito, dotdndose
para ello de una buena sefializacion.

e Excepcionalmente pueden permitir el estacionamiento controlado de vehiculos.

e Pueden admitir la circulacion en un solo sentido de circulacion.

e Sirven principalmente a la circulacién de lineas de buses urbanos, pudiendo
incorporarse para ello solo carriles exclusivos.

e Estas vias vinculan las diferentes zonas de la ciudad y enlazan al anillo periférico
urbano, se propone completar el sistema arterial con la apertura, ampliacion y
mantenimiento y lo conforman, las avenidas: todas las vias arteriales secundarias
seran arborizadas.

Articulo 75. - Vias Colectoras urbanas:
Caracteristicas funcionales:

e Recogen el trafico de las vias arteriales secundarias y lo canalizan hacia las vias del
sistema local.

e Distribuyen el trafico dentro de las piezas urbanas.

e Favorecen los desplazamientos entre barrios cercanos.

e Proveen acceso a propiedades frentistas.

e Permiten una razonable velocidad de operacion y movilidad.

e Pueden admitir el estacionamiento lateral de vehiculos.

e Los volumenes de trafico son relativamente bajos en comparacion al de las vias
jerarquicamente superiores.

e Se recomienda la circulacién de vehiculos en un solo sentido, sin que ello sea
interactivo.

e Admiten la circulacion de lineas de buses urbanos.

e Su funcidn es distribuir el trafico dentro de las distintas areas urbanas, por lo tanto
permiten acceso directo a zonas residenciales, institucionales, de gestion,
recreativas, comercio de menor escala. El abastecimiento a locales comerciales se
realizara con vehiculos de tonelaje menor.

Articulo 76. - Vias Locales:
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Caracteristicas Funcionales:

Se conectan solamente con vias colectoras.

Proveen acceso directo a los lotes frentistas.

Proporcionan baja movilidad de trafico y velocidad de operacion.

Bajos flujos vehiculares.

No deben permitir el desplazamiento vehicular de paso (vias sin continuidad).

No permiten la circulacién de vehiculos pesados. Deben proveerse de mecanismos
para admitir excepcionalmente a vehiculos de mantenimiento, emergencia y
salubridad.

Pueden permitir el estacionamiento de vehiculos.

La circulacion de vehiculos en un solo sentido es recomendable.

La circulacion peatonal tiene preferencia sobre los vehiculos.

Pueden ser componentes de sistema de restriccion de velocidad para Vehiculos.

No permiten la circulacion de lineas de buses.

Conforman el sistema vial urbano menor; se ubican generalmente en zonas residenciales.
Sirven exclusivamente para dar acceso a las propiedades de los residentes, siendo prioridad
la circulacion peatonal; no permiten el trafico de paso, ni de vehiculos pesados.

Ademas, los tramos de restriccion no deben ser mayores a 500 m. para conectarse con una
via colectora.

ESPECIFICACIONES MINIMAS DE VIAS

Tipo de No. Ancho Carril de Parterres Espaldén Ancho Ancho
Vias carriles de Estaciodn. (m.) (m.) aceras minimo
por carril (m.) (m.) de via
sentido (m.) en m.
ARTERIAL 3 3,65 NO 6 1,8 SIN 4,00 35,90
PRINCIPAL ACERAS
ARTERIAL 2 3,65 Opcional Opcional 4,00 31,00
SECUNDARIA 2,20 / 4
2,40
COLECTORAS 1
A 2 3,50 2,00 3,00 2,50 26,00
B 2 3,65 -- 3,00 2,50 22,00
C 2 3,65 -- -- -- 2,50 19,60
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D 2 3,50 -- -- -- 2,00 18,00
LOCALES

A 2 3,00 -- -- -- 2,00 16,00
B 1 3,50 2,00 -- -- 3,00 15,00
C 1 3,50 2,00 -- -- 3,00 14,00
D 1 3,50 2,00 -- -- 2,00 13,00
E 1 3,00 2,00 -- -- 2,00 12,00
F 1 3,50 -- -- -- 2,00 11,00
G 1 3,00 -- -- -- 2,00 10,00
H 1 3,00 -- -- -- 1,50 9,00
I 1 2,80 -- -- -- 1,20 8,00

SECCION CUARTA
DEL ESPACIO PUBLICO

Articulo77. - Definicion y componentes: La estructura del espacio publico esta
conformada por el conjunto de areas y elementos urbanisticos, arquitecténicos, paisajisticos
y naturales que demandan la presencia importante del peaton. Estas areas estan asociadas a
los sistemas viales, de transporte y equipamientos, su presencia y calidad sirven para
mejorar las condiciones ambientales, propiciar el encuentro de los ciudadanos y consolidar
zonas residenciales.

Estd conformado por los siguientes componentes: Principales y complementarios.

Articulo 78. - Principales: Los bienes de uso publico que son aquellos &mbitos espaciales
e inmuebles de dominio publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes del territorio del
Canton, destinados al uso o disfrute colectivo:

Parques, plazas, plazoletas, escenarios deportivos, culturales y al aire libre, bulevares,
malecones, tdneles, estacionamientos puablicos, calzadas, aceras, puentes peatonales,
escalinatas, parterres, redondeles, puentes vehiculares, viaductos.

Los elementos arquitectonicos, espaciales y naturales de los inmuebles de propiedad
publica y privada que por su naturaleza, uso o afectacion satisfacen necesidades de uso
publico:

Monumentos, murales, fuentes ornamentales, esculturas, inmuebles individuales, accidentes
geograficos, cubiertas, fachadas, porticos, retiros frontales, cerramientos.

Los demas bienes de uso publico que establece el COOTAD.
Articulo 79. - Complementarios: Amueblamiento urbano:
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De comunicacion: mapas de localizacion de informacion publica, informacion

turistica informadores de temperatura, de contaminacion ambiental, medidores de

ruido, teléfonos, carteleras.

De ambientacion: luminarias peatonales y vehiculares, protectores de arboles,

jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles, esculturas, murales.

De organizacion: parada de buses, tope de llantas, seméaforos.

De salud e higiene: bafios publicos, contenedores de basura,

De servicios: parquimetros, surtidores de agua, casetas de turismo y ventas, muebles

de lustrabotas.

De recreacion: juegos para adultos e infantiles.

De seguridad: pasamanos, barandas, cAmaras de television para vigilancia y para

trafico, sirenas, hidrantes.

De nomenclatura: domiciliaria o urbana.

De sefializacion: vial y sistema tarifado.

Elementos para jardines, arborizacion y proteccion del paisaje tales como:

vegetacion herbacea o césped, jardines, arbustos, matorrales, arboles o bosques.

De riesgos. Sefializacion de rutas de evacuacién y zonas seguras.

3 E..-IT*-J

Articulo 80. - Reglamentacién del espacio publico: Los componentes del espacio urbano
podrén ser definidos y/o implementados por el GAD Municipal del cantén Salcedo, el
Gobierno Nacional y personas o instituciones de caracter privado siempre que se sujeten a
la programacidn y regulaciones establecidas por el planeamiento vigente.

Los parques y zonas verdes, asi como las vias y los demas espacios que tengan el caracter
de uso publico no podran ser cerrados o cercados en forma tal que priven a la poblacion de
su uso Y libre transito.

El espacio publico debe disefiarse adecuarse o construirse de tal manera que facilite la
accesibilidad a las personas con movilidad reducida, o cuya capacidad de orientacion se
encuentre disminuida, de conformidad a las normas de arquitectura y urbanismo.

Las areas publicas de uso activo o pasivo podran la Municipalidad autorizar su uso por
parte de organizaciones particulares sin &nimo de lucro y que represente los intereses del
barrio o entidades privadas, y se podra encargar la administracién, mantenimiento y
equipamiento del espacio para usos compatibles mediante contratos o convenios. En ningln
caso estos contratos generaran derechos reales para las entidades privadas que impidan a la
ciudadania su uso.

La utilizacion por los particulares del espacio aéreo o del subsuelo de inmuebles publicos,
pertenecientes al espacio publico, para efectos de enlace entre bienes privados o entre
bienes privados y elementos del espacio publico tales como: puentes peatonales 0 pasos
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Municipalidad.

3 E..-IT*-J

En fraccionamientos en los que, las areas de cesion para zonas verdes, servicios comunales,
sean inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, cuando su ubicacién sea
inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de ejecucion prioritaria, se
podrd compensar la obligacion de cesion en dinero u otros inmuebles de acuerdo a la
valoracion comercial establecida por la Direccion de Catastros y Avaluos.

El destino de los bienes inmuebles de uso publico podra ser modificado y aprobado por el
Concejo Municipal previo informe de la Direccion de Planificacion sustentado en los
criterios del (PDOT) y los planes que los desarrollen, siempre que sean sustituidos por otros
de caracteristicas y dimensiones equivalentes o superiores. En el informe se hara constar
expresamente el bien inmueble o su valor equivalente, con el cual va a ser sustituido el
predio publico a enajenarse, caso contrario no se daré la respectiva autorizacién, excepto en
el caso de fajas.

SECCION QUINTA
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO

Articulo 81. - Concepto: Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas técnicas
y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracion del suelo
necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de
los objetivos de desarrollo municipal.

PARAGRAFO PRIMERO
INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y
LOS BENEFICIOS

Articulo 82. - Objetivo: Promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del
planeamiento urbanistico y la gestién del suelo entre los actores publicos y privados
involucrados en funcién de las cargas asumidas. Los instrumentos para la distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios son:

Articulo 83. - Unidad de actuacion urbanistica: Entendida como el &rea conformada por
uno o varios inmuebles, delimitada en un Plan Parcial, que debe ser disefiada y/o construida
como una unidad de planeamiento y ejecucion, la cual tiene por objeto garantizar el uso
racional del suelo, centralizar en una entidad gestora la ejecucion de las actividades
inherentes al desarrollo propuesto y facilitar la dotacidn, con cargo a sus propietarios, de las
obras de urbanismo secundario, mediante esquemas de gestion que procuren el reparto de
las cargas y beneficios derivados de la respectiva actuacion. La unidad de actuacién
urbanistica se aplicara en suelo urbano y rural en los siguientes casos:

66



j'z-‘gﬁL_k_.-ﬂ I & "y
SAILCEDO

CAD MUNICIPAL
ALCALDIA
a) Suelo urbano: En suelo consolidado en el caso de que el tratamiento sea renovacién
o desarrollo y en no consolidado cuando el tratamiento sea consolidado, renovacion,
desarrollo.
b) Suelo rural: No podra ser desarrollado para lotes individuales o en una ordenanza

que no contemple un plan parcial. Poner conceptos.

3 E..-IT*-J

Articulo 84. - Aprobacion de Unidades de actuacion urbanistica: Para las unidades de
actuacion urbanistica se seguiré el siguiente procedimiento: El proceso de aprobacion de
una unidad de actuacion urbanistica se lo hard mediante un acto legislativo local ya sea un
plan parcial o el (PUGS). Una vez aprobada la Unidad de Actuacion Urbanistica, se
extendera un solo acto administrativo por parte del alcalde para la habilitacion de suelo
(licencia de urbanizacion), se debe ademas contemplar la transferencia de las areas de
cesion: vias, zonas verdes, porcentaje de suelo para vivienda de interés social y las demas
que se establezcan.

a) La unidad de actuacion urbanistica implicara la asignacion de una nueva normativa
de aprovechamiento del suelo y su consecuente beneficio para los propietarios, asi
como la determinacion de las obligaciones que les corresponden

b) Para esta etapa, los propietarios del suelo o el municipio presentaran un proyecto de
urbanizacion o renovacién urbanistica y la identificacion de los instrumentos de
gestion de suelo a aplicarse en la unidad de actuacion.

¢) Una unidad de actuacion urbanistica debera observar lo contemplado en los
tratamientos y su funcion en el modelo territorial y clasificacion del suelo.

d) Una unidad de actuacion urbanistica recibe los determinantes urbanisticos de
aprovechamiento que el plan parcial o (PUGS) otorga. Un plan parcial puede ser de
iniciativa publica o privada, en el ultimo caso se necesitara por lo menos del
acuerdo del 51 % de la superficie del &mbito.

PARAGRAFO SEGUNDO
INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

Articulo 85. - Objetivo: Permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial a
través de formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva
configuracién fisica y predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el reajuste de terrenos, la integracion
inmobiliaria y la cooperacién entre participes. Son Instrumentos para intervenir la
morfologia urbana y la estructura predial los siguientes:

Articulo 86. - Reajuste de terrenos: El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios
con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por
iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial y unidades de
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actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo de las cargas y los

beneficios producto de la intervencion, y de establecer una nueva estructura urbana

derivada del planeamiento urbanistico.

3 E..-IT*-J

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

El reajuste del suelo puede ser realizado en todo el suelo urbano y rural de expansion
urbana previo plan parcial. En suelo rural ademé&s se puede aplicar una herramienta de
gestion de suelo que tiene casi los mismos efectos de reconfiguracion predial que el reajuste
de suelo. No se podra hacer reajustes de suelos en suelos de proteccion.

Articulo 87. - Procedimiento Reajuste de terrenos: Para el reajuste de terrenos se seguira
el siguiente procedimiento:

a) El reajuste del suelo estard dentro de una unidad de actuacion urbanistica
legalmente definida en un plan parcial o en el (PUGS), para la escrituracion de
englobe o unificacion parcelaria de los lotes objeto del reajuste.

b) Una vez obtenida la integracion, el ejecutivo del GAD Municipal del cantén
Salcedo deberd proceder al acto administrativo de subdivision el cual dara lugar a la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de los nuevos predios resultantes del
reajuste, asi como para inscribir.

c) Este acto ademas servira para inscribir en el inventario municipal y en el Registro
de la Propiedad las areas de cesion determinadas a favor del GAD Municipal del
cantén Salcedo, las mismas que no podran en el futuro cambiar de destino.

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

La integracion parcelaria se puede hacer en todo el suelo urbano y rural dentro de una
unidad de actuacion urbanistica de acuerdo con la LOOTUGS o sin la existencia de aquella
en funcion de lo que establece el COOTAD. EIl procedimiento a seguir para la integracion
inmobiliaria es el establecido en el articulo 483 del COOTAD. Cuando la integracion sea
parte de una unidad de actuacion urbanistica y se encuentre debidamente aprobado y
delimitado; caso contrario bastara cumplir con el requisito del mencionado articulo.

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

aplicard lo dispuesto en el COOTAD.
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Articulo 90. - Cooperacion entre participes: Permite realizar el reparto de las cargas y los
beneficios de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica que no requieran de una
nueva configuracion predial. Los propietarios de los predios implicados, debidamente
organizados, garantizaran las cesiones de suelo obligatorias y el pago de las obras de
urbanizacion pertinentes.

Se aplicard en suelo urbano y rural con excepcion de suelo rural de conservacion y
proteccion y sobre los que se asientan comunidades. En cuanto a su procedimiento, en cada
proceso de subdivision hecha por cada uno de los particulares se disefiara las vias y ubicara
las areas verdes en funcion de lo que se han definido en los planes o en los sitios que
determine el municipio. El procedimiento especifico es el que regula la subdivision o
fraccionamientos.

PARAGRAFO TERCERO
INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DE SUELO

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

Articulo 92. - Derecho de adquisicién preferente: El derecho de adquisicion preferente
es la facultad reconocida a favor del GAD Municipal del canton Salcedo para adquirir
aquellos predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propdésito de
propiciar la consolidacién de sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de
interés social.

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

Se lo aplicara en suelo urbano y rural dotado de infraestructura. Se excluyen areas de
conservacion y proteccion. EI GAD Municipal del canton Salcedo debera establecer
mediante ordenanza los predios que han sido declarados como de adquisicién preferentes e
inscritos en el Registro de la Propiedad, el vendedor en el caso que desee enajenar su predio
afectado debera notificar al municipio de tal evento, el mismo que tendra 30 dias para
pronunciarse sobre la compra, si fuere favorable este pronunciamiento podra cancelar el
justo precio que se fijara en funcion de lo que establece la Ley para la eficiencia de la
Contratacion Publica y sus reformas hasta los tres primeros meses del siguiente ejercicio
fiscal.
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nulidad.
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Articulo 93. - Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria: Zonas o predios
localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental
de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios conforme con el
ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido.

Este plazo no serd inferior a tres afios contados a partir de la respectiva notificacion. El
incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el GAD Municipal del canton
Salcedo. En consecuencia, se iniciara el proceso de enajenacion forzosa en subasta publica,
sin perjuicio del impuesto por solar no edificado.

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

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios afectados por el
Plan de Uso y Gestion de Suelo o sus planes complementarios hayan sido notificados en
legal y debida forma. Esta obligacion serd inscrita por el GAD Municipal del canton
Salcedo en el registro de la propiedad.

Se aplicaré en suelo urbano consolidado y no consolidado. EI GAD Municipal del cantén
Salcedo motivard y especificara los predios que seran afectados por la declaratoria de
desarrollo prioritario en los instrumentos que detalla la Ley, una vez que consten en estos
documentos se procederd a la notificacion al propietario en las formas que establece la
legislacién contemplada en el Cédigo Organico General de Procesos (COGEP).

Transcurrido el plazo concedido, mismo que serd contado desde la notificacion al
propietario, se comprobara si se ha cumplido o no con el desarrollo del proyecto, para este
efecto se debera contemplar en ordenanza el porcentaje de avance de obra que sera
aceptado y que sea necesario para no causar la mora o incumplimiento en el caso de que la
edificacion no esté totalmente terminada.

Si no se hubiere desarrollado el proyecto o el mismo no cumple con los porcentajes de
avance establecido por el GAD Municipal del canton Salcedo, se determinara el
incumplimiento y el anuncio de subasta y venta forzosa.

Articulo 94. - Declaracién de zonas especiales de interés social: Las zonas especiales de
interés social deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o de expansion
urbana que, en cumplimiento de la funcion social y ambiental de la propiedad, deban ser
urbanizadas para la construccion de proyectos de vivienda de interés social y para la
reubicacion de personas que se encuentren en zonas de riesgo.
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Esta declaratoria permitird que el GAD Municipal del canton Salcedo proceda a su

expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno

considerando su real capacidad de pago y su condicion socioecondmica.
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Se aplicara a suelo urbano y rural con excepcion a los de proteccion y de aprovechamiento
extractivo. Las zonas especiales de interés social deberan estar delimitadas y determinadas
en el (PUGS) o en los planes parciales complementarios y dentro de ellos se contemplaré
los determinantes y estdndares urbanisticos.

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

El anuncio serd obligatorio y se realizar4 mediante acto administrativo que seré& publicado
en un diario de amplia circulacién en la localidad donde se realizara la obra, en la pagina
electronica institucional, y sera notificado al propietario del predio, la Direccion de
Catastros y Avaltos del GAD Municipal del canton Salcedo y al registrador de la
propiedad, en el que se establecera el area de influencia del proyecto y su plazo de inicio,
gue no sera superior a tres afios desde su notificacion.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el plazo establecido en el inciso
anterior, el acto administrativo quedara de oficio sin efecto, debiendo notificarlo a la
Direccion de Catastros y Avaluos del GAD Municipal del canton Salcedo a los propietarios
de los predios afectados y al registrador de la propiedad.

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

Una vez establecidos los avaltos se procedera a notificar a los propietarios de los predios y
a la publicacion en uno de los diarios de mayor circulacién en el lugar donde se construira
la obra, en esta notificacion debe constar definida la fecha de iniciacion de la obra.

El municipio tiene el plazo de tres afios para ejecutar lo anunciado en el proyecto, caso
contrario el anuncio de proyecto quedara sin efecto.

Articulo 96. - Derecho de superficie: El derecho de superficie se refiere a la facultad que
el Estado transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de su propiedad, conforme
con lo establecido en el planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le son propias,
mediante la suscripcion de un contrato que sera elevado a escritura publica, debidamente
registrada.
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Articulo 97. - Bancos de suelo: Se aplicara a suelo urbano y rural. EI GAD Municipal del
cantdn Salcedo establecerd registro o catastro de bienes aquellos que sean destinados al
dominio privado y sobre los que tenga titularidad que vayan a ser destinados a una funcién
social y fines de utilidad puablica.

No todos los bienes municipales de dominio privado son parte del Banco de Suelo sino
aquellos que cumplan con la condicion de destinarse a una utilidad publica.

PARAGRAFO CUARTO
INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Articulo 98. - Objetivo: Permiten la participacion de la sociedad en los beneficios
econdmicos producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general,
particularmente cuando:

a) Se transforma el suelo rural en urbano.

b) Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.
¢) Se modifican los usos del suelo.

d) Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Los instrumentos para el Financiamiento del desarrollo urbano son:

Articulo 99. - Concesion onerosa de derechos: En casos en que se requiera transformar
suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; se pretenda modificar usos, o
se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, y esto produzca un mayor costo del suelo,
el GAD Municipal del cantén Salcedo para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en
general debera requerir la concesion onerosa de derechos.

El alcalde mediante resolucion debera establecer los porcentajes y valores para la concesion
onerosa de derechos, en ningln caso puede cambiar las asignaciones de edificabilidad de
los poligonos de intervencion territorial.

Se aplicara en suelo urbano y rural. La concesion onerosa de derechos se puede dar en:

a) Venta de edificabilidad,

b) Subasta de derechos de edificabilidad,

¢) Transferencia de derechos de edificabilidad entre privados.

d) Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos se lo haran al GAD
Municipal del canton Salcedo ya sea en efectivo o en especie en calidad de:

e Suelo urbanizado.

e Viviendas de interés social.

e Equipamientos comunitarios.
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e Infraestructura.

PARAGRAFO QUINTO
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO PARA ASENTAMIENTOS
DE HECHO

Articulo 100. - Objetivo: Establece mecanismos de ordenacion del territorio y
regularizacion para asentamientos humanos caracterizado por una forma de ocupacion del
territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal, o0 que se encuentra
en zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo,
precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y servicios basicos.

Articulo 101. - Declaratoria de regulacion prioritaria: Dentro del Plan de Uso y Gestion
de Suelo, o mediante planes parciales, el GAD Municipal del cantén Salcedo determinaréa
zonas que deban ser objeto de un proceso de regularizacion fisica y legal de forma
prioritaria, en cumplimiento de la funcion social y ambiental de la propiedad. Para ello, se
contard previamente con un diagndstico integral que establezca la identificacion de los
beneficiarios, la capacidad de integracion urbana del asentamiento humano, la ausencia de
riesgos para la poblacion y el respeto al patrimonio natural y cultural de conformidad con la
legislacidn vigente. Esta declaratoria se realizard en el componente urbanistico del Plan de
Uso y Gestion de Suelo.

La declaratoria de regularizacién prioritaria implica el inicio del proceso de reconocimiento
de derechos o de la tenencia del suelo a favor de los beneficiarios identificados dentro de la
zona, a través del derecho de superficie o de los mecanismos juridicos contemplados en el
Codigo Orgéanico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, COOTAD
para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho. Para tales efectos, el GAD
Municipal del cantén Salcedo gestionard de forma expedita los tramites y procesos
correspondientes.

Para resolver la situacion de los asentamientos de hecho que no cumplan con los
parametros de integracion urbana, que presenten riesgos para la poblacién, o que se
localicen sobre areas declaradas de proteccion natural o cultural, el GAD Municipal del
canton Salcedo aplicara el instrumento de declaracion de zonas de interés social en terrenos
adecuados.

El GAD Municipal del cantén Salcedo planificara la construccion de los sistemas publicos
de soporte necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacion, en particular
respecto del servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos,
los que podran ser financiados via contribucidn especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo de cuatro afios
contados desde la declaratoria de regularizacion prioritaria, se aplicara el procedimiento de
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intervencion regulado en el COOTAD, con la finalidad de que el Gobierno Central proceda

a su regularizacion y de ser el caso a la construccidon de los sistemas publicos de soporte.
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Se aplicara en suelo urbano y rural determinando zonas especiales de interés social y un
plan parcial excepto en el suelo de proteccion. En los planes complementarios dentro del
componente urbanistico constaran las zonas que seran objeto de regularizacion prioritaria,
para lo cual el ejecutivo del Canton presentard un diagnostico del asentamiento que
contenga:

a) ldentificacion de beneficiarios.

b) Capacidad de integracion urbana principalmente respaldado por la factibilidad, de
servicios de infraestructura y servicios basicos.

c) No estar en zonas de riesgo.

d) No tener conflicto con areas naturales y culturales.

e) Una vez obtenido el diagnostico y la declaratoria de regularizacién prioritaria se
aplicara sobre estas areas expropiaciones forzosas, o particion administrativa o
derecho de superficie segun fuera el caso.

PARAGRAFO SEXTO
PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 102. - Concepto: Se entiende como propiedad horizontal al conjunto de normas
que regula la divisién y organizacion de un inmueble en porcentajes de copropiedad,
denominados alicuotas. Se puede aplicar a los diversos pisos de un edificio, los
departamentos o locales en los que se divida cada piso, los departamentos o locales de las
casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando
sean independientes y tengan salida a una via u otro espacio publico directamente o0 a un
espacio condominal conectado y accesible desde un espacio publico.

Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propiedad horizontal o constituidos en
condominio, deberan cumplir los requisitos contemplados en la Ley de Propiedad
Horizontal, su Reglamento, los reglamentos internos y la presente Ordenanza en cuanto a
su edificacion, administracion, uso, conservacion, reparacion, mantenimiento y seguridad.

Articulo 103. - Edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad horizontal:
Podran sujetarse a las normas del régimen de propiedad horizontal las edificaciones que
alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles
que, de acuerdo a la ley de Propiedad Horizontal y su reglamento, sean independientes y
que puedan ser enajenados individualmente.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados
en las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen bajo este
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régimen, se obligardn a respetar la normativa del sector, la trama vial existente o

planificada y al trdmite Municipal de presentacion y aprobacion de planos.
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Las edificaciones a ser declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal, deberan cumplir
con los determinantes urbanisticos asignados a cada Poligono de Intervencion Territorial y
contar previamente con la respectiva aprobacion de planos arquitecténicos y el permiso de
construccion.

Articulo 104. - Disposiciones Generales: En las propiedades que se constituyan de esta
manera, cada propietario serd duefio exclusivo de su piso, departamento, oficina, local o
casa Yy copropietario de los bienes afectos al uso comun de todos ellos.

Se consideran bienes comunes los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion
de los edificios y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de la
parte que les corresponde, tales como: el terreno, los cimientos los muros exteriores y
soportantes, la obra gruesa de los entrepisos, la cubierta, la vivienda del conserje, las
instalaciones generales de energia eléctrica, telecomunicaciones, alcantarillado, agua
Potable, locales para equipos, cisterna, circulaciones horizontales y verticales, terrazas
comunes, Yy otros de caracteristicas similares.

Los bienes a que se refiere el inciso anterior, en ningun caso podran dejar de ser comunes,
los reglamentos de copropiedad adn con el consentimiento de todos los copropietarios, no
podran contener disposiciones contrarias a este precepto. Se exceptla el caso de que en una
propiedad se levante el régimen de propiedad horizontal y pase, consecuentemente a ser
una sola propiedad y un solo propietario.

El derecho de cada copropietario sobre los bienes comunes, serad proporcional al avalto del
piso, departamento, oficina, local o vivienda de su dominio. En proporcion a este mismo
valor, deberé contribuir a las expensas concernientes a dichos bienes, especialmente a las
de administracién, mantenimiento y reparacion y al pago de servicios, pero el reglamento
de copropiedad podra contemplar una distribucion proporcional en relacion a superficies.

Para que un propietario cambie el uso de la parte que le pertenece, se requiere autorizacion
de la Municipalidad. Debera sujetarse ademas al reglamento de copropiedad y contar con el
consentimiento expreso de los otros copropietarios.

Correspondera a la Direccion de Planificacion del Desarrollo, aprobar las construcciones
bajo régimen de propiedad horizontal, siempre que cumplan con la Ley de Propiedad
Horizontal y los siguientes requisitos:

Los planos de una construccion en propiedad horizontal, individualizaran claramente cada
una de las areas a venderse separadamente, y se inscribiran en el registro de la Propiedad,
conjuntamente con el certificado de recepcion final que acoja la edificacion a la Ley de
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Propiedad Horizontal, este certificado deberd ser conferido por la Direccion de

Planificacion.
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Al conjunto de documentos exigidos, se adjuntaran ademas el reglamento interno de
Copropiedad conforme lo establecen los articulos 11 y 12 de la Ley de Propiedad
Horizontal.

Los notarios no podran autorizar ninguna escritura publica la propiedad de un piso,
departamento, local o vivienda y el Registrador de la Propiedad no la inscribira, si no se
inserta en la escritura la copia del certificado a que se refiere el numeral uno de la ley de
propiedad horizontal.

Este reglamento presentara con claridad las superficies de cada una de las propiedades
individuales, las superficies de uso comunal y las respectivas alicuotas.

Articulo 105. - Normas aplicables: Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen
de propiedad horizontal se sujetaran a las regulaciones de uso, ocupacion del suelo e indice
de habitabilidad, contemplados en la normativa establecida en esta Ordenanza y las
especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

En los casos de conjuntos habitacionales en los que dos o mas edificios formaren parte de
él, se tomaran en cuenta el total de los apartamentos del conjunto para efectos de aplicacién
de la presente Ordenanza.

Los conjuntos habitacionales conformados por dos o mas bloques, se constituirdn en
propiedad horizontal separadamente para cada uno de ellos. En estos casos los servicios
colectivos requeridos en la presente Ordenanza, se ubicaran indistintamente en los bloques,
siempre que se cumplan los requisitos del conjunto total.

Si por un predio atravesase una via del sistema urbano existente o planificado, los espacios
divididos deberan ser considerados como sectores auténomos o subconjuntos de
funcionamiento independiente.

Articulo 106. - Numero de unidades en propiedad horizontal: Las exigencias que se
requieren para que las edificaciones puedan ser enajenados al tenor del régimen de
Propiedad Horizontal, afectaran a los mismos segun la capacidad del inmueble, o sea de
acuerdo al namero de unidades de vivienda que lo conforme.

Para el efecto se establecen los siguientes grupos de edificacion:

GRUPO VIVIENDA COMERCIO OFICINAS

UNIDADES UNIDADES
A DE 2 A 10 HASTA 20 HASTA 20
B 11 a 20 21 a 40 21 a 40
C 21 a 40 41 a 80 41 a 80
D 41 a 70 81 a 140 81 a 140
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Espacios comunales. - Las especificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad
horizontal; para la construccion de espacios comunales de uso general se sujetaran a la
clasificacion constante en el cuadro anterior.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes
recreativas, retiros (frontales y/o posteriores), areas de circulacion (peatonal y vehicular);
los que se sujetaran a los siguientes requerimientos establecidos en el siguiente cuadro:

ESPACIOS GRUPOS

DE
uso
COMUNAL

A
B/C/D/E
B

Cc/D

E

Edificios para
centros
comerciales

Edificios para
oficinas

Edificios de
estacionamientos

REQUERIMIENTOS

Ninguno

Unidad de vivienda
minima para

conserje

Sala de copropietarios
Sala de copropietarios

Sala de copropietarios
/sala de uso multiple/
guarderia

Sala de copropietarios
Baterias sanitarias,
guardiania, oficina de
administracion,
Estacionamiento para
clientes.

Centro comerciales
populares: Sala de
copropietarios,

baterias sanitarias
guarderia infantil,
guardiania oficina de
administracion,
estacionamiento
clientes.

Sala de copropietarios.
Guardiania, oficina de
administraciodn,

Sala de copropietarios.
Baterias sanitarias,
guardiania, Oficina de
administracion
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AREA

36 m2

No inferior a 20 m2.

1 m2 por unidad de vivienda
0 su equivalente para
comercios y oficinas. Con un
maximo de 200 m2

1 m2 por unidad de vivienda
0 su equivalente, con un
maximo de 400 m2. De acuerdo
a Normas de Arquitectura y
Urbanismo

1m2 por cada 50 m2 de
Comercio, minimo 20m2,
maximo 400 m2. De acuerdo a
Normas de Arquitectura vy
Urbanismo.

1 m2 por 25 m2decomercio,
minimo 20 m2, maximo 400
m2. De acuerdo a las
Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

1 m2 por cada 50 m2 de
oficinas, minimo 20m2,
maximo 400 m2

0,50 m2 por cada
estacionamiento, minimo 20m2
maximo 200 m2
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Edificios para @ Guardiania, oficina de De acuerdo a Normas de
bodegas administracion, Arquitectura y Urbanismo
A/B/C/D/E estacionamiento 10m2 por unidad de vivienda.
clientes. 8 m2 por unidad de vivienda.

De acuerdo a Normas de
Arquitectura y Urbanismo

Articulo 107. - Espacios construidos: Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de
sujetarse a los requerimientos anteriores cumpliran las siguientes disposiciones especiales:

Cisterna y equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro pisos que
vayan a ser declaradas en propiedad horizontal de los grupos B, C, D y E; las comerciales
del nivel zonal y urbana ; las industrias de mediano impacto, alto impacto y peligrosas, asi
como las destinadas a equipamiento de servicios sociales y de servicios publicos a nivel
zonal o de ciudad estan obligadas a incluir dentro de las instalaciones de agua Potable,
cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia y el equipo hidroneumatico para la
distribucion de caudales.

Gas: las edificaciones de uso residencial en propiedad horizontal, grupos D y E podran
considerar un sistema central de almacenamiento de gas licuado de petréleo, para ser
distribuido por tuberia a cada departamento de conformidad con las Normas establecidas
por el INEN vy las constantes en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Radio, Television y Banda Ancha: en todas las edificaciones destinadas a uso residencial
grupos D y E, se podrd instalar antenas colectivas de television, enlaces de radio difusion
en frecuencia modulada y enlaces de banda ancha. Cuando se requiera la instalacion de
antenas receptoras de sefial, ésta deberd emplazarse en el sitio del edificio en que menor
impacto visual suponga para el medio.

Podran instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y secadoras
de uso comunal y compactadoras de basura.

Articulo 108. - Areas verdes recreativas: Para el calculo de estas areas no se tomaran en
cuenta las superficies destinadas a circulacion vehicular y peatonal. Los retiros frontales en
zonas de uso residencial, podran ser tratados como espacios comunitarios sin divisiones
interiores, debiendo ser encespados y arborizados;

Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a
ampliaciones por los cambios de zonificacion, podran utilizarse las terrazas como areas
recreativas abiertas, siempre y cuando estén con  las  debidas seguridades y sean
disefiadas especificamente para dicho fin;

A mas de las areas requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser destinadas para
areas verdes recreativas de uso comunal las areas de proteccion de rios y quebradas,
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siempre y cuando se estabilicen los taludes y se construyan cercas de proteccion, debiendo

ser estas areas encespedadas y arborizadas.

e

Articulo 109. - Normas Técnicas:
Las normas técnicas de la presente Ordenanza, se relacionan a los siguientes aspectos:

Condicion estructural;
Obras de albafiileria;
Instalaciones Sanitarias;
Instalaciones Eléctricas;
Instalaciones Especiales;
» Servicios Colectivos.

YV VYV VY

Articulo 110. - Condicion estructural: Se cumplira a lo referente a normas especificas:
Construcciones Sismo Resistentes de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Articulo 111. - Obras de Albafileria: Toda obra divisoria entre dos departamentos o de
un departamento con ambientes comunes, deberan asegurar una pérdida de transmision de
ruido, pudiendo aceptarse paredes divisorias ejecutadas con mamposteria maciza de 10 cm.
de espesor minimo cada una, separados por una camara de aire de 5 cm. de ancho minimo.

En el caso que usaren técnicas especiales, el proyectista y constructor deberan demostrar la
bondad del sistema propuesto.

Articulo 112. - Instalaciones Sanitarias: Las acometidas de agua potable y aguas
servidas, seran centralizadas; cada unidad de vivienda, comercio u oficina debera tener su
medidor de agua Potable individual, ubicado en un sitio de facil accesibilidad y se sujetara
a lo establecido en la seccion novena referido a redes de infraestructura de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Articulo 113. - Instalaciones Eléctricas: Las instalaciones eléctricas seran centralizadas;
por lo que, cada departamento tendra su propio medidor o tablero, alimentado directamente
del tablero general, el mismo que estara equipado con una caja metélica de seguridad.

Los espacios comunes: escaleras, corredores, galerias, vestibulos y espacios exteriores
tendran un tablero de servicio con medidor propio. EI consumo serd pagado
proporcionalmente por los condéminos.

Ademas, se sujetard a lo establecido en la seccion novena referido a Redes de
Infraestructura de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Articulo 114.- Instalaciones Especiales: Cumplirdn de manera obligatoria en lo que
compete con las normas establecidas en la Seccion Quinta y Sexta relacionado a
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Ascensores, Elevadores y Proteccion contra Incendios de las Normas de Arquitectura y

Urbanismo.

3 E..-IT*-J

Sera también obligatoria la construccion de ductos recolectores de basura en edificios de
altura, los que deberan ubicarse en lugar proximo a la caja de escalera y tendran una
seccién minima de 0,25 m2., cuya dimension minima sera de 0,40 m.

Articulo 115.- Servicios Colectivos: A méas de lo establecido en el cuadro de
requerimientos de espacios construidos, se cumplira con lo siguiente:

Las areas de lavanderia y secado de ropa pueden incluirse en cada unidad de vivienda, de
no ser asi, se ubicaran en la terraza del edificio, cuya dimension sera de 6 m2 en las plantas
altas, con cerramientos que permitan el acceso exclusivo de cada unidad de vivienda.

Articulo 116. - Régimen Especial de Propiedad Horizontal: Los Edificios y el suelo que
lo sustente podran ser declarados bajo régimen de propiedad horizontal sin que cumplan
con la normativa contenida en este capitulo, siempre que cumplan con las disposiciones de
la Ordenanza sobre vivienda de interés social.

Articulo 117. - Declaratoria de propiedad horizontal: Es competencia del GAD
Municipal del canton Salcedo por medios de la Jefatura de Gestion de Suelo de la
Direccion de Planificacion del Desarrollo resolver sobre las solicitudes de declaracion de
propiedad horizontal presentadas a la municipalidad. En el caso de ser negadas las
solicitudes, debera fundamentar su decision.

Se prohibe expresamente celebrar escrituras de transferencia de dominio de bienes que
estén bajo el régimen de propiedad horizontal, sin que antes no estén terminadas las obras
de construccién de los bienes comunales, y que las unidades habitacionales en propiedad
exclusiva hayan contado con todos los permisos de edificacion y que la misma cumpla con
las condiciones de habitabilidad necesarias, establecidos en esta Ordenanza.

CAPITULO V
DE LOS POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL Y TRATAMIENTOS

SECCION PRIMERA
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Articulo 118. - Definicidn: Son las areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso
y gestion de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogeneas de tipo
geomorfoldgico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-econémico e histérico-cultural,
asi como de la capacidad de soporte del territorio, o de grandes obras de infraestructura con
alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos
correspondientes, en concordancia al Plan de Uso y Gestion del Suelo.
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SECCION SEGUNDA
TRATAMIENTOS

Articulo 119. - Definicién: Los tratamientos son las disposiciones que orientan las
estrategias del planeamiento urbanistico en el suelo urbano y rural, y que constan en cada
poligono de intervencion en funcion de la clasificacion y subclasificacion del suelo en
concordancia con la ley nacional de la materia.

Articulo 120. - Tratamientos Urbanos: Los tratamientos aplicables a suelo urbano son: de
conservacion, consolidacion, desarrollo, mejoramiento integral, renovacion, sostenimiento,
recuperacion por riesgo. Cada poligono de intervencion territorial urbano establece el
tratamiento que le corresponde en funcion de lo establecido en la ley.

a) Tratamiento de conservacién: Se aplica a aquellas zonas urbanas que posean un
alto valor histérico, cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de
orientar acciones que permitan la conservacion y valoracion de sus caracteristicas,
de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segln corresponda.

b) Tratamiento de consolidacion: Se aplica a aquellas areas con déficit de espacio
publico, infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas,
condicidn de la cual depende el potencial de consolidacién y redensificacion.

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

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

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

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

g) Recuperacién por riesgo: Se aplica a aquellas zonas de suelo urbano no
consolidado que han sufrido un proceso de deterioro ambiental y/o paisajistico,
debido a condiciones de peligrosidad alta y muy alta presentes en el territorio y cuya
recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales.

Se requiere la reubicacion de las viviendas que se localicen en el sector al que se

asigne. Se aplica de manera puntual dentro de sectores particulares.

3 E..-IT*-J

Articulo 121.- Tratamientos Rurales: Los tratamientos aplicables a suelo rural son:
conservacion, de desarrollo, mitigacion, promocion productiva, recuperacion. Cada
poligono de intervencidn territorial rural establece el tratamiento que le corresponde en
funcién de lo establecido en la ley.

a) Tratamiento de conservacion: Se aplica a aquellas zonas rurales que posean un
alto valor historico, cultural, paisajistico, ambiental o agricola, con el fin de orientar
acciones que permitan la conservacion y valoracion de sus caracteristicas, de
conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segin corresponda.

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

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

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

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

SECCION TERCERA
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL URBANO Y RURAL (PIT)
DEL CANTON SALCEDO

Articulo 122. - Poligonos de intervencion territorial urbano: Los poligonos de
intervencion territorial urbano PIT del cantdn Salcedo son los siguientes:
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Los Poligonos de intervencion territorial de la zona urbana se encuentran definidos de
acuerdo a la normativa vigente y normas técnicas particulares, los mismos estan
incorporados en el documento del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), por lo cual a
continuacion se presenta un resumen de los PITs existentes por cada una de las parroquias

del canton Salcedo.

e

e Parroquia San Miguel (cabecera cantonal — suelo urbano)
e Parroquia Antonio José Holguin (suelo urbano)

e Parroquia Cusubamba (suelo urbano)

e Parroquia Mulalillo (suelo urbano)

e Parroquia Mulliquindil (suelo urbano)

e Parroquia Panzaleo (suelo urbano)

Anexo Matriz de Poligonos de cada parroquia del suelo urbano

Articulo 123. - Poligonos de intervencion territorial rural: Los poligonos de
intervencion territorial rural PIT del cantén Salcedo son los siguientes:

Los Poligonos de intervencion territorial de la zona rural se encuentran definidos de
acuerdo a la normativa vigente y normas técnicas particulares, los mismos estan
incorporados en el documento del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), por lo cual a
continuacién se presenta un resumen de los PITs existentes de la zona rural del cantén
Salcedo.

Anexo Matriz de Poligonos del suelo rural

Articulo 124. - Centralidades lineales del canton Salcedo: Las centralidades lineales del
canton Salcedo son las siguientes:

Las centralidades lineales del canton Salcedo se encuentran definidas de acuerdo a la
normativa vigente y normas técnicas particulares, las mismas que estan incorporados en el
documento del Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), por lo cual a continuacion se
presenta un resumen:

Anexo Matriz de Poligonos de las centralidades lineales de suelo

CAPITULO VI

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

SECCION PRIMERA
DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS
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Articulo 125. - Objetivo: La presente ordenanza establece las determinaciones de
obligatorio cumplimiento respecto de los parametros de calidad con relacion a: al espacio
publico, equipamientos, prevision de suelo para vivienda social, proteccion y
aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se
considere necesario, en funcién de las caracteristicas geogréaficas, demograficas, socio-
econdmicas y culturales del lugar.

3 E..-IT*-J

SECCION SEGUNDA
DE LAS CESIONES

Articulo 126.- Cesion: En todo proceso de habilitacion de suelo entendido como
fraccionamiento, particion o subdivision con fines de urbanizacion, es decir, que implique
la transformacion de un suelo para receptar usos urbanos, se debera realizar las cesiones
obligatorias de suelo para areas verdes y equipamientos comunitarios de acuerdo a lo
establecido en el marco legal vigente y esta ordenanza.

Articulo 127.- Caracteristicas de las areas de cesion obligatoria del suelo: Las areas de
cesion obligatoria de suelo deberan respetar las siguientes caracteristicas generales:

a) Se plantearan de tal manera que su forma y ubicacidn permita un servicio efectivo a
la comunidad.

b) Se emplazaran con frente a una 0 més vias existentes, planificadas o propuestas por
el promotor, siempre y cuando estas no sean vias de retorno, de tal forma que se
garantice la accesibilidad.

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

d) Cuando existan fraccionamientos colindantes, la ubicacion de las areas de cesion
deberdn conformar un solo cuerpo de mayor dimension, lo que permitird
incrementar su aprovechamiento y optimizar su utilizaciéon.

e) Los predios destinados a cumplir con la cesion obligatoria de suelo, guardaran la
proporcion prevista por la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la
planificacion haya establecido otra disposicion o el promotor demuestre que su
propuesta permite la integracion funcional y éptimo aprovechamiento de la cesion
de conformidad con los literales anteriores. De la verificacion de dicha condicion
sera responsable la Direccion de Planificacién y podrd solicitar los informes
pertinentes a otras Direcciones.

Articulo 128. - Excepciones: Se exceptla del cumplimiento de las cesiones obligatorias de
suelo:

a) A las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacién o
venta; siempre y cuando no se destinen para fines de urbanizacién.
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b) Cuando se proponga el fraccionamiento, particion o subdivision de un predio
producto de un fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumplié con la cesion
obligatoria de suelo.

c) Cuando el fraccionamiento se produce por acto de autoridad publica municipal,
tales como expropiaciones, fraccionamientos producidos por la expropiacion de un
suelo para destinarlo a via publica y/o equipamientos comunitarios. La definicion de
ejes viales por si solos, no constituyen hecho constitutivo de un fraccionamiento de
suelo.

d) Cuando los fraccionamientos no superen los 3.000 m2 de area dentro del perimetro
urbano esta sesion sera calculada en pago econdémico de acuerdo al siguiente
detalle:

e

Area destinada a sesidn
Valor Destinado a

Desde Hasta sesion

0 250 m2 Por cada metro
cuadrado $ 15,5

250 m2 500 m2 Por cada metro
cuadrado $ 10,5

500 m2 1.000 m2 Por cada metro
cuadrado $ 8,5

1.000 m2 1.500 m2 Por cada metro
cuadrado $ 6,5

1.500 m2 2.000 m2 Por cada metro
cuadrado $ 5,5

2.000 m2 3.000 m2 Por cada metro

cuadrado $ 4,5

Articulo 129. - Fondo para la adquisicién de areas verdes, equipamiento comunitario
y obras de mejoramiento: El fondo se constituird con las contribuciones obligatorias en
dinero establecidas en esta ordenanza, con los recursos provenientes de la concesion
onerosa de derechos y demas captados por herramientas de gestion de suelo. Los recursos
de este fondo se destinaran para adquisicion de areas verdes, construccion de equipamiento
comunitario, obras de mejoramiento e infraestructura y de ser el caso, suelo o vivienda de
interés social.

Articulo 130. - Excedente en las cesiones: En caso de que el porcentaje de cesion de suelo
para areas verdes, equipamientos comunales y vias sobrepase el 35% se debera iniciar los
procesos administrativos necesarios para realizar la declaratoria de utilidad publica y pago
de la indemnizacidn correspondiente por el area de excedente.

Articulo 131.- Célculo del porcentaje de cesion: Para establecer el porcentaje de cesion
del &rea util urbanizable, no se contabilizara en el calculo los margenes de proteccion de
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rios y quebradas, zonas de riesgo, zonas con pendientes superiores al 30% y cualquier otra

limitante para edificar. Se considera &rea util urbanizable al suelo en el cual se puede

edificar de acuerdo al marco legal vigente y esta ordenanza.

3 E..-IT*-J

SECCION TERCERA

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

Articulo 132. - Afectaciones: Las afectaciones son una limitacion para las autorizaciones
de urbanizacion, parcelacién, construccién, aprovechamiento y uso del suelo. Se podran
determinar afectaciones por obras publicas e iniciativas de interés social, y otras que se
definan en la ley. Estas afectaciones seran inscritas en el Registro de la Propiedad.

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

La ocupacion del suelo, con edificaciones definitivas o temporales, posterior a la
determinacion de las afectaciones, no sera reconocida al momento de realizar el avalto para
procesos de expropiacion.

Articulo 133. - Principio de precaucién: La falta de certeza no debe utilizarse como razon
para postergar o negar la adopcion de medidas de proteccion en materia de gestion de
riesgos. Se aplica en una situacion que la informacion técnica es insuficiente o existe un
nivel significativo de duda en las conclusiones del analisis técnico.

Articulo 134. - Restriccion al uso: Contemplan areas en las que el propietario del suelo no
puede realizar edificaciones por estar dentro de las areas de inundacion natural de rios y
quebradas; o por estar dentro de areas de influencia de canales de riego, acueductos,
poliductos, redes de electricidad (alta y media tensién), derechos de via, etc. Esta
restriccion limita el uso méas no el derecho de propiedad.

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

El &rea de proteccion se constituye en el retiro de construccion. En el caso de que el area de
proteccion sea de dominio privado, en los fraccionamientos y conjuntos habitacionales
podra construirse en vias, estacionamientos de visitas, areas verdes recreativas comunales
adicionales, areas de vegetacion protectora, excepto cuando las condiciones fisicas no lo
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permitan; en los bordes de taludes, quebradas y rios podran realizarse cerramientos de

proteccion vegetativa.

3 E..-IT*-J

Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas areas de proteccion, para
realizar instalaciones y su mantenimiento.

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

Las areas de proteccién de los cuerpos de agua, acuiferos, rios, lagunas, embalses, cuencas
hidrogréaficas y humedales respetardn adicionalmente lo establecido en el ordenamiento
juridico cantonal, en materia ambiente y otras leyes vigentes.

Establecer como zona de proteccion hidrica, en un ancho de 100 metros en los dos
margenes, medidos horizontalmente a partir de huella de la maxima crecida y perpendicular
a la direccion del flujo de todos los alveos, cauces naturales, rios o quebradas, que estan
dentro de la jurisdiccién de la Demarcacion Hidrografica de Pastaza, de conformidad a la
norma contenida en el articulo 64 del Reglamento a la Aplicacién de la Ley Orgénica de
Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua. La modificacion exigira la practica
de un procedimiento administrativo de conformidad a lo establecido en el articulo
mencionado.

Articulo 135. - Derechos de via: Son areas colindantes a las laterales de las vias, que han
sido previstas para futura ampliacion del sistema vial principal, por lo que se prohibe la
edificacion en los mismos.

Articulo 136. - Servidumbres de redes y ductos: Son areas que por razones de seguridad
se han destinado a la conservacion de las redes de servicios existentes y previstos, por lo
que se prohibe la edificacion, en concordancia al Plan de Uso y Gestion del Suelo.

TITULO II
REGIMEN URBANISTICO

CAPITULO I
DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

Articulo 137.- Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo: Los derechos y
deberes de los propietarios de suelo que se regulan en esta ordenanza se ejerceran de
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acuerdo con la normativa sobre ordenamiento territorial, clasificacion y subclasificacion del
suelo cantonal, su uso, ocupacion, aprovechamiento y gestion. EI régimen urbanistico de la
propiedad del suelo resulta de su vinculacion a destinos concretos, en los términos
dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. El propietario del
suelo puede desarrollar, edificar y aprovechar su suelo, conforme lo establece la norma
municipal o estatal segun el caso.

3 E..-IT*-J

a) La facultad de edificabilidad conferida por el GAD Municipal del canton Salcedo al
propietario del suelo respecto de la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializarian de la
edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion efectiva y estd
condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y obligaciones propias
del régimen que corresponda.

b) Todo acto de habilitaciéon de suelo o edificacion requerira del acto de conformidad,
aprobacién o autorizacién administrativa que obligue la norma urbana, debiendo ser
motivada su negacion. En ningln caso cabe el silencio administrativo cuando estén
pendientes requisitos, términos, plazos o procedimientos propios a obtener las
autorizaciones pertinentes.

c) Las empresas o0 en general los prestadores de servicio publico garantizaran sus
provisiones en funcion de lo que establezca la planificacion urbana, asi como
emitirdn sus informes en los plazos que la norma local prevea, siendo responsables
por su retardo u omision.

Articulo 138. - Contenido del derecho de propiedad del suelo: El derecho de propiedad
del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y disposicion. La facultad de uso sera
ejercida en funcion del derecho a edificar que confiere el GAD Municipal del cantén
Salcedo conforme la norma urbanistica del Cantdn, y observando siempre la funcion social
y ambiental de la propiedad.

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

Articulo 139. - Contenido del derecho de propiedad del suelo urbano: Al propietario
del suelo urbano se le confiere generalmente el derecho de urbanizacién 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 edificacidn estan restringidos.

Articulo 140. - Derechos del propietario del suelo urbano: Son derechos del propietario
del suelo:
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a) Completar la urbanizacion de los terrenos para que cumplan los requisitos y
condiciones establecidos para su habilitacion. Este derecho podrad ejercitarse
individualmente, o cuando los terrenos estén sujetos a una 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 ejecucion de actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, o de dotacion en un régimen de justa distribucion de cargas y
beneficios.

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 el GAD Municipal del
cantén Salcedo siempre y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a la
normativa urbana vigente.

3 E..-IT*-J

Articulo 141.- 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
conservacién, mantenimiento y mejora de sus estructuras, asi, deberan mantener en
perfecto estado de conservacion y ornato las fachadas frontales, posteriores y
laterales. Es obligacion del propietario realizar las obras tendientes a contar con
enlucido u otro tipo de acabado en las fachadas laterales.

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

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

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

e) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

Articulo 142. - Contenido del derecho de propiedad del suelo rural: facultades: Al
propietario del suelo rural se le confiere el derecho de usar gozar y disponer su suelo
conforme las vocaciones y aptitudes propias del suelo rural, sean: agricola, pecuaria,
forestal, de proteccion ambiental y conservacion, extractivos y otros usos vinculados; de
acuerdo a las determinaciones del ordenamiento territorial. En suelo rural esta prohibida la
urbanizacion.
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Articulo 143. - Derechos del propietario del suelo rural: El propietario del suelo rural

estd facultado para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad con su naturaleza,

vocacion y aptitud, dentro de los limites dispuestos por la ley, (PDOT) y (PUGS). Su uso

podré ser destinado a las actividades agricolas, ganaderas, forestales, o cualquier otro uso

vinculado al aprovechamiento racional de los recursos naturales.

3 E..-IT*-J

Se faculta a los propietarios del suelo rural, en caso de asentamientos humanos
consolidados de destino social, a presentar para estudio y adaptacion de poligonos
especiales de interés social con vocacion de vivienda en este suelo, para el efecto la norma
urbana establecera las caracteristicas, y condiciones técnicas, sociales, ambientales y
legales necesarias para su aprobacion. Para el efecto debera plantearse mediante ordenanza
la incorporacidon de estos poligonos al planeamiento regular.

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

Articulo 144. - Obligaciones del propietario de suelo rural: Mantener los terrenos con
valor agro productivo, ambiental, cultural, historico, arqueolégico que estén sujetos a
planes de proteccidn, con dicha condicion, sin alteracion alguna, hasta que el ente rector
autorice la modificacion de su estado natural.

Con caréacter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la
legislacién de ordenacion territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y usos
especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan a la ordenacion y el
desarrollo rural, o que hayan de emplazarse en el medio rural, para el efecto se estara
dispuesto a lo que establece la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
(LOTRTA).

En el suelo rural quedan prohibidos los fraccionamientos, particiones y subdivisiones con
fines de urbanizacién, en ningun caso, puedan efectuarse fraccionamientos, particiones y
subdivisiones 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 Plan de Uso y
Gestion del Suelo.

Articulo 145. - Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion: Los deberes
legales de uso, conservacion y rehabilitacion son los siguientes:

a) 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 proteccién del medio ambiente,
riesgos y de los patrimonios arquitecténicos y arqueol6gicos y sobre rehabilitacion
urbana.
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b) El costo de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el literal anterior se
sufragara generalmente por los propietarios o por la Administracion Publica cuando
la ley asi lo establezca.
c) Los propietarios de suelo deberan observan 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.

3 E..-IT*-J

CAPITULO I
DE LA GESTION TERRITORIAL Y LICENCIAMIENTOS O AUTORIZACIONES

Articulo 146. - Gestion territorial institucional: Para la habilitacién del suelo y la
edificacion, el GAD Municipal del canton Salcedo, cumplird con las siguientes
obligaciones:

a) Informar, estudiar, tramitar, aprobar, otorgar y registrar permisos 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; y,

c) Coordinar lo establecido en las normas provinciales y parroquiales en funcion de su
competencia exclusiva sobre el uso y ocupacién del suelo y la norma nacional
pertinente.

Estas responsabilidades seran ejercidas por la Direccion de Planificacion; dependencias
responsables de la gestion territorial.

Articulo 147. - Informes necesarios para habilitar el suelo y la edificacién: Los
instrumentos de informacidn basicos para la habitabilidad del suelo y la edificacion son:

a) El Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo Municipal.
b) Informe de Factibilidad Urbanistica.

c) El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo.

d) Informes de consultas o peticiones en caso de ser necesario.

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

Articulo 148. - Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo Municipal: Es el
instrumento de informacion bésica sobre las especificaciones obligatorias para la
habilitacion del suelo y la edificacion, de acuerdo al marco legal vigente debe contener los
siguientes datos:
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a) Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente.
b) Clasificacion del suelo
c) Subclasificacion del suelo
d) Zonificacion
e) Uso del suelo general
f) Usos del suelo especificos
g) Compatibilidades de uso
h) Retiros
i) Frente minimo
j) Area minima del predio
k) Coeficiente de ocupacién del suelo (COS)
I) Coeficiente de uso de suelo (CUS)
m) Edificabilidad bésica
n) Edificabilidad maxima
0) Afectaciones, restricciones al uso y servidumbres especiales.
e Vial
e Riesgos Naturales.
e Hidrica
e Ambiental
e Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, petrolera, minera, de
telecomunicaciones, entre otras).
e Observaciones adicionales

El Informe de Regulacion Municipal sera emitido por la Direccion de Planificacion del
Desarrollo; y, por si mismo no constituye documento para alegar derechos adquiridos.

Ningun 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 habilitacion de suelo que modifique o altere la
informacién contenida en la zonificacion, si se hiciere la autorizacién sera nula y no
confiere derechos adquiridos por haber sido obtenida de mala fe.

Articulo 149. - Informe de Factibilidad Urbanistica: Para efectos de factibilidad de
intervencion, planificacion y disefio de los proyectos inmobiliarios, previo cualquier
proceso de compra venta 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 habilitacion y edificacion sujetas a la
autorizacion, con la informacion integra administrada y gestionada por el GAD Municipal
del canton Salcedo.
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Articulo 150.- Contenidos del Informe de factibilidad urbanistica: El Informe de

Factibilidad Urbanistica contendra la siguiente informacién validada:

3 E..-IT*-J

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

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

e 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
proteccion, zonas vulnerables a riesgos y cualquier otro retiro de seguridad.

e Aclaracion de diferencias de areas.

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

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

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

e Requisitos para la tramitacién requerida.

e Cualquier otra informacion de la que se pueda determinar cualquier afectacion al
proyecto inmobiliario.

El Informe de Factibilidad Urbanistica por si mismo no constituye documento para alegar
derechos adquiridos.

Los proyectos definitivos para habilitacion de suelo y edificacién se desarrollaran en
funcién de la informacién constante en el informe de factibilidad urbanistica y a lo
establecido en el (PUGS). La administracion no requerird de informacion adicional
contenida en este informe, asi como no podré 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 151. - Informe de Compatibilidad de Usos: Es este el instrumento de
informacidn basica sobre los usos permitidos o prohibidos para la implantacion de usos y
actividades en los predios de circunscripcion territorial del GAD Municipal del Cantén
Salcedo. El informe de compatibilidad de usos del suelo no autoriza el funcionamiento de
actividad alguna.

El informe de compatibilidad de uso de suelo se emitir4 conforme a los usos de suelo y las
relaciones de compatibilidad determinados en esta ordenanza y en los instrumentos de
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planificacion que se expidan en su aplicacion; serd otorgado por la Direccion de

Planificacion.

e

Articulo 152. - Permisos urbanisticos: Concepto: El permiso es un acto administrativo de
autorizacion mediante el cual, el GAD Municipal del canton Salcedo, realiza un control
reglado de legalidad sobre el disefio, las obras de habilitacion 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 intervencion. Los permisos
confieren derechos subjetivos si fueron adquiridos de buena fe y en cumplimiento a la
norma nacional y local, durante el plazo de vigencia de dichas autorizaciones.

Articulo 153. - Tipos y subtipos de permisos: Los permisos o autorizaciones urbanisticas
son:

Permisos urbanisticos de habilitacion de suelo:

a) Permiso de fraccionamiento, particion o subdivision.

b) Permiso de restructuracién parcelaria.

c) Permiso de reajustes de suelo (unificaciones, excedentes y diferencias).
d) Permiso de urbanizacion.

e) Permiso para proyectos de vivienda de interés social.

Permisos urbanisticos para la edificacion:

a) Permiso de obras mayores.
b) Permiso de obras menores.
c) Permiso de proyectos especiales.

Permisos urbanisticos para la propiedad horizontal:

Aplican tanto a los proyectos desarrollados como conjuntos habitacionales, asi como para
proyectos en altura.

Se daréa seguimiento por parte de la Comisaria de Construccion con su respectivo informe
de seguimiento técnico y control constructivo.

TITULO Il
DE LAS NORMAS DE ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA
OBJETO Y APLICACION
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Articulo 154.- Objeto y aplicacion: Esta Ordenanza establece las normas minimas,
disposiciones y requisitos recomendables de disefio y construccion, para proteger y
asegurar la vida, salud y propiedades de los habitantes y los intereses de la colectividad,
mediante la regulacion y control de los proyectos, célculos, sistemas de construccion,
calidad de materiales y uso, destino y ubicacion de las edificaciones y estructuras.

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

Articulo 155.- Ambito: EIl &mbito para la aplicacion de esta normativa es el territorio que
comprende la jurisdiccion del Canton Salcedo; suelo urbano y rural, y se regira a las
Normas de Arquitectura y Construccion vigente en el territorio ecuatoriano.

SECCION SEGUNDA
REDES DE INFRAESTRUCTURA

Articulo 156.- Generalidades: Los proyectos de urbanizacion deberan sujetarse a las
normas y disposiciones sobre redes de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado y
teléfonos establecidas por los organismos competentes y someterse a la aprobacion previa
de estos, dando cumplimiento a los requerimientos que se estipulen en los articulos
siguientes.

Los fraccionamientos, particiones y subdivisiones que incluyen la ejecucion de sistemas
publicos de soporte ademéas se someteran a la ley y disposiciones de prevencion de
incendios del Cuerpo de Bomberos de Salcedo.

Todo fraccionamiento, particion y subdivisién con fines de urbanizacion construira y
entregara sin costo a la Municipalidad las redes correspondientes a los sistemas publicos de
soporte.

Articulo 157.- Redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos: Los
proyectos de instalaciones de redes de agua potable y alcantarillado, incluyendo las
acometidas domiciliarias, asi como los de instalacion de las redes de distribucion de energia
eléctrica para servicio domiciliario y alumbrado de calles, seran revisados y aprobados por
la Direccion de Agua Potable y Alcantarillado y la Direccion de Planificacion del
Desarrollo.

SECCION TERCERA
FRACCIONAMIENTOS, SUBDIVISIONES Y PARTICIONES

95



j'z-‘gﬁL_k_.-ﬂ I & "y
SAILCEDO

CAD MUNICIPAL
ALCALDIA
Articulo 158.- Fraccionamiento, particion o subdivision: Son los procesos mediante los
cuales un predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal del canton Salcedo, que viabiliza el registro e
individualizacion de predios, solares o predios resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcion de lo previsto el Plan de Uso y Gestion de

Suelo.

3 E..-IT*-J

Tipos de fraccionamiento: Los tipos de fraccionamiento son los siguientes:

a) Fraccionamiento urbano de 2 a 10 predios: Se considera a la division de un terreno
en el rango de dos a diez predios con frente o acceso a alguna via publica existente o en
proyecto. Se exigira que el propietario dote a los predios resultantes de infraestructura
bésica y vias de acceso, los que seran entregados al Gobierno Auténomo
Descentralizado del cantén Salcedo, de conformidad con el Art. 470 del COOTAD.

La resolucion deberd ser protocolizada en la notaria e inscrita en el Registro de la
Propiedad en un término de 60 dias, para que surta los efectos legales correspondientes,
conforme lo prescrito en el Art. 479 del COOTAD.

Los predios que se fraccionan con fines hereditarios, sucesion, liquidacion de la
sociedad conyugal y de copropietarios de predios proindivisos, se dividiran de
conformidad con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de
Uso y Gestion del Suelo (PUGS) mediante procesos de particion judicial o
extrajudicial, segun el caso.

b) Fraccionamiento Agricola: Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a

terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De
ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley o que posean una clara vocacion
agricola. Esta clase de fraccionamientos se sujetaran al COOTAD, a las leyes agrarias y
al plan de desarrollo y ordenamiento territorial (PDOT) y el plan de uso y gestién del
suelo (PUGS) vigentes.
En suelos rurales no urbanizables de uso agricola el area minima para fraccionamiento
sera: 500 m2 terrenos hasta la cota de 3.000 m.s.n.m.; 1.500 m2 entre la cota 3.001 a
3.300 m.s.n.m; 2.000 m2 entre la cota 3.301 a 3.600 m.s.n.m; el frente minimo de los
lotes serd de 15,00 m. en todos los casos; sobre la cota 3.600 m.s.n.m. no se permitira
fraccionamiento alguno.

Los fraccionamientos por donacién o compra venta que sean destinados a obras de

caracter social-comunitario, por excepcion, seran aprobados sin los parametros
establecidos en el inciso anterior.
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Las propiedades cuya superficie a fraccionarse sobrepase las 5 hectareas y que posean
una clara vocacion agricola, con el fin de conservar zonas para la produccion
agropecuaria, el fraccionamiento del lote minimo sera de 5.000 m2. En el caso de haber
obtenido autorizacion de fraccionamiento anterior a esta ordenanza, los lotes resultantes
de estos fraccionamientos tendran el caracter de indivisibles.
En el caso de fraccionamientos de terrenos en el sector rural con vocacion agricola se
exceptua el pago de contribucion por areas verdes conforme al articulo 471 reformado
del COOTAD.

3 E..-IT*-J

En el sector rural, las entradas y salidas a lotes parcelados serdn minimo de 3 metros de
ancho, afectando al predio a fraccionarse. Para la construccion de cerramientos o
viviendas se deberé dejar un retiro minimo de 3 metros desde el borde de la via.

Los caminos vecinales tendran un minimo de 10 metros de ancho.

Una vez que la Autoridad Agraria Nacional defina la extension de la Unidad Productiva
Familiar, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Salcedo,
adoptara como unidad de medida, para la gestion de la tierra rural de conformidad con
la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

c) Urbanizacién: Es la division o fraccionamiento de un predio urbano, sujeto o derivado
de una autorizacion administrativa, en la cual el urbanizador deberé realizar las obras de
urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan
ser entregadas, por una sola vez, en forma de sesion gratuita y obligatoria al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal como bienes de dominio publico, de
conformidad con el articulo 424 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial y
Descentralizacion COOTAD.

En las zonas rurales de expansion urbana se podran aprobar nuevas urbanizaciones o
ciudadelas previa autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con el
Art. 113 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

Articulo 159. - Caracteristicas de los lotes y/o parcelas: En los fraccionamientos,
subdivisiones y particiones los lotes y/o parcelas agricolas resultantes tendran un trazado
preferentemente perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a
otra solucion técnica, respetando la superficie y el frente minimo establecidos para los
diferentes Poligonos de Intervencion Territorial.

Articulo 160. - Obras de urbanizacion: En los proyectos de fraccionamiento, subdivision
y particion urbanos gue incluyan la propuesta de nuevas vias que no hayan sido planteadas
por la Municipalidad, los promotores asumen la obligacion de ejecutar todas las obras de
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urbanizacion requeridas para garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento,

habitabilidad y seguridad del nuevo asentamiento que incluye:

3 E..-IT*-J

a) Vias, apertura, mejoramiento y capa de rodadura definitiva,

b) Construccion del sistema de alcantarillado pluvial y sanitario,

c) Instalacion de redes de abastecimiento de agua potable,

d) Instalaciones domiciliarias,

e) Construccién de aceras y bordillos,

f) Calles con pavimento rigido, flexible, y/o adoquin, incluyéndose los proyectos
que se ubiquen en las areas urbanas de las parroquias rurales,

g) Instalacion del servicio eléctrico, tanto domiciliario como alumbrado publico,

h) Instalacion Telefdénica y/o sistemas de comunicacion alternativos.

i) Areas verdes y espacios comunales debidamente edificadas y equipadas de
acuerdo a los planos aprobados.

j) Sefializacion vehicular, asi como de ser el caso, el disefio de obras especiales
como: Obras civiles para estabilizar taludes, control de erosion, de
inundaciones, obras de arte, puentes vehiculares y peatonales, alcantarillas,
muros de contencién de vias, taludes y todas aquellas obras requeridas para
garantizar la seguridad del asentamiento en su conjunto.

Todas las redes de infraestructura deberan estar soterradas.

Articulo 161. - Cesiones de suelo en los fraccionamientos, subdivisiones y particiones
con fines de urbanizacion: En el caso de fraccionamientos, subdivisiones y particiones
efectuados con fines de urbanizacion, se cedera gratuitamente la superficie de terreno para
vias, espacios abiertos, libres y arborizados y equipamientos comunales en un area no
mayor al 35% de la superficie total del lote dividido. De este porcentaje se debera ceder
para areas verdes y equipamientos al menos el 15% del area Gtil urbanizable en atencién a
lo establecido en el marco legal vigente.

Los propietarios de terrenos con superficies superiores a 3.000,00 m2, cumpliran la cesion
obligatoria de suelo en un solo cuerpo a fin de que se destinen exclusivamente para areas
verdes y equipamientos comunales de conformidad al marco legal vigente de acuerdo a los
siguientes porcentajes:

a) Para los terrenos comprendidos entre los 0,00 m2 y 4999,99 m2 se entregara el
15% del area til urbanizable.

b) Para los terrenos con superficies superiores a los 5.000,00 m2 se entregara el
20% del area util urbanizable.

En los casos en los que la cesion no alcance como minimo 300,00 m2, se compensara con
el pago en dinero segun el avallo catastral del area correspondiente al 15% del area util
urbanizable del predio fraccionado. A esta area podra disminuirse las afectaciones que
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siendo superficie atil por motivos de reservas de suelo para vias, espacios libres y
equipamiento comunitarios haya establecido el (PDOT) o el (PUGS).

El porcentaje de cesion del area Util del terreno no eximira al promotor de entregar al GAD
Municipal del cantén Salcedo las areas de terreno comprendidas dentro de los porcentajes
maximos establecidos por la ley.

CAPITULO 11
PERMISOS

SECCION PRIMERA
DEL PERMISO PARA FRACCIONAMIENTO

Articulo 162. - Alcance: Para los fraccionamientos que se realicen dentro de los limites del
Canton Salcedo, la maxima autoridad ejecutiva aprobara mediante resolucion la
autorizacion de fraccionamiento, conforme el Art. 472 del Cddigo de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, misma que debe ser protocolizada e inscrita
para que surta los efectos legales correspondientes.

Articulo 163. - Procedimiento para la aprobacion de urbanizaciones: El procedimiento
para obtener el permiso para urbanizaciones contemplara las siguientes etapas en los que de
cumplir con los requisitos se emitiran los informes aprobatorios. El resultado de cada etapa
se concluira en el término méaximo de diez (15) dias laborables:

¢ Informe de aprobacién de anteproyecto;
¢ Informe de aprobacion del proyecto definitivo; e,
¢ Informe Juridico.

Articulo 164. - Informe de anteproyecto: Para otorgar el informe de aprobacion del
anteproyecto, se debe presentar la siguiente documentacion:

e Solicitud dirigida al director del Planificacién del Desarrollo, en formulario
existente con la firma del o de todos los propietarios del predio o de su procurador
comun y del arquitecto planificador;

e Copia de escritura y certificado del Registrador de la Propiedad del predio a
urbanizar;

e Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo IPRUS;

e Plano topografico del predio en escala uno a mil o uno a quinientos, en el que
conste la ubicacion de todo el sistema vial circundante, la ubicacion de rios,
acequias, canales de riego, quebradas, lineas de transmision de energia eléctrica,
lineas férreas, acueductos y poliductos;

99

SAILCEDO

SAD MUMNMICIPAL



_"z‘g]}\L_i e

-

SALCEDO

SAD MUMNICIPAL

ALCALDIA

¢ Informe de proyecciones viales emitido por la Jefatura de Planificacion Territorial e
Institucional de la Direccion de Planificacion del Desarrollo.

e En caso de que el predio esté afectado o limite con quebradas, el propietario
requerira de un informe catastral, de la Direccion de Catastros y Avallos, mismo
que se emitira en el término maximo de 10 dias laborables a partir de la peticion; y,

e Dos copias del anteproyecto de urbanizacion, a escala uno a mil o uno a quinientos,
sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

e Ubicacion a escala, la escala méxima serd uno a veinticinco mil con coordenadas
del Instituto Geografico Militar.

e Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.

e Disefio vial integrado al sistema cantonal y basado en el estudio de trafico
respectivo.

e Division en lotes producto del disefio urbanistico.

e Equipamiento comunal y areas verdes.

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area util, area de vias y aceras, area de afectacion, area de proteccion,
area comunal (equipamientos y area verde), listado total de los lotes con una
numeracion continua, y superficie.

e En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral,
ubicacion (zona, pieza urbana, barrio si corresponde, calle), el registro y las firmas
del arquitecto responsable del proyecto y del propietario. El anteproyecto aprobado
tendré validez por dos afios.

e En caso de particién originada en sucesiéon por causa de muerte, se adjuntara la
posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad.

e En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara la copia certificada
de la sentencia ejecutoriada.

3 E..-IT*-J

Articulo 165. - Informe de aprobacion del proyecto definitivo de urbanizacion: Para la
concesién del informe de aprobacion del proyecto definitivo de urbanizacién, se debera
presentar a la Direccion de Planificacidn del Desarrollo, la siguiente documentacion:

e Solicitud dirigida al Director de Planificacion del Desarrollo en formulario
existente, firmada por el o los propietarios o por su procurador comun y el
Arquitecto planificador;

e Copia simple de la escritura y certificado actualizado de gravdmenes del registro de
la propiedad;

e Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo IPRUS;

¢ Informe del anteproyecto de urbanizacion (original o copia certificada);
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e Memoria técnica grafica del proyecto que debera contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, calculo de areas verdes y equipamientos en funcion de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, asi como cualquier estudio especial que
facilite la comprension del proyecto. La memoria se presentara en una lamina de
formato INEN, en los tamafios que establecen las Normas de Arquitectura y
Urbanismo;

e Informes y planos aprobatorios de las redes de agua potable, alcantarillado, eléctrica
y telefonica (originales o copias certificadas),

e Presupuesto referencial de obras de la urbanizacion.

e Propuesta de garantias que otorgara el urbanizador para asegurar la ejecucion de las
obras;

e Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso;

e Planos de proyecto en detalle del equipamiento comunitario y areas recreativas

e Permiso Ambiental e Informe Favorable de la Direccién de Servicios Publicos y
Gestion Ambiental; y,

e Siete copias del proyecto de urbanizacion, escala uno a mil o uno a quinientos,
sobre el plano topogréafico actualizado conteniendo:

e

1. - Ubicacion a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala maxima
sera uno a veinticinco mil con coordenadas del Instituto Geografico Militar.

2. - Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.
3. - Disefio vial integrado al sistema y basado en el estudio de trafico respectivo.

4. - Division en lotes producto del disefio urbano

5. - Equipamiento comunitario y areas recreativas.

6. - Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.

7. - Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area util, area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de
proteccién, area comunal (equipamientos y area verde), listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y
superficie.

8. - Cronograma valorado de obras

9. - Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion (zona, pieza
urbana, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y
del propietario y/o de los representantes legales.
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Una vez que se encuentra aprobado el proyecto definitivo, la Direccion de Planificacion del
Desarrollo debe remitir a Procuraduria Sindica para que emita el informe juridico y se
elabore el proyecto de ordenanza, misma que serd sometida a su aprobacion en el llustre

Concejo Municipal.

e

Articulo 166. - Urbanizaciones de interés social: El procedimiento para obtener el
permiso para una urbanizacion de interés social, contemplard todos los procesos
anteriormente anotados y se sujetard a la Ordenanza para la aprobacion de programas de
interés social en la modalidad de proyectos de urbanizacién con viviendas progresivas.

Articulo 167.- Planos modificatorios de urbanizacion: Para la aprobacion de planos
modificatorios de las urbanizaciones, el Arquitecto planificador deberd presentar la
siguiente documentacion:

e Solicitud dirigida al sefior Director de Planificacion por el o los propietarios, o por
su procurador comun o representante legal.

e EIl original del permiso de urbanizacion, Ordenanza aprobada por el Concejo
Municipal.

e Un juego de planos aprobados.

e Memoria grafica y escrita justificativa de los cambios.

e Siete copias del proyecto modificado de urbanizacién en escala uno a mil o uno a
quinientos, sobre el plano topografico georreferenciado actualizado en el que se
exprese los cambios propuestos y los demas datos técnicos.

Articulo 168. - Control de las urbanizaciones: Para el control de las urbanizaciones la
Municipalidad de Salcedo a través de la Jefatura de Fiscalizacion de manera obligatoria,
realizara las siguientes inspecciones:

e Replanteo de ejes viales nivelados.

e Cuando se hayan construidos los bordillos de las aceras y las redes eléctricas y
telefonicas.

e Antes de cubrir las redes de infraestructura subterraneas, previa su aprobacion por la
Empresa correspondiente.

e Antes de colocar la capa de rodadura de las vias; y,

e Cuando las obras de urbanizacion hayan concluido.

Articulo 169. - Recepcion de urbanizaciones: La Municipalidad de Salcedo procedera a
la recepcion en el momento en que estén concluidas las siguientes obras:

e Construccion de los sistemas de agua potable y alcantarillado, con conexién a los
lotes y a las redes de servicio publico.

e Construccion de calzadas, aceras, parterres, bordillos y éareas encepadas o
arborizadas.
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e Construccion de instalaciones del sistema eléctrico.

e Construccion y habilitacion de areas verdes y parques.

e Construccion e instalacion del sistema telefonico; y,

e Sefializacion de lotes que comprende el amojonamiento en forma clara y visible.

Articulo 170. - Cancelacion de hipoteca por garantia de obras: Para la cancelacion de la
hipoteca que garantiza la ejecucion de las obras de urbanizacion, se procedera a la
suscripcion del acta de entrega recepcion de las obras ejecutadas suscritas entre el
propietario del inmueble, Fiscalizacion y Comision de Recepcion del GAD Municipal de
Salcedo, previo informe técnico de la Jefatura de Fiscalizacion. Para el caso de
urbanizaciones de interés social, en el caso de cancelacion de hipotecas, también se sujetara
a lo que dictamina la Ordenanza para la aprobacion de programas de interés social en la
modalidad de proyectos de urbanizacion y programas de urbanizacion con viviendas
progresivas.

Articulo 171. - Procedimiento para la entrega-recepcion de obras de urbanizacion: La
Municipalidad de Salcedo, previa a la entrega recepcion de las obras de urbanizacion
solicitara a las empresas de servicios que procedan a la inspeccion final de las obras y
emitan los informes correspondientes. Si todos los informes fueren favorables, la Jefatura
de Fiscalizacion elaborard y suscribird con la Comision de Recepcién el acta de entrega
recepcion de las obras conjuntamente con el propietario de la urbanizacién o su
representante legal y se procedera a peticion de parte a realizar el tramite del levantamiento
de la hipoteca o devolucion de la garantia de obra. Previo conocimiento y aprobacion del
Concejo Municipal.

Si alguno de los informes de inspeccion para la recepcion de la urbanizacion fuere
desfavorable, el GAD Municipal hara conocer por escrito al propietario, o su representante
legal y/o al director de la obra los requisitos que deben cumplirse para tal fin y el plazo
correspondiente.

Articulo 172. - Requisitos para aprobacion de lotizaciones: La Direccion de
Planificacion de la Municipalidad de Salcedo previo Informe Juridico y Técnico, emitira
los informes de lotizaciones y reestructuraciones parcelarias al Ejecutivo Municipal para lo
cual deberé presentarse la siguiente documentacion:

e Solicitud dirigida al Director de Planificacion del Desarrollo en formulario existente
municipal, firmada por el o los propietarios o por su procurador comdn y el
arquitecto planificador.

e Copias simples de la escritura y certificado actualizado de gravamenes del Registro
de la Propiedad

e Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo IPRUS;
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e Certificado de factibilidad de servicio otorgado por la Direccién De Agua Potable Y
Alcantarillado, en caso de no existir infraestructura;

e En el caso de sucesion por causa de muerte se requerira la posesion efectiva inscrita
en el Registro de la Propiedad.

e En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntard la copia de la
sentencia debidamente certificada.

e Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

e Permiso Ambiental otorgado por la autoridad competente.

e Informe de proyecciones viales.

e Siete copias de planos de la division o la reestructuracion parcelaria elaboradas en
escala uno a mil, uno a quinientos, uno a doscientos o uno a cien, de acuerdo al
formato INEN escogido. La propuesta de division ira sobre el plano topogréafico
georreferenciado del predio conteniendo:

1. Ubicacion a una escala méxima de uno a veinticinco mil con coordenadas del
Instituto Geogréafico Militar.
2. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los
colindantes.

Divisién en lotes producto del disefio urbanistico.

Planos de los servicios basicos y accesos de acuerdo al Art. 470 del COOTAD.

Equipamiento comunal y areas verdes

Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a

lotizar, area util, area de afectacion, area de proteccion, area comunal

(equipamientos y area verde), listado total de lotes con numeracion continua,

linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie.

8. Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion (zona, pieza
urbana, barrio, calle), el registro y las firmas del Arquitecto responsable del
proyecto y del propietario y/o de los representantes legales.

9. En caso de reestructuracion parcelaria se adjuntara la documentacién pertinente
de los lotes involucrados, sin perjuicio de que la misma sea impuesta por el
Municipio previa notificacion a los propietarios.

3 E..-IT*-J
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Con los informes Juridicos y Tecnicos favorables, la Direccion de Planificacion del
Desarrollo remitirda al Ejecutivo para su respectiva aprobacion mediante resolucion
administrativa.

Articulo 173. - Planos modificatorios de lotizaciones: Para la aprobacion de planos
modificatorios de las lotizaciones, el Arquitecto planificador debera presentar la siguiente
documentacion:
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e Solicitud dirigida al sefior Director de Planificacion del Desarrollo por el o los
propietarios, o por su procurador comun o representante legal.

e El original de la resolucion administrativa otorgada por el Ejecutivo municipal.

e Un juego de planos aprobados

e Memoria gréfica y escrita justificativa de los cambios

e Siete copias del proyecto modificado de la lotizacion en escala uno a mil o uno a
quinientos, sobre el plano topografico actualizado en el que se exprese los cambios
propuestos y los demas datos técnicos.

3 E..-IT*-J

Articulo 174. - Requisitos para aprobacion de parcelaciones agricolas: La direccion de
Planificacion de la Municipalidad de Salcedo previo informe Juridico y Técnico, emitira los
informes de parcelaciones agricolas para lo cual deberd presentarse la siguiente
documentacion:

e Solicitud dirigida al Director de Planificacion del Desarrollo en formulario existente
municipal, firmada por el o los propietarios o por su procurador comun y el
arquitecto planificador.

e Certificado de no adeudar al municipio.

e Copias simples de la escritura y certificado actualizado de gravamenes del Registro
de la Propiedad

e Permiso Ambiental otorgado por la entidad competente.

e Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo IPRUS;

e En el caso de sucesion por causa de muerte se requerira la posesion efectiva inscrita
en el Registro de la Propiedad.

e En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara la copia de la
sentencia debidamente certificada.

e Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

e Siete copias de planos de la division elaboradas en escala uno a mil, o uno a
quinientos, uno a doscientos o uno a cien, de acuerdo al formato INEN escogido.

e La propuesta de divisién ird sobre el plano topografico georreferenciado
conteniendo:

1. Ubicacion a una escala méxima de uno a veinticinco mil con coordenadas del
Instituto Geogréafico Militar.

2. Los predios ubicados en la zona rural de expansion urbana cumpliran con lo
establecido en el Art, 470 del COOTAD.

3. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los
colindantes.

4. Division en lotes producto del disefio.

Informe de proyecciones viales.

6. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
parcelar, area util, area de afectacion, area de proteccion, listado total de lotes

o
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con numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de
los lotes) y superficie.

7. Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion (zona, pieza
urbana, barrio, comunidad, calle, pasaje etc.), el registro y las firmas del
arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes

legales.

3 E..-IT*-J

Con los informes Juridicos y Técnicos favorables, la Direccién de Planificacion remitira al
Ejecutivo para su respectiva aprobacion mediante resolucién administrativa.

Articulo 175. - Areas y frentes minimos: Cuando un predio se halle afectado por trazados
viales de la Municipalidad y a consecuencia de ello quede dividido en dos 0 mas cuerpos
con superficies y frentes menores a los minimos establecidos para el sector, se considera un
fraccionamiento forzoso.

Articulo 176. - Prohibiciones: Se prohiben divisiones que afecten la integridad de una
edificacion y su continuidad estructural

Articulo 177. - Equipamiento comunal y &reas verdes: En la division y fraccionamiento
sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de urbanizacion a criterio técnico de
la municipalidad se entregara por una sola vez como minimo el quince por ciento (15%),
calculado del area util del terreno en calidad de areas verdes y comunales, de acuerdo con
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, destinado exclusivamente para areas
verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada.

Se exceptua de esta entrega, las tierras rurales que se dividan con fines de particién
hereditaria, donacién, o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacién o
lotizacion de conformidad con el Art. 424 del COOTAD.

Articulo 178. - Informe Juridico, areas verdes y comunales: Las autorizaciones y
aprobaciones de nuevas urbanizaciones en area urbana o urbanizable, se protocolizaran en
una notaria y se inscribirdn en el correspondiente registro de la propiedad. Tales
documentos constituiran titulos de transferencia de dominio de las areas de uso publico,
verdes y comunales, a favor de la municipalidad, incluidas todas las instalaciones de
servicios publicos, a excepcion del servicio de energia eléctrica. Dichas areas no podran
enajenarse.

Corresponde a la Procuraduria Sindica emitir informe Juridico favorable sobre la propuesta
de fraccionamiento.

Articulo 179. — Emision de la Resolucion: Luego de la emision de la Resolucion de
Fraccionamiento por parte de la méxima autoridad, la Secretaria de Alcaldia enviara la
documentacion a la Direccion de Planificacion, para continuar con el tramite
correspondiente y sea la custodia de la documentacion.
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La Resolucion se protocolizara en una de las notarias del canton y se inscribird en el

registro de la propiedad, Tal documento una vez inscrito, constituird el permiso para

ejecutar las obras si las hubiere y serviréd de titulo de transferencia de dominio de las areas

de uso privado, publico y comunal a favor de la Municipalidad, incluidas todas las

instalaciones de servicio publico. Dichas areas no podran enajenarse.

3 E..-IT*-J

El urbanizador se obliga a entregar al GAD Municipal del Cantén Salcedo una copia
certificada de las escrituras inscritas, para Planificacion, Avallos y Catastros y archivo del
Concejo Municipal.

Articulo 180.- Diferencia de areas y Adjudicacion y Titulacion de Bienes Inmuebles
Mostrencos: En todos los casos de fraccionamiento y medicion en que existiera diferencias
entre las dimensiones constantes en el respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion
municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion anterior y la
ultima practicada, por errores de céalculo o de medidas, se aceptara una tolerancia maxima
de siete por ciento en las areas urbanas y el quince por ciento en areas rurales del Canton,
se resolvera conforme el Art. 481.1 del COOTAD Inciso Segundo y su Ordenanza
pertinente.

La titulacion de bienes inmuebles mostrencos tiene como objeto regular el proceso de
titularizacion de los bienes mostrencos ubicados en las zonas urbanas del canton Salcedo,
en posesion de personas naturales o juridicas, se resolverd de conformidad a la Ordenanza
de Titulacion de Bienes Inmuebles Mostrencos.

Articulo 181. - Autoabastecimiento: Cuando no fuere posible que la Direccion de Agua
Potable y Alcantarillado dote a un sector; de agua potable y de alcantarillado, el
fraccionamiento podra ser autorizado, siempre que los beneficiarios de la misma construyan
los sistemas hidrosanitarios respectivos de autoabastecimiento, los cuales deberan ser
revisados y aprobados por la Direccion Agua potable y Alcantarillado.

Articulo 182. - Revocatoria: El Concejo Cantonal en el caso de Urbanizaciones podra
revocar las autorizaciones y el ejecutivo municipal en el caso de fraccionamientos si se
comprueba que se han presentado datos falsos, como lo estipula la Ley.

SECCION SEGUNDA
DEL PERMISO DE EDIFICACION

Articulo 183. - Definicion: Es toda obra de construccion a realizarse en suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable (vivienda agricola segin normativa), para permitir un uso o
destino determinado, se sujetara a las especificaciones de la respectiva forma de ocupacion
determinada en el planeamiento vigente y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

107



_"2:.'LI‘E““L__H-Al JL . FaN
SAILCEDO

SAD MUMNMICIPAL
ALCALDIA
Articulo 184. - Permiso de Edificacion para Obras Mayores (mayores a 30m2): Es la
autorizacion para desarrollar en un predio o predios determinados obras de nueva
construccion, reconstruccion, remodelacion y/o ampliacién en un area superior a 30m2, la
que sera emitida por la Direccion de Planificacion y que comprende por separado la

emision del informe de aprobacion de planos y el permiso de construccion.

e

Articulo 185. - Procedimiento: El procedimiento para obtener el permiso de edificaciones
contemplard las siguientes etapas en las que, de cumplir con los requisitos, se emitiran los
informes aprobatorios. El resultado de cada etapa se informara a los solicitantes en el
término maximo de diez (10) dias laborables:

¢ Informe de aprobacién de anteproyecto;
e Aprobacién del proyecto definitivo; y,
e Permiso de Construccion.

Articulo 186.- Informe de aprobacion de anteproyecto: Para otorgar el informe de
aprobacién del anteproyecto de edificaciones, se debe presentar la siguiente
documentacion:

e Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacién del Desarrollo, en formulario
existente.

o Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo (IPRUS).

e Un juego de planos en copia en el que conste claramente el anteproyecto en cuestion
y en los que se debe dar cumplimiento a los requisitos de esta Ordenanza y de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

e Para el caso de edificaciones especiales (gasolineras, estaciones de servicio,
industrias, etc.) deberé presentar ademas el informe de compatibilidad y factibilidad
de implantacion.

El informe del anteproyecto tendra validez por un afio y es de caracter informativo, de
conformidad al Cédigo de Arquitectura y Urbanismo del cantén Salcedo.

Articulo 187. - Aprobacién del proyecto definitivo: Para la aprobacion de los planos de
edificacion se presentaran los siguientes documentos:

e Informe de aprobacion de anteproyecto.

e Hoja de estadistica de la construccién (INEC) y del Municipio.

e Copia de la carta de pago al predio urbano-rustico actualizado.

e Copia de la cédula de identidad del propietario.

e Dos juegos de planos arquitectonicos (copias heliogréaficas) con respaldo digital y
en los que se debe dar cumplimiento a los requisitos de esta Ordenanza y de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.
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e Dos juegos de planos estructurales (copias heliograficas) con respaldo digital.

e En edificaciones con areas de 1000 m2 o mas de construccion, o a 10 unidades de
vivienda deberd adjuntarse lo indicado en lo que establece las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

3 E..-IT*-J

Articulo 188. - Copias certificadas de planos: La Direccion de Planificacion del
Desarrollo de la municipalidad otorgara copias certificadas de los planos que se hubieren
aprobado, para lo cual el interesado presentara:

e Solicitud dirigida al Director de Planificacion del Desarrollo en formulario
existente, por el o los propietarios o su procurador comun.

Articulo 189. - Modificaciones y actualizacion a los planos aprobados: Cuando se
realicen modificaciones a los planos aprobados, que afecten al uso del suelo, el indice de
edificabilidad, altura de edificacion, superficie construida, alteracién de fachadas, sera
obligatorio la aprobacion de los planos modificatorios, en virtud de las nuevas regulaciones
vigentes si las hubiere; el interesado debera presentar la siguiente documentacion:

e Solicitud dirigida al Director de Planificacion del Desarrollo en formulario
existente.

e Certificado de no adeudar al municipio.

e Memoria justificativa de los cambios y modificaciones.

e Certificado de Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo IPRUS;

e Original o copias certificadas de los planos aprobados.

e Dos copias de los planos modificatorios resaltando los cambios requeridos.

e Si la edificacion ha sido declarada en propiedad horizontal, se requerira la
autorizacion de la totalidad de los condéminos, tal como establece la Ley de
propiedad horizontal.

e Si se trata de ampliaciones que comprometan la estabilidad del edificio, se requerira
ademas informes sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones y de las
instalaciones hidrosanitarias y eléctricas.

Articulo 190. - Permisos Definitivo de Construccion: Para la emisién del permiso de
construccion para edificaciones se presentaran los siguientes documentos:

e Informe de planos aprobados de la edificacion.
e Comprobante de deposito de la garantia.

e Planos arquitectonicos aprobados.

e Planos hidro-sanitarios aprobados.

e Planos eléctricos aprobados.

e Planos estructurales aprobados.

e Contrato de Direccion Técnica
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El constructor esta obligado a colocar un letrero en el predio en que se va a construir; en él
debe constar la identificacion del proyecto, nombre de los proyectistas arquitecténicos,
estructurales, de instalaciones y el numero del permiso de edificacion.

El propietario estd obligado a mantener en la obra un juego completo de planos
arquitectonicos, eléctricos, hidro-sanitarios y estructurales aprobados.

Toda obra en proceso de construccion deberd ser protegida con cerramientos o vallas
provisionales con seguridad mientras dure la edificacion del mismo.

Las edificaciones de hasta 40 afios de edad y un maximo de tres pisos de altura, para la
obtencion del permiso de construccion deberan presentar los siguientes documentos:

Informe del archivo municipal sobre la existencia de planos estructurales y planos de
construccion.

De no existir los informes, el profesional responsable garantizara la estabilidad de la
construccion.

Articulo 191. - Permiso de Obras Menores (menos de 30m2): Para obra nueva,
ampliacion e intervencion en las edificaciones en los siguientes casos:

e Edificacion nueva o ampliacion hasta 30 m2.

e Construccion de cerramientos.

e Modificacion, demolicion o reparacion de construcciones existentes y por una sola
vez obra nueva de ampliacién, modificaciones en las fachadas cuando el area sujeta
a esta intervencion fuera menor a 30 m2.

e Obras de mantenimiento y de acondicionamiento o adecuacion, tales como:
consolidacién de muros, reparacion de cubiertas, enlucido de paredes, cambio de
cielo raso, puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, sanitarias y pisos.

e La Direccién de Planificacion del Desarrollo de la municipalidad emitira el permiso
de trabajos varios, el que sera entregado en el plazo méaximo de cinco (10) dias
laborables.

Articulo 192. - Requisitos: Para la emision del permiso de trabajos varios, deberan
presentarse los siguientes documentos originales:

e Copias simples de la escritura con su respectiva razon de inscripcion de la
propiedad del inmueble.

e Certificado de no adeudar al municipio.

e Copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

e Solicitud firmada por el o los propietarios y el profesional responsable del tramite.

e Esquema de la zona de intervencion en la edificacion.
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e

e Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizarse.

Articulo 193. - Permiso para ocupacion de acera y calzada: En edificios con ocupacion
del suelo sobre la linea de fabrica u en aquellos con ocupacion pareada o aislada que por
restricciones en el frente del lote o por la magnitud de la obra a edificar se concedera de
manera temporal la ocupacién parcial de la acera y su calzada, de acuerdo a la Ordenanza
de ocupacion de via publica.

SECCION TERCERA
DEL PERMISO DE HABITABILIDAD

Articulo 194. - Definicién: Es la autorizacion que se concede para que una construccion
entre en servicio y seré el Jefe de Control Publico el que la conceda, previa solicitud del
propietario o el director de la obra, a la terminacion de cualquier construccion nueva,
ampliacion o remodelacién que haya obtenido el permiso de edificacion y tenga el informe
favorable en la inspeccion final.

Articulo 195. - Alcance: Para efectos de la concesion del permiso de habitabilidad no sera
necesario que se hayan realizado trabajos de carpinteria interior en general, pintura,
enlucido de paredes, cielos rasos o cerramiento.

El permiso de habitabilidad serd concedido, incluso cuando se hubieren producido
pequefios cambios con relacion al proyecto, siempre y cuando éstos no contravengan
ninguna de las Normas de Arquitectura y Urbanismo, ni alteren el correcto funcionamiento
de los locales.

Este permiso sera requerido por la Direccion de Catastros y Avaltos con el fin de que la
edificacion sea registrada y dado de baja el titulo de la multa por solar no edificado.

Articulo 196. - Requisitos: Para la obtencion del permiso de habitabilidad se debe
presentar a la Jefatura de Control Publico Municipal los siguientes documentos originales:

e Solicitud dirigida al Jefe de Control Publico, en formulario existente firmada por el
propietario o representante legal.

e Permiso de construccion.

e Informe de la inspeccion final de la obra otorgada por la Direccién de Servicios
Publicos, Control y Seguridad.

¢ Informe de la Direccion de Agua Potable y Alcantarillado sobre las condiciones de
funcionamiento de las redes internas de abastecimiento de agua potable y de
desalojo de aguas servidas.

En construcciones que alberguen a mas de 25 personas 0 que tengan mas de cuatro pisos de
altura (12,00 m) o proyectos para industrias, comercios y servicios, artesanias, bodegas,
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gasolineras, estaciones de servicio, distribuidoras de gas licuado, se deberd adjuntar la
documentacion sobre las condiciones de seguridad contra incendios adaptadas o con

informe del cuerpo de bomberos.

3 E..-IT*-J

En proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de materias primas asi como de
productos industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones
de servicio, gasolineras y depdsito de combustibles liquidos, centros de acopio de gas
licuado de petroleo, talleres mecénicos, aserraderos, bloqueras y proyectos que tengan
incidencia a nivel de ciudad y canton (reforestacion, explotacion de bosques , construccion
de vias y otras obras de infraestructura), se adjuntara el informe ambiental de la Direccién
de Gestion Ambiental, sobre las soluciones técnicas para prevenir controlar y mitigar, los
impactos y riesgos ambientales inherentes a sus actividades asi como los cambios en el
paisaje y en general el deterioro del ambiente.

Proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, debera presentar el certificado de
inspeccion de la infraestructura hotelera emitida por la Unidad de Turismo.

La Direccion de Planificacion del Desarrollo Municipal, informara por escrito el resultado
en el plazo maximo de ocho (8) dias laborables contados a partir de la fecha de su
presentacion.

SECCION CUARTA
DEL PERMISO DE DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 197. - Alcance: Entendiéndose por permiso para declaratoria de propiedad
horizontal el que autoriza que edificaciones que albergan 2 0 més unidades independientes
de vivienda, oficinas, comercios u otros, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su
reglamento, puedan ser enajenados individualmente.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal obtendran el
permiso en La Direccion de Planificacion.

Articulo 198. - Requisitos: Para la aprobacién de la declaratoria en Régimen de Propiedad
Horizontal deben presentarse a la Direccion de Planificacion del Desarrollo los siguientes
documentos originales:

e Solicitud firmada por el o los propietarios, 0 su procurador comun, y el profesional
arquitecto responsable del tramite.

e Certificado de no adeudar al municipio.

e Un juego completo de planos arquitectdnicos aprobados

e Cuadro de alicuotas, areas y linderos firmadas por un profesional arquitecto

e Copiasimple de la escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad

e Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registro de la Propiedad
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e Comprobante de pago del impuesto predial

En caso de modificacion a la declaratoria de propiedad horizontal se actuara de acuerdo al
Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal.

El cuadro de alicuotas contendra Unica y especificamente las fracciones correspondientes
del total de las areas de uso privado y susceptible de individualizarse. A las areas de uso
comunal no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el
destino.

Articulo 199. - Resultado del tramite: La Direccion de Planificacion del Desarrollo
Municipal emitira el informe técnico por escrito con el resultado sobre la aprobacion de la
declaratoria de propiedad horizontal en el plazo maximo de diez (15) dias laborables,
contados a partir de la fecha de su presentacion:

e Si la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable, toda
la documentacidon se la remitira a la Procuraduria Sindica para su analisis juridico
respectivo y se expedira la autorizacion en el plazo maximo de diez (10) dias
laborables.

e Si la declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedira un informe
técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion.

Articulo 200. - Inmuebles cuyos planos no han sido aprobados ni obtenido el permiso
de construccion: Para declarar en propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos
sin planos aprobados y sin permiso de construccion, la Direccién de Planificacion del
Desarrollo emitird un informe sobre el cumplimiento de las regulaciones vigentes para lo
cual presentara:

e Levantamiento arquitectonico firmado por un arquitecto.
e Informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones, firmado por un
ingeniero civil.

Articulo 201. - Condiciones para la implantacion de proyectos en propiedad
horizontal: Los conjuntos habitacionales deberan aportar obligatoriamente con el 15% de
su area Util para ser destinados a areas verdes, estas areas son de copropiedad y manejo
condominal. En estas areas se podran incluir construcciones para salas comunales o
equipamientos.

Los proyectos edificados en altura que se sometan al régimen de propiedad horizontal
igualmente deberan dejar por lo menos el 15 % de area construida para ser destinadas a
areas comunales que podran ser ubicados en planta baja 0 en altura, en estas areas se
podran construir equipamiento de uso y acceso comunal.
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Articulo 202. - Secciones viales de proyectos en propiedad horizontal: Se prohibe la
implantacion, desarrollo, aprobacion y construccion de condominios en predios frente a
caminos vecinales. Unicamente se podran localizar proyectos de condominio en predios

frente a vias planificadas y aperturadas.
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SECCION QUINTA
DEL PERMISO PARA IMPLANTAR MOBILIARIO URBANO

Articulo 203. - Definicion: Son todos los elementos fisicos que prestan un servicio a la
colectividad, y que son compatibles con la fluidez y continuidad espacial del espacio
publico y debiendo estar ubicados adecuadamente. Toda obra publica o privada que genera
espacio publico debera estar acompafiada de un adecuado mobiliario urbano que apoye y
vitalice su optimo funcionamiento. Para su implantacion e instalacion, se obtendra el
permiso en la Direccion de Planificacion.

Articulo 204. - Requisitos: Para la obtencién del permiso para mobiliario urbano el
interesado debe presentar al departamento de Planificacibn Municipal los siguientes
documentos:

e Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion del Desarrollo con la propuesta
econdmica del contrato de concesion en caso de ocupar espacio publico

e Anadlisis de impacto ambiental

e Carpeta de informacion del mobiliario a implantarse conteniendo:

e Ubicacion a escala uno a mil

e Planos de detalles constructivos del mobiliario, con especificacion del material a
utilizarse y demas informacion que el solicitante creyere pertinente para mayor
comprension del proyecto

Articulo 205.- Resultado del tramite: La Direccion de Planificacion del Desarrollo
informara por escrito el resultado sobre la aprobacion de la implantacion del mobiliario en
el plazo méaximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de la fecha de su
presentacion:

Si no fuera aprobado, se informaré al solicitante tal decisidn con las justificaciones técnicas
o0 legales pertinentes.

SECCION SEXTA
DEL FONDO DE GARANTIA

Articulo 206.- Para obtener el Permiso de construccion: El propietario rendira garantia
de ley a favor de la Municipalidad para asegurar que tanto el propietario como el
constructor de la obra la ejecutaren de acuerdo con los planos aprobados. No se rendira
garantia para la edificacion de obras que no requieren de permiso de construccion.
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El monto para la garantia de las construcciones serd de conformidad con lo que establece la

Ordenanza de Servicios Técnicos y Administrativos vigente, y estard calculado sobre la

base del &rea total y el costo de la obra.
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Articulo 207.- Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones y edificaciones:
La Municipalidad aceptard como garantias: Hipotecas, prendas, papeles fiduciarios,
garantias bancarias, pélizas de seguros, o dep6sitos en moneda de curso legal. En el caso de
construccion por etapas el monto de la garantia serd calculado considerando el valor de
cada etapa.

Articulo 208.- Terminacion de las obras y devolucion de la garantia: Terminada las
obras y para la devolucion de su garantia el propietario solicitara la inspeccion final a la
Jefatura de Control Publico de la Municipalidad de Salcedo para que compruebe la
terminacion de la obra de acuerdo con el permiso de construccion, el desalojo de los
materiales de las vias y el retiro de las construcciones provisionales. Para el efecto se
requerira la presentacion de los siguientes documentos:

e Solicitud dirigida al Jefe de Control Publico firmada por el propietario.
e Permiso de construccion.

e Permiso de habitabilidad.

e Recibo de pago del fondo de garantia original.

Una vez realizada la inspeccién la Direccidn de Servicios Publicos, Control y Seguridad
por medio de la Jefatura de Control Publico emitiré el informe para la devolucion del fondo
de garantia respectivo en el plazo maximo de diez (10) dias laborables

La Tesoreria Municipal devolvera al propietario 0 a su representante legal, las garantias
otorgadas, previa presentacion del informe favorable de inspeccion final de la obra y el
permiso de habitabilidad.

Articulo 209. - Fondo de garantia para urbanizaciones: En el caso de urbanizaciones, el
urbanizador debera constituir una garantia a favor de la Municipalidad de Salcedo por un
valor equivalente al cien por cien (100%) del valor de las obras de urbanizacién. Podra
hipotecar los lotes a favor de la Municipalidad cuyo valor cubrira el cincuenta por ciento
(50%) de las obras de urbanizacion, el restante cincuenta por ciento (50%), sera cubierto
con dinero en efectivo o mediante una de las garantias previstas en la Ley de Contratacién
Publica, excepto la hipotecaria. El urbanizador asumira los costos que se produzcan por la
concesion de las garantias. En las urbanizaciones calificadas como de interés social
unicamente se hipotecardn los lotes como garantia de ejecucion de las obras, en
concordancia con la Ordenanza para la aprobacion de programas de interes social en la
modalidad de proyectos de urbanizacion y programas de urbanizacién con viviendas
progresivas.
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Articulo 210. - Urbanizaciones construidas por etapas: En el caso de urbanizaciones que
se construyan por etapas, el urbanizador constituird a favor de la Municipalidad una

garantia por el valor de la etapa que va a ejecutarse.
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Articulo 211. - Devolucion de la garantia por obras de urbanizacién: La garantia sera
devuelta una vez que el urbanizador haya concluido la construccion de la urbanizacion o de
la etapa y esta haya sido recibida conforme lo dispuesto en esta Ordenanza.

Articulo 212. - Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal:
Para garantizar el cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demas servicios
de infraestructura en edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, la garantia a
favor del municipio tendra un valor igual al treinta por ciento (30%) del costo de las obras
comunales.

TITULO IV
NORMAS DE PROCEDIMIENTO

CAPITULO |
DE LA ACTUACION PROFESIONAL

Articulo 213.- De los profesionales: Para que un arquitecto pueda realizar trabajos de
Arquitectura y Urbanismo que requieran aprobacion municipal, debe estar registrado en la
Municipalidad de Salcedo. Tales trabajos se realizaran de acuerdo a las disposiciones de la
Ley del Ejercicio Profesional de la Arquitectura 'y su Reglamento.

Para que un Ingeniero Civil pueda realizar trabajos de disefio de Ingenieria, sea estructural,
sanitaria, vial, que requieran aprobacion municipal, debe estar registrado en la
Municipalidad de Salcedo. Los trabajos de Ingenieria Civil se realizaran de acuerdo a las
disposiciones de la Ley del Ejercicio Profesional de la Ingenieria Civil.

La Municipalidad determinara los casos que requiera la actuacién de otros profesionales
especializados para disefios especificos de acuerdo a sus competencias en: ingenieria
eléctrica, electronica, mecanica, de comunicaciones, ambiental y otros, para cuyo efecto se
requerird estar registrados en la Municipalidad de Salcedo y actuaran de acuerdo a las
disposiciones de la Ley de Ejercicio Profesional correspondiente.

Para trabajos de construccion en el cual se requiera autorizacion municipal debe efectuarse
mediante la supervision técnica de un arquitecto o ingeniero civil en calidad de Director de
Obra, registrado en la municipalidad de Salcedo, de acuerdo a las disposiciones de las
respectivas leyes de ejercicio profesional.

Todos los planos, para su aprobacion deben presentarse debidamente firmados por el
propietario y el arquitecto, ingeniero y profesional calificado y deben indicarse también sus
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nombres, direcciones y numeros de registro de acuerdo a las Leyes de Ejercicio

Profesional.
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La direccion y ejecucion de los trabajos de una obra hasta su total terminacion debera
hallarse a cargo de uno de los profesionales asignados para tal efecto en este articulo, el
mismo que sera responsable por:

e Perjuicios a las edificaciones o predios aledafios.

e Falta de precauciones en la construccion o en la calidad de los materiales empleados
que puedan afectar a terceros.

e Alteracion de los planos aprobados.

¢ Inobservancia a las disposiciones de la presente Ordenanza.

e Si el propietario cambia de director de obra o constructor, presentard una
notificacién al Departamento de Planificacion Municipal, de acuerdo con el
formulario que para este caso proveera dicha oficina, firmado por el profesional que
se haga cargo de la obra.

Articulo 214. - Del Registro Municipal de los profesionales: Para que los profesionales
citados en los articulos anteriores, puedan registrarse en la Municipalidad de Salcedo, se
requiere que obtener titulo profesional debidamente otorgado por las Universidades y
Escuelas Politécnicas del Ecuador certificado por el SENESCYT.

CAPITULO Il
DE LOS PROCEDIMIENTOS GENERALES

SECCION PRIMERA
DE LOS PROCEDIMIENTOS

Articulo 215. - De los trabajos que requieren aprobacién y autorizacion municipal: El
fraccionamiento territorial realizado mediante proyectos de lotizacion, de reestructuracion
parcelaria, o de urbanizacién, la integracion de parcelas, la construccion de nuevas
edificaciones, la ampliacion, modificacion, reparacion, derrocamiento o reconstruccién de
edificaciones existentes, cerramientos, requiere de aprobacion y autorizacion municipal a
través de la Direccion de Planificacion; para lo cual se debe cumplir con las Normas de
Arquitectura y Urbanismo, disposiciones contenidas en esta Ordenanza, en el Codigo de la
construccion y en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Salcedo.

Articulo 216. - De la obligatoriedad de presentar planos: Todos los trabajos sefialados
en el articulo 215 de esta Ordenanza, requieren de la presentacion de planos definitivos
para su ejecucion. Se exceptlan de esta disposicion, los siguientes:

e Modificaciones o reparaciones de construcciones existentes, en un area que no
exceda de 30 metros cuadrados.
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e Construccion de cerramientos.

e Obras de reparacion total o parcial de cubiertas.

e Si se trata de aumentos, en sentido horizontal o vertical, y cualquiera sea su
superficie, si se requerira de los planos correspondientes de acuerdo a lo establecido
en las Normas de Arquitectura 'y Urbanismo.

e Las reparaciones y modificaciones que impliquen cambios de uso en la edificacion
o0 en el predio, y cambios en las fachadas, igualmente requeriran de la presentacion
de planos.

SECCION SEGUNDA
DE LOS INFORMES

Articulo 217. - Formulacion de pedido: El interesado presentara la solicitud con la
documentacién requerida para cada tramite pertinente. Si la documentacion estuviera
incompleta, el funcionario correspondiente pedira completarla.

Queda prohibida la exigencia de documentos o informaciones ajenos a la naturaleza del
pedido y que no estén expresamente establecidos en esta Ordenanzay en la Ley.

Articulo 218. - Informe Técnico: Recibido el tramite se realizara las verificaciones y se
recabaran los informes técnicos para establecer si aquello que se solicita esta de acuerdo a
las normas vigentes. El funcionario encargado del tramite emitira el respectivo informe
técnico.

Articulo 219. - Certificaciones: EI GAD Municipalidad de Salcedo a través de la
Direccién o del Departamento correspondiente otorgara certificaciones de los informes a
peticidn del interesado.

Articulo 220. - Del Certificado de Informe de Regulacién de Uso de Suelo: El o los
interesados, deberan obtener del GAD Municipal de Salcedo, el Certificado de Informe de
Regulacion de Uso de Suelo, documento que contiene los datos del propietario, ubicacion,
areas construidas, especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, como son: lote y
frente minimo, afectacion por vias, areas de proteccion de riveras de rios, quebradas y otras
especiales; especificaciones obligatorias para la construccion de un edificio, su altura
méaxima, los retiros obligatorios, los usos, factibilidad de servicio de infraestructura y
ademas las regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre atravesado por
el poliducto, acueducto, lineas de alta tension, o esté ubicado en la zona de proteccion, este
certificado, tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha de su expedicion.

Articulo 221.- Requisitos: Para la obtencion del Certificado de Normas Particulares, el
usuario debera presentar los siguientes documentos:
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e Solicitud en hoja valorada dirigida al Director/a de Planificacion del Desarrollo,
firmada por el propietario(s) del predio o su representante(s) legal.

e Adjunto el Formulario de Normas Particulares, (correctamente lleno, con sellos de
agua potable, alcantarillado y empresa eléctrica).

e Copia legible de la Escritura, notariada y registrada.

e Copia legible del impuesto predial del afio en curso

e Certificado(s) de no adeudar al Municipio

e Copia legible de la cédula(s) y papeleta(s) de votacion (ver nota b)

3 E..-IT*-J

Articulo 222. - Informe de compatibilidad de usos: Previo al funcionamiento de una
nueva actividad / establecimiento o al cambio de uso, dentro del Canton Salcedo la
Direccién de Planificacion otorgard el informe de compatibilidad y factibilidad de
implantacion del uso, de acuerdo al Cuadro de Usos de Suelo y sus Relaciones, que se
encuentran especificadas en el articulo 62 de la presente Ordenanza.

Articulo 223.- Requisitos: Para la obtencion del Informe de Compatibilidad de uso, el
usuario debera presentar los siguientes documentos:

e Solicitud dirigida al dirigida al Director/a de Planificacion del Desarrollo, firmada
por el propietario(s) del predio o su representante(s) legal.

e Copia legible del RUC (verificar que la direccién del RUC coincida con la direccion
del local donde se solicita el ICUS)

e Copia legible de la Escritura, notariada y registrada.

e Copia legible del impuesto predial del afio en curso

e Certificado de no adeudar al Municipio

e Copia legible de la cédula y papeleta de votacion

e Ubicacion especifica realizado en un Croquis

e Levantamiento fotografico  internoy externo. (OBLIGATORIAMENTE
UNA FOTOGRAFIA DEL LOCAL VISTO DESDE LA CALLE).

El informe de compatibilidad tendra validez de 60 dias plazo.

Articulo 224. - Estudio Ambiental y Urbano: Es un estudio que sirve para analizar si los
efectos directos, indirectos y/o acumulativos de una accién propuesta tendran o no posible
impacto en el ambiente.

Para la implantacion de edificaciones en suelo urbano, urbanizable, tipo residencial,
comercial y de servicios de ciudad, industrial y de equipamiento, se requeriran estudios y
permisos ambientales, siempre que el proyecto tenga mas de 10.000 metros cuadrados de
construccion o para proyectos de habilitacion del suelo cuando los predios tengan
superficies superiores a 30.000 metros cuadrados.
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Articulo 225.- Requisitos: Se presentara a la Direccion de Servicios Publico y Gestion
Ambiental, la siguiente documentacion con las firmas del responsable del proyecto y del

propietario;

e

e Descripcion detallada de la obra o actividad proyectada con su ubicacion, superficie
requerida, fases de construccion, montaje de instalaciones y de operacion.

e Descripcion detallada de los impactos que puede generar el proyecto y sus
repercusiones en la zona a implantarse con sus alternativas para evitar o minimizar
su incidencia.

e Informe de compatibilidad para los usos residencial, comercial y de servicios,
industrial y de equipamiento, segun el caso.

e Estudio ambiental con el fin de determinar los posibles conflictos por su
localizacion y generacion de ruido, malos olores, emisiones de gases y particulas,
etc. en el proceso constructivo; y,

e Estudio de la imagen urbana y del paisaje

TITULO V
DEL CONTROL, INFRACCIONES Y SANCIONES TERRITORIALES

CAPITULO |
DEL CONTROL TERRITORIAL

SECCION PRIMERA
REGLAS GENERALES

Articulo 226.- Orden y control territorial: EI GAD Municipal del canton Salcedo
adoptara las medidas tendientes a restaurar el orden urbano vulnerado y a reponer los
bienes afectados a su estado anterior.

Tienen competencia para conocer las infracciones a las disposiciones de este libro el
Analista de Control de Construcciones y Patrimonio.

Articulo 227.- Mantenimiento del control territorial: Para el mantenimiento del control
territorial, se hara uso de los siguientes mecanismos:

Participacion de organos formales de poder a través de las inspecciones, permisos,
autorizaciones y aprobaciones, o en la participacién de la comunidad.

Sanciones

Articulo 228.- Permisos: Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacién del
suelo, movimientos de tierras, modificacion de estructura o fachada exterior de las
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edificaciones existentes y las demoliciones, aunque sean promovidos o ejecutados por

organos de la administracién publica o entidades del sector publico.

e

e Las obras publicas

e Las construcciones y ocupaciones de edificaciones con usos residenciales,
comerciales y de servicios, industriales, de equipamientos, de proteccion natural y
aprovechamiento de recursos naturales.

Articulo 229.- Responsabilidad solidaria: Son responsables de las infracciones el
propietario y los que hayan perpetrado directamente o a través de otras personas, los que
han coadyuvado a su ejecucion de un modo principal y los que indirectamente cooperen a
la ejecucion de la infraccion, quienes responderan solidariamente.

Si la responsabilidad recayera en una persona juridica, habra solidaridad entre esta y las
personas naturales que actuaron a su nombre o por ella.

Articulo 230.- Obligacion adicional de reparar el dafio causado: La aplicacion de
sanciones no exime al infractor de la obligacion de adoptar a su costa las medidas
necesarias para corregir las consecuencias de la conducta prohibida, reponer las cosas al
estado anterior antes de cometerse la infraccion o en general realizar las obras o ejecutar los
actos necesarios para el restablecimiento del objeto urbano.

Articulo 231. - Circunstancias agravantes: Son agravantes la rebeldia y la reincidencia.

Articulo 232. - Prescripcion: El tiempo de prescripcion para las infracciones graves y las
comunes sera de cuatro afios. El tiempo de prescripcion se cuenta desde que aparecen
signos externos que permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion. Sin
embargo, en las infracciones derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del
computo serd la finalizacion de la actividad o la del dltimo acto con el que la infraccion se
consuma.

Articulo 233. - Denuncia: El proyectista o constructor responsable de trabajos que
infrinjan la presente Ordenanza, sera sancionado por la Municipalidad de conformidad con
el Cadigo de Arquitectura y Urbanismo aplicado al Cantén Salcedo; sin desmedro de la
accion legal que corresponda a la naturaleza de su infraccion.

CAPITULO Il
DE LAS INSPECCIONES Y VERIFICACIONES TECNICAS

SECCION PRIMERA
DEL PROCEDIMIENTO
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Articulo 234.- Citacién al infractor: Conocido por cualquier medio el supuesto
cometimiento de una infraccion, el Comisario de Construccion inmediatamente avocara
conocimiento del hecho e iniciara el expediente administrativo mediante providencia
notificada a las partes y dispondra la préctica de inspecciones y verificaciones técnicas

conducentes a establecer la existencia de la infraccion.

3 E..-IT*-J

Con el contenido de los informes técnicos, se correré traslado a las partes por el término de
tres dias a fin de que realicen las observaciones que consideren pertinentes.

En la misma providencia se citara a las partes, sefialando dia y hora para la realizacién de la
audiencia de juzgamiento, bajo prevenciones de proceder en rebeldia; haciéndoles conocer
ademas de su constitucional derecho para nombrar abogado defensor y sefialar casillero
judicial.

Articulo 235.- De la audiencia: En el dia y hora sefialado se llevara a cabo la audiencia de
juzgamiento, en la que podran intervenir los interesados por si 0 por medio de su abogado
legitimamente facultado para ello. De considerarlo pertinente, el Comisario de
Construccion solicitara la practica de nuevos informes técnicos.

El presunto infractor presentara las pruebas de descargo.

Obtenidos los suficientes elementos de juicio, la autoridad sancionadora emitird su
resolucion por escrito y notificara de la misma al o los involucrados.

SECCION SEGUNDA
DEL EJERCICIO DE LA POTESTAD SANCIONADORA

Articulo 236.- Sanciones: Si de la inspeccidn realizada se tuviera constancia de que la obra
se esta ejecutando en contravencion de los planos aprobados la GAD Municipal del Canton
Salcedo a través de la Unidad de Justicia Municipal, suspendera el permiso de construccion
o0 habilitacion del suelo hasta que el propietario o constructor justifiquen las modificaciones
realizadas, debiendo notificar a la Jefatura de Control para que esta proceda a la suspension
de las obras.

Si el propietario o constructor no cumplen con la disposicion de suspension de la obra y
contintan los trabajos en desacuerdo con los planos aprobados, o no se permitan las
inspecciones o no se han justificado técnicamente las modificaciones, la Municipalidad de
Salcedo procedera de acuerdo a lo previsto en el Capitulo Il seccién Tercera de las
infracciones contempladas en esta Ordenanza.

Articulo 237. - Independencia de las Sanciones: La facultad para sancionar no requiere
de solicitud, denuncia o instancia de parte. Las sanciones que se impongan a los distintos
responsables por una misma infraccion, tienen caracter independiente.
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La aplicacion de las sanciones administrativas previstas en esta Ordenanza, es
independiente y no obsta ni la instauracion, ni el llevar adelante el proceso penal, si el
hecho estuviere tipificado como delito, ni el ejercicio de las acciones orientadas a la

reparacion de dafios e indemnizacion de perjuicios, segun las reglas generales.

e

Articulo 238. - Suspensién de Obras: La orden de suspender las obras no constituye
sancion y no obsta, consiguiente, la aplicaciéon de la que corresponda segun las
disposiciones de esta Ordenanza.

Articulo 239. - Revocatoria de permisos de construccion: La Direccion de Planificacion
Municipal revocara el permiso para construccion expedido, si comprobaren que se ha
obtenido éste presentando datos falsos o representaciones erroneas en graficos de cualquier
clase que sean, en las solicitudes y planos correspondientes.

La revocatoria también podré ser solicitada a través de cualquier dependencia Municipal si
se considera y se demuestra que la aprobacién o el permiso no se ajustan a lo que establece
alguna de las disposiciones de la presente Ordenanza.

El funcionario correspondiente ordenaré la revocatoria en el plazo maximo de tres (3) dias
contados desde el conocimiento del hecho.

Articulo 240. - Cobro mediante coactiva: EI GAD Municipal del cantén Salcedo cobrara
a los infractores, mediante coactiva las multas y costos que no fueren oportunamente
pagados. Para el efecto la Direccién Financiera emitird los titulos de crédito
correspondientes, previa notificacion del notificador de la Jefatura de Control Publico
Municipal, con la resolucién correspondiente debidamente ejecutoriada o confirmada por el
sefior Alcalde.

CAPITULO 111
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

SECCION PRIMERA
DE LA COMPETENCIA

Articulo 241. - Competencia: Las competencias para conocer y sancionar las infracciones
estan dadas en las disposiciones de la propia Ordenanza.

SECCION SEGUNDA
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES
Articulo 242. - Infracciones: Son infracciones los actos imputables sancionados por este
Titulo.
Articulo 243.- Responsables: Son responsables de las infracciones los que las han
perpetrado directamente o a través de otras personas; los que han impedido que se evite su
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ejecucion; los que han coadyuvado a su ejecucion de un modo principal; y los que indirecta

y secundariamente cooperen a la ejecucion de la infraccion.

3 E..-IT*-J

Seran sancionados segun las normas establecidas en la Ley Organica de Servicio Publico y
el Estatuto Organico de Gestion Organizacional por Procesos Sustitutivo del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del canton Salcedo a los funcionarios o empleados
municipales responsables de la realizacion de actos que contravengan las disposiciones de
la presente Ordenanza; sin menoscabo de la obligacion de responder por los dafios y
perjuicios que su accion u omision causen a particulares.

Articulo 244.- Penas aplicables: Son aplicables a los infractores de las disposiciones de este
Titulo, sin perjuicio de imponerlas simultaneamente, las siguientes:

e Multa.

e Revocatoria de aprobacion de planos.

e Revocatoria del permiso de construccion.

e Ejecucion del monto total del fondo de garantia otorgado a favor del GAD
Municipal del canton Salcedo.

e Derrocamiento de la obra.

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al
margen de las disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, el derrocamiento de lo
ilegalmente construido y la restitucién de la construccién derrocada al estado original.

SECCION TERCERA
DE LAS INFRACCIONES GENERALES

Articulo 245.- Sanciones: Los propietarios de urbanizaciones o lotizaciones que vendan
lotes o realicen construcciones, sin perjuicio de las responsabilidades determinadas en el
Cdodigo Organico Integral Penal, seran sancionados de la siguiente manera:

e En urbanizaciones o lotizaciones sin planos aprobados y que no respetan la
Ordenanza del sector seran sancionados con una multa de hasta tres (3) veces el
valor del terreno, de acuerdo al valor real que determinara, en base a sus registros, la
Direccion de Catastros y Avallos.

e En urbanizaciones o lotizaciones que tienen planos aprobados, pero no respetan la
normativa del sector, seran sancionados con una multa de hasta dos (2) veces el
valor del terreno, de acuerdo al valor real que determinara, en base a sus registros, la
Direccion de Catastros y Avallos.

e En urbanizaciones o lotizaciones sin planos aprobados, pero que respetan la
normativa del sector, seran sancionados con una multa de hasta una (1) vez el valor
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del terreno, de acuerdo al valor real que determinara en base a sus registros la

Direccidn de Catastros y Avaluos.
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Estas sanciones no obstan el derrocamiento de las construcciones en los casos que proceden
y ademas los propietarios deberan realizar los tramites correspondientes para legalizar la
urbanizacion o lotizacion de la que se trate.

Articulo 246.- Construcciones sin permiso: Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones sin contar con el respectivo permiso de construccion, seran
sancionadas con multa equivalente al ciento por ciento del fondo de garantia que debio
otorgar a favor de la Municipalidad; siempre y cuando cumpla con la normativa legal. Si
esta construccién sin permiso irrespeta la normativa del sector, serd inmediatamente
derrocada. En el caso de tener planos aprobados y el constructor irrespeta los mismos, la
sancion sera igualmente del cien por ciento del fondo de garantia que debid haber entregado
a la Municipalidad.

En todos los casos la Unidad de Justicia Municipal ordenara la suspension de la obra hasta
gue se cumpla la sancion establecida o se regularice la construccion de acuerdo a la
normativa vigente.

Articulo 247. - Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles: Los
que destinen un predio o una edificacion a actividades que impliquen formas no permitidas
o incompatibles de uso del suelo, contraviniendo las disposiciones de este Titulo, seran
sancionados con multa equivalente al ciento veinte y cinco por ciento del salario basico
unificado vigente, y la Unidad de Justicia Municipal ordenard la clausura del local o
espacio en el que se realiza la actividad hasta que se retorne a un uso permitido. Si el
funcionario correspondiente no actuare de acuerdo a esta norma serd sometido a sumario
administrativo.

Articulo 248. - Falta de medidas de seguridad: Los que construyan, amplien o derroquen
edificaciones sin tomar las medidas de seguridad pertinentes poniendo en peligro la vida o
la integridad fisica de las personas, la estabilidad de la propia edificacion y de las
contiguas, pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros, seran sancionados con multa de
mil délares y la Unidad de Justicia Municipal ordenara la suspension de las obras hasta que
se adopten todas las medidas de seguridad. Lo expuesto no obsta las acciones de terceros
perjudicados.

Articulo 249. - Obstaculizacion de inspecciones municipales: Los que impidan u
obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccién municipal, seran sancionados
con multa equivalente al ciento veinte y cinco por ciento del salario basico unificado
vigente.
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Articulo 250. - Ocupacion del espacio publico: Los que ocupen la via o espacios publicos

con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con el

permiso correspondiente, seran sancionados con multa equivalente al ciento cincuenta por

ciento (150%) del salario basico unificado vigente, y el ordenara el desalojo de materiales y

equipos y el derrocamiento de los cerramientos temporales.
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Articulo 251. - Falta de permiso de trabajos varios: Los que no hubieren obtenido el
permiso de trabajos varios, 0 no hubieren cumplido con la autorizacion del permiso, seran
sancionados con multa equivalente al ciento veinte y cinco (125%) de un salario basico
unificado vigente, y en el caso de atentar contra la normativa del sector, la Unidad de
Justicia Municipal ordenara el derrocamiento de la construccion.

Articulo 252. - Falta de permiso de habitabilidad: EIl propietario o constructor que no
hubiere obtenido el permiso de habitabilidad, sera sancionado con la retencién de la
garantia que haya otorgado a favor del Municipio hasta que presente el permiso respectivo,
y el pago de una multa equivalente al ciento cincuenta por ciento del salario béasico
unificado vigente

Articulo 253. - Dafios a bienes de uso publico: El propietario o constructor que cause
dafos a bienes de uso publico tales como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques,
etc., con equipos pesados de construccidn, transporte de escombros, de materiales pétreos,
de hormigones, de hierro, etc. sera sancionado con multa del ciento cincuenta por ciento
(150%) del salario basico unificado vigente y estard obligado a restituir, reparar o
reconstruir el dafio en un plazo méximo de quince dias laborables, contados a partir de la
notificacion. Si en este lapso no hubieren reparado los dafios, la Municipalidad de Salcedo
los realizara y se cobrara por la via coactiva su valor correspondiente con un recargo del
veinticinco por ciento (25%).

Articulo 254. - De los recursos naturales no renovables: La Direccion de Servicios
Publicos, Control y Seguridad controlara y gestionard los tramites que los titulares y
beneficiarios de derechos mineros requieren, para el aprovechamiento racional técnico,
responsable y ambientalmente sustentable de los recursos naturales no renovables,
enmarcados en la normativa legal y ambiental vigente emanada por la Agencia de
Regulacion y Control Minero ARCOM.

Articulo 255. - De los centros de diversion como: Billares con venta de licor, salas de
bolos, cantinas, bares, video bar, karaoke, discotecas, salas de baile, pefias u otros de igual
naturaleza, se ubicaran en los sectores permitidos por el (PDOT) y (PUGS), ademaés estara
prohibida la ubicacion de estas actividades junto a planteles educativos, establecimientos de
salud, templos de culto, conventos religiosos, escenarios deportivos, areas de recreacion,
establecimientos culturales, e instituciones publicas.
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Los centros de tolerancia y diversion nocturna de acuerdo a la clasificacion del Ministerio

de Gobierno, se ubicaran en los sectores permitidos por el (PDOT) y (PUGS).
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Articulo 256. - Prevalencia: La presente ordenanza prevalece sobre todas aquellas de igual
0 menor jerarquia que se opongan.

Articulo 257. - Normas complementarias: En lo no previsto en esta ordenanza se
aplicaran las disposiciones pertinentes de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, Ley
Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, Ley de Propiedad Horizontal, Ley,
sus Reglamentos y demas Normas y Resoluciones.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: El equipo técnico del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT)
y del Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) constituyen parte integrante de esta
Ordenanza.

SEGUNDA: Las actividades econdmicas que no se encuentren reguladas en los cuadros de
los usos especificos del suelo podran ser actualizadas por la Direccion de Planificacion del
Desarrollo y deberan ser incluidas en una de las tipologias existentes y ser puestas en
consideracion del Concejo Municipal para su ratificacion.

TERCERA: De manera general en suelo urbano y rural se podra edificar viviendas en lotes
producto de fraccionamientos realizados previo a la aprobacién de esta ordenanza, en lotes
0 parcelas cuya area sea al menos el cincuenta por ciento (50%) del tamafio minimo de lote
establecido para cada Poligono de Intervencion Territorial; siempre y cuando cumplan con
los otros requisitos en cuanto a uso y ocupacion de suelo y las normas de arquitectura
vigentes.

CUARTA: Para el caso de particiones hereditarias y donaciones; se permite por una sola
vez el fraccionamiento, siempre y cuando el lote o parcela tenga un area igual o mayor al
cincuenta por ciento 50% del lote o parcela agricola establecido como minimo en cada
Poligono de Intervencion Territorial.

QUINTA: En los suelos categorizados como urbanos se podra edificar viviendas sobre
suelos que presenten pendientes entre el treinta por ciento 30% Yy el cuarenta por ciento
40%; siempre y cuando los lotes motivo de la peticién formen parte de un tramo de
manzana consolidado; este particular sera verificado en sitio por técnicos de la Direccion de
Planificacion del Desarrollo.

Para los casos en que se obtiene un informe favorable para la aprobacion del proyecto se
debera adjuntar un estudio de mecanica de suelos que establezcan la capacidad portante del
suelo y un disefio estructural; en los dos casos con firma de responsabilidad de
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profesionales: Ingeniero civil para calculos estructurales, Ingeniero civil o Ingeniero

Geologo para mecénica de suelo y Arquitecto para disefio.

3 E..-IT*-J

SEXTA: Esta Ordenanza del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y Plan
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) prevalece sobre las Ordenanza Particulares
determinadas por proponentes urbanizadores, es decir deben acoplarse a la normativa de los
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PITS).

SEPTIMA: Cuando la normativa constante del Plan de Uso y Gestion de Suelo no sea
aplicable de forma estricta a las condiciones particulares de los predios (lote minimo,
retiros, relacion frente / fondo) se deberd presentar una solicitud con el justificativo técnico
que avale las condiciones del predio. Posterior a ella La Direccion de Planificacion del
Desarrollo por medio de la Jefatura de Planificacion Territorial e Institucional emitira el
informe técnico correspondiente.

SEPTIMA: A fin de garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad, seguridad y
confort de las edificaciones y los predios en el Cantdn, todos los proyectos de arquitectura
publicos y privados que se emplacen en ellos, se sujetaran a las Normas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo vigentes.

OCTAVA: Queda derogada cualquier otra Ordenanza de delimitaciones del canton
Salcedo que contraponga a la Ordenanza que incluye el Plan de Uso y Gestion de Suelo
vigente hasta el afio 2033.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: En un plazo no mayor de noventa dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion Administrativa de manera coordinada con otras dependencias
municipales debera elaborar los procedimientos y metodologias para la implementacion de
los instrumentos de gestidn incluidos dentro del (PUGS), con el fin de dar seguimiento y
evaluar los insumos generados por cada Direccion.

SEGUNDA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion de Planificacion del Desarrollo por medio de la Jefatura de
Planificacion Territorial e Institucional de manera coordinada con otras dependencias
municipales debera actualizar la Ordenanza del Cddigo de Arquitectura y Urbanismo del
Canton Salcedo.

TERCERA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, el Concejo Municipal de manera coordinada por medio de mesas de trabajo con
otras dependencias municipales debera generar o actualizar todas las normas referidas al
ordenamiento territorial: uso, ocupacion y gestion del suelo acorde a lo establecido en los
instrumentos de planificacion vigentes y las Normas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo.
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CUARTA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion de Planificacion del Desarrollo por medio de la Jefatura de Gestion
de Suelo de manera coordinada con otras dependencias municipales deberd reformar la

ordenanza de Fraccionamientos y Reajuste de predios.

3 E..-IT*-J

QUINTA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion de Planificacion del Desarrollo por medio de la Jefatura de Gestion
de Suelo de manera coordinada con otras dependencias municipales debera reformar la
ordenanza de Excedentes y Diferencia de predios.

SEXTA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion de Planificacion del Desarrollo por medio de la Jefatura de Gestion
de Suelo de manera coordinada con otras dependencias municipales deberd crear una
Ordenanza de Propiedad Horizontal.

SEPTIMA: En un plazo no mayor de ciento ochenta dias desde la vigencia de la presente
ordenanza, la Direccion de Planificacion del Desarrollo por medio de la Jefatura de
Planificacion Territorial e Institucional de manera coordinada con otras dependencias
municipales deberad crear una Ordenanza de Propiedad Horizontal, a fin de viabilizar la
aplicacion de estos cuerpos normativos.

OCTAVA: En un plazo no mayor a ciento ochenta dias la Direccion de Planificacion del
Desarrollo por medio de la Jefatura de Planificacion Territorial e Institucional, presentar los
planes complementarios para viabilizar la aplicacion de la normativa constante en el Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

NOVENA: En un plazo no mayor a un afio se deberan reubicar los establecimientos cuya
actividad econémica no sea compatible con el uso de suelo establecidos en esta normativa.

Décima: En un plazo no mayor a ciento ochenta dias la Direccidn de Catastros y Avallos
deberéa actualizar el catastro de conformidad a la delimitacion urbano-rural de la Parroquia
Panzaleo aprobada en el afio 2021 mediante el Plan de Uso y Gestion de Suelo.

DISPOSICIONES DEROGATORIA

UNICA: Derdguese la Ordenanza de ACTUALIZACION DE LOS LIMITES URBANOS
DE LA PARROQUIA DE PANZALEO.

DISPOSICION FINAL

UNICA: LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DE SUELO DEL CANTON SALCEDO entrara en vigencia a partir de su
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sancion, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial, Gaceta Municipal y en la
pagina web Institucional.

Dado en la Sala de Sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton
Salcedo, a los 05 dias del mes de noviembre del 2024.
ORT oL

SENESTOR FERNANSO
x PAI LLACHO CHI CAl ZA

Firmado el ectréni canente por
LUCI A DEL _ROSARI O

LCDA. LUCIA NARANJO JEREZ AB. FERNANDO PAILLACHO
ALCALDESA DEL GAD MUNICIPAL SECRETARIO DEL CONCEJO
DEL CANTON SALCEDO (SUBROGANTE) MUNICIPAL

CERTIFICACION: Certifico que “LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
SALCEDO?”, fue discutida y aprobada por el Concejo del GAD Municipal del Cantén
Salcedo, en Sesion Ordinaria de fecha 30 de octubre del 2024, y Sesion Extraordinaria de
fecha 05 de noviembre del 2024.

ETeEr
Ab. Fernando Paillacho
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO, a los 06 dias
del mes de noviembre del afio 2024, las 16H50.- VISTOS, de conformidad a lo que dispone
el Art. 322 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, REMITO LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
SALCEDOQO, a usted sefiora Alcaldesa Subrogante para que dentro del plazo de ley sancione

o la observe.

: N 6E:\§lr'd:mEcaneme im
2 PAI LLACHO CHI CAl ZA

Ok 5
Ab. Fernando Paillacho
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO. - En San Miguel del
Canton Salcedo, a los 06 dias del mes de noviembre del afio 2024, las 16H55, de
conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la
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presente Ordenanza esta de acuerdo a la Constituciéon y las Leyes de la Republica del
Ecuador, ésta Alcaldia sanciona LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON

SALCEDO.

e

PROMULGUESE Y EJECUTESE.

o

fa
LCDA. LUCIA NARANJO JEREZ

ALCALDESA DEL CANTON SALCEDO
(SUBROGANTE)

CERTIFICACION: Una vez revisado el aplicativo de la Firma electronica EC, la firma que
consta en LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN
DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON SALCEDO, corresponde a la Lcda. Lucia
Naranjo Jerez, Alcaldesa del GAD Municipal del Canton Salcedo (Subrogante) y la misma
esta vigente.

Salcedo, 06 de noviembre del afio 2024.

Ab. Fernndo Paillacho
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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