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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON PANGUA

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucién de la Republica del Ecuador, publicada en el Registro Oficial 449, del
20 de octubre del 2008, y ¢l Cédigo Orgéanico Organizacion Territorial Autonomia
Descentralizacion (COOTAD) publicado en ¢l Registro Oficial Suplemento 303 del 19
de octubre del 2010, garantizan el derecho a la propiedad en todas sus formas, con
funcién y responsabilidad social y ambiental, lo cual, propicia un gran desarrollo legal
frente al ordenamiento territorial, uso y gestién del suelo a nivel nacional;

La Constitucion de la Repiblica del Ecuador en su articulo 264 dispone que es
competencia de los gobiernos municipales: "1. Planificar el desarrollo cantonal y
formular los correspondientes planes de ordenamiento tertitorial, de manera articulada
con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con ¢l fin de regular el
uso y la ocupacion del suelo urbano y rural. - 2. Ejercer la competencia sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton".

El Cédigo Orgénico Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, sobre la
Planificaciéon del Desarrollo y Ordenamiento Territorial determina que los Gobietnos
Auténomos Descentralizados con la participaciéon protagénica de la ciudadania,
planificarén estratégicamente su desarrollo con visién de largo plazo considerando las
particularidades de su jurisdiccion, que ademds permitan ordenar la localizacion de las
acciones piblicas en funcion de las cualidades territoriales. El mismo codigo define el
principio de complementariedad como la obligacion compartida que tienen los
Gobiernos Auténomos Descentralizados 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; vy,
contribuir asi al mejoramiento de los impactos de las politicas publicas promovidas por
el Estado Ecuatoriano.

Con la promulgacién de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo en el Registro Oficial N° 790, de fecha 05 de julio del 2016, se precisa el
gjercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano
y rural, aplicables a todo ejercicio de planificacion del desarrollo, ordenamiento
territorial, plancamiento y actuacion urbanistica de diferentes actores publicos o
privados en el ejercicio de sus competencias.

En la ciudad de Quito, Distrito Metropolitano, con fecha 28 de febrero del 2020, se
expide y entra en vigencia la NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS,
PROCEDIMIENTO BASICO DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO
FORMAL DE LOS PLANES DE USO Y GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES
URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANOS, cumpliéndose asi,
el mandato legal determinado en segundo inciso del articulo 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, el mismo que manifiesta quen“El



4 — Miércoles 30 de diciembre de 2020 Edicién Especial N° 1438 — Registro Oficial

Consejo Técnico dictard las normas correspondientes para la regulacion del plan de uso
] g
y gestion.”

El Plan de Uso y Gestion del Suelo determina la estructura cantonal definiendo los
limites entre el suelo urbano y rural con el objetivo de establecer y regular el uso,
ocupacion y aprovechamiento 6ptimo del territorio fundamentado en el reparto de
cargas y beneficios en mira del desarrollo sustentable, respeto a la interculturalidad,
soberania alimentaria y la prevenciéon de nuevos riesgos, la mitigacién de los riesgos
existentes y la adaptacion al cambio climético;

Por otro lado, la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo -
LOOTUGS- 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, y “(...) promuevan el desarrollo equitativo y
equilibrado del territorio y propicien ¢l gjercicio del derecho a la ciudad, al habitat
seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcién
social y ambiental de la propiedad”; 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.

La LOOTUGS, en cuanto a los principios rectores sefialados en el numeral 6 del
articulo 5; asegura y especifica:

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

b) La gestién democratica de las ciudades mediante formas directas y representativas de
participacion democratica en la planificacion y gestion de las ciudades, asi como
mecanismos de informacién piblica, transparencia y rendicién de cuentas.

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

Adicionalmente, la LOOTUGS establece componentes dirigidos a organizar el uso y
gestién del suelo, como puntos de partida para la configuracion equitativa de un “(...)
habitat equilibrado, con sustento en la normativa municipal local y su ejecucion
conforme a instrumentos de gestion del suelo urbano y rural, que permitan intervenir en
la morfologia urbana y la estructura predial, regular el mercado del suelo, financiar el
desarrollo urbano y regular el uso de suelo en casos de asentamientos de hecho”.

El Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
expedido el 25 de febrero del 2019 especifica que se debe “(...) normar el
procedimiento de formulacion, actualizacién y la aplicacién de los instrumentos y
mecanismos de ordenamiento territorial, planeamiento, uso y gestién del suelo
establecidos en la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo;
asi como la actividad de las personas juridicas publicas o mixtas, personas naturales o
juridicas privadas, el cjercicio de las atribuciones y el ...cumplimiéﬁt,d’ de las
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responsabilidades de las autoridades e instituciones que realizan rectoria, planificacion,
coordinacion, regulacion, gestion y control administrativo en el marco de dicha ley. ”.

La Ordenanza que sanciona el Plan de Uso y Gestion de Suelo del Canton Pangua, va
orientada a conseguir una adecuada relacion entre el espacio geogréfico, la poblacion y
la utilizacion adecuada de los recursos; de acuerdo con la funcién 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 inclusién en el territorio y la
prestacion equitativa de los servicios publicos que garanticen ¢l desarrollo de la ciudad
de acuerdo con los principios establecidos en el Cadigo de Ordenamiento Territorial,
Autonomia y Descentralizacion -COOTAD-, en el Cédigo Orgénico de Planificacion y
Finanzas Publicas -COPFP- y en La Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo -ILOOTUGS-.

En cumplimiento con las determinaciones de la Ley Orgénica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo el Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo
expidi6 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”; esta norma es de aplicacion obligatoria para los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo es un instrumento de planificacion y gestiéon que
permite articular la norma urbanistica con el PDOT con contenidos estandarizados y
criterios generales; y, a través de ellos los GAD municipales y metropolitanos pueden
regular y gestionar el uso, la ocupacion y transformacion del suelo, conforme la visién
de desarrollo y el modelo territorial deseado del cantén, garantizando la funcién social y
ambiental de la propiedad y de la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania.

En el contexto de la Emergencia Sanitaria producto de la Pandemia por el COVID19, la
Asamblea Nacional del Ecuador aprobé la Ley Organica para el Ordenamiento de Las
Finanzas Publicas, que reformd la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, con lo cual los Gobiernos
Autonomos Descentralizados adecuardn sus planes de desarrollo y ordenamiento
territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afio luego de concluido el
estado de excepcién producido por las crisis sanitaria como consecuencia del
COVIDI19; asi también, en el caso de realizar alguna intervencién que segin la
normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobard previo a iniciar dicha
intervencion.

La Nueva Agenda Urbana -NAU- aprobada en la Conferencia de las Naciones Unidas
sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible -Hébitat III- celebrada en la ciudad
de Quito Ecuador, el 20 de octubre del 2016; refrendada en la Asamblea General de las
Naciones Unidas en su sexagésimo octava sesién plenaria de su septuagésimo primer
periodo de sesiones, el 23 de diciembre de 2016; constituye el documento de referencia
respecto al desarrollo territorial -urbano y rural- a nivel mundial.
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La NAU 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. Asi, ¢l numeral 13 sefiala que se busca ciudades y
asentamientos humanos que: Cumplen su funcién social y ambiental con miras a lograr
progresivamente la plena realizacién del derecho a una vivienda adecuada como
clemento integrante del 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.

El desarrollo urbano sostenible en pro de la inclusién social y la erradicacion de la
pobreza, esta plenamente establecido en la Nueva Agenda Urbana, en el numeral 25 al
sefialar que: “Reconocemos que la erradicacion de la pobreza en todas sus formas y
dimensiones, incluida la pobreza extrema, es el mayor desafio a que se enfrenta el
mundo y constituye un requisito indispensable para el desarrollo sostenible.
Reconocemos también que la desigualdad creciente y la persistencia de maltiples
dimensiones de la pobreza, incluido el aumento del nimero de habitantes de barrios
marginales y asentamicntos informales, afectan tanto a los paises desarrollados como a
los paises en desarrollo y que la organizacion espacial, la accesibilidad y el disefio de
los espacios urbanos, asi como la infraestructura y la prestacion de servicios bésicos,
junto con las politicas de desarrollo, pueden promover la cohesion social, la igualdad y
la inclusion, u obstaculizarlas.”.

De igual forma en cuanto al desarrollo urbano resiliente y ambientalmente sostenible, en
el numeral 63 se sefiala: “Reconocemos que las ciudades y los asentamientos humanos
se enfrentan a amenazas sin precedentes plantcadas por las pautas insostenibles de
consumo y produccioén, la pérdida de diversidad biolégica, la presién 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 demograficas de las ciudades y su papel fundamental en la
economia mundial, los esfuerzos de mitigacion y adaptacion relacionados con el cambio
climatico y el uso de los recursos y los ecosistemas, la forma en que esas ciudades se
planifican, se financian, se desarrollan, se construyen, se adminisiran y se gestionan
tiene repercusiones directas en la sostenibilidad y la resiliencia mucho mas alld de las
fronteras de las zonas urbanas.”.

De la misma manera el numeral 69 indica: “Nos comprometemos a preservar y
promover la funcion social y ecologica de las tierras, incluidas las zonas costeras que
dan apoyo a las ciudades y los asentamientos humanos, y a fomentar soluciones basadas
en los ecosistemas para garantizar pautas de consumo y produccion sostenibles, a fin de
que no se sobrepase la capacidad regenerativa de los ecosistemas. Nos comprometemos
también a promover el uso sostenible de la tierra, a mantener unas densidades y una
compacidad adecuadas al ampliar las zonas urbanas a fin de prevenir y a contener el
crecimiento urbano incontrolado y prevenir los cambios innecesarios del uso de las
tierras y la pérdida de tierras productivas y de ecosistemas fragiles e importantess?yreanizant
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En cuanto a la aplicacion efectiva, en el numeral 81 se manifiesta que: “Reconocemos
que para aplicar los compromisos de transformacion establecidos en la Nueva Agenda
Urbana harén falta marcos normativos propicios en los planos nacional, subnacional y
local, integrados por la planificacion y la gestion participativas del desarrollo espacial
urbano, y medios de ejecucion eficaces, complementados mediante cooperacion
internacional y actividades de creacion de capacidad, por ejemplo el intercambio de
mejores practicas, politicas y programas entre los gobiernos a todos los niveles”.

Adicionalmente, en el numeral 114 se establece que se debe promover “(...) el acceso
de la ciudadania a unos sistemas de fransporte terrestre y maritimo y de movilidad
urbana que sean seguros, asequibles, accesibles y sostenibles y tengan en cuenta las
cuestiones de edad y género, que hagan posible una participacion significativa en las
actividades sociales y cconémicas en las ciudades y los asentamientos humanos,
mediante la integracion de los planes de transporte y movilidad en las planificaciones
urbanas y territoriales y la promocion de una amplia gama de opciones de transpotte y
movilidad, en particular mediante el apoyo a:

a) Un crecimiento significativo de las infraestructuras de transporte pablico accesible,
seguro, cficiente, asequible y sostenible, asi como opciones no motorizadas como la
circulacién peatonal y en bicicleta, a las que se dard prioridad fiente al transporte
motorizado privado;

b) Un “desarrollo orientado al transito” equitativo que reduzca al minimo los
desplazamientos, en particular los de los pobres, y prime la vivienda asequible para
grupos de ingresos mixtos y una combinacién de empleos y setvicios;

¢) Una planificacién mejor y coordinada del transporte y ¢l uso de la ticrra, que
permitiria reducir las necesidades de viaje y transporte y mejorar la conectividad entre
las zonas urbanas, periurbanas y rurales, incluidos los cursos de agua, y una
planificacién del transporte y la movilidad, en particular para los pequefios Estados
insulares en desarrollo y las ciudades costeras;

d) Conceptos de logistica y planificacion del transporte urbano de mercancias que
permitan un acceso eficiente a los productos y servicios, reduzcan al minimo sus efectos
sobre el medio ambiente y la habitabilidad de las ciudades y aumenten al méximo su
contribucién a un crecimiento econdmico sostenido, inclusivo y sostenible.”.

De acuerdo a los medios de aplicacién, la Nueva Agenda Urbana busca apoyar “(...) el
desarrollo de modelos verticales y horizontales de distribucion de los recursos
financieros para disminuir las desigualdades entre territorios sub nacionales, dentro de
los centros urbanos y entre las zonas urbanas y rurales, asi como para promover el
desarrollo territorial integrado y equilibrado. En este sentido, hacemos hincapié en la
importancia de mejorar la transparencia de los datos sobre el gasto y la asignacién de
recursos como instrumento para evaluar el progreso hacia la equidad y la integracion
espacial.”.

Asi también, se refiere al desarrollo econémico en el numeral 137 al indicar que: se
debe promover “(...) las mejores précticas para captar y compartir el aumento del valor
de la tierra y los bienes resultante de los procesos de desarrollo urbano, los proyectos de
infraestructura y las inversiones pablicas. Quizd podrian ponerse en practica medidas
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como politicas fiscales relativas a los beneficios, segn proceda, a fin de impedir que
estos reviertan exclusivamente en el sector privado y que se especule con tierras y
bienes raices. Reforzaremos el vinculo entre los sistemas fiscales y la planificacion
urbana, asi como los instrumentos de gestion urbana, incluida la regulacién del mercado
de tierras. Trabajaremos para garantizar que los esfuerzos por generar finanzas basadas
en la tierra no resulten en un uso y consumo insostenibles de la tierra.”.

Especificamente ¢l Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, en su objetivo
11 denominado “Ciudades y comunidades sostenibles” sefiala que mas de la mitad de la
poblacién mundial vive hoy en zonas urbanas. En el 2050, esa cifra habrd aumentado a
6.500 millones de personas, dos tercios de la humanidad. No es por tanto posible lograr
un desarrollo sostenible sin transformar radicalmente la forma en que construimos y
administramos los entornos urbanos.

El rapido crecimiento de las urbes en el mundo en desarrollo, en conjunto con el
aumento de la migraci6n del campo a la ciudad, ha provocado un incremento explosivo
de las megas urbes. En 1990, habia 10 ciudades con mas de 10 millones de habitantes
en el mundo. En el afio 2014, 1a cifra habia aumentado a 28, donde viven en total de 453
millones de personas. La extrema pobreza suele concentrarse en los espacios urbanos y
los gobiernos nacionales y municipales luchan por absorber el aumento demogréfico en
estas areas.

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 transporte puiblico, crear dreas plblicas verdes y
mejorar la planificacién y gestion urbana de manera que sea participativa e inclusiva.

Con el fin de alcanzar un desarrollo sostenible dentro del Cantén Pangua es necesario la
promulgacién de un instrumento normativo que regule la gestion responsable de los
recursos naturales, el aprovechamiento racional del suelo urbano y rural y en general la
proteccién al ambiente para un desarrollo integral del Canton Pangua con eficacia y
eficiencia a fin de garantizar la implementacion responsable de politicas publicas en ¢l
territorio.

En este contexto, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Pangua
cstablece que El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial -PDOT- es el
instrumento técnico y normativo de planeacién y gestion de largo plazo que propone el
modelo integral de desarrollo, pues determina los mecanismos adecuados para que el
aprovechamiento del suelo se ejecute de manera equilibrada y de conformidad a las
politicas e instrumentos de gestion nacionales y mundiales; que se desarrollard a detalle
en el Plan de Uso y Gestién del Suelo -PUGS-.

En cumplimiento de lo establecido en marco legal vigente y de acuerdo a las
necesidades institucionales para el cumplimiento de la funcioén social y ambiental de la
, propiedad, es necesario crear, modificar y acondicionar las normas para el
 ‘aprovechamiento urbanistico en el Cantén Pangua. Con el fin de contar con un cuerpo
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normativo acorde al marco legal vigente se elabora la “Ordenanza que sanciona el “Plan
de Uso y Gestion de Suelo del Cantén Pangua”.

La NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS, PROCEDIMIENTO BASICO
DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO FORMAL DE LOS PLANES DE
USO Y GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS
COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOSA UTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANOS, en su articulo 1,
determina que: “Para efectos de la construccién de los Planes de Uso y Gestién del
Suelo y sus Plancs Complementarios se deberén observar los principios rectores para el
ordenamiento territorial, uso y la gestion del suelo, conforme a lo dispuesto en el
articulo S de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo ~
LOOTUGS.”

El Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, Toda una Vida, bajo el titulo Planificamos
para toda una Vida, 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
armoénica, resaltando los objetivos 1, 3, 6, 7 y 9 que respectivamente estipulan:
“Garantizar una vida digna con iguales oportunidades para todas las personas.”,
“Garantizar los derechos de la naturaleza para las actuales y futuras generaciones.”,
“Desarrollar las capacidades productivas y del entorno para lograr la soberania
alimentaria y el Buen Vivir rural”, “Incentivar una sociedad participativa, con un Estado
cercano al servicio de la ciudadania”, y “Garantizar la soberania y la paz, y posicionar
estratégicamente el pais en la region y el mundo™;

El Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, bajo el titulo Estrategias Nacionales de
Desarrollo, en perspectiva global, determina que: “Los esfuerzos de planificacion
nacional no estan aislados del contexto internacional. Ecuador ha logrado posicionarse
como un referente en planificacion para el desarrollo, en tanto que vincula su agenda de
gobierno a la garantia de los derechos humanos como un medio para servir a la
poblacion, y que los problemas de desarrollo ocurren cuando tales derechos no son
satisfechos.”;

La ORDENANZA QUE DETERMINA EL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
DEL CANTON PANGUA, se encuentra fundamentada cn los principios establecidos en
la Constitucion y la legislacién nacional, que rigen el ordenamiento territorial, uso y
gestion del suelo y esta dirigida al cumplimiento y consecucién de los fines y objetivos
prescritos en el ordenamiento juridico en aras a garantizar los derechos de los
ciudadanos en el territorio;

Existe una necesidad manifiesta de la aprobacion de dicha ordenanza pues este
instrumento legal se convierte ¢n el sustento juridico de respaldo legal, que permita la
regulacion del uso y ocupacién del suelo, la utilizacion racional y sostenible de los
recursos del territorio, la proteccion del patrimonio natural y cultural del territorio, asi
como la consecucion de la imagen objetivo consensuada de los habitantes y sus
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representantes mediante el establecimiento de planes, programas y proyectos en aras del
desarrollo colectivo.

CONSIDERANDOS:

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

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

Que, el articulo 11 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en sus numerales 2,7 y 9,
respectivamente prescriben que: “Todas las personas son iguales y gozarén de los
mismos derechos, deberes y oportunidades. Nadie podré ser discriminado por razones
de etnia, lugar de nacimiento, edad, sexo, identidad de género, identidad cultural, estado
civil, idioma, religién, ideologia, filiacién politica, pasado judicial, condicion
socioecondmica, condicién migratoria, orientacion sexual, estado de salud, portar VIH,
discapacidad, diferencia fisica; ni por cualquier ofra distincién, personal o colectiva,
temporal o permanente, que fenga por objeto o resultado menoscabar o anular el
reconocimiento, goce o ejercicio de los derechos. La ley sancionard toda forma de
discriminacién. El Estado adoptard medidas de accién afirmativa que promuevan la
igualdad real en favor de los titulares de derechos que se encuentren en situacion de
desigualdad.”, “El reconocimiento de los derechos y garantias establecidos en la
Constitucién y en los instrumentos internacionales de derechos humanos, no excluird
los demés derechos derivados de la dignidad de las personas, comunidades, pueblos y
nacionalidades, que sean necesarios para su pleno desenvolvimiento.”, y “El més alto
deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los derechos garantizados en la
Constitucion, (...)";

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

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

Que, el articulo 14 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, sefiala que: “Se reconoce
el derecho de la poblacién a vivir en un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado,
que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumakkawsay. Se declara de interés
pablico la preservacion del ambiente, la conservacion de los ecosistemas, la
biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pafs, la prevencién del dafio
ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.”;

Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Repuiblica del Ecuador, prescribe que: “Las
personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y
digna, con independencia de su situacion social y econdmica.”;

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

Que, el articulo 66 de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador, reconoce y garantiza en
sus numerales 2, 26 y 27, respectivamente: “El derecho a una vida digna, que asegure la
salud, alimentacién y nutricion, agua potable, vivienda, sancamiento ambiental,
educacién, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y
otros servicios sociales necesarios.”, “El derecho a la propiedad en toedas sus formas,
con funcién y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se
hara efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas.”, y “El derecho
a vivir en un ambiente sano, ecolégicamente equilibrado, libre de contaminacién y en
armonia con la naturaleza.”,

Que, ¢l articulo 71 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “La
naturaleza o Pacha Mama, donde se reproduce y realiza la vida, tiene derecho a que se
respete integralmente su existencia y el mantenimiento y regeneracién de sus ciclos
vitales, estructura, funciones y procesos evolutivos. Toda persona, comunidad, pucblo o
nacionalidad podra exigir a la autoridad publica el cumplimiento de los derechos de la
naturaleza. Para aplicar e interpretar estos derechos se observarén los principios
establecidos en la Constitucion, en lo que proceda. El Estado incentivard a las personas
naturales y juridicas, y a los colectivos, para que protejan la naturaleza, y promovera el
respeto a todos las elementos que forman un ecosistema.”;
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Que, el articulo 76, numeral 7, literal 1) de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
sefiala que: “Las resoluciones de los poderes publicos deberan ser motivadas. No habra
motivacién si en la resolucion no se enuncian las normas o principios juridicos en que
se funda y no se explica la pertinencia de su aplicacién a los antecedentes de hecho. Los
actos administrativos, resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente
motivados se considerardn nulos. Las servidoras o servidores responsables seran
sancionados.”;

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

Que, el articulo 100 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, determina que: “En
todos los niveles de gobierno se conformaran instancias de participacion integradas por
autoridades electas, representantes del régimen dependiente y representantes de la
sociedad del ambito territorial de cada nivel de gobierno, que funcionaran regidas por
principios democraticos. La participacién en estas instancias se cjerce para”;

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actiien en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente
las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley.
Tendrén el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer
efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.”;

Que, el articulo 227 de la Constitucién de la Repuiblica del Ecuador, manifiesta que: “La
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por principios
de eficacia, calidad, jerarquia, desconcentracion, coordinacién, participacién,
planificacion, transparencia y evaluacién.”;

Que, el articulo 233 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, determina que: “Ninguna
servidora ni servidor publico estard exento de responsabilidades por los actos realizados
en el ejercicio de sus funciones, o por sus omisiones, y seran responsables
administrativa, civil y penalmente por el manejo y administracién de fondos, bienes o
recursos piblicos.”;

Que, el articulo 238 de la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador, establece que: “Los
gobiernos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regirdn por los principios de solidaridad, subsidiaridad, equidad
interterritorial, integracién y participacion ciudadana. En ningtin caso el ejercicio de la
autonomia permitird la secesion del territorio nacional. Constituyen gobiernos
auténomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos municipales,
los concejos metropolitanos, los concejos provinciales y los concejos regionales.”; .. .
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Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Repitblica del Ecuador, prescribe que: “Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendrén facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendrdn facultades
reglamentarias. Todos los gobiernos auténomos descentralizados ejerceran facultades
ejecutivas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.”;

Que, el articulo 241 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, sefiala que: “La
planificacién garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los
gobiernos auténomos descentralizados.”;

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

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

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

Que, el articulo 376 de la Constitucién de la Repuiblica del Ecuador, establece que: “Para
hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las
municipalidades podrén expropiar, reservar y controlar dreas para el desarrollo futuro,
de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de beneficios a partir de précticas
especulativas sobre el uso del suclo, en patticular por el cambio de uso, de ristico a
urbano o de piiblico a privado.”;

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

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

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

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

Que, el articulo 424 de la Constitucion de la Reptblica seiiala que "La Constitucion es la
norma suprema y prevalece sobre cualquier otra del ordenamiento juridico. Las normas
y los actos del poder piblico deberan mantener conformidad con las disposiciones
constitucionales; en caso contrario careceran de eficacia juridica.";

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

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

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

Las circunscripeiones territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumirén las
capacidades normativas que correspondan al nivel de gobierno en las que s¢ enmarquen
sin perjuicio de aquellas que le otorga la Constitucién y la ley™;

Que, el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacion, en los
literales a), ¢), m) y o), del articulo 54, respectivamente s¢ determina: “Promover el
desarrollo sustentable de su circunscripcién territorial cantonal, para garantizar la
realizacion del buen vivir a través de la implementacién de politicas publicas
cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y legales”, “Establecer el
régimen de uso del suclo y urbanstico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacién, parcelacion, lotizacidn, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes
para zonas verdes y dreas comunales;”, “Regular y controlar el uso del espacio plblico
cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle
en €1, la colocacién de publicidad, redes o sefializacion;” y “Regular y controlar las
construcciones en la circunseripeion cantonal, con especial atencién a las normas de
control y prevencion de riesgos y desastres™;

Que, los literales a) y b) del articulo 55 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, respectivamente determinan: “Planificar, junto con
otras instituciones del sector pablico y actotes de la sociedad, ¢l desarrollo cantonal y
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con ¢l fin de regular el
uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y
plurinacionalidad y el respeto a la diversidad”; y “Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén”;

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

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

Que, el Art. 322 del COOTAD establece el procedimiento para la emisién de las ordenanzas.
Que, en el articulo 323 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacién, determina que: “El érgano normativo del respectivo gobierno
autonomo descentralizado podré cxpedir ademds, acuerdos y resoluciones sobre temas
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que tengan cardcter especial o especifico, los que serdn aprobados por el drgano
legislativo del gobierno auténomo, por simple mayoria, en un solo debate y serdn
notificados a los interesados, sin perjuicio de disponer su publicacion en cualquiera de
los medios determinados en el articulo precedente, de existir mérito para ello (...)”;

Que, ¢l Codigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
determina, en su Art. 467, que los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se
expedirdin mediante ordenanza publica, serdn actualizados periédicamente y
obligatoriamente al inicio de cada gestién, que son referentes obligatorios para la
elaboracion de planes, programas y proyectos entre otros, serdn evaluados y se
informard periédicamente de sus avances.

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

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

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

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

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

Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Orgéanica de Ordenamiento Tetritorial, Uso y Gestion
del Suelo tiene por objeto: “(...) fijar los principios y reglas generales que rigen el
ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano
y rural, y su relacién con otras que incidan significativamente sobre €l territorio o lo
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ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y
equilibrado del temitorio 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 funcién
social y ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo ¢
integrador pata el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las competencias de
los diferentes niveles de gobierno.”;

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

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Tietras Rurales y Teritorios Ancestrales, determina
que: “Es de interés publico y prioridad nacional la proteccién y uso del suclo rural de
produccién, 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 ¢l derecho a la alimentacion y a la soberania alimentaria. El
Estado regula la conservacion del suelo productivo, en particular deberd tomar medidas
para prevenir la degradacién provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la
desertificacién y la erosién, A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos pueden declarar zonas
industriales y de expansion urbana en suelos rurales que no tienen aptitudes para el
desatrollo de actividades agropecuarias. (...)”;

Que, el articulo 1 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
seitala que: “Fsta 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 tural, y su relacién con otras que incidan significativamente sobre el territorio o lo
ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y
equilibrado del teritorio 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 funcién
social y ambiental de la propiedad e impulsando un-desarrollo- urbano inclusivo ¢
integrador para el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las competencias de
los diferentes niveles de gobierno”; ' o

Que, el articulo 2 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Tpn‘itorial, Uso y Gestion de Suelo,
establece que: “Las disposiciones de esta Ley sétan aplicables a todo ejercicio de
planificacién del desarrollo, ordenamiento erritorial, planeamiento y actuacion
urbanistica, obras, instalaciones y actividades que ocupen el temitorio o incidan
significativamente sobre ¢él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas plblicas o mixtas en el marco
de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas™;
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Que, el fin de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, de
acuerdo al numeral 3 de su articulo 3 es: “Establecer mecanismos ¢ instrumentos
técnicos que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos y del Estado en
general, dirigidos a fomentar y fortalecer la autonomia, desconcentracion y
descentralizacion.”;

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
determina que: “Las competencias y facultades publicas a las que se refiere esta Ley
estardn oricntadas a procurar la efectividad de los derechos constitucionales de la
ciudadania. En particular los siguientes: 1. El derecho a un habitat seguro y saludable. 2.
El derecho a una vivienda adecuada y digna. 3. El derecho a la ciudad. 4. El derecho a la
participacion ciudadana. 5. El derecho a la propiedad en todas sus formas”;

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

Que, el articulo 9 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
prescribe que: “El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la
aplicacion y concrecién de politicas publicas democréticas y participativas y facilitar el
logro de los objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial
constard en el plan de desarrollo y ordenamiento tertitorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados. La planificacién para el ordenamiento territorial es obligatoria para
todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial serd
gjercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad de entidad
estratégica”;

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

Que, elarticulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
dispone en su acapite 3 que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales
y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antrépicos de Ambito cantonal o distrital,
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fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesidn social y la accesibilidad del
medio urbano y rural, y establecerén las debidas garantias para la movilidad y el acceso
a los servicios bésicos a los espacios piiblicos de toda la poblacién. Las decisiones de
ordenamiento territorial, de uso y ocupaciéon del suelo de este nivel de gobierno
racionalizar4n las intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno.”;

Que, ¢l articulo 14 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
respecto del Plan de Uso y Gestion del Suclo establece que: “El proceso de formulacién
o actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que expida el Consejo
Técnico.”;

Que, el articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
manifiesta que: “Ademds de lo establecido en el Cddigo Orgdnico de Planificacion y
Finanzas Publicas, los planes de desarrolio y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y
gestion de suelo que incorporard los componentes estructurante y urbanistico. El
Consejo Téenico dictar las normas correspondientes para la regulacion del plan de uso
y gestion™;

Que, el articulo 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
prescribe que: “El plan de uso y gestién de suelo estard vigente durante un periodo de
doce afios, y podré actualizarse al principio de cada perfodo de gestion. 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 desarollo y ordenamiento
territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional
de Desarrollo vigente”;

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

Que, ¢l articulo 40 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo,
manifiesta que; “Los instrumentos de plancamiento del suelo son herramientas que
orientan la generacién y aplicacién de la normativa urbanistica, y consisten en: .
Poligonos de intervencion territorial. 2. Tratamientos. 3. Estindares urbanisticos”;

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

Que, el articulo 47 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
determina que: “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 o metropolitano. La gestion del
suelo se realizaré a través de: 1. Instrumento para la distribucion equitafiva de las cargas
y los beneficios. 2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial. 3. Instrumentos para regular el mercado de suclo. 4. Instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano. 5. Instrumentos para la gestién del suelo de
asentamientos de hecho. La aplicacién de los instrumentos de gestion esta sujeta a las
determinaciones del plan de uso y gestion de suelo y los planes complementarios que
los desarrollen™;

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

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo, respecto del Consgjo Téenico de Uso y Gestion del Suelo se
establece que: “(...) tendra la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el
uso y la gestion del suelo.”; y, para el efecto tendrd la atribucion: "Emisién de
regulaciones nacionales de caracter obligatorio que serdn aplicados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus
competencias de uso y gestién de suelo (...)”;

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

Que, la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestién del Suelo, define que: “El ministerio rector del hébitat y vivienda, (...),
1 convocard y presentard al Conscjo Téenico de Uso y Gestion del Suelo para la
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inmediata aprobacion y emision de las regulaciones nacionales sobre uso y gestion del
suelo.”;

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

Que, el articulo 2 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, determina
que: “Esta Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural,
el derecho a la propiedad de la misma que deberd cumplir la funcién social y la funcion
ambiental. Regula la posesion, la propiedad, la administracién y redistribucién de la
tierra rural como factor de producci6n para garantizar la soberania alimentaria, mejorar
la productividad, propiciar un ambiente sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad
juridica a los titulares de derechos.”;

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, determina
que: “Es de interés publico y prioridad nacional la proteccion y uso del suelo rural de
produccion, en especial de su capa fértil que asegure su mantenimiento y la
regeneracion de los ciclos vitales, estructura y funciones, destinado a la produccién 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 degradacién provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la
desertificacion y la erosion. A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiemos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos pueden declarar zonas
industriales y de expansion urbana en suelos rurales que no tienen aptitudes para el
desarrollo de actividades agropecuarias. (...)”;

Que, el articulo | del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territotial Uso y
Gestion de Suelo, establece que: “El presente reglamento tiene por objeto normar el
procedimiento de formulacion, actualizacion y la aplicacién de los instrumentos y
mecanismos de ordenamiento territorial, planeamiento, uso y gestion del suelo
establecidos en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
asi como la actividad de las personas juridicas puiblicas o mixtas, personas naturales o
juridicas privadas, el ejercicio de las atribuciones y el cumplimiento de las
responsabilidades de las autoridades e instituciones que realizan rectoria, planificacion,
coordinacion, regulacion, gestion y control administrativos en el marco de dicha ley”;

Que, el articulo 2 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, manifiesta que: “Las disposiciones de este reglamento se aplicardn a
todos los actos, actividades y acciones realizadas por el gobierno central, los gobiernos
autonomos descentralizados, otras personas juridicas ptblicas 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
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planificacién del desarrollo, el ordenamiento territorial, planeamiento, gestion y uso del
suelo™;

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

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

3,

rector correspondiente”;

Que, los articulos 13 y 14 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, determinan para ¢l Plan de Uso y Gestion del Suelo los
Contenidos del componente estructurante y los Contenidos minimos del componente
urbanistico;

Que, ¢l articulo 15 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, establece los Criterios para la delimitacion del suelo urbano, a
considerarse en el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo;

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

Que, el articulo 19 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestién de Suelo, sefiala que: “La norma urbanistica define la zonificacién de usos,
ocupacion del suelo, densidades, aprovechamiento e intensidad de la ocupacion tanto
para la oferta de bienes y servicios piiblicos como para la oferta de biencs y servicios
privados, asf como la estructura territorial de los sistemas o bienes publicos y privados.
Establece también estandares urbanisticos que tienen como funcién establecer la
relacion de derechos y deberes entre lo publico y privado”;

Que, el articulo 30 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, determina que: “Los planes urbanistico complementarios establecidos
en el articulo 31 de la Ley orgdnica 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™;

Que, en el Titulo I: Principios y reglas generales de ordenamiento teritorial, planeamiento
del uso, gestion del suelo y desarrollo urbano 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 y, los Planes Urbanisticos complementarios de los
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Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, se establece a
detalle el objeto, ambito y demds principios del ordenamiento territorial y el
planeamiento urbanistico.

Que, en los Titulos II y III de [a Norma técnica de contenidos minimos, procedimiento basico
de aprobacién y proceso de registro formal de los Planes de Uso y Gestién de Suelo y,
los Planes Urbanisticos Complementarios de Jlos Gobiemos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos la vinculacion de los PDOT con los
PUGS y la estructura y contenidos minimos de los Planes de Uso y gestion de Suelo -
PUGS-.

Que, cn ¢l Titulo 1V de la Norma técnica de contenidos minimos, procedimiento bésico de
aprobaci6n y proceso de registro formal de los Planes de Uso y Gestién de Suelo y, los
Planes Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Auténomos Desceniralizados
municipales y metropolitanos se establece el proceso de participacion ciudadana y
aprobacion de los Planes de Uso y Gestion del Suelo.

Que, dando cumplimiento a lo dispuesto en la seccidén tercera del Codigo Orgénico de
Planificacién y Finanzas Piblicas.

Que, luego de haber dado cumplimiento a las disposiciones de la Ley Orgéanica de
Participacion Ciudadana, por necesidad institucional y previo el cumplimiento del
mandato legal contenido en la Disposicién Transitoria Quinta de la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, el Concejo Cantonal del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Pangua, considera necesario contar
con la presente normativa interna.

En, ejercicio de las facultades que le atribuyen los articulos 7, 56, 57 literal a) y el 322 del
Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, el
Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
Pangua,

EXPIDE:

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

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto. - La presente ordenanza tiene por objeto fijar los principios y
reglas que rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial municipal
en lo que respecta a la definiciéon de las normas cantonales para el uso, gestion,
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ocupacién y aprovechamiento del suelo, a fin de lograr un desarrollo equitativo y
equilibrado del territorio que propicie el efectivo ejercicio de los derechos: a la ciudad, a
la soberania alimentaria, a un habitat adecuado, a la vivienda a la naturaleza y al de vivir
en un medio ambiente sano y libre de contaminacion en cumplimiento de la funcién
social y ambiental de la propiedad. Establecer también ¢l ejercicio de derechos y
obligaciones del propictario del suelo y el régimen urbanistico del cantén Pangua.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion. -El Plan de Uso y Gestién del Suelo es un
instrumento de planificacién y gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial -PDOT-. Permite articular la norma urbanistica con el PDOT
con contenidos estandarizados y criterios generales, y a través de ellos el GAD de
Pangua puede regular y gestionar el uso, la ocupacién y gestién del suelo, conforme la
vision de desarrollo y el modelo territorial deseado del Cantén, garantizando la funcion
social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania.

Define también las dreas de afectacién y proteccién especial de acuerdo a lo que
establece la legislacién nacional y local.

Las disposiciones de esta ordenanza seran aplicables en todo el territorio del Canton
Pangua, en su suelo urbano y rural, y surten efecto para la propiedad publica,
comunitaria y privada de personas naturales, o juridicas, nacionales o extranjeras que
ocupen el tetritorio o incidan significativamente sobre €.

Articulo 3.- Naturaleza juridica. - Las normas contenidas en ¢l Plan de Uso y Gestion
de Suelo son obligatorias para los propietarios y promotores; asi como, para la
administracién municipal, en funcion del desarrollo y aprovechamiento del suclo.

La planeacién urbanistica y en general decisiones como los cambios de determinantes
urbanisticos o clasificacion del suelo no confieren derechos adquiridos a los
particulares. Las autorizaciones de habilitacién del suclo o edificacién legalmente
conferidas y que no supongan vicios de nulidad se respetardn en las condiciones que
fueron otorgados.

Articulo 4.- Fines.- Son fines de la presente Ordenanza:

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

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

3. FEstablecer mecanismos e instrumentos técnicos para la planificacion urbana y rural
que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo, dirigidos a
fomentar y fortalecer la autonomia municipal.
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4. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo
rural y urbano.

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

6. Definir parametros de calidad urbana en relacién al espacio publico, las
infraestructuras y la prestacion de servicios basicos de las ciudades, en funcién de la
densidad edificatoria y las particularidades geogrificas y culturales existentes.

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

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

a) Establecer mecanismos de manejo de desechos sélidos domiciliarios a través de la
implementacion del sistema de gestién ambiental y saneamiento que permita reducir
la contaminacion ambiental en el cantén Pangua.

b) Gestionar la prevencién de riesgos ante amenazas naturales, vulnerabilidad y riesgo
climdtico.

¢) Promover condiciones bésicas para una vida digna con igualdad de oportunidades
para los Grupos de Atencion Prioritaria (G.A.P.).

d) Potenciar la identidad cultural, deporte y recreacion, desarrollando espacios de
encuentro comdn para la poblacién del cantén Pangua.

¢) Mantener la vialidad del area urbana del cantén y gestionar la construccion de vias
estratégicas de conectividad Inter cantonal e Inter provincial en coordinacién con el
GAD provincial, y parroquial, mediante la gestion de mancomunidades y Alianzas
plblico-privados.

f) Promover el acceso de servicios de telecomunicaciones y energia en los centros
poblados y comunidades del cantén

g) Gestionar y coordinar actividades productivas para logar la soberania alimentaria en
la zona: alta, media y baja. En el marco de la reactivacion econdmica por cfectos de
la pandemia.

h) Fortalecer el desarrollo turistico del cantén con la participacién de los actores
sociales e institucionales competentes.

i) Fortalecer la gestién institucional e implementar un nuevo modelo de gestion digital
por resultados, mediante €l impulso de mecanismos de participacion ciudadana

Articulo 6.- Vigencia. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de
Uso y Gestién del suelo del cantén Pangua, entrard en vigencia a partir de la expedicion
de la presente ordenanza.

Articulo 7.- Sujecién. - El Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial, asi como
el Plan de Uso y Gestién del Suelo, serén referentes obligatorios para la elaboracion de
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planes de inversién, presupuestos y demas instrumentos de gestion del GAD Municipal
del cantén Pangua.

Articulo 8.- Seguimiento y evaluacion. - La Direccién de Planificacion realizard un
monitoreo periddico de las metas propuestas y evaluard su cumplimiento para establecer
los correctivos o modificaciones que se requieran. Los informes de seguimiento y
evaluacion seran puestos en conocimiento del Consejo Cantonal de Planificacion.

Articulo 9.- Revisidén. - El PDOT serd revisado en sus contenidos y en los resultados de
su gestion, de conformidad con lo previsto en el articulo 48 del Cédigo Orgéanico de
Planificacion y Finanzas Publicas.

Articulo 10.- Interpretacién y aplicacién. - La interpretacion y aplicacion de las
disposiciones del PUGS en casos no contemplados en este instrumento o cuando exista
controversia, es potestad tnica y exclusiva del Concejo Municipal, para lo cual contard
con los informes pertinentes emitidos por la Direccién de Planificacion.

Articulo 11.- Articulacion con los Planes de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.- El Plan de Uso y Gestion del Suelo mantendra siempre una relacion
directa con ¢l Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén y apoyara las
definiciones establecidas a nivel provincial y parroquial, en su formulacién se sujeta a
los lincamientos de los entes rectores como: Servicios Nacional de Gestion de Riesgos y
Emergencias -SNGR-, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural -INPC- , Ministerio
del Ambiente -MAE, Ministerio de Agricultura y Ganaderia -MAG-, entre otros.

Complementa la visién de desarrollo mediante instrumentos de gestién que se articulan
plenamente al PDOT y sobre todo profundiza su alcance respecto al uso y gestion del
suelo urbano - rural y con relacién a la planificacién urbanistica prevista para los
nicleos urbanos a normar y determinantes a largo plazo que identifican y regulan los
elementos que definen el territorio.

Articulo 12.- Elementos del Plan de Uso y Gestion del Suelo. - Son componentes del
PUGS, los mapas de clasificacién del suelo, usos de suelo, zonificacion, cjes viales,
afectaciones y aproximacién de amenazas que constan como anexos de la presente
ordenanza.

La Direccién de Planificacién queda facultada para actualizar e incorporar nuevos
mapas tematicos segiin los requerimientos institucionales.

Articulo 13.- Componentes del Plan de Uso y Gestién del Suelo. - El PUGS se
formula de acuerdo con la siguiente estructura:

a) Componente Estructurante: Se constituye por los contenidos y estructura del
PUGS de largo plazo que responden a los objetivos de desarrollo y al modelo
territorial deseado segin lo establecido en ¢l Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Cantdn, asegurando la mejor utilizacién de las potencialidades del
territorio en funcién de un desarrollo armoénico, sustentable y sostenible. Fste
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componente se desarrolla en la memoria técnica del PUGS que forma parte del
mismo y que consta en el anexo de este titulo.

b) Componente Urbanistico: Se constituye las formulaciones de las regulaciones
respecto al uso y edificabilidad del suelo en funcién a la clasificacién y sub
clasificacion del suelo efectuada en el componente estructurante;
complementariamente integra los diferentes instrumentos de gestion del suelo que
permiten implementar adecuadamente ¢l PUGS de acuerdo a los objetivos
estratégicos anclados al Modelo Territorial Deseado del PDOT.

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

a) Propuesta de ajuste de limites urbanos de la cabecera cantonal y de las cabeceras
parroquiales;

b) Clasificacion del suelo (urbano — rural), estructura urbano-rural articulada al sistema
de asentamientos humanos y centralidades propuesta por el PDOT.

¢) Sub clasificacion del suelo, tomando como insumo la sub clasificacién previamente
establecida en el PDOT;

d) Localizacién y descripcion de la capacidad de los sistemas piiblicos de soporte;

¢) Localizacion y descripcion de las areas de conservacién 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;

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

h) Trama urbana y cartografia temdtica que contenga la clasificacion y sub
clasificacion del suelo de acuerdo con los enfoques planteados; v,

i) Delimitacién de riberas y lechos de rios, lagos y lagunas, ajustindose dentro de la
clasificacién y sub clasificacion del suelo planteada.

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

a) Definicién de Poligonos de Intervencién Territorial - PIT-;

b) Asignaci6n de tratamientos urbanisticos para los PIT;

¢) Usos y ocupacién del suelo en los PIT;

d) Pardmetros de ocupacion del suelo para los PIT;

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

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

[dentificacién y cuantificacién del suelo destinado a equipamientos, infraestructura, y
espacios publicos, en funcién de las demandas existentes;

g) Determinacion de sistemas viales y complementarios;

h) Determinacién de sistemas de dreas verdes y espacio piblico acorde al equipamiento
y sistemas de movilidad previstos;
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i) Identificaciéon de sectores para generacion de vivienda de interés social en funcién de
la demanda existente;

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

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

Articulo 16.- Aprobacion presupuestaria. - De conformidad con lo previsto en la Ley,
el GAD del canton Pangua tiene la obligacion de verificar que el presupuesto operativo
anual guarde coherencia con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantén Pangua.

CAPITULO I
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES

Articulo 17.- Principios.- Se sujetaran a los principios que rige la normativa legal
vigente referente al ordenamiento territorial y planeamiento del uso y gestion del suelo.

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

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

e Plan maestro sectorial: Plan que tienc por objeto detallar, desarrollar y/o
implementar las politicas, programas y/o proyectos plblicos de cardcter sectorial
sobre el territorio cantonal o distrital. Guardardn 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
administracién metropolitana o municipal competente o del dérgano rector de la
politica competente por razon de la materia, de acuerdo a lo expuesto en el articulo
36 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

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

e Poligonos de Intervencion Territorial: Son las 4reas urbanas o rurales definidas por
los planes de uso y gestién de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfolégico, 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, conforme el articulo 41 de
la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Sistemas publicos de soporte: Servicios bédsicos dotados por los Gobiernos
Autéonomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos que mejoran la calidad
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de vida de la poblacion y permiten definir las arcas de consolidacién urbana de
acuerdo a su disponibilidad, corresponden a la dotacién de agua potable, energia
eléctrica, sancamiento y alcantarillado, recoleccion y disposicion de residuos sélidos,
entre otros.

e Suelo rural: Es el destinado principalmente a actividades agro-productivas,
extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geogrificas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos, segin lo
establecido en articulo. 19, de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo.

¢ Desarrollo urbano: En virtud de la normativa nacional vigente, el desarrollo urbano,
comprende el conjunto de politicas, decisiones y actuaciones, tanto de actores
piblicos como privados, encaminados a generar mejores condiciones
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, permitira responder al cumplimiento del ejercicio del
derecho a la ciudad basados en la gestion democratica de la funcion social y
ambiental de la propiedad y de la ciudad, mediante la definicion 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 31 y 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

o Urbanizacién: Es el conjunto de obras de dotacién de infraestructuras,
equipamientos y espacio piiblico.

e Concesién Onerosa de Derechos: Es un instrumenio de financiamiento que
garantiza la participacién de la sociedad en los beneficios econdémicos producidos
por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general.

o 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 Gestién del Suelo y
sus planes urbanisticos complementarios.

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

e Equipamiento: Los equipamientos constituyen espacios o edificaciones,
principalmente de uso publico, destinados a la realizacién 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.

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

s Asentamientos humanos: Son conglomerados de pobladores que se asienian de
modo concentrado o disperso sobre un territorio.

¢ Fraccionamiento, particion o subdivision: Es el proceso mediante el cual, un
predio se subdivide en varios predios a través de la autorizacién otorgada por parte
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Pangua, que viabiliza

el registro e individualizacién de predios, solares o lotes resultantes, los cuales
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pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones en funcion de lo previsto en
la presente Ordenanza.

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

e Obra mayor: Las obras de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones
de toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva
planta o de ampliacién, de rehabilitacién o conservacién, 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
definicién del tipo de obra. Las construcciones por obras mayores, seran superiores a
50 m2 de construccion en el suelo urbano y superiores a 80 m2 de construccion en el
suelo rural.

e 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 piczas sanitarias en bafios, pintura general entre otros.
En las construcciones por obras menores, los metros cuadrados de construccion serdn
de méaximo de 50 metros cuadrados en el suelo urbano y méximo de 80 metros

_cuadrados en el suelo rural.

TITULO I
DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

CAPITULO I
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 19.- Plan de uso y gestién del suelo. - El Plan de Uso y Gestion de Suelo es
un instrumento de planificacion y gestion que tiene como objetivo establecer los
modelos de gestion del suclo 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 Gestién de Suelo incorpora un componente estructuranie y
un componente urbanistico.

Articulo 20.- Componente estructurante.- El componente estructurante se encuentra
constituido por los contenidos a largo plazo, que responden a los objetivos de desarrollo
y al modelo territorial deseado de acuerdo al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del canton Pangua y las disposiciones correspondientes a otras escalas del
ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades del
territorio en funciéon de un desarrollo armonico, sustentable y sostenible a partir de la
determinacion de la estructura urbano rural y de la clasificacion del suelo. El
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componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo, podra ser actualizado,
modificado o elaborado mediante procedimientos participativos y técnicos
correspondientes, una vez cumplida su vigencia (12 afios) de acuerdo a lo establecido en
la ley.

Articulo 21.- Componente urbanistico.- Una vez establecido el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestion, se determinard mediante el componente
urbanistico ¢l uso y edificabilidad de acuerdo a la clasificacién del suelo, asi como los
instrumentos de gestién a ser empleados segin los requerimientos especificos.

CAPITULO II
DE LOS PLANES COMPLEMENTARIOS

Articulo 22.- Definicién. - Los planes urbanisticos complementarios son aquellos
dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del
plan de uso y gestidn de suelo y se clasifican en:

Planes maestros sectoriales;

Planes parciales;

Planes especiales; y,

Otros instrumentos de plancamiento urbanistico.

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

Articule 23.- Planes maestros sectoriales. — Tienen como objetivo detallar, desarrollar
y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de cardcter sectorial
sabre el territorio cantonal o distrital. Guardardn concordancia con los planes sectoriales
del Ejecutivo con incidencia en el territorio, con las determinaciones del plan de
desarrollo y ordenamiento territorial, ademdas del plan de uso y gestion de suelo
municipal.

La iniciativa para la elaboracion de estos planes deberd ser motivada por parte de la
administracién, 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 Maesiros
Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

e Diagndstico de las condiciones actuales del sector enire estas: delimitacidn,
caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, tales como
transporte y movilidad, mantenimiento del dominio hidrico pablico, agua potable y
saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de arcas verdes, espacio publico y
patrimonial.
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o Articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan Nacional de Desarrollo-
Estrategia Territorial Nacional, la Politica Sectorial Nacional, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, y el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

o Determinacion de las especificaciones técnicas.

o Conclusiones y Anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre estas:
delimitacion, caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial,
mapas o planos georeferenciados que definen la ubicacién 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 expansién 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 determinacién de norma urbanistica especifica del sector y los mapas
georeferenciados que territorializan la aplicacion de dicha norma.

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

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

e Diagndstico de las condiciones actuales, delimitacion, caracteristicas, estructura o
condiciones fisicas del 4rea del plan y su entorno inmediato;

o Identificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de

asentamientos precarios o informales;

Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias;

Articulacién y concordancia con lo previsto en el PDOT cantonal y en su

correspondiente PUGS;

Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio;

Mecanismos de gestion del suelo;

Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion piblico privada;

Conclusiones y anexos.

Articulo 27.- Tipo de planes parciales. - Los planes parciales pueden ser:

a) Plan parcial para desarrollo o consolidacién de dreas que a pesar de su localizacion
dentro del perimeiro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de
manera parcial o incompleta. Seré aplicado para aquellas zonas de suelo urbano no
consolidado donde es necesaria la incorporacion de unidades de actuacién
urbanistica o cualquier tipo de herramienta de gestion de suelo.
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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 {rate de consolidar,
compactar o densificar las drcas urbanas definidas y en sectores que precisan
planificacién de detalle.

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

1) La superficie minima obligatoria para desarrollar un plan parcial serd de 3000.00
m2.

2) La descripcion del sistema vial general del drea 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 provisién 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 deberd dejar una cesion minima del 10% del area 1til, de tal forma que se
garantice la dotacién 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 podré existir mas de 100.00 m entre esquina y esquina de una manzana, sin
que exista una via peatonal y/o vehicular.

10) Tamaiio de los predios: se definird en el plan parcial; en cualquier caso, no podra
ser inferior a 250.00 m2.

1T)El COS en ninglin caso podra ser superior al 70% del 4rea Gtil de cada plan
parcial.

12) Se apuesta a la mixtura de usos, por tanto, se admitirdn 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 util urbanizable para vivienda de interés social.

14) Se debera garantizar que ¢l terreno a urbanizarse y/o edificar se encuentre dentro
del 4rea de cobertura de los sistemas de agua y saneamiento que operan cn el
Cantén, incluyendo los sistemas alternativos y existir suficiente capacidad en
ellos para la prestacion de tales servicios. Del cumplimiento de estos requisitos
certificara la empresa encargada de la dotacion de estos servicios de manera
fundamentada en relacién a los sistemas a aprovecharse, incluyendo los sistemas
alternativos. Este informe serd vinculante para efectos de futuras actuaciones en
el territorio.
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15) Se deberé 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:

1) Delimitacién del o los asentamientos humanos y su condicién actual, las
condiciones propias de su medio fisico con descripcién de afectaciones, dreas de
riesgo, equipamiento, vias, espacio publico, servicios existentes, grado de
consolidaci6n y la normativa urbanistica propuesta.

2) La posibilidad de incluir herramientas de gestién de suelo como reajuste de
terrenos, regularizacién prioritaria o expropiacion, etc, y un cronograma
valorado de las obras de urbanizacién 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 4reas determinadas y destinadas al desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social y para la reubicacion de vivienda en zonas de riesgo las
cuales se aprobaran a través de un plan parcial.

Deberan estar ubicadas tnicamente 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 produccion social del
hébitat,

Los planes parciales de interés social incluiran:

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

2) La respuesta de regularizaciéon incluyendo los ajustes prediales que sean del
caso, los reajustes de terreno producto de la intervenciéon 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 operacién urbanisticas de ser el caso y
cronograma de obras de urbanizacion que scan necesarias para la consolidacion
del asentamiento, asi como los mecanismos de gestion del suelo y social para su
gjecucion.

3) Otras definiciones normativas definidas para el efecto, de acuerdo a las
necesidades especificas del GAD Municipal de Pangua y del 4rea del plan
parcial.

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

Articulo 28.- Planes especiales. - Los planes especiales tienen como funcion autorizar
la ejecucién de una actividad o instalacion en suelo urbano o rural en donde se requiere
de una norma pormenorizada, en razon de una logica sectorial a'saber: turismo, parques
industriales en suelo urbano o rural, espacios piblicos, grandes proyectos urbanos, cte.
Los requisitos que deben contener los planes especiales serdn los mismos del plan
parcial.

Articulo 29.- Otros instrumentos de Planeamiento Urbanistico. - El Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal podrd generar otros instrumentos de
plancamiento urbanistico que scan necesarios en funcién 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 &mbito territorial especifico, y
podran ser planes a escala parroquial, comunitario, barrial, a nivel de manzanas o de
sectores de planificacién, urbanos o rurales. Se realizardn por iniciativa publica,
comunitaria o por iniciativa privada.

Articulo 30.- Aprobacién de los Planes Complementarios. - Los Instrumentos de
Planificacion Urbanistica Complementarios deberdn aprobarse mediante ordenanza
municipal. La Direccién de Planificacion elaboraré el plan complementario y lo remitira
al Concejo Municipal para su aprobacién; para el efecto, deberd adjuntar el expediente
completo de la construccién del Plan, mismo que contendra al menos: el documento
final de propuesta de Plan Urbanistico Complementario - PUC, memoria técnica, bases
de datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el proceso de participacion
ciudadana durante la formulacién y ajuste del PUC y una fase de consultas con otros
niveles de gobierno.

Una vez aprobado el plan, este deberd 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 GADM
de Pangua para cada uno de ellos. Seran revisados al finalizar el plazo previsto para su
vigencia y excepcionalmente en los siguientes casos:

Cuando ocurran cambios significativos en las previsiones respecto del crecimiento
demogréfico; del uso e intensidad de ocupacion del suelo; o cuando el empleo de
nuevos avances tecnolégicos proporcione datos que exijan una revision o actualizacion.
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Cuando surja la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto o
planes especiales en materia de transporte, infraestructura, equipamiento, servicios
urbanos y en general servicios publicos.

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

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el Concejo Municipal y la aplicacion
sera evalvada periodicamente por ¢l mismo cuerpo colegiado. El GADM de Pangua
almacenar el repositorio de los Planes Urbanisticos Complementarios promulgados via
ordenanza bajo su responsabilidad.

CAPITULO I
COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Articulo 31.- Clasificacion del suelo.- El suelo del Canton Pangua se clasifica en
urbano y rural, el suelo urbano a su vez se sub clasifica en: conselidado, no consolidado
y de proteccion. El suelo rural se sub clasifica en: suelo rural de proteccion y suelo rural
de produccidn, 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 infracstructura bdsica 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 ntcleos
urbanos en suelo rural.

Articulo 33.- Sub clasificacién del suelo urbano. —El suelo urbano se sub clasifica en:

a) Consolidado.- Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios,
equipamientos ¢ infraestrucluras necesarias, y que mayoritariamente se encuentra
ocupado por la edificacion, s decir, aquel que estd incluido en un drea que tenga la
urbanizacion completa.

b) No consolidado.- Es ¢l suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios,
infracstructuras y equipamientos necesarios y que requiere de un proceso para
completar o mejorar su edificacién o urbanizacion, es decir, estd integrado en un
rea que tenga la urbanizacién pendiente.

¢) De proteccién.- Es una categoria de suelo constituido por las 4reas de que, por sus
caracteristicas fisicas, geograficas, paisajisticas, ambientales o patrimoniales
presenta restricciones para la edificacion y fraccionamiento. Para su gestién se
acogerd lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Articulo 34.- Suelo rural.- El suelo rural es el destinado principalmente a actividades
productivas - agricolas, pecuarias y/o forestales-. Incluye el suelo rural que por sus
especiales caracteristicas biofisicas o geograficas debe ser protegido o reservado para
futuros usos urbanos.
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Articulo 35.- Sub-clasificacion del suelo rural. — El suelo rural se sub clasifica en:

a) De produccién: Este es el suelo rural destinado a actividades agro productivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida a la construccion de vivienda
masiva y el fraccionamiento.

b) De proteccion: Es el suelo rural que por sus especiales caracteristicas merece
medidas de proteccién. Por lo que sc encuentra restringida la construccion el
fraccionamiento.

CAPITULO IV |
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION PRIMERA
USO DEL SUELO

Articulo 36.- Definicién.- Se entenderd por uso del suelo al destino asignado a los
predios en relacion con las actividades a ser desarrolladas en ellos, de acuerdo a lo
dispuesto en el PDOT y en esta ordenanza para las zonas o sectores especificos
determinados en el territorio o Poligono de intervencion Territorial -PIT-.

Cada PIT debera detallar un Gnico uso general y deberd 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 funcién de cada una de las caracteristicas de cada PIT.

Articulo 37.- Uso general.- Aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo, que
caracteriza un determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Articulo 38. 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 4reas que se sefiale de forma especifica.

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

d) Use 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 39.- 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.
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a) Residencial de baja densidad. -Son zonas residenciales con presencia restringida
de actividades primarias o agropecuarias de huertos y criaderos de baja escala de
cardcter 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 econémicas, comerciales y equipamientos. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares, bifamiliares con altura medias (4 y 5 pisos).

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

Articulo 40.- 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 4reas del territorio, predios independientes y
edificaciones.

Articulo 41.- 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 42.- Uso industrial. - Es el destinado a las 4reas 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 pequeiios que
no generan molestias ocasionadas por ruidos menores a 60dB, malos olores,
contaminacién, 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, vibracién y olores, condicionados o no compatibles con usos de
suelo residencial.

¢) 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,
explosiéon o emanacion de gases, por la naturaleza de los productos y substancias
utilizadas y por la cantidad almacenada de las mismas.

Articulo 43.- Uso Equipamiento. - Es suelo destinado a actividades ¢ instalaciones que
generen bienes y servicios sociales y publicos para satisfacer las necesidades de la
poblacién o garantizar su esparcimiento, independientemente de su cardcter piblico o
privado. Los equipamientos deben clasificarse de acuerdo con su naturaleza y el radio
de influencia, pudiendo ser tipificados como barriales para aquellos cuya influencia sea
un bartio, sectoriales o zonales aquellos cuya influencia cubra varios barrios o zonas de
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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 44.- Uso de Proteccién 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 ¢ impidan la urbanizacion y que seran definidos por la autoridad
nacional correspondiente.

Articulo 45.- Uso Agropecuario.- Corresponde a aquellas édreas en suelo rural
vinculadas con actividades agricolas y pecuarias que requicren 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 funcion de parametros normativos que
establezcan fraccionamientos minimos y Optimos de acuerdo con factores que
garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacién y que serdn definidos por
la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 46.- Uso Forestal. -Corresponde a dreas en suelo rural destinadas para la
plantacién de comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinadas en
la explotacién 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 ¢ impidan [a urbanizacién
y que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 47.- Uso de Proteccion Ecoldgica. - Es un suclo rural o urbano con usos
destinados a la conservacién del patrimonio natural que asegure la gestién ambiental y
ecoldgica. 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 legislacién ambiental del ente rector correspondiente.

Articulo 48.- Uso de Aprovechamiento Extractivo.- Corresponde a espacios de suelo
rural dedicados a la explotacion del subsuelo para la extraccién de recursos naturales no
renovables, aridos y pétreos. La determinacion del uso de suelo de aprovechamiento
extractivo se debe establecer en base a pardmetros normativos que garanticen su
preservacion de usos y que seran definidos por ¢l ente rector nacional y local.

Articulo 49.- Clasificacion de usos.- De acuerdo a la clasificacién 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 dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.



40 — Miércoles 30 de diciembre de 2020 Edicién Especial N° 1438 — Registro Oficial

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.

Uso complementario.- Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del

uso principal, permitiéndose en aquellas arcas que se sefiale de forma especifica,

Uso restringido.- Es aquel que no es requerido para el adecuado

funcionamiento del uso principal, pero que se permite bajo determinadas

condiciones.

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 resiringidos se encuentran
prohibidos.

e

Articulo 50.- Condiciones de funcionamiento.- El GAD Municipal de cantéon Pangua
establecerd de manera general y especifica mediante ordenanzas o reglamentos las
condiciones de funcionamiento, seguridad, ambientales para la implantacion de las
actividades econdmicas, productivas y residenciales de acuerdo con la escala de
cobertura.

Articulo 51.- 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 funcién de las relaciones, estos son obligatorios y deberan cumplir
con los requisitos establecidos en la norma urbana para el funcionamiento de cada
actividad.

SECCION SEGUNDA
OCUPACION DEL SUELO

Articulo 52.-Edificabilidad.- Es la posibilidad de construccién sobre un suelo segin
las normas urbanisticas. Es una unidad de medida expresada como indice que permite
calcular los metros cuadrados totales que asigna o permite el GAD del cantén Pangua
sobre un ambito determinado.

a) Edificabilidad bésica: 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 propictario 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 deberdn pagar
ninguna contribucion adicional al GAD, siempre y cuando cumplan con todos los
requisitos establecidos en este PUGS. El aprovechamiento bésico nunca podré ser
superior a la edificabilidad general maxima establecida.

b) Edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad total asignada a un poligono
de intervencion territorial o a cualquier otro &mbito de planeamiento. Como parte
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del aprovechamiento del suelo se ha determinado la edificabilidad general mdxima,
por PIT. Esta edificabilidad podra ser alcanzada tras la aplicacién de diversos
instrumentos de gestién, tal como: la concesion onerosa de derechos o la
distribucién 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 podréd acceder a este tipo
de edificabilidad se definen en cada PIT o sector. El pago de la correspondiente
contribucién serd definido por el GAD el cantén Pangua bajo los parametros
establecidos en el PUGS. Cualquier autorizacion que no coniemple esta
determinante seré invalidada.

¢) Edificabilidad especifica maxima: Se reficre 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 contribucion serd definido por el GAD del canton
Pangua bajo los parametros establecidos en ¢l PUGS. Cualquier auforizacion que no
contemple esta determinante sera invalidada.

Articulo 53.- Determinantes urbanisticos.- En cada Poligono de Intervencion
Territorial se definira la norma especifica de uso, ocupacion y en general de
aprovechamientos del suelo, la misma que serd desagregada en funcién de los siguientes
determinantes urbanisticos:

a) Lote minimo.

b) Frente minimo.

¢) Retiros frontal, lateral y posterior.

d) Altura (pisos).

¢) Tipo de Implantacion.

p COSY CUS.

g) Edificabilidad (General, maxima y especifica).

h) Densidad (Hab/Ha).

Articulo 54.- Dimensiones y 4reas minimas de lotes. - Las habilitaciones del suelo
sean: fraccionamientos, particiones y subdivisiones observardn las dimensiones y las
dreas minimas de los lotes, establecidas en el PUGS y demds instrumentos de
planificacion.

Articulo 55.- Relacién frente/Fondo.- La relaciéon frente/fondo de los predios
resultado de un fraccionamiento, particién o subdivisién oscilara entre 1/1.5 y 1/2.5, de
forma ortogonal.

Articulo 56.- Retiros.- Todas las edificaciones deberan observar los retiros de
construccion establecidos en esta Ordenanza y en los instrumentos de la planificacion
territorial, los mismos que constaran en ¢l Informe de Regulacion municipal
“Actualmente linea de fabrica”.
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Los retiros, de acuerdo a la tipologia de zonificacion asignadas y establecida en el
PUGS pueden ser: frontales, laterales y/o posteriores. En éreas patrimoniales podrd
sustituirse el retito posterior, Ttnicamente si corresponden a intervenciones en
edificaciones existentes y en edificaciones nuevas con tipologia con patio central.

Articulo 57.- Altura de edificacion.- La altura de edificacion asignada para cada
tipologia de edificacion, corresponde al nimero de pisos de la zonificacion asignada,
segin lo especificado en esta ordenanza y en los instrumentos de la planificacion
territorial. Estos se contarin desde el nivel definido como planta baja hasta la cara
superior de la Gltima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de maquinas, dreas comunales construidas permitidas, circulaciones
verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el ultimo nivel de la edificacién.

La altura maxima expresada en niimero de pisos, serd 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 mediré a partir del nivel de la acera y en ninglin caso podré ser superior o
igual a la paralela de la pendiente referencial

Articulo 58.- Tipo de Implantacion.— Tenemos las siguientes:

a) Tipologia continiia 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 tnico 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.

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

Articulo 59.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo.- El Coeficiente de ocupacion en la
planta baja (COS PB) es la relacion entre el area edificada computable (4rea util) en
planta baja y el area del lote.

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

De existir varias edificaciones, el célculo del coeficiente de ocupacion en planta baja
(COS PB) corresponderé 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
reas no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el calculo de los
~coeficientes de ocupacién y son las siguientes: escaleras o gradas y circulaciones de uso
conmunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura,
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porches, balcones, suelo destinado a cualquier tipo de infraestructura de
telecomunicacién o servicios bésicos, estacionamientos con cubierta ligera e
inaccesible, se contabilizard el excedente para el calculo 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 Regulacién Municipal — IRM.

SECCION TERCERA
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO

Articulo 60.- Concepto.- Los instrumentos de gestion del suclo son herramientas
técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo cantonal.

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

Articulo 61.- Objetivo.- Promueveel reparto equitativo de los beneficios derivados del
plancamiento urbanistico y la gestion 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 62.- Unidad de actuacién urbanistica.- Entendida como el drea conformada
por uno o varios inmuebles, delimitada en un Plan Parcial, que debe ser diseffada y/o
construida como una unidad de plancamiento y ejecucion, la cual tiene por objeto
garantizar el uso racional del suelo, centralizar en una entidad gestora la ejecucién de
las actividades inherentes al desarrollo propuesto y facilitar la dotacion, con cargo a sus
propictarios, 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 sc aplicara en suelo urbano y rural en los siguientes
casos:

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

b) Suelo rural: No podra ser desarrollado para lotes individuales o en una ordenanza
que no contemple un plan parcial.

Articulo 63.- Aprobacién de Unidades de actuacién 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 Actuacién Urbanistica,
_se extenderd un solo acto administrativo por parte del alcalde para la habilitacion de
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suelo (licencia de urbanizacion), se debe ademds 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 actuacién urbanistica implicard 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 propictarios 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 actuacién urbanistica deberd observar lo contemplado en los
tratamientos y su funcién 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 Gltimo 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 64.- Objetivo.- Permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial a través de formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una
nueva configuracion fisica y predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el reajuste de terrenos, la integracion
inmobiliaria y la cooperacién entre participes. Son Instrumentos para intervenir la
motfologia urbana y la estructura predial los siguientes:

Articulo 65. Reajuste de terrenos.- El reajuste de terrenos permite agrupar varios
predios con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién parcelaria
nueva, por iniciativa ptiblica o privada, en virtud de la determinacién de un plan parcial
y unidades de actuacién urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo de
las cargas y los beneficios producto de la intervencién, y de establecer una nueva
estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico.

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

El reajuste del suelo puede ser realizado en todo el suelo urbano y rural de expansion
urbana previo plan parcial. En suelo rural ademds 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 proteccidn.

Articulo 66.- Procedimiento Reajuste de terrenos.- Para el reajuste de terrenos se
seguira el siguiente procedimiento:
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a) El reajuste del suelo estara dentro de una unidad de actuacion urbanistica legalmente
definida en un plan parcial o en el PUGS, para la escrituracion de englobe o
unificacién parcelaria de los lotes objeto del reajuste.

b) Una vez obtenida la integracion, el cjecutivo del GADM del canton Pangua debera
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.

¢) Este acto ademas servira para inscribir en el inventario municipal y en el Registro de
la Propiedad las arcas de cesion determinadas a favor del GADM del cantén Pangua,
las mismas que no podran en el futuro cambiar de destino.

Articulo 67.- Integracién inmobiliaria.- La integracién inmobiliaria permite una
nueva configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suclo
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 funcién de lo que establece el COOTAD. El procedimiento a seguir para la
integracién inmobiliaria es el establecido en el articulo 483 del COOTAD. Cuando la
integracion sca parte de una unidad de actuacion urbanistica y se encuentre debidamente
aprobado y delimitado; caso contrario bastard cumplir con el requisito del mencionado
articulo.

Articulo 68.- Fraccionamiento, particién o subdivisién.- El fraccionamiento, la
particion o la subdivisiéon son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en
varios, por iniciativa plblica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial
y unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de actuacion
urbanistica se aplicara lo dispuesto en el COOTAD.

Articulo 69.- Cooperacion entre participes.- Permite realizar el reparto de las cargas y
los beneficios de un plan parcial y unidades de actwacién 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
proteccién 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 funcién 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
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Articulo 70.- Objetivo.- Establece mecanismos para evitar las précticas especulativas
sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo piblico para el desarrollo
de actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son:

Articulo 71.- Derecho de adquisicion preferente El derecho de adquisicion
preferente es la facultad reconocida a favor del GADM del canton Pangua para adquirir
aquellos predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propésito de
propiciar la consolidacion de sistemas publicos de soporte y la construccién de vivienda
de interés social.

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

Se lo aplicara en suelo urbano y rural dotado de infraestructura. Se excluyen dreas de
conservacion y proteccién, El GAD del cantén Pangua debera establecer mediante
ordenanza los predios que han sido declarados como de adquisicién preferentes €
insctitos en el Registro de la Propiedad, el vendedor en el caso que desee enajenar su
predio afectado deberé 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 Pablica y sus reformas hasta los tres primeros meses del
siguiente ejcreicio fiscal.

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

Articulo 72.- Declaracién de desarrollo y construccién 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 seréd
inferior a tres afios contados a partir de la respectiva notificacién. El incumplimiento de
dicho plazo debe ser declarado por €] GADM del cantén Pangua. 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 sera 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 corter desde que los propietarios de los predios afectados por el
Plan de Uso y Gestién de Suelo o sus planes complementarios hayan sido notificados en
legal y debida forma. Esta obligacion sera inscrita por el GADM del cantén Pangua en
el registro de la propiedad.
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Se aplicara en suelo urbano consolidado y no consolidado. El GADM del canton
Pangua motivard y especificara los predios que serdn 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 notificacién al propietario en las formas que
establece la legislacién contemplada en ¢l Cédigo Organico General de Procesos —
COGEP.- Transcurrido el plazo concedido, mismo que serd contado desde la
notificacién al propietario, se comprobara si se ha cumplido o no con el desarrollo del
proyecto, para este efecto se deberd contemplar en ordenanza el porcentaje de avance de
obra que serd aceptado y que sea necesario para no causar la mora o incumplimiento en
¢l caso de que la edificacion no esté totalmente terminada.

Si no se hubiere desarrollado el proyecto o €l mismo no cumple con los porcentajes de
avance establecido por el GADM del cantén Pangua, se determinara el incumplimiento
y el anuncio de subasta y venta forzosa.

Articulo 73.- Declaracién de zonas especiales de interés social.- Las zonas especiales
de interés social deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o de
expansién urbana que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la
propiedad, deban ser urbanizadas para la construccion de proyectos de vivienda de
interés social y para la reubicacion de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el GAD del cantén Pangua proceda a su expropiacion a
favor de los beneficiarios, quienes podrén adquirir los lotes de terreno considerando su
real capacidad de pago y su condicion socioecondmica.

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 ¢l PUGS o en los planes parciales complementarios y
dentro de ellos se contemplaré los determinantes y estandares urbanisticos.

Articulo 74.- Anuncio del proyecto.- El anuncio del proyecto es el instrumento que
permite fijar el avalio de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras
piblicas, al valor de la fecha del anuncio pablico 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 realizard mediante acto administrativo que serd
publicado en un diario de amplia circulacion en la localidad donde se realizaré la obra,
en la pagina electrnica institucional, y serd notificado al propietario del predio, la
dependencia de avalios y catastros del GADM del cantén Pangua y al registrador de la
propiedad, en el que se establecerd el drea de influencia del proyecto y su plazo de
inicio, que no sera superior a tres afios desde su notificacién.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en ¢l plazo establecido en el inciso
anterior, ¢l acto administrativo quedard de oficio sin efecto, debiendo notificarlo a la
dependencia de avalios y catastros del GADM del cantén Pangua a los propictarios de
los predios afectados y al registrador de la propiedad.
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Se aplicara en suelo urbano y rural con excepcion del suelo de proteccion. El
procedimiento para el anuncio de proyecto serd el especificado en la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacién 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 avaltio actualizado del costo del metro cuadrado de suelo.

Una vez establecidos los avaltios se procederd a notificar a los propietarios de los
predios y a la publicacion en uno de los diarios de mayor circulacion 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 3 afios para ¢jecutar lo anunciado en el proyecto,
caso contrario el anuncio de proyecto quedara sin efecto.

Articulo 75.- Derecho de superficie.- El derecho de superficie sc refiere a la facultad
que el Estado transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de su propicdad,
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.

Articulo 76.- Bancos de suelo.- S¢ aplicard a suclo urbano y rural. El GADM del
cantén Pangua establecera 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 publica. 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 77.- Objetivo.- Permiten la participacion de la sociedad en los beneficios
econémicos 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 expansion urbana.
¢) Se modifican los usos del suelo.

d) Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Los instrumentos para ¢l Financiamiento del desarrollo urbano son:

Articulo 78.- Concesién onerosa de derechos.- En casos en que se requiera
transformar suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suclo urbano; se pretenda
modificar usos, o se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, y esto produzca un
mayor costo del suelo, el GAD del cantén Pangua 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 concesién onerosa de derechos.
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El alcalde mediante resolucién debera establecer los porcentajes y valores para la
concesion onerosa de derechos, en ninglin 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,

c) Transferencia de derechos de edificabilidad entre privados.

d) Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos se lo hardn al GAD del
cantén Pangua ya sea en efectivo o en especie en calidad de:

e) Suelo urbanizado.

f) Viviendas de interés social.

g) Equipamientos comunitarios.

h) Infraestructura.

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

Articulo 79.- Objetivo.- Establece mecanismos de ordenacion del territorio y
regularizacién para asentamientos humanos caracterizado por una forma de ocupaci6n
del territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal, o 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 bésicos.

Articulo 80.- Declaratoria de regulacién prioritaria.- Dentro del Plan de Uso y
Gestion de Suelo, o mediante planes parciales, el GADM del cantén Pangua
determinara zonas que deban ser objeto de un proceso de regularizacion fisica y legal de
forma prioritaria, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad.
Para ello, se contard previamente con un diagnostico integral que establezca la
identificacion de los beneficiarios, la capacidad de integracion urbana del asentamiento
humano, la ausencia de riesgos para la poblacién y el respeto al patrimonio natural y
cultural de conformidad con la legislacién vigente. Esta declaratoria se realizara en ¢l
componente urbanistico del Plan de Uso y Gestién de Suelo.

L.a declaratoria de regularizacion 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 COOTAD para la regularizacion de asentamientos
humanos de hecho. Para tales efectos, el GAD del cantén Pangua gestionard de forma
expedita los trdmites y procesos correspondientes.

Para resolver la situacién de los asentamientos de hecho que no cumplan con los
parametros de integracion urbana, que presenten riesgos para la poblacion, o que se
localicen sobre 4reas declaradas de proteccion natural o cultural, ¢l GAD del cantén
Pangua aplicara el instrumento de declaracion de zonas de interés social en tetrenos
adecuados.
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El GADM del cantén Pangua planificara la construccién 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 contribucion especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacién no se concluya en el plazo de cuatro afios
contados desde la declaratoria de regularizacion prioritaria, se aplicara el procedimiento
de intervencién regulado en el COOTAD, con la finalidad de que el Gobierno Central
proceda a su regularizacion y de ser el caso a la construccién de los sistemas publicos de
soporte.

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 constardn las zonas que serdn objeto de regularizacién
prioritaria, para lo cual el ejecutivo del Canton presentard un diagndstico del
asentamiento que contenga:

a) Identificacion de beneficiarios.

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

¢) No estar en zonas de riesgo.

d) No tener conflicto con éreas naturales y culturales.

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

PARAGRAFO SEXTO
PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 81.- Concepto.- Se entiende como propiedad horizontal al conjunto de normas
que regula la division y organizacién 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 ofro espacio publico
directamente o 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, el Reglamento General, los reglamentos internos y la presente ordenanza en
cuanto a su edificacién, administracidn, uso, conservacion, reparacion, mantenimiento y
scguridad.

Articulo 82.- Edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad
horizontal.- Podran acogerse al régimen de propiedad horizontal, las edificaciones
_ubicadas en 4dreas urbanas que alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas,
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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 los conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos
ubicados en las areas urbanas que se desarrollen bajo este régimen, se respetard la trama
vial existente o proyectada.

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 aprobacién de planos arquitecténicos
y la licencia de construccion.

Articulo 83.- Declaratoria de propiedad horizontal. -Es competencia del GADM del
cantén Pangua resolver sobre las solicitudes de declaracion de propiedad horizontal
presentadas a la municipalidad. En el caso de ser negadas las solicitudes, debera
fundamentar su decisién. Dicha decision podra ser impugnada antc el alcalde del
Canton Pangua.

El GAD del cantén Pangua establecera mediante resolucién administrativa los
requisitos para el licenciamiento y aprobacion de los proyectos sometidos al régimen de
propiedad horizontal.

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 edificacién y que la
misma cumpla con las condiciones de habitabilidad necesarias, establecidos en esta
ordenanza.

Articulo 84.- Condiciones para la implantacién de proyectos en propiedad
horizontal.- Los conjuntos habitacionales deberan aportar obligatoriamente con el 15%
de su 4rca util para ser destinados a dreas verdes, estas 4reas son de copropiedad y
manejo condominal. En estas éreas se podrdn incluir construcciones para salas
comunales o equipamientos.

Los proyectos edificados en altura que se sometan al régimen de propiedad horizontal
igualmente deberdn dejar por lo menos el 15 % de area construida para ser destinadas a
4reas comunales que podran ser ubicados en planta baja o en altura, en eslas areas se
podran construir equipamiento de uso y acceso comunal.

Articulo 85.- Secciones viales de proyectos en propiedad horizontal.- Se prohibe la
implantacién, desarrollo, aprobacién, y construccién de condominios en predios frente a
caminos vecinales. Unicamente se podrén localizar proyectos de condominio en predios
frente a vias planificadas y aperturadas.

a) Los accesos comunales peatonales deberédn tener una seccidon minima 3,00 m.
b) Los accesos comunales carrozables deberdn tener una seccion minima de 8,00 ..
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CAPITULO I
DE LOS POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL Y
TRATAMIENTOS.

] SECCION PRIMERA
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Articulo 86.- Definicién.-Son las dreas urbanas o rurales definidas por los planes de
uso y gestién de suelo, a partir de la identificacién de caracteristicas homoggéneas 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 Gestién del Suelo.

SECCION SEGUNDA
TRATAMIENTOS

Articulo 87.- Definicion.- Los tratamientos son las disposiciones que orientan las
estrategias del plancamiento urbanistico en el suelo urbano y rural, y que constan en
cada poligono de intervencion en funcién de la clasificacién y subclasificacion del suelo
en concordancia con la ley nacional de la materia.

Articulo 88.- Tratamientos Urbanos.- Los tratamientos aplicables a suelo urbano son:
de conservacion, consolidacién, desarrollo, mejoramiento integral, renovacion,
sostenimiento, recuperacién por riesgo. Cada poligono de intervencion territorial urbano
establece el tratamiento que le corresponde en funcién de lo establecido en la ley.

a) Tratamiento de conservacion: Se aplica a aquellas zonas urbanas que posean un
alto wvalor histdrico, 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, segin corresponda.

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

¢) Tratamiento de desarrollo: Se aplica a zonas que no presenten procesos previos de
wrbanizacion y que deban ser transformadas para su incorporacién a la estructura
urtbana 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 intervencion para
mejorar la infraestructura vial, servicios piblicos, equipamientos y espacio piblico
y mitigar riesgos, en zonas producto del desarrollo informal con capacidad de
integracién urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que
deban ser objeto de procesos de reordenamiento fisico-espacial, regularizacion
predial o urbanizacion.
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¢) 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
morfolégica, 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 méaxima de utilizacién de los sistemas pablicos de soporte.

f) Tratamiento de sostenimiento: Se aplica en 4reas que se caracierizan por un alto
grado de homogeneidad morfoldgica, coherencia entre el uso y la edificacién y una
relacién de equilibrio entre la capacidad maxima de utilizacién de los sistemas
pablicos de soporte y los espacios edificados que no requiere de la intervencion en
la infraestructura y equipamientos piblicos, 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 requicre la reubicacién de las viviendas que se localicen en el sector al que se
asigne. Se aplica de manera puntual dentro de sectores particulares.

Articulo 89.- Tratamientos Rurales. - Los tratamientos aplicables a suclo rural son:
conservacién, de desarrollo, mitigacién, promocion productiva, recuperacion. Cada
poligono de intervencion territorial rural establece el tratamiento que le corresponde en
funcion de lo establecido en la ley.

a) Tratamiento de conservacién: Se aplica a aquellas zonas rurales que posean un
alto valor histérico, 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, segtin corresponda.

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

¢) Tratamiento de mitigacion: Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de
aprovechamiento extractivo donde se deben establecer medidas preventivas para
minimizar los impactos generados por la intervencién que se desarrollard, segin lo
establecido en la legislacion ambiental.

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

¢) 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
extraclivas y cuya recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio de los
ecosistemas naturales, segiin lo establecido en la legislacion ambiental y agraria.

CAPITULO 1V
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DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS, CESIONES, AFECTACIONES,
RESTRICCIONES AL USO, DERECHOS DE ViA Y SERVIDUMBRES.

SECCION PRIMERA
DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo 90.- Objetivo. -La presente ordenanza establece lasdeterminaciones de
obligatorio cumplimiento respecto de los parametros de calidad con relacién 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 geograficas, demograficas,
socio-econdmicas y culturales del lugar.

SECCION SEGUNDA
DE LAS CESIONES

Articulo 91.- Cesién. -~ En todo proceso de habilitacion de suelo entendido como
fraccionamiento, particién o subdivisién con fines de urbanizacién, es decir, que
implique la transformacion de un suelo para receptar usos urbanos, se debera realizar las
cesiones obligatorias de suelo para dreas verdes y equipamientos comunitarios de
acuerdo a lo establecido en el marco legal vigente y esta ordenanza.

Articulo 92.- Caracteristicas de las areas de cesién obligatoria del suelo. -Las éreas
de cesion obligatoria de suelo deberdn respetar las siguientes caracteristicas generales:

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

b) Se emplazaran con frente a una o mds 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.

¢) 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 dreas de cesion
deberan conformar un solo cuerpo de mayor dimensién, lo que permitird
incrementar su aprovechamiento y optimizar su utilizacion.

¢) Los predios destinados a cumplir con la cesién obligatoria de suelo, guardaran la
proporeidn prevista por la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la
planificacion haya establecido otra disposicion o el promotor demuesire que su
propuesta permite la integracion funcional y 6ptimo aprovechamiento de la cesién
de conformidad con los literales anteriores. De la verificacion de dicha condicién
serda responsable la Unidad de Ordenamiento Territorial y podra solicitar los
informes pertinentes a otras Direcciones.

Articulo 93.- Excepciones. - Se exceptia del cumplimiento de las cesiones obligatorias
de suelo:
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a) A las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacion o
venta; siempre y cuando no se destinen para fines de urbanizacion.

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.

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

Articulo 94.- Fondo para la adquisicion 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 demés 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 95.- Excedente en las cesiones.- En caso de que el porcentaje de cesion de
suelo para 4reas 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 indemnizacion correspondiente por el drea de excedente.

Articulo 96. Céleulo del porcentaje de cesion.- Para establecer ¢l porcentaje de cesion
del area 1til urbanizable, no se contabilizard en el calculo los méargenes de proteccion de
rios y quebradas, zonas de riesgo, zonas con pendientes superiores al 30% y cualquier
otra limitante para edificar. Se considera drea util urbanizable al suelo en el cual se
puede edificar de acuerdo al marco legal vigente y esta ordenanza,

SECCION TERCERA ]
DE LAS AFECTACIONES, RESTRICCIONES AL USO, DERECHOS DE VIA Y
SERVIDUMBRES

Articulo 97.- Afectaciones.- Las afectaciones son una limitacidn para las
autorizaciones de urbanizacion, parcelacién, construccion, aprovechamiento y uso del
suelo. Se podran determinar afectaciones por obras piblicas e iniciativas de inter¢s
social, y otras que se definan en la ley. Estas afectaciones serdn inscritas en el Registro
de la Propiedad.

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

La ocupacién del suelo, con edificaciones definitivas o temporales, posterior a la
determinacion de las afectaciones, no seréd reconocida al momento de realizar el avalto
para procesos de expropiacion.
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Articulo 98.- Principio de precaucion.- La falta de certeza no debe utilizarse como
razén para postergar o negar la adopcion de medidas de proteccién en materia de
gestion de riesgos. Se aplica en una situacion que la informacién técnica es insuficiente
o existe un nivel significativo de duda en las conclusiones del anélisis técnico.

Articulo 99.- Restriccion al uso. -Contemplan reas en las que el propietario del suelo
no puede realizar edificaciones por estar dentro de las dreas de inundacién natural de
rios y quebradas; o por estar dentro de dreas de influencia de canales de riego,
acueductos, poliductos, redes de electricidad (alta y media tension), derechos de via, etc.
Esta restriccion limita el uso més no el derecho de propiedad.

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

El area de proteccion se constituye en el retiro de construccion. En el caso de que el 4rea
de proteccion sea de dominio privado, en los fraccionamientos y conjuntos
habitacionales podrd construirse en vias, estacionamientos de visitas, dreas verdes
recreativas comunales adicionales, dreas de vegetacion protectora, excepto cuando las
condiciones fisicas no lo permitan; en los bordes de taludes, quebradas y rios podran
realizarse cerramientos de proteccion vegetativa,

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

Las zonas de proteccion estardn expresamente rescrvadas para uso exclusivo de
proyectos de forestacidn, eccoldgicos, turisticos y/o cientificos que garanticen la
conservacién 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 sca el régimen de propiedad. Se¢ exceptian las obras de ingenicria orientadas al
mejor manejo de las aguas, debidamente autorizadas por el GADM del cantén Pangua.

Las 4reas de proteccién de los cuerpos de agua, acuiferos, rios, lagunas, embalses,
cuencas hidrogréficas y humedales respetardn adicionalmente lo establecido en el
ordenamiento juridico cantonal, en materia ambiente y otras leyes vigentes.

Articulo 100.- Derechos de via.- Son areas colindantes a las laterales de las vias, que
han sido previstas para futura ampliacién del sistema vial principal, por lo que se
prohibe la edificacién en los mismos.

Articulo 101.- Servidumbres de redes y ductos.- Son dreas que por razones de
seguridad se han destinado a la conservacién de las redes de servicios existentes y
previstos, por lo que se prohibe la edificacion, en concordancia al Plan de Uso y Gestién
del Suelo.
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CAPITULO1
DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

Articulo 102.- Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo.- Los
derechos y deberes de los propictarios de suelo que se regulan en esta ordenanza se
ejerceran de acuerdo con la normativa sobre ordenamiento territorial, clasificacién y
subclasificaciéon del suelo cantonal, su uso, ocupacion, aprovechamiento y gestion. El
régimen urbanistico de la propiedad del suelo resulta de su vinculacién a destinos
concretos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacién territorial y
urbanistica. El propietario del suelo puede desarrollar, edificar y aprovechar su suelo,
conforme lo establece la norma municipal o estatal segiin el caso.

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

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

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

Articulo 103.- Contenido del derecho de propiedad del suelo: facultades.- El
derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y disposicion.
La facultad de uso serd cjercida en funcién del derecho a edificar que confiere el
GADM del cantén Pangua conforme la norma urbanistica del Cantén, y observando
siempre la funcion social y ambiental de la propiedad.

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

Articulo 104.- Contenido del derecho de propiedad del suelo urbano: facultades.-
Al propietario del suelo urbano se le confiere generalmente el derecho de urbanizacion
como actividad principal de los atributos de su suelo, excepcionalmente el suelo urbano



58 — Miércoles 30 de diciembre de 2020 Edicién Especial N° 1438 — Registro Oficial

esta grabado con suelo de proteccion ambiental y cultural en cuyo caso los procesos de
habilitacién del suelo y edificacion estdn restringidos.

Articulo 105.- Derechos del propietario del suclo urbano.- Son derechos del
propietario del suelo:

a) Completar la urbanizacién de los terrenos para que cumplan los requisitos y
condiciones establecidos para su habilitacién. Este derecho podra ejercitarse
individualmente, o cuando los terrenos estén sujetos a una actuaciéon de cardcter
conjunto, con los co-propietarios.

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

¢) Participar en la ejecucion de actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacién, o de dotacién en un régimen de justa distribuciéon de cargas y
beneficios.

d) Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacion adminisirativas 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 del cantén Pangua
siempre y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a la normativa urbana
vigente.

Articulo 106.- 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, deberdn 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 urbanizacién necesaria para que los predios de su propiedad
cuenten con servicios, infraestructura y vialidad; asi como, a desarrollarlos mediante
edificacién en los plazos y condiciones que prevé la norma y las autorizaciones
municipales.

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

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

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

Articulo 107.- 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 protecci6n ambiental y conservacion, extractivos y otros usos vinculados; de
acuerdo a las determinaciones del ordenamiento territorial. En suelo rural est4 prohibida
la urbanizacion.
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Articulo 108.- Derechos del propietario del suelo rural. -El propietario del suelo
rural esta facultado para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad con su
naturaleza, vocacion y aptitud, dentro de los limites dispuestos por la ley, PDOT vy
PUGS. Su uso podra ser destinado a las actividades agricolas, ganaderas, forestales, o
cualquier otro uso vinculado al aprovechamiento racional de los recursos naturales.

Se faculta a los propietarios del suelo rural, en caso de asentamientos humanos
consolidados de destino social, a presentar para estudio y adaptacién de poligonos
especiales de interés social con vocacion de vivienda en este suelo, para el efecio la
norma urbana establecerd las caracteristicas, y condiciones técnicas, sociales,
ambientales y legales necesarias para su aprobacién, Para el efecto deberd plantearse
mediante ordenanza la incorporacion de estos poligonos al plancamiento regular. Se
permite al propietario del suelo rural la edificacion de vivienda en los indices de
aprovechamiento y coeficientes que estan contemplados en esta ordenanza.

Articulo 109.- Obligaciones del propietario de suelo rural.- Mantener los terrenos
con valor agro productivo, ambiental, cultural, histérico, arqueolégico que estén sujetos
a planes de proteccién, con dicha condicion, sin alteracion alguna, hasta que el ente
rector autorice la modificacion de su estado natural.

Con caricter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica, podrdn legitimarse actos y usos
especificos que sean de interés puiblico o social, que contribuyan a la ordenacion y el
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural, para el efecto se estara
dispuesto a lo que establece la LTRTA.

En el suelo rural quedan prohibidos los fraccionamientos, particiones y subdivisiones
con fines de urbanizacién, en ningin caso, puedan efectuarse fraccionamientos,
patticiones 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 Gestidn del Suelo.

Articulo 110.- Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacién.- Los deberes
legales de uso, conservacion y rehabilitacion son los siguientes:

a) Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberdn destinarlos a
usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad y omato plblico. Quedaran sujetos
igualmente al cumplimento de las normas sobre proteccién del medio ambiente,
riesgos y de los patrimonios arquitecténicos y arqueolégicos y sobre rehabilitacion
urbana.

b) El costo de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en ¢l ntimero anterior se
sufragara gencralmente por los propietarios o por la Administracién Pablica cuando
la ley asi lo establezca.

¢) 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
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deberdan cumplir con los requisitos establecidos en la norma urbana para el
funcionamiento de cada actividad.

CAPITULO II
DE LA GESTION TERRITORIAL Y LICENCIAMIENTOS

Articulo 111.- Gestién territorial institucional.- Para la habilitacién del suelo y la
edificacion, el GADM del cantén Pangua, cumplira con las siguientes obligaciones:

a) Informar, estudiar, tramitar, aprobar, otorgar y registrar licencias de subdivisiones,
urbanizaciones, integracidn, reestructuracién 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,

¢) 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 Unidad de Ordenamiento Territorial;
dependencias responsables de la gestion territorial.

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

a) El Informe de Regulacion Municipal - IRM-.

b) Informe de Factibilidad Urbanistica -IFU-.

¢) El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo -ICUS-.
d) Informes de consultas o peticiones.

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

Articulo 113.- Informe de Regulacién Municipal - IRM-.- Es el instrumento de
informacién basica sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo
y la edificacion, de acuerdo al marco legal vigente debe contener los siguientes datos:

a) Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente.

b) Nombre de Propietario o posesionario del predio y cedula de identidad.
¢) Clasificacién del suelo

d) Subclasificacién del suelo

€) Zonificacién

f) Uso del suelo general

g) Usos del suelo especificos

h) Compatibilidades de uso
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1) Retiros
j) Frente minimo
k) Predio minimo
) COS
m) CUS
n) Edificabilidad basica
o) Edificabilidad maxima
p) Afectaciones, restricciones al uso y servidumbres especiales.
o Vial
¢ Riesgos Naturales.
¢ Hidrica
e Ambiental
e Servidumbres de paso (infracstructura eléetrica, petrolera, minera, de
telecomunicaciones, entre otras).
e Observaciones adicionales

El Informe de Regulacién Municipal -IRM-sera emitido por la Unidad de Ordenamiento
Territorial; y, por si mismo no constituye documento para alegar derechos adquiridos.

Ningtn informe administrativo pucde modificar las caracteristicas de la zonificacion de
este suelo, potestad que esté atribuida exclusivamente al Concejo Municipal.

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

Articulo 114.- Informe de Factibilidad Urbanistica. - Para efectos de factibilidad de
intervencién, planificacién y disefio de los proyectos inmobiliarios, previo cualquicr
proceso de compra-venta el intercsado deberd 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 licenciamiento con la informacién integra administrada y
gestionada por el GAD del cantén Pangua y sus entidades adscritas.

Articulo 115.- Contenidos del Informe de factibilidad urbanistica. - El Informe de
Factibilidad Urbanistica contendr4 la siguiente informacién validada:

Nombre del propietatio, ubicaci6n, superficie y areas construidas de un predio.

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

Bordes de quebrada, areas colindantes con esteros, rios o canal de aguas lluvia, 0
servidumbre que se establezca para mantenimiento o preservacion del érea de
proteccién, zonas vulnerables a riesgos y cualquier otro retiro de seguridad.
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Aclaracién de diferencias de areas.

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

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

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

Requisitos para la tramitacién requerida.

Cualquier otra informacién 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 administracién no requerird de informacion adicional
contenida en este informe, asi como no podréa 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 116.- Informe de Compatibilidad de Usos.- Es este el instrumento de
informacién basica sobre los usos permitidos o prohibidos para la implantacién de usos
y actividades en los predios de circunscripcion territorial del GADM del cantén Pangua.
El informe de compatibilidad de usos del suelo no se autoriza el funcionamiento de
actividad alguna.

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

Articulo 117.- Licencias urbanisticas: Concepto.— El licenciamiento es un acto
administrativo de autorizacién mediante el cual, el GADM del canién Pangua, realiza
un control reglado de legalidad sobre el disefio, las obras de habilitacién o edificacion a
ser realizadas, los usos y actividades de suelo a ser implantadas o cualquier acto de
transformacion urbanistica solicitado por el promotor, con cardcter previo a su
intervencién. Las licencias confieren derechos subjetivos si fueron adquiridas de buena
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fe y en cumplimiento a la norma nacional y local, durante el plazo de vigencia de dichas
autorizaciones.

Articulo 118.- Tipos y subtipos de licencias.- Las licencias urbanisticas son:
Licencias urbanisticas de habilitacion de suelo:

a) Licencia de fraccionamiento, particién o subdivision.
b) Licencia de restructuracion parcelaria.

¢) Licencia de reajustes de suelo.

d) Licencia de urbanizacion.

e) Licencia para proyectos de vivienda de interés social.

Licencias urbanisticas para la edificacion:

a) Licencias de obras mayores,
b) Licencias de obras menores.
¢) Licencias de proyectos especiales.

Licencias urbanisticas para la propiedad horizontal:

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

Se dara seguimiento por parte de la comisaria de construccion con su respectivo informe
de seguimiento técnico y control constructivo -IST-.

TITULO IIL ,
DE LAS NORMAS DE ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION

CAPITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA
OBJETO Y APLICACION

Articulo 119.- Objeto y aplicacién.- 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 regulacién 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.
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Articulo 120.- Ambito.- El 4mbito para la aplicacion de esta normativa es el territorio
que comprende la jurisdiccion del Cantén Pangua; suelo urbano y rural, y se regird a las
Normas de Arquitectura y Construccion vigente en el territorio ecuatoriano.

SECCION SEGUNDA
FRACCIONAMIENTOS, SUBDIVISIONES Y PARTICIONES

Articulo 121.- Tipos de fraccionamiento.—~ Los tipos de fraccionamiento son los
siguientes:

a) Fraccionamiento, subdivision y particiones: Son los procesos mediante los cuales
un predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del GAD del
cantén Pangua, que viabiliza el registro e individualizacién de predios, solares o
lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones
en funcion de lo previsto en el respectivo plan de uso y gestion de suelo.

b) Parcelacion Agricola: Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria.
De ninguna manera se podrd fraccionar bosques, humedales y otras éreas
consideradas ecolbgicamente sensibles de conformidad con la ley o que posean una
clara vocacion agricola. Esta clase de fraccionamientos se sujetardn al COOTAD, a
las leyes agrarias y al plan de ordenamiento territorial cantonal vigente.

Articulo 122.- Caracteristicas de los lotes y/o parcelas.- En los fraccionamientos,
subdivisiones y particiones los lotes y/o parcelas agricolas resultantes tendrdn un
trazado preferentemente perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del
terreno obliguen a otra solucién técnica. La relacién frente fondo, de preferencia estara
en el rango 1/1.5 a 1/2.5, respetando la superficie y el frente minimo establecidos para
los diferentes Poligonos de Intervencién Territorial.

Articulo 123.- Obras de urbanizacién.- En los proyectos de fraccionamiento,
subdivision y particion urbanos que 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 urbanizacion requeridas para garantizar adecuadas condiciones de
funcionamiento, habitabilidad y seguridad del nuevo asentamiento que incluye:

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

b) Construccién del sistema de alcantarillado pluvial y sanitario,

c) Instalacion de redes de abastecimiento de agua potable,

d) Instalaciones domiciliarias,

¢) Construccion 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) Instalacién Telefonica y/o sistemas de comunicacion alternativos.’
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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 124.- Cesiones de suelo en los fraccionamientos, subdivisiones y
particiones con fines de urbanizacion.- En ¢l 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 drea no mayor al 35% de la superficie total del lote dividido. De ¢ste porcentaje se
deberd ceder para dreas verdes y equipamientos al menos el 15% del area util
urbanizable en atencién a lo establecido en el marco legal vigente.

Los propietarios de terrenos con superficies superiores a 3.000,00 m2, cumplirin 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 entregar el 15%
del 4rea til urbanizable.

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

En los casos en los que la cesién no alcance como minimo 300,00 m2, se compensard
con ¢l pago en dinero segun el avaltio catastral del drea correspondiente al 15% del area
atil urbanizable del predio fraccionado. De acucrdo a lo establecido en el marco legal
vigenie estos recursos se destinardn en forma exclusiva para la compra de terrenos que
seran utilizados para los mismos fines. A esta drea podra disminuirse las afectaciones
que siendo superficie util por motivos de reservas de suelo para vias, espacios libres y
equipamiento comunitarios haya establecido el PDOT o el PUGS.

El porcentaje de cesidn del drea qtil del terreno no eximiré al promotor de entregar al
GAD del cantén Pangua las dreas de terreno comprendidas dentro de los porcentajes
maximos establecidos por la ley.

SECCION TERCERA
REDES DE INFRAESTRUCTURA

Articulo 125.- 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.
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Los fraccionamientos, particiones y subdivisiones que incluyen la ejecucion de sistemas
ptblicos de soporte ademds se someteran a las normas y disposiciones de prevencion de
incendios del Cuerpo de Bomberos de Pangua.

Todo fraccionamiento, particién y subdivision con fines de urbanizacién construird y
entregara sin costo a la Municipalidad las redes correspondientes a los sistemas ptiblicos
de soporte.

Articulo 126.- 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 instalacién de las redes de distribucion de
energia eléctrica para servicio domiciliario y alumbrado de calles, serdn revisados y
aprobados por la Direccion de Agua Potable y Alcantarillado y la EERCS.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Las actividades econdémicas que no se encuentren reguladas en los
cuadros de los usos especificos del suelo podran ser actualizadas por la Direccion de
Planificacién y deberan ser incluidas en una de las tipologias existentes y ser pucstas en
consideracion del Concejo Municipal para su ratificacion.

SEGUNDA.: El Plan de Uso y Gestién de Suelo y ¢l Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial constituyen parte integrante de esta ordenanza.

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 o parcelas cuya drea sea al menos el 50% del tamafio minimo de lote
establecido para cada Poligono de Intervencion Territorial; siempre y cuando cumplan
con los ofros 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 4rea igual o
mayor al 50% del lote o parcela agricola establecido como minimo en cada Poligono de
Intervencién Territorial.

QUINTA: En los suelos categorizados como urbanos se podré edificar viviendas sobre
suelos que presenten pendientes entre el 30% y el 40%; siempre y cuando los lotes
motivo de la peticién formen parte de un tramo de manzana consolidado; este particular
serd verificado en sitio por técnicos de la Unidad de Ordenamiento Territorial que
debera emitir un informe afirmativo o negativo.

Para los casos en que se obtiene un informe favorable; para la aprobacion del proyecto
se debera adjuntar un estudio de mecénica de suelos que establezcan la capacidad
portante del suelo y un disefio estructural; en los dos casos con firma de responsabilidad
de profesionales: Ingeniero civil para calculos estructurales, Ingeniero civil o Ingenicro
Gedblogo para mecénica de suclo y Arquitecto para disefio.
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SEXTA: En los casos de fuerza mayor (personas con discapacidad o con enfermedades
catastroficas) y que por su condicién econdmica requieren enajenar sus lotes y/o
parcelas agricolas; o, requiere edificar una vivienda y su Gnica propiedad se encuentra
fuera de ordenacion; el Concejo Municipal podrd excepcionalmente autorizar ya sea el
fraccionamiento y/o enajenacion del lote o parcela; o, la edificacion de una vivienda,
previo informe favorable de la Unidad de Ordenamiento Temitorial. Para el efecto
presentardn las certificaciones respectivas de trabajadora social y Ministerio de Salud.

SEPTIMA: A fin de garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad, seguridad y
confort de las edificaciones y los predios en el Cantén, todos los proyectos de
arquitectura publicos y privados que se emplacen en ellos, se sujetardn a las Normas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- En dieciocho meses contados desde la aprobacién de la presente
ordenanza se regulara los requisitos y procedimientos para el licenciamiento urbanistico
de 1a habilitacién de suelo, la edificacion y el régimen de propiedad horizontal.

SEGUNDA.- En dieciocho meses contados desde la vigencia de la presente ordenanza,
la Direcci6n de Planificacion de manera coordinada con otras dependencias municipales
deberd elaborar los procedimientos y metodologias para la implementacién de los
instrumentos de gestién incluidos dentro del PUGS.

TERCERA.- En dieciocho meses contados desde la vigencia de la presente ordenanza,
¢l Concejo Municipal de manera coordinada con otras dependencias municipales debera
codificar y ajustar todas las normas referidas al ordenamiento territorial; uso, ocupacion
y gestién del suelo acorde a lo establecido en los instrumentos de planificacién vigentes.

CUARTA.- En todas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia de la
presente Ordenanza y que se hallen ya construidas o en proceso de construccion, regiran
las caracteristicas de ocupacion del suelo con las cuales fueron aprobadas dichas
actuaciones urbanfsticas. Igual tratamiento tendréa las urbanizaciones aprobadas hasta un
afio antes de la vigencia de esta Ordenanza y que todavia no se han construido.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. - Derbguese los articulos de los instrumentos de planeacion y gestion
territorial que entren en contraposicion con lo establecido en esta ordenanza. Los
articulos que no entren en contraposicion seguirdn vigentes considerando lo establecido
en la disposicion transitoria tercera.

DISPOSICION FINAL
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UNICA. - La presente ordenanza entrarad en vigencia a partir de la fecha de su sancion,
sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Municipal, Registro Oficial y en la pagina
web Institucional.

Dada en la sala de sesiones del Consejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Del Cantén Pangua, a los dieciséis dias del mes de
diciembre del dos mil veinte.
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ALCALDE DEL CANTON PANGUA SEC

El Corazon a 16 de|diciembre del2020_

CERIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE DETERMINA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON PANGUA?, fue discutida y aprobada por
el concejo cantonal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Del Canton
Pangua, cn sesiones ordinarias de los dias miércoles 02 y miércoles 16 de diciembre del
aflo dos mil veinte, en primera y en segunda instancia respectivamente. Lo certifico.-

. El Corazén a 16 de diciembre del 2020
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Nota: Se remiten al Ejecutivo tres ejemplares originales de la presente ordenanza, para
el tramite correspondiente.

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONONO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON PANGUA.- A los veintitin dias del mes de diciembre del dos mil veinte, de
conformidad con las disposiciones contenidas en el Art. 322 del COOTAD, habiéndose
observado el tramite legal y por cuanto la presente ordenanza estd de acuerdo con la
Constitucion y Leyes de la Republica SANCIONO.- “ORDENANZA QUE
DETERMINA EL. PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
PANGUA?Y, Para que entre en vigencia, a cuyo cfecto y de conformidad al art. 324 del
COOTAD se publicara en la gaceta Oficial y en la pigina web de la institucion.

El Corazén a 21 de diciembre del 2020
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et

ALCALDE DEL CANTON PANGfJA

Provey6 y firmo la presente “ORDENANZA QUE DETERMINA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON PANGUA? ¢l sefior Prof. Saiil David Mejia
Pérez, Alcalde de Pangua, a los vcmtlun dlas del mes diciembre del afio dos mil veinte.-
Lo certifico. Sy -
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.'f \ El Corazon, 21 de diciembre del 2020
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