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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucidon de la Republica establece que los ciudadanos 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; y, garantiza a las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, los
derechos colectivos a conservar la propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias,
que seran inalienables, inembargables e indivisibles; a mantener la posesion de las
tierras y territorios ancestrales y obtener su adjudicacion gratuita; a participar en el uso,
usufructo, administracion y conservacién de los recursos naturales renovables que se
hallen en sus tierras; y, a conservar y desarrollar sus propias formas de convivencia y
organizacion social, y de generacion y ejercicio de laautoridad.

Los Cddigos Organicos de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) y el de Planificacién y Finanzas Publicas (COPFP) determinan que la
competencia de la planificacion y el ordenamiento territorial en el ambito cantonal
corresponden a los GAD municipales lo que ha propiciado en estos gobiernos una
cultura del ordenamiento territorial coordinada con la planificacion del desarrollo. De esta
manera el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Valencia actualizo
en el 2016 el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y elabor6 en el 2018 el Plan
de Uso y Gestion del Suelo como instrumentos esenciales para la planificacion y gestion
territorial e institucional.

El Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, entre sus objetivos desarrollo considera:
“garantizar una vida digna con iguales oportunidades para todas las personas, garantizar
los derechos de la naturaleza para las actuales y futuras generaciones; y, desarrollar
las capacidades productivas y del entorno para lograr la soberania alimentaria y el Buen
Vivirrural”’. De acuerdo con las caracteristicas actuales del sistema territorial ecuatoriano,
el Plan de Nacional de Desarrollo propone lineamientos y directrices para propiciar la
cohesion territorial con sustentabilidad ambiental y gestién de riesgos, el acceso
equitativo a infraestructura, conocimiento y lineamientos de articulacion para la gestion
territorial y gobernanza multinivel.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo (LOOTUGS)
incorpora en los planes de ordenamiento territorial de nivel cantonal, la dimension del
planeamiento urbanistico del suelo mas detallado y operativo para regular
pormenorizadamente intervenciones sectoriales sobre el suelo, arbitrar medidas que
precautelen los espacios protegidos por sus valores naturales o culturales o planificar vy,
en su caso, programar los ambitos que vayan a ser objeto de actuaciones urbanisticas,
sean de nueva urbanizacién o de rehabilitacion y mejora de la existente.

La estructura territorial urbana del canton Valencia se caracteriza fundamentalmente por
las siguientes caracteristicas:

1. El canton Valencia cuenta al 2020 con una poblacion de 53.318 habitantes,
manteniendo una poblacion urbana de 35.154 habitantes que representa el
65,93% de la distribucidon poblacional cantonal; y una poblacién rural de 18.164
habitantes que representa el 34,07% de la distribucion poblacional cantonal.

2. De acuerdo con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Valencia
(2020), existe un predominio de areas rurales de produccion agricola.
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3. La parroquia Valencia es la unica parroquia del cantén y constituye el centro
politico administrativo, de servicios y comercio del canton que concentra los
principales equipamientos de esta escala.

4. La principal estructura urbana se desarrolla a partir de la trama ortogonal central del
asentamiento fundacional de Valencia que ha ido creciendo y practicamente
conurbados hasta la actualidad con La Unién y La Nueva Union. Ademas, de estos
tres perimetros urbanos, en los ultimos dos afnos se han creado 4 perimetros urbanos
mas y se proyectan incorporar otros 3 perimetros urbanas mas, da la necesidad de
prestacion de servicios que tienen los asentamientos humanos concentrados de
hecho que se encuentran dispersos en el territorio y, ademas porque ya han iniciado
desde hace algunos afnos un proceso sostenido de urbanizacion.

No existen equipamientos productivos en zonas rurales.

La red vial de conexion de la ciudad con las zonas rurales es de limitada capacidad

y falta de accesibilidad a sitios de interés turistico.

7. Existe una importante vulnerabilidad frente a la amenaza de origen natural
(inundaciones) que afectan especialmente a las areas rurales.

oo

La visidén del Cantén Valencia al 2024 formulados en la actualizacién del PDOT 2020-
2023 propone un territorio en el que principalmente:

1. Se fortalezca la equidad y la inclusién en pro del desarrollo social, agricola,
pecuario, economico y productivo, para lo cual contara con un sistema vial, de transito
y transporte garantizando eficientemente la movilidad y conectividad internas y
externas, para su desarrollo territorial.

2. Se garantice la soberania alimentaria de los habitantes del cantdén para lo cual se
tomaran medidas para uso de los recursos del cantén, priorizando el desarrollo
sustentable y los efectos del cambio climatico.

3. Se potencie turisticamente su patrimonio cultural tangible e intangible y su patrimonio
natural, creando intercambio, crecimiento econémico y social en el territorio cantonal,
a la vez que manejara sustentablemente el entorno natural.

En correspondencia con la visién del PDOT para el canton Valencia, se plantean entre los
lineamientos de politica publica:

1. Garantizar la sostenibilidad local del territorio y el derecho de la ciudadania a vivir
en un ambiente sano, precautelando la calidad del patrimonio y los recursos naturales
y enfocando la gestion a la prevencion, reduccion y a la resiliencia del canton frente a
los riesgos y al cambio climatico.

2. Promover y propiciar la organizacion y la cohesion social que fortalezca la identidad
cultural.

3. Promover asentamientos humanos con acceso sostenible y estandares de calidad a

servicios publicos: agua potable, alcantarillado y gestion integral de residuos.

Garantizar la seguridad ciudadana integral en todo el canton.

Definir el uso del suelo en funcion de las capacidades productivas del suelo.

Apoyar al desarrollo econémico del Cantén a través del fortalecimiento de factores de

competitividad que sean la base para la diversificacién y especializacion de sus

cadenas productivas orientadas al cambio de la matriz productiva.

7. Fomento y posicionamiento nacional e internacional de la actividad turistica en el
canton promoviendo su patrimonio natural, la pluriculturalidad, y la produccién
agropecuaria.

8. Mejorar el habitat y la vivienda a través de la planificacion y ordenamiento urbano y
territorial, reconociendo y protegiendo las formas de organizacion y propiedad

oo h
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10.

11.

12.

13.

14.

socioecondémica y cultural, orientado a facilitar el acceso universal a servicios publicos,
sociales y de conectividad.

Control sobre uso y ocupacion del suelo para garantizar el acceso equitativo a su uso
y propiedad y la conservacion de los bienes patrimoniales, paisajisticos,
arquitectdnicos y urbanisticos.

Alinear el Plan de Uso y Gestion de Suelo con el fin de incluir a la nueva estructura
urbano-rural con el fin de primar la densificacion del territorio urbanizado, y la
constitucion de una estructura de centralidades productivas que favorezcan un modelo
urbano compacto y multimodal y rural con servicios.

Elaborar posteriormente al Plan de Uso y Gestion de Suelo los respectivos Planes
Urbanisticos complementarios que permitiran la aplicabilidad de la norma urbanistica
en las areas consolidadas y en consolidacion; y el debido desarrollo, reconformacion
y/o regulacion en las areas de expansion urbana y transicion agro-urbana.
Estructurar el sistema vial cantonal articulado al crecimiento de la ciudad que provea
interconectividad y la dotacion de infraestructura adecuada, de calidad e incluyente
para el uso y gestion del transporte publico y masivo.

Mejorar la calidad, la cobertura y conectividad del transporte publico cantonal que
garantice la movilidad local integral que privilegie el uso y acceso al transporte
alternativo; y, que regule y renueve el parque automotor, con el fin de reducir los niveles
de contaminacion

Mejorar la Gestion Municipal con atencion eficiente, eficaz y de calidad que respondan
oportunamente a las demandas ciudadanas.

De esta manera, en reconocimiento de las potencialidades y problematicas de la
estructura territorial y a fin de operativizar en el territorio los planteamientos del PDOT,
la Direccién de Planificacion del GAD Municipal del Cantdén Valencia, ha alineado el Plan
de Uso y Gestion del Suelo con la asistencia y direccién del mismo consultor que lo formuld

en

el afo 2018, para el Canton Valencia que se estructura a partir de los siguientes

procesos:

1.

Determinacion del Componente estructurante que contiene:

e EIl anadlisis de la estructura urbano-rural que examina: la divisidn politica-
administrativa; los asentamientos humanos de derecho; los asentamientos
humanos de hecho; el catastro urbano y rural; la red vial; las amenazas y riesgos
de origen natural-antrépico; el sistema nacional de areas protegidas; el uso del
suelo; la capacidad de uso del suelo; el sistema hidrografico; el equipamiento; la
infraestructura productiva; la poblacion y vivienda; vy, el territorio de las
comunidades, pueblos y nacionalidades.

e La Interpretacion de la estructura urbano-rural que propone el ajuste de la estructura
urbano rural.

e El analisis de los asentamientos humanos concentrados de derecho que examina:
los limites urbanos; los catastros urbanos; la red vial urbana; la gestidon de riesgos;
los sistemas publicos de soporte; los equipamientos urbanos; los lotes vacantes; la
morfologia de manzanas; la proyeccion poblacional; la densidad poblacional
proyectada; la compacidad; la ocupacion de suelo; la edificabilidad; y, la capacidad
receptiva.
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e La interpretacion de los Asentamientos Humanos concentrados de derecho que
propone el ajuste de los perimetros urbanos; las areas de expansion urbana; las
areas de transicion agro-urbana; vy,

e El modelo de desarrollo urbano y rural que propone: la visién de desarrollo urbano
y rural; los objetivos de desarrollo urbano y rural; la clasificacion del suelo; vy, la
subclasificacién del suelo.

2. Determinacién del COMPONENTE URBANISTICO que contiene:

e Los poligonos de intervencion territorial — PIT, en donde se describe y delimita
territorialmente de los poligonos de intervencién territorial para suelo rural y los
poligonos de intervencion territorial para suelo urbano.

e Los tratamientos urbanisticos — TU, en donde se describe y delimita territorialmente
los tratamientos urbanisticos para suelo rural y los tratamientos urbanisticos para
suelo urbano.

e Los aprovechamientos urbanisticos — AU en donde se propone: los usos del suelo;
la zonificacion del suelo; la ocupacién del suelo; la edificabilidad del suelo; el
fraccionamiento del suelo; el sistema vial; y la asignacion de los aprovechamientos
urbanisticos.

e Los estandares urbanisticos especificos — EUE, en donde se propone: el suelo
destinado a espacios publicos; el suelo destinado a equipamientos urbanos; el suelo
destinado a infraestructura vial; el suelo destinado a infraestructura productiva; y, el
suelo destinado a regularizacién prioritaria y vivienda de interés social.

e La gestion del suelo — GS, en donde se propone: los instrumentos de gestién del
suelo; los beneficios de los propietarios de las UAU; las cargas de los propietarios
de las UAU; y el informe predial de regulacion de uso del suelo.

3. Delimitacion de los poligonos para los planes urbanisticos complementarios que
contiene:

e Las disposiciones y guias para la ejecucién de los planes maestros sectoriales; v,
e Las disposiciones y guias para la ejecucion de los planes parciales.

El GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
VALENCIA

CONSIDERANDO:

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

Que, en el articulo 57 numerales 4, 5, 6 y 9 de la Constitucion se reconoce y garantiza a
las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, los derechos colectivos
a conservar la propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias, que seran
inalienables, inembargables e indivisibles; a mantener la posesion de las tierras y
territorios ancestrales y obtener su adjudicacion gratuita; a participar en el uso, usufructo,
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administracion y conservacion de los recursos naturales renovables que se hallen en sus
tierras; y, a conservar y desarrollar sus propias formas de convivencia y organizacion
social, y de generacion y ejercicio de la autoridad;

Que, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone que la
planificacion debera garantizar el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los
gobiernos auténomos descentralizados;

Que, el numeral 12 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
dispone que es competencia exclusiva de los gobiernos municipales regular, autorizar y
controlar la explotacion de materiales aridos y pétreos que se encuentren en los lechos
de los rios, lagos, playas de mar y canteras;

Que, el articulo 276 Constitucion de la Republica del Ecuador que establece que el
régimen de desarrollo tendra los siguientes objetivos, y el numeral 6 expresa que:
"promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las
actividades socioculturales, administrativas, econdmicas y de gestion, y que coadyuve a
la unidad del Estado. (...);

Que, el numeral 26 del articulo 66 y el articulo 321 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador que garantizan a las personas el derecho a la propiedad en todas sus formas,
con funcién y responsabilidad social y ambiental,

Que, el articulo 415 de la Constitucién de la Republica de Ecuador dispone que: "El
Estado central y los gobiernos auténomos descentralizados adoptaran politicas
integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo. (...)";

Que, el articulo 7 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD) reconoce a los concejos municipales la capacidad para
dictar normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones,
aplicables dentro de su circunscripcioén territorial;

Que, en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal le compete
expedir las ordenanzas y normativa especifica con el objeto de cumplir las funciones
prescritas en el Cédigo Organico Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
teniendo en cuenta el aménico desarrollo urbano;

Que, la Ley Organica de Cultura en sus Art. 92 y 98 establece la competencia de los
Gobiernos Autdbnomos Descentralizados para la gestion del patrimonio cultural para su
mantenimiento, conservacion y difusion con atribuciones de regulacion y control en su
territorio a través de ordenanzas;

Que, es necesario actualizar las normas de uso, ocupacion, aprovechamiento del suelo
urbano y rural del Cantén Valencia con el fin de contar con una administracién publica
que constituya un servicio eficiente para su ciudadania bajo los principios de: calidad
descentralizacién, coordinacion, planificacion, trasparencia y evaluacion;

Que, el Cadigo Organico Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) en el
articulo 54 establece que son funciones del gobierno auténomo descentralizado
municipal las siguientes, literal a) “Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a través
de la implementacion de politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”; literal c) que expresa: "Establecer el régimen de uso del
suelo y urbanistico, para lo cual se determinara las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad
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con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales"; literal m) que dice: "Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal
y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle en él, la
colocacion de publicidad, redes o sefalizacion"; literal 0) que expresa: "Regular y controlar
las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencién a las normas de
control y prevencion de riesgos y desastres; y literal p) Regular, fomentar, autorizar y
controlar el ejercicio de actividades econémicas, empresariales o profesionales, que se
desarrollen en locales ubicados en la circunscripcion territorial cantonal con el objeto
de precautelarlos derechos de lacolectividad";

Que, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (letra a) del COOTAD) contempla que los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la Ley;, “a) dispone: “Planificar, junto con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacioén del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y
el respeto a la diversidad”; b) "Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el
Cantén"; c) "Planificar, construir y mantener la vialidad urbana"; (...) h) "Preservar,
mantener y difundir el patrimonio arquitecténico, cultural y natural del cantén y construir
los espacios publicos para estos fines"; (...) j) "Delimitar, regular, autorizar y controlar el
uso de las playas de mar, riberas y lechos de rios, lagos y lagunas, sin perjuicio de las
limitaciones que establezca la ley"; k) "Preservar y garantizar el acceso efectivo de las
personas al uso de las playas de mar, riberas de rios, lagos y lagunas”; (...)"; I)’"Regular,
autorizar y controlar la explotacién de materiales aridos y pétreos, que se encuentren en
los lechos de los rios, lagos, playas de mar y canteras”.

Que, el articulo 56 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD) determina que el Concejo Municipal es el 6rgano de
legislacion y fiscalizacion del gobierno autdnomo descentralizado municipal;

Que, los literales a) y x) del articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) sefala como atribuciones del Concejo
Municipal las siguientes: "a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion
de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones"; (...) x) 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; en su orden (...)";

Que, el articulo 140 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) en el segundo inciso establece que: "Los gobiernos
autonomos descentralizados municipales adoptaran obligatoriamente normas técnicas
para la prevencion y gestion de riesgos en sus territorios con el propdsito de proteger las
personas, colectividades y la naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial";

Que, el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) dispone que los proyectos de ordenanzas se referiran a
una sola materia y que seran sometidos a dos debates realizados en dias distintos para
su aprobacion;

Que, la décima cuarta disposicion general del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) dispone que: "Por ningun motivo se
autorizaren ni se regularizaran asentamientos humanos, en zonas de riesgo y en
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general en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de las personas.
El incumplimiento de esta disposicion sera causal de remocion inmediata de la autoridad
que ha concedido la autorizacion o que no ha tomado las medidas de prevencién
necesarias para evitar los asentamientos, sin perjuicio de las acciones penales que se
lleguen a determinar. Los gobiernos auténomos descentralizados municipales o
metropolitanos deberan expedir las ordenanzas que establezcan los parametros y las
zonas dentro de las cuales no se procedera con la autorizacién ni regularizacion de
asentamientos humanos";

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

Que, el articulo 2 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo dispone que: “Las disposiciones de esta Ley seran aplicables a todo ejercicio de
planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion
urbanistica, obras, instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan
significativamente sobre él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco
de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas.";

Que, el articulo 3 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo dispone que entre las funciones de la presente ley estad la de:
"Establecer mecanismos e instrumentos técnicos que permitan el ejercicio de las
competencias de uso y gestion del suelo de los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados
municipales y metropolitanos y del Estado en general, dirigidos a fomentary fortalecer la
autonomia, desconcentracion y descentralizacion.";

Que, el articulo 5 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo establece los principios para el ordenamiento territorial, uso y la
gestion del suelo: "Los Gobiernos Autonomos Descentralizados ejerceran sus
competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo dentro del marco
constitucional, legal vigente y de las regulaciones nacionales que se emitan para el
efecto, sin perjuicio de las responsabilidades administrativas, civiles y penales, que seran
determinadas por los organismos competentes reconocidos en la Constitucién.";

Que, los articulos 9, 10 y 11 de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo prescriben la definicidon y el objeto del ordenamiento territorial; Que, el articulo 24
de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo dispone que: "La
ocupaciéon del suelo es la distribucion del volumen edificable en un terreno en
consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y localizacién de volumenes,
forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfolégicos. La ocupacién
de suelo sera determinada por los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos mediante su normativa urbanistica que comprendera al menos el lote
minimo, los coeficientes de ocupacion, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo
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establecido en esta Ley.";

Que, el articulo 27 de Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo
establece la obligatoriedad de los Gobiernos Autonomos Descentralizados de contar con
un Plan de Uso y Gestion de Suelo;

Que, el articulo 40 de Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo
establece los instrumentos de planeamiento del suelo y la obligatoriedad de contener en
los mismos poligonos de intervencion territorial, tratamientos y estandares urbanisticos;

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

Que, el articulo 7, del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo, en adelante Reglamento de la LOOTUGS, determina el: "(...) proceso
general de formulacién o actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial. - (...) 1. Preparacion o inicio; (...) 2. Remision de la propuesta del plan de
desarrollo y ordenamiento territorial a los Gobiernos Autonomos Descentralizados a
cuya circunscripcion territorial afecte el plan respectivo (...); 3. Analisis y contestacion de
las observaciones emitidas por la ciudadania y otras entidades publicas; 4. Conocimiento
y analisis de los planes por parte del Consejo de Planificacion del Gobierno Autébnomo
Descentralizado y emision de la resolucion favorable (...); 5. Aprobacion y puesta en
vigencia del plan por parte del o6rgano legislativo regional, provincial, cantonal o
parroquial, segun corresponda(...)”;

Que, el articulo 8, del Reglamento de la LOOTUGS, sefiala que: “Los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) podran ser actualizados cuando el
Gobierno Autbnomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente
justificado, a partir de la evaluacion del PDOT anterior para definir el alcance de la misma
sin alterar su contenido estratégico y el componente estructurante que lo articula al Plan
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o distritos
metropolitanos. Sin embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacién es
obligatoria: a) Al inicio de gestion de las autoridades locales; b) Cuando un Proyecto
Nacional de Caracter Estratégico se implanta en la jurisdiccion del GAD y debe adecuar
su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva Planificaciéon Especial; y, c) Por
fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre”;

Que, el articulo 9, del Reglamento de la LOOTUGS, establece que: “Sin perjuicio de lo
definido en el articulo anterior, los GAD municipales o metropolitanos podran considerar
los siguientes aspectos en la actualizacion de sus PDOT: a) Mejorar y corregiranomalias
e irregularidades identificadas en el Plan vigente; b) Introducir o ajustar normativa
urbanistica que permita la concrecién del modelo territorial propuesto; c) Actualizar los
proyectos y programas previstos en el Plan vigente; d) Corregir normativa e informacion
cartografica relacionada con areas del cantén, que dificultan la accion de publicos y
privados, y/o ponen en riesgo la vida de las personas; e) Incluir y regular instrumentos
de planificacién y gestion complementaria, necesarios para proyectos y programas
formulados en el Plan; f) La articulacién y armonizacién de los instrumentos de
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ordenamiento territorial municipal con los de los municipios circunvecinos y los ajustes
que se hayan efectuado en el ordenamiento territorial provincial y nacional con el objeto
de armonizar los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y los Planes de Uso y
Gestion del Suelo entre municipios circunvecinos; g) Evaluar el cumplimiento del mismo,
y la reprogramacion de los proyectos no llevados a cabo, en concordancia con lo
establecido en Plan de Desarrollo y el Plan de Gobierno de la nueva administracion.”;

Que, el articulo 10, del Reglamento de la LOOTUGS, define que:” Los Planes de Usoy
Gestion del Suelo, PUGS, son instrumentos de planificacion y gestion que tienen como
objetivos establecer los modelos de gestidn del suelo y financiacion para el desarrollo.”;

Que, la Secretaria Técnica Planifica Ecuador (actualmente Secretaria Nacional de
Planificacién), es quien coordina el trabajo de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados (GAD’s) en el territorio; emitio en el aio 2020, los lineamientos para la
actualizacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT),
considerando el contexto social que vive el mundo como consecuencia de la pandemia
COVID-19, Los cuales buscan que los planes locales se ajusten a las realidades del
territorio, con el fin de que los gobiernos locales tomen las medidas necesarias -en
funcidn de sus competencias para la prevencion, tratamiento y mitigacion de los efectos
de la pandemia, en las areas de: salud, educacion y actividades productivas. Asimismo,
establecio que estos lineamientos deben ser observados de forma complementaria a las
directrices generales emitidas en el 2019 en las “Guias para la Formulacion/Actualizacion
de los PDOT?;

Que, el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo es el érgano que supervisa la
gestion del uso y ocupacion del suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
(GAD’s) en el territorio; expido en el mes de febrero del afio 2020, la “Norma Técnica de
contenidos minimos, procedimiento basico de aprobacion y proceso de registro formal de
los planes de uso y gestidon de suelo y, los planes urbanisticos complementarios de los
gobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos”;

Que, con fecha 12 de diciembre de 2018 se firma el acta entrega recepcion definitiva de
la CONSULTORIA PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO Y LAS NORMAS DE URBANISMO Y ARQUITECTURA DEL GAD MUNICIPAL
DEL CANTON VALENCIA, PROVINCIA DE LOS RIOS, con la cual se reciben a entera
satisfaccion los productos de la consultoria y se constata que el consultor/contratista ha
ejecutado y concluido los trabajos estipulados en el contrato y los términos de referencia
que sustentaron la contratacion;

Que, el Concejo Municipal en funciones a la fecha de la firma el acta entrega recepcion
definitiva de la CONSULTORIA PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO Y LAS NORMAS DE URBANISMO Y ARQUITECTURA DEL
GAD MUNICIPAL DEL CANTON VALENCIA, PROVINCIA DE LOS RIOS, no procedié
ala promulgacion de la respectiva ordenanza que instrumentalice el referido plan de uso y
gestion de suelo del canton Valencia, ni las normas de urbanismo y arquitectura del
cantén Valencia;

Que, con fecha 12 de noviembre de 2020, el Arq. Edison Barahona, a la fecha Director
de Planificacion del GAD Municipal del Canton Valencia, requirié al consultor/contratista
de la CONSULTORIA PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO Y LAS NORMAS DE URBANISMO Y ARQUITECTURA DEL GAD MUNICIPAL
DEL CANTON VALENCIA, PROVINCIA DE LOS RIOS, en base a las nuevas
necesidades institucionales y los nuevos requerimientos técnicos que se han generado
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derivadas a la promulgacion de la legislacion nacional promulgada posterior a la fecha
del contrato (Reglamento de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
y la Norma Técnica 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 auténomos descentralizados municipales
y metropolitanos) y lo que determina el articulo 100 de la Ley Organica del Sistema
Nacional de Contratacion Publica, proceda a alinear los productos entregados de la
referida consultoria;

Que, con fecha 1 de septiembre de 2021, el Arg. Edison Barahona, Jefe de Planeamiento
Urbano y Rural, entreg6 al Director de Planificacion y Secretario Técnico del Consejo de
Planificacion Cantonal, el Ing. Jordan Carrillo Fares, el expediente técnico y juridico del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial;

Que, con fecha 3 de septiembre de 2021 el consultor/contratista de la CONSULTORIA
PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO Y LAS
NORMAS DE URBANISMO Y ARQUITECTURA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON
VALENCIA, PROVINCIA DE LOS RIOS, entrego al Director de Planificacion y Secretario
Técnico del Consejo de Planificacién Cantonal, el ingeniero Jordan Carrillo Fares, el
expediente técnico y juridico del Plan de Uso y Gestion del Suelo;

Que, con fecha 8 de septiembre de 2021, el Consejo Planificacion Cantonal, en ejercicio
de sus facultades, resuelve emitir resoluciéon favorable del informe técnico Yy juridico,
en el que consta la coherencia técnica, administrativa, financiera y la participacion
ciudadana, respecto a la actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) y a la alineacion del Plan de Uso y Gestiéon de Suelo (PUGS);

Que, con fecha 10 de septiembre de 2021, la Comision Conjunta de Planificacién y
Presupuesto y Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, Urbanismo y Vivienda, en
ejercicio de sus facultades, resuelve emitir dictamen favorable para que el Concejo
Municipal conozca en Primer Debate el proyecto de ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL E
INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
VALENCIA;

Que, con fecha 30 de septiembre de 2021, fue sancionada la ORDENANZA QUE
DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON VALENCIA;

Que, con fecha de 1 de diciembre de 2021, el Director de Planificacién y Ordenamiento
Territorial, mediante informe técnico a través del Oficio No. 393 GADMCV-DPOT-2021,
recomienda al Ing. Celso Fuertes Sojos, Alcalde del Canton Valencia, la promulgacion
de la ORDENANZA SUSTITUTIVA a la ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL E
INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON VALENCIA,
dado que se evidenciaron vacios y contraposiciones en la aplicacion inmediata de la
ordenanza, en virtud que la implementacion de las regulaciones urbanisticas contenidas
en el Plan de Uso y Gestion del Suelo son de caracter progresivo y no podrian entrar
en vigencia de forma inmediata ya que por su complejidad y alcance normativo
primeramente se deben adecuar, armonizary alinear las diferentes normativas locales a
lo que dispone el Plan de Uso y Gestion del Suelo; por lo que es necesario determinar
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las disposiciones necesarias dentro del cuerpo normativo de la ordenanza para
viabilizar su aplicacién progresiva;

Que, la ORDENANZA QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO
Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON VALENCIA, fue publicada en el Registro Oficial,
Edicion Oficial No. 1777, del miércoles 01 de diciembre de 2021.

Que, con fecha 1 de diciembre de 2021, el Procurador Sindico Municipal, mediante Oficio
N° 385- GADMCV-AJ-2021-CMH, SUGIERE al Ing. Celso Fuertes Sojos, Alcalde del
Canton Valencia, la promulgacion de la ORDENANZA SUSTITUTIVA a la ORDENANZA
QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON VALENCIA.

Que, con fecha 3 de diciembre de 2021, la Comision Conjunta de Planificacion y
Presupuesto y Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, Urbanismo y Vivienda,
mediante Informe Nro. GADMV-CPP-COPOTUV-2021-002, EMITE DICTAMEN
FAVORABLE a la promulgacion de la ORDENANZA SUSTITUTIVA a la ORDENANZA
QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON VALENCIA.

En ejercicio de la atribucion que le confiere el articulo 57, letra a), x) y 87, letra a), b) del
Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se expide
la: ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA ORDENANZA QUE DETERMINA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
VALENCIA.

TITULO PRELIMINAR DISPOSICIONES
PRELIMINARES

CAPITULO L. GENERALIDADES

Articulo 1. Ambito de aplicacion y jurisdiccion.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial es un instrumento técnico y normativo
para la planificacion territorial que orientara las intervenciones de la inversion publica
para el desarrollo local del Canton Valencia. Es decir, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial es una propuesta para ordenar la gestion de un territorio, en
armonia con los actores involucrados, de acuerdo con las vocaciones del territorio; y, es
un instrumento politico que refleja la vision de desarrollo, estrategias, programas y
proyectos que permiten alcanzar el plan de trabajo de la autoridad electa.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial contiene al Plan de Uso y Gestion del
Suelo que delimita las areas de planeamiento territorial del cantdn Valencia y establece
las asignaciones de: usos del suelo y las relaciones de compatibilidad; de ocupacion y
edificabilidad del suelo a través de la definicion de coeficientes de ocupacion; el volumen y

12



Registro Oficial - Edicion Especial N° 111 Miércoles 6 de abril de 2022

altura de edificabilidad; las normas para la habilitacion del suelo; y, las areas de
afectacion de acuerdo a lo que establece la presente ordenanza.

Las disposiciones del Plan de Uso y Gestidon del Suelo seran aplicables en todo el
territorio del canton Valencia, en su suelo urbano y rural, de personas naturales y/o
juridicas, nacionales o extranjeras que ocupen el territorio o incidan sobre él.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial vincula a la administracion publica y es
orientativo para los demas sectores, salvo los planes de uso y gestién de suelo y sus
planes complementarios, que seran vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las
personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

Articulo 2. Objeto.

La actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la elaboracion del
Plan de Uso del Suelo del Cantéon Valencia son instrumentos de planificacién para el
desarrollo que tiene por objeto fijar los principios y reglas que rigen el ejercicio de las
competencias de ordenamiento territorial municipal en lo que respecta a la definicion de
las normas cantonales para el uso, gestidén, ocupacion y aprovechamiento del suelo, a
fin de lograr un desarrollo equitativo y equilibrado del territorio.

Articulo 3. Finalidad.

La presente Ordenanza responde a una politica y estrategia nacional de desarrollo y
ordenamiento territorial, que tiene como finalidad lograr una relacién armoénica entre la
poblacion vy el territorio, equilibrada y sostenible, segura, favoreciendo la calidad de vida
de la poblacién, potenciando las aptitudes y actitudes, aprovechando adecuadamente
los recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso,
ocupacion y manejo del suelo con un adecuado ordenamiento de la estructura territorial,
del desarrollo urbanistico y de la distribucion de sus usos y actividades, conservando las
caracteristicas morfologicas y la imagen urbana; con la participacion activa de la
ciudadania, disefiando y adoptando instrumentos y procedimientos de gestion que
permitan ejecutar acciones integrales y que articulen un desarrollo integral entre la
poblacién y su territorio en el contexto local, regional, nacional y mundial.

Articulo 4. Vigencia.
La presente Ordenanza con relacion a:

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial tendra vigencia ordinaria de (4) cuatro
afnos, a partir de su aprobacién por el Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacion
en el Registro Oficial, Gaceta Municipal y portal web institucional, el mismo que podra
ser actualizado conforme lo establece laley.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial podra ser actualizado peridédicamente,
siendo obligatoria su actualizacion al inicio de cada gestion conforme el articulo 8 del
Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo.

El Concejo Municipal aprobara la actualizacion y conocera las propuestas, previo el
correspondiente proceso de concertacion y/o consulta publica, a través de las instancias
determinadas en esta Ordenanza.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo tendra vigencia ordinaria de (12) doce anos y podra
ser actualizado su componente urbanistico a través de planes maestros sectoriales y
planes parciales. En el caso de los territorios de comunas rurales, las consideraciones
de su plan de vida serviran de insumo para la propuesta de planes parciales de usos
comunitarios y comunales que complementen a detalle el Plan de Uso y Gestion de
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Suelo en esos territorios, los mismos que en base a su autodeterminacion solo seran
conocidos por el Concejo Municipal previo informe de la Direccion de Planificacion.

No se podra modificar bajo ningun concepto el componente estructurante del plan
durante su plazo de vigencia. Del mismo modo no se podra asignar, cambiar o modificar
los componentes de la zonificacion mediante actos administrativos sino exclusivamente a
través de la elaboracién de los respecticos planes urbanisticos complementarios que
complementen el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Todas las actualizaciones que procedan deberan ser respaldadas por estudios técnicos
que evidencien variaciones en la estructura urbana, la administracién y gestion del
territorio, el uso y ocupacion del suelo, variaciones del modelo territorial o las
circunstancias de caracter demografico, social, econédmico, ambiental o natural que
incidan sustancialmente sobre las previsiones del Plan de Desarrollo y de Ordenamiento
Territorial actualmente concebido.

Articulo 5. Naturaleza juridica y derechos adquiridos.

Las normas contenidas en esta ordenanza son indicativas y obligatorias para los
propietarios del suelo asi como para la administracion municipal, en funciéon del
desarrollo y aprovechamiento del suelo.

La planificacion urbana y asignaciones del Plan de Uso y Gestidén del Suelo, el cambio
de norma de clasificacion del suelo o de la zonificacion no confieren derechos adquiridos a
los particulares.

Articulo 6. Glosario.

Actuacion urbanistica: Es el procedimiento de gestién y forma de ejecucion orientado
por el planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformacioén del
suelo o de su infraestructura, o una modificacion de los usos especificos del mismo.

Afectacion: Son limitaciones para las autorizaciones de urbanizacion, parcelacion,
construccion, aprovechamiento y uso del suelo que se encuentran determinadas en la
presente ordenanza y los instrumentos de planeamiento urbanistico complementarios.
Las afectaciones se podran determinar afectaciones por obras publicas o de interés
social, la provision vial, la protecciéon de eventuales riesgos naturales, la proteccion de
los cursos y cuerpos hidricos, la proteccion ambiental; y, las servidumbres de paso
(infraestructura eléctrica, minera, de telecomunicaciones, entre otras).

Altura de local: Es la altura vertical entre el nivel de piso terminado y la cara inferior de la
losa, o del cielo raso terminado medida en el interior dellocal.

Altura de edificacién: Es la distancia maxima vertical permitida por la normativa del PUGS
en numero de pisos y metros que se contaran desde el nivel definido como planta baja
hasta la cara superior de la ultima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas
de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales construidas
permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el
ultimo nivel de la edificacion.

Ancho de via: Es la distancia horizontal de la zona de uso publico limitada ente las lineas
de fabrica. Comprende la calzada y las aceras.

Areas computables para el COS: Son aquellas areas destinadas a diferentes usos y
actividades que se contabilizan en los coeficientes de ocupacion (COS PBy COS TOTAL),
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menos las areas no computables.

Areas no computables para el COS: Son aquellas areas que no se contabilizan para el
calculo de los coeficientes de ocupacion y son las siguientes: locales no habitables
en subsuelos; escaleras o gradas y circulaciones generales de uso comunal, ascensores,
ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura, bodegas vy
estacionamientos cubiertos en subsuelo y/o en planta baja, porches, balcones, suelo
destinado a cualquier tipo de infraestructura de telecomunicacion o servicios basicos,
estacionamientos con cubierta ligera e inaccesible.

Area construida: Es la suma de las superficies edificadas cubiertas de un proyecto sean
estas cerradas, semi-abiertas o abiertas excluyendo el tapa gradas enazoteas.

Area cubierta: Es el area de terreno cubierta por el edificio inmediatamente sobre la
planta baja.

Area de planificacién: Son las unidades territoriales homogéneas que posibilitaran el
diseno e intervenciones urbanisticas sectoriales complementarias que acomparien a las
definiciones normativas del PUGS y que se pueden formular a través de instrumentos de
planificacion y gestibn como los planes: parciales, especiales y de vida comunitarios; y,
definen poligonos normativos para la asignacion, de caracteristicas urbanisticas del
territorio.

Area de equipamiento comunal: Es el area destinada a la implantacién de los siguientes
servicios:

a) Centros educativos;
b) Puestos o retenes policiales;

c) Locales de asistencia social o de salud, a nivel barrial o vecinal (subcentros,
consultorios o puestos de salud);

d) Equipamiento deportivos (estadios, coliseos, canchas de usos multiples);
e) Gestion y administracion (casas comunales y otros):

f) Locales de equipamiento sociocultural (bibliotecas, museos, auditorios, casas
comunales y similares);

g) Parqueaderos;y,
h) Todas aquellas que presten servicio a la comunidad.

Area de lote: Es la medida de superficie de un predio comprendida entre sus
linderos.

Area de servidumbre: Superficies destinadas al paso de lineas de alta tensién,
acueductos, poliductos u otros sistemas de infraestructura, las mismas deben inscribirse
como gravamenes, en el Registro de la Propiedad.

Area no edificable: Es aquella que por restricciones biofisicas, ambientales o factores
de riesgo, se restringira la ocupacioén para construccion segun la legislacion nacional y
local correspondiente, excepto las unidades de medida para la gestion de tierra rural y
se acogera lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Area publica: Son suelos de uso publico, con libre accesibilidad a la comunidad, en
oposicion a los espacios privados, donde el paso puede ser restringido. Por lo tanto, es
aquel espacio de propiedad, dominio y uso publico, donde todas las personas tienen
derecho a estar y circular libremente, disefiados y construidos con fines y usos sociales
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recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades colectivas materiales o
simbdlicas de intercambio y dialogo entre los miembros de la comunidad.

Areas verdes: Espacios publicos o privados que ofrecen 6ptimas condiciones para la
practica de deportes, paseos, momentos de esparcimiento y reposo, en el que el
elemento fundamental de composicién es la vegetacion.

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

Area total: Es la superficie total de un predio individualizado, con linderacién y mesuras
precisas que va a ser sometido a fraccionamiento y/o urbanizacion.

Asentamientos Humanos Concentrados: Son conglomerados de poblados que se
asientan de modo concentrado sobre un territorio.

Barrio: Son unidades basicas de asentamiento humano y organizacion social en una
ciudad, que devienen por ello en la base de la participacion ciudadana para la
planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial municipal o metropolitano, de
conformidad con lo dispuesto en la normativa que regula la organizacion territorial del
Ecuador y la participacién ciudadana.

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

Calzada: Es el area de la via publica destinada al transito de vehiculos.

Cambio de uso de suelo: Es la posibilidad de aplicar una modificacion a la normativa
urbanistica, en cuanto a uso de suelo, que determina el Plan de Uso y Gestion del Suelo,
siempre y cuando este debida y técnicamente motivado por las unidades técnicas
correspondientes y sea aprobado mediante resolucidn por el concejo municipal; y, con la
autorizacion previa de la Autoridad Agraria o Ambiental Nacional de ser el caso.

Sélo se podra autorizar la transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion
urbana (periurbana); la modificacion de usos del suelo; o, la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencion territorial que permita
el Plan de Uso y Gestién del Suelo o sus Planes Urbanisticos Complementarios.
Cualquier autorizacion de este tipo de cambio de uso de suelo no autorizada por la
Autoridad Agraria Nacional sera invalida.

Camino o calle: Es cualquier carretera, calzada, callejon, escalinata, pasaje, pista, o
puente sea 0 no via publica, sobre la cual el publico tenga derecho de paso o acceso, y
que incluye todas las cunetas, canales, desagues, alcantarillas, aceras, parterres,
plantaciones, muros de contencion, bardas cerramientos y/o pasamanos.

Camino rural y vecinal: Es cualquier carretera convencional basica que incluye a todos
los caminos rurales destinados a recibir trafico doméstico de poblaciones rurales, zonas
de produccion agricola, acceso a sitios turisticos.

Cargas urbanisticas: Son las cargas constituyen gravamenes, imposiciones,
afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los

16



Registro Oficial - Edicion Especial N° 111 Miércoles 6 de abril de 2022

instrumentos de planeamiento urbanistico y gestién de suelo.

Ciudad: Es un nucleo de poblacion organizada para la vida colectiva a través de
instituciones locales de gobierno de caracter municipal. Comprende tanto el espacio
urbano como el entorno rural que es propio de su territorio y que dispone de los bienes y
servicios necesarios para el desarrollo politico, econémico, social y cultural de sus
ciudadanos.

Clasificacion del suelo: Es la divisidon del suelo en urbano y rural en consideracién a sus
caracteristicas actuales y potenciales que orientan la definicion del planeamiento
urbanistico y la gestion del suelo.

Coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB): Esla relacion entre el area
edificada computable en planta baja y el area dellote.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL): Es la relacion entre el area total
edificada computable y el area del lote y se expresa a través de la multiplicacién del
COS PB por el numero de pisos asignados.

Concesioén onerosa de derechos: Es un instrumento de financiamiento que garantiza la
participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificaciéon
urbanistica y el desarrollo urbano en general.

Condiciones minimas de habitabilidad: Se entiende por condiciones minimas de
habitabilidad de las edificaciones, cuando cuentan con agua segura y evacuacion de
aguas servidas y red de alumbrado eléctrico. Las construcciones para ser habitadas
deben contar con trabajos minimos de construccion; es decir, estructura, mamposteria,
ventanas y puertas exteriores y al menos una unidad sanitaria; no es necesario que se
hayan realizado trabajos de acabados, como recubrimientos de piso, enlucido de
paredes, cielo raso, trabajos de carpinteria interior, cerramiento exterior, etc.

No podran considerarse en esta disposicidon, edificaciones obsoletas, en proceso de
construccién o no concluidas. Si alguien vive en condiciones de inhabitabilidad por riesgo,
sera inmediatamente evacuada y colocada en albergue transitorio.

Conjuntos Habitacionales: Son los conjuntos habitaciones son edificaciones para
vivienda que pueden estar dispuestos en forma unifamiliar o multifamiliar.

Control previo de construcciones: Son las que realiza el Jefe de la Unidad de Gestion de
Riesgos a las construcciones y reconstrucciones en el Canton, quien debe reportar la
inhabitabilidad de cualquier inmueble por situaciones de riesgo a las dependencias
locales y nacionales competentes.

El Jefe de la Unidad de Gestion de Riesgos asesorara al COE Cantonal en todas las
situaciones de riesgos, e informara a las dependencias locales y nacionales competentes
sobre la ejecucion de planes de contingencia intra e interinstitucional, elaborara el mapa
de riesgos del cantén y disefiara anualmente planes de contingencia integral del cantén.

Compatibilidad de usos de suelo: Son los usos de suelo compatible, determinado como
aquél cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante sin perder éste ninguna
de las caracteristicas que le son propias.

Derecho humano al agua: Es el derecho que tiene toda persona sin discriminacion
alguna, a disponer de agua limpia, suficiente, salubre, aceptable, accesible y asequible
para el uso personal y doméstico en cantidad, calidad, continuidad y cobertura. También
forma parte de este derecho el acceso al saneamiento ambiental que asegure la dignidad
humana, la salud, evite la contaminacion y garantice lacalidad de las reservas de agua
para consumo humano. El derecho humano al agua es fundamental e irrenunciable
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en toda actividad humana; por lo tanto ninguna persona puede ser privada y excluida o
despojada de este derecho.

Derecho de via: Es la facultad de ocupar una faja de terreno necesaria para la
construccion, conservacion, ensanchamiento, mejoramiento o rectificacion de camino.
Generalmente se conoce como derecho de via a la zona de camino afectada por este
derecho.

Derecho a la ciudad. Es el ejercicio pleno de la ciudadania que asegura la dignidad y el
bienestar colectivo de los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad vy justicia;
la gestidon democratica de las ciudades mediante formas directas y representativas de
participacion democratica en la planificacion y gestion de las ciudades, asi como
mecanismos de informacion publica, transparencia y rendicién de cuentas; y 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. El derecho a la ciudad contempla
la prohibicion de toda forma de confiscacion

Desarrollo urbano. Es el conjunto de politicas, decisiones y actuaciones, tanto de actores
publicos como privados, encaminados a generar mejores condiciones y oportunidades
para el disfrute pleno y equitativo de los espacios, bienes y servicios de las ciudades.

Edificio: Es toda construccion, sea esta transitoria o permanente destinada a satisfacer
las necesidades del hombre, a sus pertenencias y actividades.

Edificabilidad. Es el volumen edificable o capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal.

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

Espacio publico: Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen derecho
a estar y circular libremente, disenados y construidos con fines y usos sociales
recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades colectivas materiales o
simbdlicas de intercambio y dialogo entre los miembros de lacomunidad.

Estandares urbanisticos: Son las determinaciones de obligatorio cumplimiento respecto
de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las actuaciones urbanisticas
con relaciéon 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 funcion de las caracteristicas geograficas,
demograficas, socioecondmicas y culturales dellugar.

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

Frente minimo: Es la distancia minima del lindero frontal que debe observarse en la
propuesta de lotes para urbanizar.
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Habitat: Para efectos de esta Ley, es el entorno en el que la poblacién desarrolla la
totalidad de sus actividades y en el que se concretan todas las politicas y estrategias
territoriales y de desarrollo del gobierno central y local.

Infraestructura: Son las redes, espacios e instalaciones principalmente publicas
necesarias para el adecuado funcionamiento de la ciudad y el territorio, relacionadas con
la movilidad de personas y bienes, asi como con la provisién de servicios basicos.

Instancia técnica municipal de planificacion: Es la entidad técnica perteneciente a la
Estructura Organica del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal encargada de los
procesos de planificacion territorial dentro de lajurisdiccion municipal y que formulara y
actualizara los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT y los Planes
de Uso y Gestion del Suelo - PUGS. En el caso del Gobierno Autonomo Descentralizado
del canton Valencia esta instancia técnica municipal es la Direccion de Planificacion.

Linea de fabrica: Es la linea imaginaria establecida por la Autoridad Municipal que define
el limite entre la propiedad particular y los bienes de uso publico.

Linea de retiro: Es la linea paralela a un lindero de lote, trazada a una distancia
determinada por la Autoridad Municipal y delante de la cual no puede edificarse en
direccion al lindero correspondiente.

Lote: Es el area de terreno ocupada o destinada a la ocupacién que establezca el
PUGS y que tenga frente directo a una calle publica o a un camino privado.

Lote minimo: Es el area minima de terreno establecida por la zonificacién para el
proceso de urbanizacién, parcelacion, edificacion y division.

Norma urbanistica: Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas
de ocupacion del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de
cumplimiento obligatorio para la actuacion urbanistica.

Obra mayor: Son las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones
de toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva
planta o de ampliacién, de rehabilitacién o conservacién, asi como las de modificacion
o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacién del aspecto exterior
de las edificaciones, de cambio de uso y de intervencion total en la disposicion interior
de las edificaciones, cualquiera que sea su uso, y segun la definicion del tipo de obra.

Obra menor: Son las construcciones menores como construccion de medias aguas,
ampliaciones de plantas, cerramientos totales o frontales de los predios, arreglos varios,
cambio de cubierta sin cambiar la forma y pendiente, cambio de pisos, de piezas
sanitarias en bafos, pintura general entre otros.

Paisaje: Es el concepto que comprende los ecosistemas que requieren ser conservados,
como elementos significativos del patrimonio cultural y natural del cantén, de manera que
éstas aporten al mantenimiento de la ecologia, asi como a la provision de bienes,
servicios y funciones de eco de sistémicas.

Este concepto permite la adopcion de practicas de uso y manejo sustentable de
ecosistemas y recursos naturales, que pueden ser utilizados para desarrollo de la
recreacion, el turismo, la investigacion y educacion ambiental, entre otras; y, pueda
generar alternativas econdémicas para las comunidades y la gente local.

Perimetros de expansion urbana: Son los perimetros que contienen el suelo rural que
podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de
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suelo. El suelo rural de expansién urbana sera siempre colindante con el suelo urbano
del cantén.

Perimetros de transicién agro-urbana: Son los perimetros que contienen el suelo rural
destinado a la gestidn, control, regularizacion y planificaciéon de asentamientos humanos
de hecho que han aparecido de forma espontanea y aleatoria en areas de eminente
vocacion agropecuaria o en areas de proteccidon, provocando serios conflictos de uso,
ocupacion y gestion del suelo.

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial: El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) es un instrumento de planificacion fundamental para la gestion
territorial. Orienta y determina las acciones e intervenciones del sector publico y privado en
el nivel local, y su cumplimiento promueve el desarrollo sostenible. Se circunscribe en
la totalidad del territorio del canton, incluyendo las areas urbanas vy rurales.

Plan de Uso y Gestion del Suelo: El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), es un
instrumento de planificacion y gestion que tiene como objetivo establecer los modelos
de gestion del suelo y financiacion para el desarrollo.

Plan maestro sectorial: ElI Plan maestro sectorial tiene por objeto detallar, desarrollar
y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial
sobre el territorio cantonal o distrital. Guardaran concordancia con los planes sectoriales
del Ejecutivo con incidencia en el territorio y con las determinaciones del (PDyOT). La
iniciativa para la elaboraciéon de estos planes puede provenir de la administracion
metropolitana o municipal competente o del érgano rector de la politica competente por
razon de la materia, de acuerdo con lo expuesto en el articulo 36 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo.

Plan parcial. El plan parcial es un instrumento normativo y de planeamiento territorial que
tienen por objeto la regulacidén urbanistica y de gestion de suelo detallada para los
poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion
urbana identificados previamente en el Plan de Uso y Gestidén del Suelo. Incorpora
definiciones normativas y la aplicacion de instrumentos de gestion de suelo, la
determinacion de norma urbanistica especifica del sector y los mapas georreferenciados
que territorializan la aplicacion de dichanorma.

Los planes parciales podran ser de iniciativa publica o mixta; por excepcion y, con la
debida justificacion, el plan parcial podra modificar el componente urbanistico del plan de
uso y gestién 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 con el articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo.

Planeamiento urbanistico: Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y
normativas que determinan la organizacién espacial del uso y la ocupaciéon del suelo
urbano y rural, asi como los derechos y obligaciones derivados de los mismos.

Poligonos de intervencion territorial: Son las areas urbanas o rurales definidas por los
planes de uso y gestidon de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-
economico e historico-cultural, asi como de la capacidad de soporte delterritorio o de
grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se
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deben aplicar los tratamientos correspondientes, conforme el articulo 41 de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Poligono de zonificacién: Es el area especifica de planificacion definida por el PUGS que
por su caracteristica de homogeneidad morfolégica, paisajistica, econdmico, histérico,
cultural y de uso tiene asignaciones propias en las que se define el uso de suelo
principal y en funcion del impacto urbanistico y social la compatibilidad de usos
complementarios-permitidos, condicionados y prohibidos y las determinaciones
normativas para la urbanizacion y edificacién como son el tamario de lote, frente minimo,
aislamientos, retiros, coeficientes de ocupacién del suelo, altura de edificacion.

Retiro de construccion: Es la distancia comprendida entre los linderos y las fachadas;
esta se tomara horizontalmente y perpendicular al lindero.

Sistemas publicos de soporte: Son las infraestructuras para la dotacién de servicios
basicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen
funcionamiento de los asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y
de transporte en todas sus modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion,
energia, agua, alcantarillado y manejo de desechos sodlidos, el espacio publico, areas
verdes, asi como los equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion
maxima es condicionante para la determinacién del aprovechamiento del suelo.

Suelo: Es el soporte fisico de las actividades en el que se materializan las decisiones y
estrategias territoriales a través de la planificacion del desarrollo y ordenamiento
territorial.

Tratamientos urbanisticos: Son las disposiciones que orientan las estrategias de
planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un poligono de intervencién
territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfolégico, fisico- ambiental y
socioeconémico

Urbanizacion: Es el terreno urbano dividido en areas de uso privado y de uso
publico, dotadas de infraestructura basica, aptas para construir, de conformidad con las
normas vigentes, previamente aprobado por ordenanza o resolucion.

Uso del suelo: Es el destino asignado a los predios en relacidén con las actividades a ser
desarrolladas en ellos, de acuerdo con lo dispuesto en el PDOT y PUGS.

Via: Es el espacio destinado para la circulacion peatonal y/o vehicular.

Vivienda adecuada y digna: Aquella que cuenta simultaneamente con los servicios de
agua segura y saneamiento adecuado; electricidad de la red publica; gestion integral
de desechos; condiciones materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en
zonas seguras; con accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la
realidad cultural

Zonificacion: Es el proceso que tiene como fin desarrollar e implementar el régimen
urbanistico del suelo, mediante la normativa urbanistica de cada poligono de
intervencion territorial, que comprende el tamafio de lote y frente minimo; los coeficientes
de ocupacion, retiros y alturas, conforme las asignaciones de este plan.
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TiTULO PRIMERO
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO L. CONTENIDOS Y ELEMENTOS DEL PDOT

Articulo 7. Contenidos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

En concordancia con el articulo 41 del Cédigo de Planificacién y Finanzas Publicas, v,
el articulo 295 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomias vy
Descentralizacion, el plan de desarrollo cantonal contiene las directrices de desarrollo
cantonal, en funcion de las cualidades territoriales, vision de largo plazo. Segun el
articulo 42 del Cdodigo de Planificacion y Finanzas Publicas, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial debe contener:

e Diagnostico estratégico
e Propuesta
e Modelo de Gestion

Articulo 8. Diagnéstico estratégico.

Describe las inequidades y desequilibrios socio territoriales, potencialidades vy
oportunidades de su territorio, la situacion deficitaria, los proyectos existentes en el
territorio, las relaciones del territorio con los circunvecinos, la posibilidad y los
requerimientos del territorio articuladas al Plan Nacional de Desarrollo. Es deciridentifica y
describe el Modelo Territorial Actual.

Articulo 9. Propuesta.

Determina una visién de mediano y largo plazo, los objetivos, las politicas publicas, las
estrategias, los resultados y las metas deseadas, y el modelo territorial que debe
implementarse para viabilizar el logro de sus objetivos. Es decir define el Modelo
Territorial Deseado.

Articulo 10. Modelo de gestion.

Contiene datos especificos de los programas y proyectos, cronogramas estimados vy
presupuestos, instancias responsables de la ejecucion, sistema de monitoreo, evaluacion
y retroalimentacién que faciliten la rendicion de cuentas y el control social. Es decir
describe la estrategia de ejecucién del PDOT.

Articulo 11. Elementos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Constituyen elementos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial: los tres
volumenes del documento técnico del Diagnostico Estratégico; Propuesta; Modelo de
Gestion; y el Atlas de mapas del plan que constan como anexos de la presente
ordenanza.

La Direccién de Planificacion previa aprobacion del Concejo Municipal queda facultada
para actualizar e incorporar nuevos mapas tematicos segun los requerimientos
institucionales y gubernamentales, asi como a actualizar las actividades econdmicas que
no han sido establecidas dentro de los usos contemplados en el plan.
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Articulo 12. Funciones del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Las funciones del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Valencia son
las siguientes:

1) Preparar una propuesta de Plan de Desarrollo para la consideracién del Alcalde con
la participacion las organizaciones sociales y comunitarias, del sector privado y la
ciudadania.

2) Preparar una propuesta de lineamientos y politicas que orienten el Sistema
Descentralizado de Planificacion Participativa para conocimiento y aprobacion del
Concejo Cantonal de Planificacion.

3) Integrar y coordinar la Planificacion cantonal con la Planificacion Sectorial y
Territorial Descentralizada;

4) Proporcionar la coherencia de las politicas publicas cantonales, provinciales, de sus
mecanismos de implementacion y de la inversion publica del Gobierno Central con
el Plan Nacional de Desarrollo.

5) Brindar asesoria técnica permanente y promover la capacitacion de las entidades
que conforman el Sistema Cantonal de Planificaciéon Participativa;

6) Realizar el seguimiento y evaluacion de cumplimiento del Plan Cantonal de
Desarrollo y sus instrumentos.

7) Asegurar la articulacion y complementariedad de la cooperacion internacional no
reembolsable al Plan Cantonal de Desarrollo, con eficiencia y coherencia,
promoviendo su territorializacion.

8) Disponer y armonizar un Sistema de Informacién Geografica con el fin de
integrar, compatibilizar y consolidar la informacion relacionada al Sistema Nacional
Descentralizado de Planificacion Participativa Local.

9) Acordar y definir con el ente rector de las finanzas publicas, las orientaciones de
politica general y de cumplimiento obligatorio para las finanzas publicas.

10) Asistir técnicamente a los procesos de formulacion y ejecucion de los planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial de los niveles de gobierno provincial y, sobre
todo, parroquial.

11) Concertar metodologias para el desarrollo del ciclo general de la planificacion
cantonal y territorial descentralizada.

12) Coordinar con el sector publico y privado en funcion de las politicas del Plan
Nacional de Desarrollo.

13) Promover y realizar estudios relevantes para la planificacion cantonal,;

14)Proponer insumos técnicos para consideracion del Concejo Cantonal de
Planificacién; vy,

15) Las demas que determine la constitucion de la Republica, la Ley y las otras normas
juridicas.

Articulo 13. Visiéon de desarrollo.

La vision de desarrollo es la siguiente:

El Cantén Valencia al 2032 se proyecta como un territorio de fomento agropecuario y
turistico, altamente competitivo en el mercado nacional. Contara con un sistema vial, de
transito y de transporte que proporcionara la debida movilidad y conectividad interna y
externa, dispondra de servicios basicos y equipamientos publicos urbanos y rurales
eficientes y de calidad, fortaleciendo el desarrollo urbanistico como un elemento esencial
en la dinamica socio-espacial, que permitira, a su vez, fortalecer las cadenas productivas
y potenciar el turismo sostenible de la zona; constituyéndose en un cantén de intercambio
donde el aprovechamiento de sus recursos naturales sera manejadode
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forma sustentable con la participacion ciudadana inclusiva en los procesos de toma de
decision, en busqueda de mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Articulo 14. Objetivos estratégicos de desarrollo.

Los objetivos estratégicos de desarrollo son los siguientes:

OEC 1. Mantener de forma sostenible y sustentable los recursos naturales existentes en
el territorio, mediante la declaratoria de areas de proteccion local para precautelar la
recuperacion de la biodiversidad existente con la participacion de la ciudadania.

OEC 2. Fortalecer el desarrollo local del canton mediante actividades econdmicas,
productivas, turisticas y comerciales, que permita la integracién y la dinamizacién de la
economia popular y solidaria.

OEC 3. Configurar un sistema inclusivo que garantice el ejercicio pleno de los derechos
de la poblacion en sus distintas actividades, enfatizando a los grupos mas vulnerables.

OEC 4. Mejorar la calidad de vida de la poblacion con acceso a servicios basicos de
calidad.

OEC 5. Fortalecer gobernanza local y la institucionalidad municipal consensuado el
didlogo entre el sector publico, privado y comunitario del cantén.

TITULO SEGUNDO
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

CAPITULO I CONTENIDOS Y ELEMENTOS DEL PUGS

Articulo 15. Contenidos del Plan de Uso y Gestion del Suelo.
El Plan de Uso y Gestion de Suelo contiene:

e Componente Estructurante
e Componente Urbanistico
e Planes Urbanisticos Complementarios.

Articulo 16. Elementos del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Constituyen elementos del Plan de Uso y Gestion del Suelo: los tres volumenes del
documento técnico del componente estructurante; componente urbanistico; y, planes
urbanisticos complementarios; y los tres volumenes de atlas de mapas y sus respectivas
GDB, del componente estructurante; componente urbanistico; y, planes urbanisticos
complementarios que constan como anexos de la presente ordenanza.

La Direccidon de Planificacidon previa aprobacién del Concejo Municipal queda facultada
para actualizar e incorporar nuevos mapas tematicos segun los requerimientos
institucionales y gubernamentales, asi como a actualizar elementos del componente
urbanistico y de los planes urbanisticos complementarios, asi como las actividades que
no han sido establecidas dentro de los usos contemplados en el plan.
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CAPITULO Il COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Articulo 17. Del componente estructurante.

Se constituye por los contenidos y estructura del Plan de Uso y Gestion del Suelo de
largo plazo que responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado
segun lo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton
Valencia, asegurando la mejor utilizacién de las potencialidades del territorio en funcion
de un desarrollo armoénico, sustentable y sostenible.

Forman parte de este componente la interpretacion de la estructura urbano-rural; la
interpretacion de los asentamientos humanos concentrados; y, el modelo de desarrollo
urbano y rural.

Este componente permanecera vigente por doce afos.

Seccion l. Interpretacién de la estructura urbano-rural

Articulo 18. Ajuste de la estructura urbano rural.

Se crea la parroquia rural El Vergel, cuya cabecera parroquial sera el Centro Poblado
Urbano El Vergel y estara conformada por los asentamientos humanos concentrados y
el tejido asociado disperso rural de la zona noroccidental del Canton.

En este sentido, la division politica administrativa del cantén Valencia queda conformada
por la parroquia matriz Valencia, la Parroquia Urbana La Unioén, la parroquia urbana La
Nueva Unién y la Parroquia Rural El Vergel.

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que
acompafan la presente ordenanza.

Por consiguiente, la estructura urbano y rural del canton queda conformada por los
asentamientos humanos concentrados dispuestos en la tabla que se presenta a
continuacion:
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Tabla 1. Ajuste de la estructura urbano y rural

AJUSTE DE LA ESTRUCTURA URBANO Y RURAL

CANTON VALENCIA

POBLACION VIVIENDA

ASENTAMIENTO
HUMANO

TIPO DE

PARROQUIA JERARQUIZACION SUELO

2020 2020

habitantes % viviendas %

01_Cabecera
Urbana
Cantonal

VALENCIA VALENCIA URBANO 18.774 35,21% 4.694 35,21%

02_Centro
Poblado
Urbano
LA NUEVA 02_Centro
UNION Poblado
03_Nducleo
Poblado
Urbano
03_Nucleo
Poblado
Urbano
03_Nucleo
Poblado
Urbano
03_Nucleo
Poblado
Urbano
04_Centro
Poblado
Rural

LA UNION LA UNION URBANO 6.577 12,34% 1.644 12,34%

LA NUEVA UNION URBANO 4.836 9,07% 1.209 9,07%

COSTA AZUL VALENCIA URBANO 1.626 3,05% 407 3,05%

LA CADENA VALENCIA URBANO 1.614 3,03% 404 3,03%
CHIPE VALENCIA URBANO 626 1,17% 157 1,17%

MONTENUEVO VALENCIA URBANO 270 0,51% 68 0,51%

LA EXPERIENCIA VALENCIA RURAL 313 0,59% 78 0,59%

04 _Centro
Poblado
Rural

04_Centro
Poblado
Rural

04_Centro
Poblado
Rural

AGUAS CLARAS VALENCIA RURAL 299 0,56% 75 0,56%

EL TRIUNFO VALENCIA RURAL 259 0,49% 65 0,49%

PISE LA BLANQUITA VALENCIA RURAL 185 0,35% 46 0,35%

04_Centro
Poblado
Rural

AGUAS BLANCAS VALENCIA RURAL 161 0,30% 40 0,30%
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HAMBURGO

PENIZOLA

BUENA ESPERANZA

EL RECREO

SAN PABLO

SEGUNDA
BANQUERA

LOS ALMENDROS

ISLA LIBERTAD

NI UN PASO ATRAS

LAMPA

GUAMANI

SINDICATO DE
CHOFERES

VALLE NEGRO

6 DE AGOSTO -
PRIMERA
BANQUERA

EL COPAL

LAS PALMAS

TERCERA
BANQUERA

GONZALEZ SUAREZ

MUROCOMBA

MIRADOR DE
VALENCIA

COOPERATIVA 21
DE NOVIEMBRE

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

VALENCIA

04_Centro
Poblado
Rural

05_Ndcleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nducleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nducleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
05_Nucleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nducleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano
05 _Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nucleo
Poblado
Urbano
05_Nducleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano

05_Nucleo
Poblado
Urbano
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RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

RURAL

157

143

133

115

111

110

100

56

54

54

53

52

51

36

35

35

33

33

24

15

10

0,29%

0,27%

0,25%

0,22%

0,21%

0,21%

0,19%

0,11%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,07%

0,07%

0,07%

0,06%

0,06%

0,05%

0,03%

0,02%
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36

33

29

28
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25

14

14

14

13

13

13

0,29%

0,27%

0,25%

0,22%

0,21%

0,21%

0,19%

0,11%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,07%

0,07%

0,07%

0,06%

0,06%

0,05%

0,03%

0,02%
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SAN JOSE VALENCIA 05—N;‘3§; " RURAL 18 0,03% 5 0,03%
Urbano
VALENCIA 06_Tejido
SRS VALENCIA LS. RURAL | 6.043 11,33% | 1.511 11,33%
Rural
TOTAL . .
PARROQUIAL PARROQUIA VALENCIA 43.012  80,67%  10.753  80,67%
EL VERGEL EL 01—032;?‘ URBANO  2.056 3,86% 514 3,86%
VERGEL .
Parroauial
SAN PEDRODE LAY | EL OZ—CSZE; o URBANO 644 1,21% 161 1,21%
VERGEL Lo
LA LIBERTAD EL 03—"';‘33& " URBANO 254 0,48% 64 0,48%
VERGEL
Urbano
ZULAY EL 04—C9F§‘;r;’la o RURAL 299 0,56% 75 0,56%
VERGEL
Rural
AGUACATE DE PISE | EL VERGEL 04—09;,’;%1 o RURAL | 271 0,51% 68 0,51%
O4_Ce-ntro.
FATIMA EL VERGEL o o RURAL | 209 0,39% 52 0,39%
SAN SIMON EL VERGEL 04—CeF’,’<tDLC’| T RURAL 170 0,32% 43 0,32%
LA FRONTERA EL VERGEL 04—06;‘;’;8 o RURAL 162 0,30% 41 0,30%
UNION DEL TOACHI | EL VERGEL 04—06;,‘:)'3 o RURAL = 152 0,29% 38 0,29%
LA SAGRADA 05_Ndcleo
S EL VERGEL o 1o RURAL 136 0.26% 34 0,26%
GUAMPE EL VERGEL OS—NB‘;'E; 9o RURAL 98 0,18% 25 0,18%
FRUTA DE PAN EL VERGEL 05—N;‘3§; " RURAL 91 0.17% 23 0.17%
05_Nucleo
GUALIPE EL VERGEL S RURAL 85 0,16% 21 0,16%
PALO BLANCO EL VERGEL 05—”;‘;‘;& " RURAL 79 0.15% 20 0,15%
LA ITALIA EL VERGEL OS—N;‘;'EE o RURAL 74 0,14% 19 0,14%
SANTA MARTHA EL VERGEL 05—Ng‘;'§; 0o RURAL 59 0.11% 15 0,11%
LA FAMILIA EL VERGEL °5—Ng‘;'§g " RURAL 22 0,04% 6 0,04%
COOPERATIVA 05_Nucleo
AN EL VERGEL SO RURAL 20 0,04% 5 0,04%
EL VERGEL 06_Tejido
AR EL VERGEL - RURAL | 5425  10,17% 1.356 10,17%
TOTAL . o
PARROQUIAL PARROQUIA EL VERGEL 10.306  19,33% 2.577 19,33%
TOTALES URBANOS AREAS URBANAS 23340  43,78% 5835  4378%
TOTALES RURALES AREAS RURALES 20977  56,22% 7494  56.22%
c;p?;rglﬁf\fes CANTON VALENCIA 53.318  100,00% = 13.320  100,00%

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Dentro de la parroquia matriz Valencia se validan y ajustan 4 asentamientos humanos
concentrados de derecho (perimetros urbanos) y se propone la creacion de 1
asentamiento humano concentrado de derecho (perimetros urbanos), Monte Nuevo -que
durante la alineacién del presente documento técnico ya fue creado mediante ordenanza
municipal-; 27 asentamientos humanos concentrados de hecho que entraran a un
proceso de transicidn agro-urbana para que en el futuro, después de la vigencia del
presente plan (12 afos) pueda ser evaluada la posibilidad de establecer perimetros
urbanos sobre ellos; 19 asentamientos humanos concentrados de hecho que entraran
en un proceso de reubicacion y de estimulo edificatorio para que sus habitantes migren a
los perimetros urbanos o a los poligonos de transicién, durante el periodo de la
vigencia del presente plan (12 afios); y, areas tejido disperso que, al igual que los
anteriores, entraran en un proceso de reubicacion y de estimulo edificatorio para que sus
habitantes migren a los perimetros urbanos o a los poligonos de transicion, durante el
periodo de la vigencia del presente plan (12 afios). Dentro de la parroquia urbana La
Unién se valida y ajusta 1 asentamiento humano concentrado de derecho (perimetro
urbano). Dentro de la parroquia urbana La Nueva Union se valida y ajusta 1 asentamiento
humano concentrado de derecho (perimetro urbano).

Y, dentro de la propuesta de nueva parroquia rural ElI Vergel se valida y ajusta 1
asentamiento humano concentrado de derecho (perimetros urbanos) y se propone la
creacion de 2 asentamientos humanos concentrados de derecho (perimetros urbanos),
San Pedro de la Y, y Federico Intriago; 15 asentamientos humanos concentrados de
hecho que entraran a un proceso de transicion agro-urbana para que en el futuro,
después de la vigencia del presente plan (12 afios) pueda ser evaluada la posibilidad de
establecer perimetros urbanos sobre ellos; 9 asentamientos humanos concentrados de
hecho que entraran en un proceso de reubicacion y de estimulo edificatorio para que sus
habitantes migren a los perimetros urbanos o a los poligonos de transicion, durante el
periodo de la vigencia del presente plan (12 afios); y, areas tejido disperso que, al igual
que los anteriores, entraran en un proceso de reubicacion y de estimulo edificatorio para
que sus habitantes migren a los perimetros urbanos o a los poligonos de transicion,
durante el periodo de la vigencia del presente plan (12 afos).

Los asentamientos humanos que entraran a formar parte de la estructura urbano-rural
son los siguientes:

Parroquia matriz Valencia 5 asentamientos humanos concentrados de derecho
(perimetros urbanos): VALENCIA, COSTA AZUL, LA CADENA, CHIPE vy
MONTENUEVO; y, 27 asentamientos humanos concentrados de hecho en proceso de
transicion agro-urbana: LA EXPERIENCIA, AGUAS CLARAS, EL TRIUNFO, PISE DE
BLANQUITA, AGUAS BLANCAS, HAMBURGO, PENIZOLA, BUENA ESPERANZA,
EL RECREO, SAN PABLO, SEGUNDA BANQUERA, LOS ALMENDROS, ISLA
LIBERTAD, NI UN PASO ATRAS, LAMPA, GUAMANI, SINDICATO DE CHOFERES,
VALLE NEGRO, 6 DE AGOSTO - PRIMERA BANQUERA, EL COPAL, LAS PALMAS,
TERCERA BANQUERA, GONZALEZ SUAREZ, MUROCOMBA, MIRADOR DE
VALENCIA, COOPERATIVA 21 DE NOVIEMBRE, SAN JOSE.

Parroquia urbana La Uniérl 1 asentamiento humano concentrado de derecho
(perimetros urbanos): LA UNION.

Parroquia urbana La Nueva Union 1 asentamiento humano concentrado de derecho
(perimetros urbanos): LA NUEVA UNION.

Parroquia rural El Vergel 3 asentamientos humanos concentrados de derecho
(perimetros urbanos): EL VERGEL, SAN PEDRO DE LAY y FEDERICO INTRIAGO; vy,
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15 asentamientos humanos concentrados de hecho en proceso de transicion agro-
urbana: ZULAY, AGUACATE DE PISE, FATIMA, SAN SIMON, LA FRONTERA, UNION
DEL TOACHI, LA SAGRADA FAMILIA, GUAMPE, FRUTA DE PAN, GUALIPE, PALO
BLANCO, LAITALIA, SANTA MARTHA, LA FAMILIA, COOPERATIVA CAMARONES.

Seccion ll.

Seccion lll. Interpretacion de los asentamientos humanos concentrados

Articulo 19. Ajuste de los perimetros urbanos.

Los perimetros urbanos ajustados se presentan a nivel descriptivo y de data en la tabla
que se muestra a continuacion, adicionando el respectivo cuadro de coordenadas como
anexo a esta ordenanza; y, a nivel grafico en los mapas que se presentan mas adelante:

Tabla 2. Ajuste de los perimetros urbanos

AREAS AJUSTE PERIMETROS URBANOS

CANTON VALENCIA
AREAS AREAS
ASENTAMIENT POBLACION ANTERIORES AJUSTE
o AN O, | PARROQUIA JERARQUIZACION ToRE 2020 2032 SUPERFICIE SUPERFICIE
0 DE DERECHO
habitantes %  habitantes % (Ha.) % (Ha.) %
CABECERA
VALENCIA | VALENCIA CANTONAL  URBANO 18774 50% 24.608 50% 299,59 47% 314,82 105%
URBANA
CENTRO
LAUNION | LAUNION  POBLADO  URBANO 6577 18% 8620 18% 111,24 18% 94,19 85%
URBANO
CENTRO
L 2 POBLADO  URBANO 4836 13% 6338 13% 8154 13% 76,69 94%
UNION NUEVA URBANO
UNION
NUCLEO
COSTAAZUL = VALENCIA  POBLADO  URBANO 1626 4% 2131 4% 2931 5% 31,55 108%
URBANO
NUCLEO
LACADENA = VALENCIA  POBLADO  URBANO 1614 4% 2115 4% 27,72 4% 3344 121%
URBANO
NUCLEO
CHIPE VALENCIA  POBLADO  URBANO 626 2% 821 2% 1131 2% 927 82%
URBANO
NUCLEO
MONTE  VALENCIA  POBLADO  URBANO 270 1% 354 1% 868 1% 560 65%
NUEVO URBANO
CABECERA
ELVERGEL ELVERGEL PARROQUIA URBANO 2056 6% 2695 6% 3317 5% 43,09 130%
L URBANA
NUCLEO
SANgEE’Eg ELVERGEL POBLADO  URBANO 644 2% 844 2% 1405 2% 10,82 77%
URBANO
NUCLEO
FEDERICO | ¢ \ERGEL  POBLADO  URBANO 254 1% 333 1% 1630 3% 526  32%
INTRIAGO IFRANG
J:J%N 37.278 100% 48.859 100% 632,91 100% 624,73 99%

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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VALENCIA

El ajuste del perimetro urbano de Valencia determina 314,82 hectareas como area
urbana.

Mapa 1. Ajuste del perimetro urbano - Valencia

2 PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO 3
? 681250 681800 : an 582900 683450 684000 684550 685100

9893750

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompanan
la presente ordenanza.

LA UNION

El ajuste del perimetro urbano de La Union determina 94,19 hectareas como area
urbana.

Mapa 2. Ajuste del perimetro urbano — La Union
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PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

684000 634550 685100 685650 686200

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompafan
la presente ordenanza.

LA NUEVA UNION

El ajuste del perimetro urbano de La Nueva Unién determina 76,69 hectareas como area
urbana.

Mapa 3. Ajuste del perimetro urbano — La Nueva Unién
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685650 686200 686750 687300 687850
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885650 686200 686 0 687850

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompafan
la presente ordenanza.

COSTA AZUL

El ajuste del perimetro urbano de Costa Azul determina 31,55 hectareas como area
urbana.

Mapa 4. Ajuste del perimetro urbano — Costa Azul
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PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

686400 686500 = 67000 687200 687400

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompanan
la presente ordenanza.

LA CADENA

El ajuste del perimetro urbano de La Cadena determina 33,44 hectareas como area
urbana.

Mapa 5. Ajuste del perimetro urbano — La Cadena
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ESCALA 1: 1500
100

=11]

CONTIENE:
€7 Auste detperimetro ubano

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

9898400

& 676400 676600 677000 677200 677400

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompafian
la presente ordenanza.

CHIPE

El ajuste del perimetro urbano de Chipe determina 9,27 hectareas como areaurbana.

Mapa 6. Ajuste del perimetro urbano — Chipe

35



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicién Especial N° 111 - Registro Oficial

ESCALA 1 : 1000
1

P

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

he > =
683000 683200 683400 683600

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboraciéon: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acomparnan
la presente ordenanza.

MONTE NUEVO

El ajuste del perimetro urbano de Monte Nuevo determina 5,60 hectareas como area
urbana.

Mapa 7. Ajuste del perimetro urbano — Montenuevo
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9939840

9939720

NOMO DESCENTRALIZA
CANTON VALENCIA|

GUILLERMO FUERTES “‘“\ﬁmu
ALCALDE

CONTIENE:

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO > S Ajuste del perimetro urbano

708480

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que acompanan
la presente ordenanza.

37



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicién Especial N° 111 - Registro Oficial

EL VERGEL

El ajuste del perimetro urbano de El Vergel determina 43,09 hectareas como area
urbana.

Mapa 8. Ajuste del perimetro urbano — El Vergel

ESCALA 1:2300
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] o

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que
acompanan la presente ordenanza.
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SAN PEDRODE LAY

El ajuste del perimetro urbano de San Pedro de la Y determina 10,82 hectareas como
area urbana.

Mapa 9. Ajuste del perimetro urbano — San Pedro de la'’Y
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676800 676960 677120 677280

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que
acompanan la presente ordenanza.
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FEDERICO INTRIAGO

El ajuste del perimetro urbano de Federico Intriago determina 5,26 hectareas como
area urbana.

Mapa 10. Ajuste del perimetro urbano — Federico Intriago

673650 673800 673950 674100

ESCALA 1:800
7

673650 673800 673950 674100

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

El respectivo cuadro de coordenadas se encuentra descrito en los anexos que
acompanfan la presente ordenanza.

Articulo 20. Areas rurales de expansion urbana.

Las areas rurales de expansion urbana se presentan a nivel descriptivo y de data en la
tabla que se muestra a continuacion, y a nivel grafico en los mapas que se presentan
mas adelante:
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Tabla 3. Areas rurales de expansién urbana

AREAS RURALES DE EXPANSION URBANA

CANTON VALENCIA
POBLACION AREAS EXIll\i’l:?lAS?ON
ASENTAMIENT AJUSTE
cgrréjEw}r';?\D PARROQUIA JERARQUIZACION gsz%E 2020 2032 SUPERFICIE SUPERFICIE
O DE DERECHO
habitantes %  habitantes % (Ha.) % (Ha.) %
CABECERA
VALENCIA VALENCIA CANTONAL URBANO 18.774 50% 24608 50% 314,82 50% 133,24 42%
URBANA
LA UNION LA UNION CENEECB)A'?\IOOBLADO URBANO 6.577 18% 8620 18% 94,19 15% 105,56 166%
Lﬁﬂ%’i}m Lﬁm%iv’* CENEESA'?\I%BLADO URBANO 4836 13% 6.338 13% 76,69 12% 2495 33%
COSTA AZUL VALENCIA NUCbECB):,\?gLADO URBANO 1.626 4% 2.131 4% 3155 5% 0,00 0%
LA CADENA VALENCIA NUCL']ES:I\?C?LADO URBANO 1.614 4% 2.115 4% 3344 5% 9,90 30%
CHIPE vaLencia  NUGLEOFOBLADO ymano 626 2%  s21 2% 927 1% 540  58%
MONTENUEVO | VALENCIA Nucbgg:,\%aLADo URBANO 270 1% 354 1% 560 1% 8,30 148%
CABECERA
EL VERGEL EL VERGEL PARROQUIAL URBANO 2.056 6% 2.695 6% 4309 7% 504 12%
URBANA
SANSEE'BE?( EL VERGEL Nucbgg:,\?gLADo URBANO 644 2% 844 2% 10,82 2% 2,85 26%
rﬁfgigg EL VERGEL Nucbgg:,\?oB"ADo URBANO 254 1% 333 1% 526 1% 14,86 282%
TOTAL CANTON 37.278 100% 48.859 100% 624,73 100% 310,09 50%

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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VALENCIA
El area rural de expansion urbana de Valencia es de 133,24 hectareas.

Mapa 11. Ajuste del perimetro de expansion urbana - Valencia

681800

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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LA UNION
El area rural de expansion urbana de La Unién es de 105,56 hectareas.

Mapa 12. Ajuste del perimetro de expansion urbana — La Unién

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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LA NUEVA UNION

El area rural de expansion urbana de La Nueva Unién es de 24,95 hectareas.

Mapa 13. Ajuste del perimetro de expansion urbana — La Nueva Unién
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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CAZ/LCD/ CHP / MNV
El area rural de expansion urbana de Costa Azul es de 0,00 hectareas.
El area rural de expansion urbana de La Cadena es de 9,90 hectareas. El
area rural de expansion urbana de Chipe es de 5,40 hectareas.
El area rural de expansion urbana de Montenuevo es de 8,30 hectareas.

Mapa 14. Ajuste del perimetro de expansion urbana — CAZ/LCD / CHP /MNV
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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EVG / SPY /FIN
El area rural de expansion urbana de El Vergel es de 5,04 hectareas.
El area rural de expansion urbana de San Pedro de la Y es de 2,85 hectareas. El
area rural de expansiéon urbana de Federico Intriago es de 14,86 hectareas.

Mapa 15. Ajuste del perimetro de expansion urbana — EVG / SPY /FIN
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Articulo 21. Areas rurales de transicion agro-urbana.

Las areas rurales de transicion agro-urbana se presentan a nivel descriptivo y de data en
la tabla que se muestra a continuacion, y a nivel grafico en los mapas que se
presentan mas adelante:

Tabla 4. Areas rurales de transicién agro-urbana

AREAS RURALES DE TRANSICION AGRO-URBANA

CANTON VALENCIA
AREAS AREAS
ASENTAMIENTO POBLACION IDENTIFICADAS ~ VERIFICADAS
HUMANO TIPO
CONCENTRADO | pARROQUIA JERARQUIZACION  DE 2020 2032 SUPERFICIE SUPERFICIE
DE DERECHO SUELO
habitantes %  habitantes % (Ha.) % (Ha.) %
LA CENTRO
ExpERENcs | VALENCIA o tPSS o RURAL 313 7% 410 7% 577 3% 577 3%
AGUAS CLARAS | VALENCIA POB%%BRF?UR o RURAL 209 7% 392 7% 1241 6% 1241 6%
ELTRIUNFO | VALENCIA POBCL%BRF?UR o RURAL 250 6% 340 6% 578 3% 578 3%
BLP ;I\?quBFT A | VALENCIA POBﬁNDBRgURAL RURAL 185 4% 243 4% 304 2% 304 2%
A VALENCA oo oUllTRO | RURAL 161 4% 211 4% 121 1% 121 1%
CENTRO . . . .
HAMBURGO VALENCIA POBLADO RURAL RURAL 157 3% 206 3% 8,27 4% 8,27 4%
NUCLEO . . . .
PENIZOLA VALENCIA  oopianomura. RURAL 143 3% 188 3% 691 4% 691 4%
coitmza | VALENCA o MNUCCEO o RURAL 133 3% 174 3% 455 2% 455 2%
NUCLEO . . . .
ELRECREO | VALENCA pomasorura. RURAL 115 3% 151 3% 380 2% 380 2%
SANPABLO | VALENCIA pomiagoruma. RURAL 111 2% 146 2% 1,84 1% 184 1%
gfﬁglj“é’@\ VALENCA oo nOOEQ o RURAL 110 2% 144 2% 407 2% 407 2%
AMNDROs | VALENCIA o MUCHEO o RURAL 100 2% 131 2% 831 4% 831 4%
NUCLEO . . . .
ISLALIBERTAD | VALENCA  pom anoRURa. RURAL 56 1% 73 1% 610 3% 6,10 3%
NREe D VALENCA  pomacomura. RURAL 54 1% 71 1% 1048 5% 1048 5%
LAMPA VALENCIA POB'\II_L/{\CDIZ)EISURAL RURAL 54 1% 71 1% 341 2% 341 2%
GUAMANI VALENCIA POBTL)\%;ESURAL RURAL 53 1% 70 1% 148 1% 148 1%
SHDCATODE | VALENCA  pomasomura, RURAL 52 1% 68 1% 1033 5% 10,33 5%
NUCLEO o 0 o o
VALLE NEGRO VALENCIA POBLADO RURAL RURAL 51 1% 67 1% 1,28 1% 1,28 1%
6 DE AGOSTO - NUCLEO
PRIMERA VALENCIA  5op apoRURAL  RURAL 36 1% 47 1% 508 3% 508 3%
BANQUERA
NUCLEO o 0 o o
EL COPAL VALENCIA  pomaiomura.  RURAL 35 1% 46 1% 349 2% 349 2%
47




Miércoles 6 de abril de 2022

Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

LAS PALMAS
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POBLADO RURAL
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POBLADO RURAL
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POBLADO RURAL

CENTRO
POBLADO RURAL
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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LEX/AGC/ETR/PDB/AGB/HMB

El areas rurales transicion agro-urbana, correspondientes a los centros poblados rurales
de la parroquia Valencia, son las siguientes: La Experiencia con un area de 5,77
hectareas; Aguas Claras con un area de 12,41 hectareas; El Triunfo con un area de
5,78 hectareas; Pise de Blanquita con un area de 3,04 hectareas; Aguas Blancas
con un area de 1,21 hectareas; y, Hamburgo con un area de 8,27 hectareas.

Mapa 16. Transicion agro-urbana - LEX/AGC/ETR/PDB/AGB/HMB
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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PNZ /BES/ERC/SPB/SBN/LAL/ISL/NPA/LMP

El areas rurales transicion agro-urbana, correspondientes a los nucleos poblados rurales
de la parroquia Valencia, son las siguientes: Peninzola con un area de 6,91 hectareas;
Buena Esperanza con un area de 4,55 hectareas; El Recreo con un area de 3,80
hectareas; San Pablo con un area de 1,84 hectareas; Segunda Banquera con un area
de 4,07 hectareas; Los Almendros con un area de 8,31 hectareas; Isla Libertad con
un area de 6,10 hectareas; Ni un Paso Atras con un area de 10,48 hectareas; v,
Lampa con un area de 3,41 hectareas.

Mapa 17. Transicion agro-urbana - PNZ/BES/ERC/SPB/SBN/LAL/ISL/NPA/LMP
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GMN/SCH/VNG/6AG/ECP/LPL/TBN/GSZ/MRC/MDV/C21/SNJ

El areas rurales transicion agro-urbana, correspondientes a los nucleos poblados rurales
de la parroquia Valencia, son las siguientes: Guamani con un area de 1,48 hectareas;
Sindicato de Choferes con un area de 10,33 hectareas; Valle Negro con un area de
1,28 hectareas; 6 de Agosto — Primera Banquera con un area de 5,08 hectareas; El
Copal con un area de 3,49 hectareas; Las Palmas con un area de 2,50 hectareas;
Tercera Banquera con un area de 0,71 hectareas; Gonzalez Suarez con un area de
2,28 hectareas; Murocomba con un area de 4,86 hectareas; Mirador de Valencia con
un area de 2,34 hectareas; Cooperativa 21 de Noviembre con un area de 3,21
hectareas; y, San José con un area de 0,90 hectareas.

Mapa 18. Transicion agro-urbana -
GMN/SCH/VNG/6AG/ECP/LPL/TBN/GSZ/MRC/MDV/C21/SNJ
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ZLY /| ADP /FTM /SNS /LFR/UDT

El areas rurales transicion agro-urbana, correspondientes a los centros poblados rurales
de la parroquia rural El Vergel, son las siguientes: Zulay con un area de 10,76
hectareas; Aguacate de Pise con un area de 14,83 hectareas; Fatima con un area de
4,31 hectareas; San Simén con un area de 6,54 hectareas; La Frontera con un area
de 2,75 hectareas; y, Union del Toachi con un area de 3,87 hectareas.

Mapa 19. Transicién agro-urbana - ZLY/ADP/FTM/SNS/LFR/UDT
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LSG/GMP/FRP/GLP/PBL/LIT/SNM/LFM/CCM

El areas rurales transicion agro-urbana, correspondientes a los nucleos poblados rurales
de la parroquia rural El Vergel, son las siguientes: La Sagrada Familia con un area de
2,00 hectareas; Guampe con un area de 2,59 hectareas; Fruta de Pan con un area de
3,30 hectareas; Gualipe con un area de 4,67 hectareas; Palo Blanco con un area de
3,81 hectareas; La Italia con un area de 5,37 hectareas; Santa Martha con un area de
3,09 hectareas; La Familia con un area de 2,55 hectareas; Cooperativa Camarones
con un area de 1,20 hectareas.

Mapa 20. Transicion agro-urbana -LSG/GMP/FRP/GLP/PBL/LIT/'SNM/LFM/CCM
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Seccion IV. Modelo de desarrollo urbano y rural

Articulo 22. Visién de desarrollo urbano y rural.
La visién de desarrollo urbano y rural es la siguiente:

Valencia, cantdn que garantiza la produccion agricola de su territorio y el desarrollo
sostenible de sus areas rurales sin comprometer su entorno natural, promoviendo
concentraciones de asentamientos humanos sostenibles y resilientes, estimulando vy
planificando perimetros urbanos organizados con una ocupaciéon de suelo compacta y
una edificabilidad baja, dotada de conectividad y movilidad eficiente y sustentable con
espacios publicos inclusivos y equipamientos adecuados para desarrollo econémico y
productivo de sus habitantes, garantizando la vida justa y equitativa para todos poruna
administracién eficiente.

Articulo 23. Objetivos de desarrollo urbano y rural.
Los objetivos de desarrollo urbano y rural son los siguientes:

ODUR 01. Organizar la estructura urbano rural para inducir, encaminar y desarrollar a
los asentamientos humanos de manera resiliente y sostenible.

ODUR 02. Definir el ajuste de los perimetros urbanos para garantizar la consolidacion
ordenada, y sustentable de las areas urbanas.

ODUR 03. Determinar los poligonos de intervencion territorial, los tratamientos
urbanisticos, los aprovechamientos urbanisticos, los estandares urbanisticos especificos
y la gestion del suelo de las areas urbanas para garantizar su consolidacion eficiente,
inclusiva y segura.

ODUR 04. Establecer las areas de accion de los planes maestros sectoriales y los
planes parciales para su futuro planeamiento urbano especifico.

Paragrafo 1. Clasificacion del suelo

Articulo 24. De la clasificacién del suelo.

El suelo del Cantén Valencia se clasifica en rural y urbano.

Tabla 5. Clasificacion del suelo

CLASIFICACION DEL SUELO
CANTON VALENCIA

CLASIFICACION cODIGO s,'UPERF'C'E
(hectareas) %
RURAL RU 96.356,43  99,36%
URBANO UR 624,73 0,64%
TOTAL CANTON 96.981,16 100%

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Mapa 21. Clasificacion del suelo
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboraciéon: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 25. Suelo urbano.

Es el suelo ocupado por asentamientos humanos concentrados que estan dotados total o
parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que constituye un
sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. Estos
asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nucleos urbanos
en suelo rural.

Articulo 26. Suelo rural.

Es el suelo destinado principalmente a actividades agroproductivas, extractivas o
forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geograficas debe ser
protegido o reservado para futuros usos urbanos.
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Paragrafo 2. Subclasificaciéon del suelo

Articulo 27. De la subclasificacion del suelo.

El suelo del Canton Valencia se subclasifica en: rural de proteccion, rural de
aprovechamiento, rural de produccion, rural de restauracion, rural de transicién y rural
de expansion; y, en urbano de proteccion, urbano en consolidacion y urbano consolidado

Tabla 6. Subclasificacion del suelo

SUBCLASIFICACION DEL SUELO

CANTON VALENCIA
SUBCLASIFICACION CcODIGO
RURAL DE PROTECCION RU-PTC
RURAL DE APROVECHAMIENTO RU-APV
RURAL DE PRODUCCION RU-PDC
RURAL DE RESTAURACION RU-RST
RURAL DE TRANSICION RU-TNS
RURAL DE EXPANSION RU-EXP
URBANO DE PROTECCION UR-PTC
URBANO EN CONSOLIDACION UR-ECN
URBANO CONSOLIDADO UR-CNS

TOTAL CANTON

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Mapa 22. Subclasificacion del suelo
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Articulo 28. Suelo rural de proteccion.

Es el suelo rural que por sus especiales caracteristicas biofisicas, ambientales,
paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece medidas
especificas de proteccion. No es un suelo apto para recibir actividades de ningun tipo,
que modifiquen su condicion de suelo de proteccion, por lo que se encuentra restringida
la construccion y el fraccionamiento. Esta subclasificacién servira para conservarareas
protegidas y su vegetacion arbustiva, arbérea o cualquier cobertura natural que
mantenga la vida silvestre y fuentes de agua; para la conservacion y recuperacion de
ecosistemas de bosques humedos, restauracion forestal y el manejo agrosilvopastoril;
para la conservacion y recuperacion de cuerpos de agua y las cuencas y/o riberas de
rios, y la proteccion de las zonas de riesgo; para la provision de areas para la ampliacién y
apertura vial y la gestion adecuada de las zonas de influencia de las carreteras.
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Articulo 29. Suelo rural para aprovechamiento extractivo.

Es el suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la
legislacién vigente, para actividades extractivas de recursos naturales no renovables,
actividades industriales y agropecuarias, garantizando los derechos de naturaleza.

Articulo 30. Suelo rural de produccién agropecuaria.

Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas, acuicolas, ganaderas,
forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente. Esta
subclasificacion servira para la produccion agropecuaria con limitaciones moderadas,
limitaciones mas acentuadas y ligeras limitaciones para la promocion productiva de
cultivos subtropicales y tropicales, de acuerdo con la aptitud agricola.
Consecuentemente, se encuentra restringida la construccion y elfraccionamiento.

Articulo 31. Suelo rural de restauracion.

Es el suelo rural destinado a la recuperacién de ecosistemas naturales y la
implementacion de proyectos agropecuarios, de turismo sostenible y de vivienda
sostenible en areas que han sido invadidas o han iniciado un proceso de antropizacion
dispersa, desorganizada y/o espontanea y que requirieren ser reintegradas a su
vocacion agricola, agroturistica y/o ambiental. Esta areas, en ningun caso, podran ser
transformadas a perimetros urbanos. Por el contrario, garantizaran la recuperacion
agropecuaria y agroturistica del territorio, permitiendo excepcionalmente la edificacion de
vivienda agropecuaria, agroturistica y/o sostenible.

Articulo 32. Suelo rural de transicién agro-urbana.

Es el suelo rural destinado a la gestion, control, regularizacion y planificacion de
asentamientos humanos de hecho que han aparecido de forma espontanea y aleatoria
en areas de eminente vocacion agropecuaria o en areas de proteccion, provocando
serios conflictos de uso, ocupaciéon y gestion del suelo. Manteniendo su clasificacion
rural, estas areas se prepararan para que en el futuro se pueda determinar un perimetro
urbano (en un horizonte de tiempo no menor a 12 afios y siempre y cuando se hayan
verificado que las areas hayan entrado en un proceso sostenido y adecuado de
implementacion de servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios) para su
debido desarrollo y consolidacion urbana. No se podran incluir dentro de esta categoria
las areas que estén identificadas como de alto valor agropecuario o en areas protegidas.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se ha definido como suelo rural de
transicion agro-urbana a aquellos suelos que se han identificado como de alto valor
agroproductivo. Los procedimientos para la transformacion de suelo rural a suelo rural
de transicion agro-urbana observaran de forma obligatoria lo establecido en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo.

Articulo 33. Suelo rural de expansién urbana.

Es el suelo rural que podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan
de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion urbana sera siempre colindante
con el suelo urbano del cantdon. La determinacion del suelo rural de expansion urbana se
ha realizado en funcion de las previsiones de crecimiento demografico, productivo y
socioeconomico del canton, y se ajusta a la viabilidad de la dotacion de los sistemas

58



Registro Oficial - Edicion Especial N° 111 Miércoles 6 de abril de 2022

publicos de soporte definidos en el presente plan de uso y gestion de suelo, asi como a
las politicas de proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental
nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se ha definido como suelo rural de
expansion urbana a aquellos suelos que se han identificado como de alto valor
agroproductivo. Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo rural
de expansiéon urbana observaran de forma obligatoria lo establecido en la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo. Se prohibe, ademas, la
urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal, regional o provincial, sin previa
autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.

Articulo 34. Suelo urbano de proteccion.

Es el suelo urbano que por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o

paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos
concentrados de derecho, debe ser protegido para la conservacion y recuperacion de
cuencas y riberas de rios, cuerpos de agua que pueden contemplar el desarrollo de
proyectos culturales, sociales, paisajisticos, patrimoniales, turisticos y de recuperacion
ambiental de forma regulada y para la provisidon de areas para la ampliacion y apertura
vial y la gestién de las zonas de influencia de las carreteras y vias; y en el cual se
restringira la ocupacion segun la legislacién nacional y local correspondiente.

Articulo 35. Suelo urbano en consolidacion.

Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios, infraestructuras y
equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para completar o mejorar su
edificacion o urbanizacion.

Articulo 36. Suelo urbano consolidado.

Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e
infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado por la
edificacion.

CAPITULO Il COMPONENTE URBANISTICO

Articulo 37. Del componente urbanistico.

Formula las regulaciones respecto al uso y edificabilidad del suelo en funcién a la
clasificacion y subclasificacion del suelo efectuada en el componente estructurante;
complementariamente integra los diferentes instrumentos de gestion del suelo que
permitira implementar adecuadamente el Plan de Uso y Gestion del Suelo de acuerdo
con los objetivos estratégicos anclados al modelo territorial deseado del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Forman parte de este componente los poligonos de intervencion territorial, los
tratamientos urbanisticos, los aprovechamientos urbanisticos, los estandares
urbanisticos especificos y la gestion del suelo.
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Secciénl.  Poligonos de Intervencién Territorial

Articulo 38. Descripcion normativa y delimitacion territorial.

Los poligonos de intervencion territorial han sido definidos conceptualmente en base a
las caracteristicas homogéneas que han sido identificadas y propuestas desde las
categorias de ordenamiento territorial.

Tabla 7. Poligonos de intervencion territorial — PIT

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL
CANTON VALENCIA

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL -PIT
CLASIFICACION  SUBCLASIFICACION
DEL SUELO DEL SUELO CODIFICACION

o DESCRIPCION NORMATIVA

PIT-RU-PTC-01 RURAL DE PROTECCION PARA AREAS PROTEGIDAS

RURAL DE PIT-RU-PTC-02  RURAL DE PROTECCION PARA ECOSISTEMAS
PROTECCION NATURALES
PIT-RU-PTC-03  RURAL DE PROTECCION PARA CURSOS Y CUERPOS
DEAGUA

PIT-RU-PTC-04 RURAL DE PROTECCION PARA VIAS Y CARRETERAS

PIT-RU-APV-01 RURAL DE APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO MINERO

RURAL DE
APROVECHAMIENTO | PIT-RU-APV-02  RURAL DE APROVECHAMIENTO INDUSTRIAL

PIT-RU-APV-03 RURAL DE APROVECHAMIENTO AGROPECUARIO

RURAL DE PIT-RU-PDC-01 RURAL DE PRODUCCION AGROPECUARIA CON
PRODUCCION e : MODERADAS LIMITACIONES
PIT-RU-PDC-02 RURAL DE PRODUCCION AGROPECUARIA CON

LIGERAS Y MUY LIGERAS LIMITACIONES

PIT-RU- RURAL DE PRODUCCION AGROPECUARIA SINLIMITACIONES

PDC-03
RURAL DE -
Y PIT-RU-  RURAL DE RESTAURACION AMBIENTAL
RST-01
PIT-RU-  RURAL DE TRANSICION AGROURBANA PARA DESARROLLO
RURAL DE Sy
TRANSICION
piT.RU.  RURAL DE TRANSICION AGROURBANA PARA
" CULTIVOSY ECOSISTEMAS NATURALES
TNS-02
RURAL DE E;‘(I’;_?OL:- RURAL DE EXPANSION URBANA PARA DESARROLLO
EXPANSION
piT.RU.  RURAL DE EXPANSION URBANA PARA CULTIVOS Y
ECOSISTEMAS NATURALES
EXP-02
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PIT-UR- URBANO DE PROTECCION PARA CONSERVACION

PTC-01
URBANO DE
PROTECCION
PIT-UR- URBANO DE PROTECCION PARA RECUPERACION
PTC-N2
PIT-UR- URBANO DE PROTECCION PARA PROVISION
PTC-03
PIT-UR- URBANO EN CONSOLIDACION PARA MEJORAMIENTO
ECN-N1 INTEGRRAL
URBANO EN

PIT-UR- URBANO EN CONSOLIDACION PARA FORTALECIMIENTO
FCN-N2

PIT-UR- URBANO EN CONSOLIDACION PARA DESARROLLO
ECNL-N2

URBANO igﬂﬁ URBANO CONSOLIDADO PARA SOSTENIMIENTO

CONSOLIDADO PIT-UR- URBANO CONSOLIDADO PARA RENOVACION
CNS-02

CONSOLIDACION

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Se han establecido poligonos de intervencion territorial rurales, de los cuales se han
determinado 4 PIT rurales de proteccion, 3 PIT rurales de aprovechamiento, 3 PIT
rurales de produccion, 1 PIT rurales de restauracioén, 2 PIT rurales de transiciény 2
PIT rurales de expansidn; y, se han establecido poligonos de intervencién territorial
urbanos, de los cuales se han determinado 3 PIT urbanos de proteccién, 3 PIT
urbanos en consolidacion y 2 PIT urbanos consolidado.

Paragrafo 1. Poligonos de intervencion territorial para suelo rural.

Articulo 39. PIT para suelo rural de proteccion.
Se han determinado 4 poligonos de intervencion territorial rurales de proteccion.

PIT-RU-PTC-01 — Rural de proteccion para areas protegidas. Gestion y conservacion
de las areas comprendidas en la delimitacién del Patrimonio de Areas Naturales del
Estado (PANE) y bosques protectores, definidas como el Sistema Nacional de Areas
Protegidas, cuya regulacion esta a cargo del Ministerio del Ambiente. El manejo de estas
areas protegidas integrara a la participacion de la poblacién asentada en su interior,
incluso antes de su creacion, para la implementacion de las medidas e intervenciones
contempladas en sus planes de manejo.

PIT-RU-PTC-02 — Rural de protecciéon para ecosistemas naturales. Gestion y
conservacion de areas que, debiendo corresponder a ecosistemas de bosques nativos,
han sido degradadas por la introduccién de vegetaciéon introducida. Dentro de esta
categoria se implantaran practicas agroforestales que consisten en la combinacion de
arboles y ganado bovino, buscando la estabilidad ambiental, social y econdmica,
recuperando el suelo degradado.

PIT-RU-PTC-03 — Rural de proteccion para cursos y cuerpos de agua. Gestion y
conservacion de areas que se localizan a lo largo de cursos de agua, cuencas y/o riberas
de rio y cuerpos de agua, que por sus condiciones representan una amenaza de
crecidas e inundaciones. El objetivo es mitigar los riesgos de asentamientos humanos
y/o zonas agro-productivas a estas areas y conformar corredores verdes que contribuyan
a la autodepuracion de las aguas.
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PIT-RU-PTC-04 — Rural de proteccion para vias y carreteras. Gestion de las zonas
de influencia de las carreteras para la provision de areas para la ampliacion y apertura
vial de las principales carreteras y troncales nacionales.

Articulo 40. PIT para suelo rural de aprovechamiento.
Se han determinado 3 poligonos de intervencion territorial rurales de aprovechamiento.

PIT-RU-APV-01 - Rural de aprovechamiento extractivo minero. Gestion y manejo de
la explotacion responsable de los recursos naturales no renovables; especificamente de
las concesiones mineras otorgadas por la Agencia de Regulacion y Control Minero.

PIT-RU-APV-02 - Rural de aprovechamiento industrial. Gestién y manejo de los
poligonos industriales que deben ser normados y regulados para su debido
aprovechamiento, garantizando los derechos de la naturaleza. Ademas, en estas areas
se localizaran los poligonos para las zonas de tolerancia y seran la unicas areas en
donde se podran otorgar permisos de funcionamiento para moteles y centros de
diversion para adultos.

PIT-RU-APV-03 - Rural de aprovechamiento agropecuario. Gestion y manejo de
areas de transicién agro natural o que se encuentren dentro del CUT V, que deberian ser
areas naturales pero que en la actualidad albergan varios asentamientos humanos
dispersos, y cuyo territorio ha sido transformado en éareas de aprovechamiento
agropecuario (cultivos y pastos).

Articulo 41. PIT para suelo rural de produccion.
Se han determinado 3 poligonos de intervencion territorial rurales de produccion.

PIT-RU-PDC-01 — Rural de producciéon agropecuaria con limitaciones moderadas.
Gestidon y desarrollo de cultivos en areas de produccion de cultivos de acuerdo con la
aptitud agricola correspondiente a las CUT IV. Por sus caracteristicas el desarrollo de su
produccion agropecuaria tiene limitaciones moderadas para el desarrollo de cultivos
andinos y subtropicales.

PIT-RU-PDC-02 - Rural de producciéon agropecuaria con limitaciones mas
acentuadas. Gestion y desarrollo de cultivos en areas de produccion de cultivos de
acuerdo con la aptitud agricola correspondiente a las CUT lll. Por sus caracteristicas el
desarrollo de su producciéon agropecuaria tiene limitaciones mas acentuadas para el
desarrollo de cultivos andinos y subtropicales.

PIT-RU-PDC-03 - Rural de produccion agropecuaria con ligeras limitaciones.
Gestion y desarrollo de cultivos en areas de producciéon de cultivos de acuerdo con la
aptitud agricola correspondiente a las CUT Il. Por sus caracteristicas el desarrollo de su
produccién agropecuaria tiene ligeras limitaciones para el desarrollo de cultivos andinos y
subtropicales.

Articulo 42. PIT para suelo rural de restauracion.

Se ha determinado 1 poligono de intervencion territorial rural de restauracion.

PIT-RU-RST-01 — Rural de restauracién ambiental. Desarrollo de cultivos y proyectos
agropecuarios, de turismo sostenible y de vivienda sostenible en areas que han sido
invadidas o han iniciado un proceso de antropizacion dispersa, desorganizada y/o
espontanea; y que requirieren ser reintegradas a su vocacion agricola, agro turistica y/o
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ambiental. Estas areas, en ningun caso, podran ser transformadas a perimetros urbanos;
por el contrario, garantizaran la recuperacion agropecuaria y agroturistica del territorio,
permitiendo excepcionalmente la edificacién de vivienda agropecuaria, agroturistica y/o
sostenible.

Articulo 43. PIT para suelo rural de transicién.

Se han determinado 2 poligonos de intervencion territorial rurales de transicién agro-
urbana.

PIT-RU-TNS-01 — Rural de transiciéon agro-urbana para desarrollo. Gestion, control,
regularizacién y planificacion de asentamientos humanos de hecho que han aparecido
de forma espontanea y aleatoria en areas de eminente vocacion agropecuaria o en
areas de proteccion, provocando serios conflictos de uso, ocupacion y gestion del suelo.
Manteniendo su clasificacion rural, estas areas se prepararan para que en el futuro se
pueda determinar un perimetro urbano para su debido desarrollo y consolidacion urbana,
de conformidad con el Plan de Uso y Gestién de Suelo. No se podran incluir dentro de
esta categoria las areas que estén identificadas como de alto valor agropecuario o en
areas protegidas.

PIT-RU-TNS-02 — Rural de transicion agro-urbana para cultivos y ecosistemas
naturales. Gestion y desarrollo de cultivos en areas de transicion agro-urbana de con la
aptitud agricola que encontrandose influenciadas por areas de inicial desarrollo
edificatorio aun se encuentran dedicadas a la produccion agropecuaria o corresponden a
areas de bosques o vegetacién que han sido destinado a entrar a un proceso de
planificacién y desarrollo edificatorio controlado para el futuro.

Articulo 44. PIT para suelo rural de expansion.
Se han determinado 2 poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana.

PIT-RU-EXP-01 — Rural de expansién urbana para desarrollo. Gestion, control,
regularizacién y planificaciéon de areas en dénde el crecimiento urbano espontaneo o el
crecimiento del tejido urbano ha generado zonas de vivienda en areas agricolas anexas a
los perimetros urbanos, generado conflictos de uso, ocupacion y gestién de suelo.
Manteniendo su clasificacion rural, estas areas se prepararan para que en el futuro se
puedan ser incluidas e integrarse dentro de los perimetros urbanos prexistentes para su
debido desarrollo y consolidacion urbana, de conformidad con el Plan de Uso y Gestion
de Suelo. Para estas areas es mandatorio desarrollar planes urbanisticos
complementarios con proyecciones de las densidades poblacionales en zonas seguras.

PIT-RU-EXP-02 — Rural de expansion urbana para cultivos y ecosistemas naturales.
Gestién y desarrollo de cultivos en areas de expansion urbana de con la aptitud
agricola que encontrandose influenciadas por areas de inicial desarrollo edificatorio aun
se encuentran dedicadas a la produccion agropecuaria o corresponden a areas de
bosques o vegetacion que han sido destinado a entrar a un proceso de planificacion
y desarrollo edificatorio controlado para elfuturo.

Paragrafo 2. Poligonos de intervencion territorial para suelo urbano.

Articulo 45. PIT para suelo urbano de proteccion.
Se han determinado 3 poligonos de intervencion territorial urbanos de proteccion.
PIT-UR-PTC-01 — Urbano de proteccion para conservacion. Gestion y conservacion
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de areas que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o
paisajisticas o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos, deben
ser protegidas para la conservaciéon de areas protegidas, ecosistemas naturales y cursos
y cuerpos de agua.

PIT-UR-PTC-02 — Urbano de proteccion para recuperacion. Gestion y recuperacion
de areas que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o
paisajisticas o por presentar factores de riesgo, deben ser protegidas para la
recuperacion de areas protegidas, ecosistemas naturales y cursos y cuerpos deagua.

PIT-UR-PTC-03 — Urbano de proteccion para provisiéon. Gestidén y provision de areas
para la ampliacion y apertura vial de la red estatal y el desarrollo de infraestructura vial
troncal, debidamente coordinada con el ente rector nacional.

Articulo 46. PIT para suelo urbano en consolidacion.
Se han determinado 3 poligonos de intervencion territorial urbanos enconsolidacion.

PIT-UR-ECN-01 — Urbano en consolidacion para mejoramiento integral. Gestion de
la consolidacion de las areas que se encuentran en proceso de mejoramiento integral de
los perimetros urbanos de los asentamientos humanos concentrados de derecho.

PIT-UR-ECN-02 - Urbano en consolidacién para fortalecimiento. Gestién de la
consolidacion de las areas que se encuentran en proceso de fortalecimiento de los
perimetros urbanos de los asentamientos humanos concentrados de derecho.

PIT-UR-ECN-03 - Urbano en consolidacion para desarrollo. Gestion de la
consolidacion de las areas que se encuentran en proceso de desarrollo de los perimetros
urbanos de los asentamientos humanos concentrados de derecho.

Articulo 47. PIT para suelo urbano consolidado.
Se han determinado 2 poligonos de intervencion territorial urbanos consolidados.

PIT-UR-CNS-01 — Urbano consolidado para sostenimiento. Gestién de las areas
consolidadas que requieren sostenimiento dentro de los perimetros urbanos de los
asentamientos humanos concentrados de derecho.

PIT-UR-CNS-02 - Urbano consolidado para renovacion. Gestion de las areas
consolidadas que requieren renovacion dentro de los perimetros urbanos de los
asentamientos humanos concentrados de derecho.

Articulo 48. Delimitacion de usos de los PIT en el territorio

La delimitacion de los poligonos de intervencién territorial se encuentra debidamente
aplicada en todo el territorio cantonal y cuenta con la respectiva cartografia que se
encuentra almacenada en los archivos digitales que hacen parte integrante del
expediente técnico del plan de uso y gestion de suelo.

Seccionll. Tratamientos Urbanisticos
Articulo 49. Descripcion normativa y delimitacion territorial.
Cada poligono de intervencion territorial dispone de un tratamiento urbanistico especifico
de acuerdo con lo que dispone la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo y segun la propuesta del expediente técnico del plan de uso y gestion
del suelo. Los tratamientos urbanisticos, se describen en la siguiente tabla.
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Tabla 8. Tratamientos urbanisticos — TU

CLASIFICAC
ION DEL
SUELO

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

CANTON VALENCIA
PIT
Sl CODIFICACION TRATAMIENTOS URBANISTICOS
CION DEL
SUELO #
PIT-RU-PTC-01 RESERVA
PIT-RU-PTC-02 CONSERVACION / RECUPERACION
RURAL DE )
e erEee G PIT-RU-PTC-03 CONSERVACION
PIT-RU-PTC-04 PROVISION
PIT-RU-APV-01 MITIGACION / DESARROLLO MINERO
RURAL DE .
APROVECHAMIE PIT-RU-APV-02 MITIGACION / DESARROLLO INDUSTRIAL
NTO PIT-RU-APV-03 RECUPERACION
PIT-RU-PDC-01 PROMOCION PRODUCTIVA
RURAL DE PIT-RU-PDC-02 PROMOCION PRODUCTIVA
PRODUCCION PIT-RU-PDC-03 PROMOCION PRODUCTIVA
RURAL DE
RESTAURACION PIT-RU-RST-01 RESTAURACION
PIT-RU-TNS-01 PROMOCION PRODUCTIVA DE
e, e
PIT-RU-TNS-02 DESARROLLO DE TRANSICION
PIT-RU-EXP-01 PROMOCION PRODUCTIVA DE
FE{QEQII\]SD%N EXPANSION
PIT-RU-EXP-02 DESARROLLO DE EXPANSION
PIT-UR-PTC-01 CONSERVACION
URBANO DE PIT-UR-PTC-02 RECUPERACION
PROTECCION PIT-UR-PTC-03 PROVISION
PIT-UR-ECN-01 MEJORAMIENTO INTEGRAL
URBANO .
EN PIT-UR-ECN-02 CONSOLIDACION
CONSOLIDAC PIT-UR-ECN-03 DESARROLLO
PIT-UR-CNS-01 SOSTENIMIENTO
URBANO ,
CONSOLIDADO PIT-UR-CNS-02 RENOVACION

Fuente: Equipo Consultor — PUGS

Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Paragrafo 1. Tratamientos urbanisticos para suelo rural.

Articulo 50. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de proteccion.

Se han determinado 4 tratamientos urbanisticos para suelo rural de proteccion.

Reserva. Para las areas rurales de proteccion que posean un alto valor ambiental con
el fin de orientar acciones que permitan garantizar la reserva natural, de conformidad
con la legislacion ambiental o patrimonial, segun corresponda.

Conservacion. Para las areas rurales de proteccion que posean un alto valor paisajistico
o ambiental con el fin de orientar acciones que permitan la conservaciéon y valoraciéon de
sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segun

corresponda.
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Recuperaciéon. Para las areas rurales de proteccion que han sufrido proceso de
deterioro ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo de las actividades productivas o
extractivas y cuya recuperacidn es necesaria para mantener el equilibrio de los
ecosistemas naturales, segun lo establecido en la legislacion ambiental.

Provision. Para aquellas areas rurales de proteccién que se proyectan para la provision
de areas para la ampliacion y apertura vial de las principales carreteras y troncales
nacionales.

Articulo 51. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de aprovechamiento.
Se han determinado 4 tratamientos urbanisticos para suelo rural de aprovechamiento.

Mitigacion. Para las areas rurales de aprovechamiento extractivo donde se deben
establecer medidas preventivas para minimizar los impactos generados por la
intervencion que se desarrollara, segun lo establecido en la legislacién ambiental.

Desarrollo minero. Para las areas rurales de aprovechamiento que requieran establecer
areas minimas edificadas para desarrollar la intervenciéon minera, entendiendo
que este desarrollo edificatorio es temporal y no requiere la dotaciéon de sistemas
publicos de soporte y se dotaran de unidades basicas de saneamiento.

Desarrollo industrial. Para las areas rurales de aprovechamiento que requieran
establecer areas minimas edificadas para desarrollar la intervencién industrial,
entendiendo que este desarrollo edificatorio es temporal y no requiere la dotaciéon de
sistemas publicos de soporte y se dotaran de unidades basicas de saneamiento.

Recuperacion. Para las areas rurales de aprovechamiento que han sufrido unproceso
de deterioro ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo de las actividades productivas
y cuya recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio de los ecosistemas
naturales, segun lo establecido en la legislacion ambiental y agraria.

Articulo 52. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de produccion.

Se ha determinado 1 tratamiento urbanistico para suelo rural de produccion.

Promocioén productiva. Para las areas rurales de produccion con la finalidad de
potenciar o promover el desarrollo agricola, acuicola, ganadero, forestal o de turismo,
privilegiando aquellas actividades que garanticen la soberania alimentaria, segun lo
establecido en la legislacion agraria.

Articulo 53. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de restauracion.

Se han determinado 1 tratamiento urbanistico para suelo rural de restauracion.

Restauracioén. Para las areas rurales de restauracion que han sufrido un proceso de
deterioro ambiental y/o paisajistico, debido a procesos de antropizacion dispersa,
desorganizada y/o espontanea; y que requirieren ser reintegradas a su vocacion agricola,
agroturistica y/o ambiental; y cuya recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio
de los ecosistemas naturales, segun lo establecido en la legislacion ambiental y agraria.

Articulo 54. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de transicion.
Se han determinado 2 tratamientos urbanisticos para suelo rural de transicion.

Promocién productiva de transicion. Para las areas rurales de transiciéon con la
finalidad de mantener temporalmente el desarrollo agricola, ganadero, forestal o de
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turismo en las areas que han sido destinadas a la transicion agro-urbana.

Desarrollo de transicién. Para las areas rurales de transicion que requieran desarrollar
areas urbanizables para su futura incorporacion a la estructura urbana existente, para lo
cual se le dotara de todos los sistemas publicos de soporte necesarios.

Articulo 55. Tratamientos urbanisticos para suelo rural de expansion.

Se han determinado 2 tratamientos urbanisticos para suelo rural de expansion.

Promocién productiva de expansiéon. Para las areas rurales de expansion con la
finalidad de mantener temporalmente el desarrollo agricola, ganadero, forestal o de
turismo en las areas que han sido destinadas a la expansion urbana.

Desarrollo de expansioén. Para las areas rurales de expansion que requieran desarrollar
areas urbanizables para su incorporacion a la estructura urbana existente, para lo cual
se le dotara de todos los sistemas publicos de soporte necesarios.

Paragrafo 2. Tratamientos urbanisticos para suelo urbano.

Articulo 56. Tratamientos urbanisticos para suelo urbano de proteccién.
Se han determinado 3 tratamientos urbanisticos para suelo urbano de proteccion.

Conservacion. Para las areas urbanas que posean un alto valor paisajistico o ambiental
con el fin de orientar acciones que permitan la conservacién y valoraciéon de sus
caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segun
corresponda.

Recuperacion. Para las areas urbanas que han sufrido proceso de deterioro ambiental
y/o paisajistico, debido al desarrollo de las actividades productivas o extractivas y cuya
recuperaciéon es necesaria para mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales,
segun lo establecido en la legislacion ambiental.

Provision. Para aquellas areas urbanas que se proyectan para la provisién de areas
para la ampliacion y apertura vial de las principales carreteras y troncales nacionales.

Articulo 57. Tratamientos urbanisticos para suelo urbano en consolidacién.
Se han determinado 3 tratamientos urbanisticos para suelo urbano en consolidacion.

Mejoramiento integral. Para las areas urbanas que se caractericen por la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de intervencién para mejorar su
infraestructura vial, sus sistemas publicos de soporte, equipamientos y espacios
publicos; y para la mitigacion de riesgos. También seran susceptibles de recibir este
tratamiento las zonas producto del desarrollo informal que tengan capacidad de
integracion urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que deban
ser objeto de procesos de reordenamiento fisico — espacial, regularizaciones prediales o
urbanizacion.

Consolidacion. Para las areas urbanas que tengan déficit de espacio publico, de
infraestructuras y de equipamiento publico que requieran ser mejoradas, de acuerdo con
su potencia de consolidacion (capacidad de acogida de edificaciones) y redensificacion.

Desarrollo. Para las areas urbanas que no presenten procesos previos de urbanizaciéon y
que deben ser transformadas para su incorporaciéon a la estructura urbana existente,
alcanzando todos los atributos de infraestructuras, sistemas publicos de soporte y
equipamiento necesario.
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Articulo 58. Tratamientos urbanisticos para suelo urbano consolidado.
Se han determinado 2 tratamientos urbanisticos para suelo urbano consolidado.

Sostenimiento. Para las areas urbanas con alto grado de homogeneidad morfoldgica,
coherencia entre el uso y la edificacion, y una relacion de equilibrio entre la capacidad
maxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados que
no requiere de intervencion en la infraestructura y equipamientos publicos, sino de la
definicion de una normativa urbanistica destinada a mantener el equilibrio orientado.

Renovacion. Para las areas urbanas que por su estado de deterioro fisico, ambiental
y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfologica, necesiten ser
reemplazados por una nueva estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto
urbano. Debera considerarse la capacidad maxima de utilizacion de los sistemas publicos
de soporte.

Seccion lll. Aprovechamientos Urbanisticos

Paragrafo 1. Usos del suelo

Articulo 59. Definicion de uso del suelo.

Se entiende como uso del suelo al destino asignado al suelo, con relacién coherente a
su clasificacidon y subclasificacion. Los usos de suelo pueden ser de caracter general o
de caracter especifico, es decir, pueden contener unasubclasificacion.

Dentro de cada poligono de intervencion territorial se ha determinado un unico uso de
suelo general; no obstante, como usos especificos, se ha determinado la compatibilidad
de usos de suelo; es decir, a partir del uso de suelo principal, la determinacion de los
usos del suelo complementarios, los usos de suelo restringidos y los usos de suelo
prohibidos; y que han sido ajustados en base a la conveniencia y necesidad especifica
del territorio sobre el que se norma.

En este sentido, se han determinado:

e Usos del suelo generales;
e Usos del suelo especificos; y,
e Compatibilidad de los usos de suelo

Por otra parte, se podran adicionar los usos de suelo que no han sido previstos en dentro
de este documento técnico o cambiar los usos de suelo en excepciones puntuales que
por las caracteristicas propias del poligono de intervencién territorial sean justificadas
técnicamente por el responsables técnicos de planificacion del gobierno auténomo
descentralizado municipal con el debido y sustentado informe de factibilidad y que
sustentara la aprobacion del cambio y modificacion por parte del concejo municipal.

Articulo 60. Usos del suelo generales.

Son los que predominan y caracterizan a un determinado poligono o zona de En la
conceptualizacién de los usos del suelo se entiende como uso general a aquel que
caracteriza un determinado ambito espacial y se identifica como el uso dominante y
mayoritario de los predios de un determinado poligono de intervencion territorial.
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Articulo 61. Uso residencial — RS.

El 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. El suelo de uso residencial se subdivide de acuerdo con la densidad.

La combinacion de uso residencial con otros usos y actividades sera determinada de
acuerdo con los niveles de compatibilidad determinados por este plan u otros
instrumentos de planificacion.

Articulo 62. Uso comercial y de servicios - CS.

El uso comercial y de servicios se destina para las actividades de intercambio de
bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o combinados con
otros usos de suelo en areas del territorio, predios independientes y edificaciones.

Articulo 63. Uso mixto o multiple - MM.

El uso mixto o multiple se destina al suelo con mezcla de actividades residenciales,
comerciales, de oficina, industriales de bajo impacto, servicios y equipamientos
compatibles. Generalmente se ubica en las zonas de centralidad de la ciudad o en los
ejes de las vias principales.

Las edificaciones en areas de uso multiple respetaran las regulaciones y condiciones
correspondientes al uso o usos que se implanten. El uso residencial en areas de uso
multiple no tiene restricciones de proporcionalidad con respecto a otros usos.

Articulo 64. Uso industrial- IN.

El uso industrial se destina a las areas de la ciudad en suelo rural o urbano, con
presencia de actividades industrial de variado impacto, que producen bienes o productos
materiales. El suelo de uso industrial se subdivide de acuerdo con elimpacto.

Articulo 65. Uso equipamiento - EQ.

El uso equipamiento se destina a actividades, instalaciones e infraestructuras que
generen bienes y servicios sociales y publicos para satisfacer las necesidades de la
poblacién sin diferencia de su caracter publico o privado. Los equipamientos se califican
de acuerdo con su naturaleza y su radio de influencia y cobertura.

Articulo 66. Uso de proteccién del patrimonio histérico y cultural — PP.

El uso de proteccién del patrimonio histérico y cultural se destina a 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 establece en funcion de parametros normativos que establezca la
autoridad nacional correspondiente.

Articulo 67. Uso agropecuario - AG.

El uso agropecuario se destina a aquellas areas en suelo rural vinculadas con
actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente labores de cultivo y
manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos dispersos con muy bajo
coeficiente de ocupacién del suelo. La determinacién del uso de suelo agropecuario se
establece en funcién de parametros normativos que establezcan fraccionamientos
minimos de acuerdo por factores que garanticen su preservacién de usos e implican la
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urbanizacion y que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 68. Uso forestal - FR.

El uso forestal se destina a areas en suelo rural destinadas para la plantacion de
comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinada en la explotacién
maderera. La determinacion del uso de suelo forestal se establece en funcion de
parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con
factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacion y que seran
definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 69. Uso acuicola - AC.

El uso acuicola se destina a areas en suelo rural, en espacios cerrados, destinados al
cultivo, manejo y cosecha de especies de peces y crustaceos para el consumo humano.
La determinacion del uso de suelo acuicola se establece en funcidon de parametros
normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que
garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacion y que seran definidos por la
Autoridad Nacional correspondiente.

Articulo 70. Uso de proteccion ecolégica - PE.

Eluso de proteccién ecolégica se destina al suelo rural o urbano con usos destinados a
la conservacion del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y ecoldgica. El
uso de proteccion ecologica corresponde a las areas naturales protegidas que forman
parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor natural
deban ser conservadas. Para su gestion se considera la normativa establecida en la
legislacion ambiental del ente rector correspondiente.

Articulo 71. Uso de aprovechamiento extractivo - AE.

El uso de aprovechamiento extractivo se destina al suelo rural dedicado a la
explotacion del subsuelo para la extraccion y transformacion de los materiales e insumos
industriales, mineros y de la extraccion y transformacion de los materiales e insumos
industriales, mineros y de la construccion. La determinacion del uso de suelo de
aprovechamiento extractivo se establece en base a parametros normativos que
garanticen su preservacion de usos y que seran definidos por el ente rectornacional.

Articulo 72. Uso de proteccion de riesgos - PR.

El uso de proteccidon de riesgos se destina al suelo urbano o rural en el que, por sus
caracteristicas geograficas, paisajisticas, ambientales, por formar parte de areas de
utilidad publica de infraestructura para la provision de servicios publicos domiciliarios o
areas de amenazas y riesgo no mitigable, su uso esta destinado a la proteccion en la
que se tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Articulo 73. Usos del suelo especificos

En la conceptualizacion de los usos del suelo se entiende como usos especificos a todos
aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso general en los predios de
un determinado poligono de intervencion territorial.
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Tabla 9. Usos del suelo especificos

USOS DEL SUELO

CANTON VALENCIA
USOS DEL SUELO GENERALES ‘ CODIGO‘ USOS DEL SUELO ESPECIFICOS CcODIGO

Residencial de baja densidad RSO01

Uso Residencial RS Residencial de media densidad RS02
Residencial de alta densidad RS03

Comercial por menor CS01

Comercial por mayor CS02

Uso Comercial y de Servicios| CS Servicios y Oficinas CS03
Estacionamientos CS04
Comercial condicionado CS05

Uso Mixto o Multiple MM Mixto o mdltiple MMO1
Industrial de bajo impacto INO1

Uso Industrial IN Industrial de mediano impacto INO2
Industrial de alto impacto INO3

Equipamiento barrial EQO1
Uso Equipamiento EQ Equipamiento sectorial o zonal EQ02
Equipamiento de ciudad EQO03

thim el Prc_)tecc-ién .del’ . PP Proteccién del Patrimonio Histérico y PPO1

Patrimonio Histérico Cultural

Uso Agropecuario AG Agropecuario AGO1

Uso Forestal FR Forestal FRO1

Uso Acuicola AC Acuicola ACO01

Uso de Proteccion Ecolégica, PE Proteccién Ecolégica PEO1
Uso de Aprovechamiento AE Aprovechamiento Extractivo AEO01

Extractivo
Uso de Proteccion de PR Proteccién de Riesgos PRO1
Riesgos

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 74. Uso residencial de baja densidad — RS01.

Se aplica a las zonas residenciales con presencia limitada de actividades comerciales y
equipamientos de nivel barrial. En esta categoria pueden construirse vivienda unifamiliar
con un maximo de dos pisos de altura.

Articulo 75. Condiciones de implantaciéon en zonas RS01.
El uso residencial de baja densidad tendra las siguientes condiciones de implantacion:

e Los equipamientos permitidos podran utilizar el 100% del COS Total para el
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equipamiento proyectado;
e Las actividades de comercios y servicios permitidos podran utilizar el 50% del
COS PB en estos usos.
Articulo 76. Uso residencial de media densidad — RS02.
Se aplica a las zonas residenciales que permiten actividades econdémicas, comerciales y
equipamientos para el barrio o un sector de mayor area dentro de la ciudad.
Articulo 77. Condiciones de implantacién en zonas RS02.
El uso residencial de media densidad tendra las siguientes condiciones de implantacion:

e Los equipamientos permitidos podran utilizar el 100% del COS Total para el
equipamiento proyectado;
e Las actividades de comercios y servicios permitidos podran reemplazar en 70% del
COS Total al uso principal.
Articulo 78. Uso residencial de alta densidad — RS03.

Se aplica a las zonas residenciales con mayor ocupacién (a nivel de edificabilidad) que
permiten actividades comerciales, econdmicas y equipamientos que por su escala
pueden servir a un sector grande de la ciudad. En esta categoria pueden construirse
edificaciones de mayor altura.

Articulo 79. Condiciones de implantaciéon en zonas RS03.

El uso residencial de alta densidad tendra las siguientes condiciones de implantacion:

Los equipamientos y las actividades de comercios y servicios permitidos podran utilizar
el 100% del COS Total para el desarrollo de sus proyectos.

Articulo 80. Actividades del uso de suelo residencial — RS.

Las actividades del uso de suelo residencial — RS, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 10. Actividades del uso de suelo residencial — RS
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Uso
GENERAL

cODIGO

RESIDENCIAL RS

USOS DEL SUELO
RESIDENCIAL - RS
CANTON VALENCIA

usos
ESPECIFICOS

Residencial de baja
densidad

cODIGO

RS01

ACTIVIDADES

ZONAS DE USO
RESIDENCIAL EN LAS QUE
SE PERMITE LA
PRESENCIA LIMITADA DE
COMERCIOS Y SERVICIOS
DE NIVEL BARRIAL Y
EQUIPAMIENTOS
BARRIALES Y
SECTORIALES

Residencial de
media densidad

RS02

ZONAS DE USO
RESIDENCIAL EN LAS QUE
SE PERMITE COMERCIOS

Y SERVICIOS DE NIVEL
BARRIAL Y SECTORIALY
EQUIPAMIENTOS
BARRIALES,
SECTORIALES Y ZONALES.

Residencial de alta
densidad

RS03

ZONAS DE USO
RESIDENCIAL EN LAS QUE
SE PERMITE COMERCIQOS,

SERVICIOS Y
EQUIPAMIENTOS DE
NIVEL BARRIAL,
SECTORIAL Y ZONAL

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 81.

Se aplica al suelo que alberga zonas comerciales de venta de bienes de consumo

Uso comercial por menor — CS01.

directo y bienes de primera necesidad nivel comunal, barrial o sectorial.

Articulo 82.

Se aplica al suelo que alberga zonas comerciales de venta de bienes de consumo al por

Uso comercial por mayor —CS02.

mayor como grandes almacenes, supermercados, etc.

Articulo 83. Uso servicios y oficinas — CS03.

Se aplica al suelo que alberga zonas destinadas al uso de oficinas publicas y privadas y

prestacion de servicios.
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Articulo 84. Uso estacionamientos — CS04.

Se aplica al suelo que alberga zonas especificas para parqueaderos de automéviles en
areas abiertas o areas edificadas para al publico en general.

Articulo 85. Uso comercial condicionando — CS05.

Se aplica al suelo que alberga zonas en las que se encuentran instalaciones de usos
comerciales y de servicios de indole condicionada a areas residenciales y/o
establecimientos educativos y de salud.

Articulo 86. Condiciones generales de implantacion del uso comercial y de
servicios

Las condiciones generales de implantacion del uso comercial y de servicios son:

e Todos los comercios y espacios para servicios cumpliran con las normas de
urbanismo y arquitectura y las normas vigentes que les sean correspondientes.
e Los comercios y servicios que por su dimensién generan mayor impacto urbano,

cumpliran con retiros mayores a los previstos en la zonificacidon respectiva y
condiciones especificas de acuerdo con el tipo de uso, que seran determinadas por
la autoridad técnica municipal, previo informe de la unidad de gestion ambiental y
de la direccidon municipal de obras publicas.

e La prevencion y control de la contaminacién por aguas residuales, por ruido o por
emision de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos en actividades de
comercios y servicios, cumpliran la legislacion ambiental vigente y las
disposiciones de la unidad de gestion ambiental y otros organismos competentes
en la materia, conforme a la ley.

e Los establecimientos comerciales o de servicios que requieran almacenar para
consumo o negocio los combustibles, tanques de gas licuado de petréleo (GLP),
materiales explosivos e inflamables, se sujetaran al reglamento ambiental para
operaciones hidrocarburiferas del Ecuador, a las normas de urbanismo vy
arquitectura, a la legislacién ambiental vigente, a las disposiciones de unidad de
gestion ambiental y los demas organismos competentes en la materia, conforme a
la ley. No podran ubicarse dentro del cono de aproximacion de los aeropuertos,
medidos en un radio de 1000 metros desde la cabecera de la pista, ni dentrode las
franjas de seguridad este - oeste de cuatrocientos metros de ancho, medidos desde
el eje de la pista principal hasta la interseccion con el cono de aproximacion.

Articulo 87. Condiciones especificas de implantacién del uso comercial y de
servicios

Las condiciones especificas de implantacién del uso comercial y de servicios son las
siguientes:

e Los centros de diversion que correspondan a comercial condicionado no podran
ubicarse a menos de 200 metros de distancia de equipamientos de servicios
sociales de educacion, de salud y de vivienda de interés social.

e Los centros de diversidbn que correspondan a comercial condicionado y los
equipamientos religiosos y de bienestar social no podran ubicarse a menos de
100 metros de distancia de equipamientos de servicios sociales de educacion y
de salud barriales, sectoriales y zonales.
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e Podran ubicarse a distancias menores a las establecidas los establecimientos
correspondientes a comercial mayor que formen parte o estén integrados a
hoteles que cuenten con la debida autorizacion municipal.

e La distancia establecida se medira en linea recta, desde los linderos mas
proximos de los predios en los cuales se ubiquen el centro de diversion y alguno
de los equipamientos detallados, respectivamente, y cumplira con las normas de
urbanismo y arquitectura.

e No se autorizara la implantacién de establecimientos con el mismo uso que
cambien de razén social, de propietario o representante legal, que tengan en la
comisaria municipal expedientes administrativos no resueltos favorablemente
para su funcionamiento.

e Las edificaciones para alojamiento se someteran a todo lo dispuesto para cada
caso particular en la normativa del ministerio de turismo y la unidad de gestion
ambiental municipal.

e Todos los centros comerciales requeriran informe de compatibilidad de uso,
condiciones y regulaciones técnicas, emitido por la unidad de planeamiento
urbano y rural y se sujetaran a los requerimientos de la ordenanza municipal
vigente.

e Las normas enunciadas de distancias no son aplicables a los centros de diversion
correspondientes a comercial condicionado existentes.

e Las gasolineras y estaciones de servicio cumpliran con las siguientes distancias,
que se mediran en linea recta, desde los linderos mas préximos de los predios,
en los casos siguientes:

o Unadistancia minima de 200 metros entre ellos, o de edificios en construccion
o proyectos registrados y aprobados destinados a equipamientos educativos,
hospitalarios, equipamientos consolidados de servicios sociales de nivel zonaly
de ciudad, orfanatos, centros de reposo de ancianos, residencias de personas
con capacidad reducida, centros de proteccién de menores, casa de cultura,
salas de cine, auditorios y centros de culto mayores a quinientos (500) puestos.

o Unadistancia de 500 metros de oleoductos, poliductos, gasoductos, y cualquier
otra tuberia de transporte de petréleo crudo o sus derivados, asi como de
centros de acopio de gas licuado de petroleo (GLP) aprobados por el Municipio.

o Una distancia de 150 metros a partir del inicio - término de la rampa de los
intercambiadores de trafico que se resuelven en 2 o0 mas niveles y de tuneles
vehiculares: igual distancia del eje de cruce o empalme entrelas vias urbanas
arteriales y expresas o de una via con autopistas y carreteras. En vias expresas
urbanas y en las zonas suburbanas mantendra una distancia minima de 100
metros hasta los PC (comienzo de curva) o PT (comienzo de tangente de
las curvas horizontales y verticales).

o A 100 metros del borde interior de la acera o bordillo de los redondeles de
trafico.

o A 1.000 metros del lindero mas préximo del predio de plantas envasadoras de
gas licuado de petrdleo.

o A 1.000 metros de las cabeceras de las pistas de los aeropuertos dentro del
cono de aproximacion ni de las franjas de seguridad este y oeste de 400 metros
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de ancho medidos desde el eje de la pista principal hasta la interseccién con
el cono de aproximacion, en las cabeceras norte y sur, segun la graficacién en
el plano de zonificacion de esta ordenanza.

o Se prohibe la instalacién de estaciones de servicio o gasolineras en las vias
locales menores a 15 m de ancho y en areas donde se exploten aguas
subterraneas.

e Cuando se trate de gasolineras y estaciones de servicio existentes y en
funcionamiento, cuyo uso sea compatible pero que no cumplen con las
condiciones de implantacion, la unidad de planeamiento urbano y rural emitira un
informe técnico favorable siempre y cuando presenten:

o Certificado Ambiental emitido por la unidad de gestion ambiental;

o Informe favorable del Cuerpo de Bomberos del Canton Valencia;

o Informe de la Agencia de Regulacion y Control de Hidrocarburos;y,
o Informe de movilidad emitido por la entidad de movilidad competente.

e Los establecimientos destinados al comercio, almacenamiento y distribucion de
combustibles, gasolineras, depdsitos de gas licuado de petréleo (GLP), materiales
explosivos e inflamables, se sujetaran al Reglamento Ambiental para Operaciones
Hidrocarburiferas del Ecuador, a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo,
a la Legislacion Ambiental vigente y a las disposiciones de la unidad de gestion
ambiental y demas organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

e Los establecimientos nuevos destinados a cambios de aceite, lavadoras de autos
y lubricadores, mecanicas livianas, mecanicas semipesados, mecanica general,
electricidad automotriz, vidrieria automotriz, mecanica de motos, pintura
automotriz, chapisteria, mecanica eléctrica, vulcanizadoras no podran ubicarse a
menos de 500 metros de distancia de los centros de revision y control vehicular.

e Las distancias para establecimientos nuevos se aplicaran de forma reciproca
entre las actividades a implantarse en los usos sefialados.

Articulo 88. Actividades del uso de suelo comercial y de servicios —CS.

Las actividades del uso de suelo comercial y de servicios — CS, se presentan en la
siguiente tabla:

Tabla 11. Actividades del uso comercial y de servicios — CS

USOS DEL SUELO COMERCIAL Y DE SERVICIOS - CS CANTON
VALENCIA

e | omEee |
GENERAL  COPIGO  popeciFicos  COPIGO ACTIVIDADES
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COMERCIAL
Y DE
SERVICIOS

CsS

Comercial por
menor

CSO01

PANADERIA; BAZAR Y
SIMILARES; ABARROTES;
CARNICERIAS; FRIGORIFICOS
CON VENTA DE EMBUTIDOS;
FRUTERIAS; CONFITERIAS;
VENTA DE COLORANTE Y
ADITIVOS ALIMENTICIOS;
FARMACIAS; BOTICAS; VENTA AL
POR MENOR DE INSUMOS
MEDICOS; VENTA AL POR
MENOR DE PRODUCTOS
NATURISTAS; VENTA AL POR
MENOS DE PRODUCTOS DE
ASEO; PEQUENAS
FERRETERIAS; VENTA DE
REVISTAS Y PERIODICOS;
PAPELERIA; FOTOCOPIADORAS;
VENTA AL POR MENOR DE
PARTES Y PIEZAS ELECTRICAS;
FLORISTERIA; HELADERIAS;
VENTA DE COMIDA RAPIDA; BAR
INSTITUCIONAL; ALQUILER DE
VIDEOS; DELICATESEN; MICRO
MERCADOS; VENTA AL POR
MENOR DE JUGOS; CAFETERIAS;
RESTAURANTES CON VENTA
RESTRINGIDA DE BEBIDAS
ALCOHOLICAS; QUIOSCOS;
TENIDO DE PRENDAS;
ACTIVIDADES DE SERIGRAFIA;
COSTURERAS; SERVICIO DE
BORDADO; CONFECCION DE
VARIAS PRENDAS; SASTRERIAS;
VENTA DE MUEBLES; DEPOSITO
DE DISTRIBUCION AL DETAL
(VENTA DE GAS HASTA 250
CILINDROS DE 15KG;
ZAPATERIAS; SERVICIO DE
LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO;
LAVADO DE ALFOMBRAS Y
TAPICES; RECEPCION DE ROPA
PARA LAVADO; SALONES DE
BELLEZA; PELUQUERIAS; VENTA
Y EMBOTELLADO UNIPERSONAL;
TAPICERIA AUTOMOTRIZ;
MUEBLERIAS; VENTA DE
REPUESTOS Y ACCESORIOS
PARA AUTOMOVIL; VENTA DE
LLANTAS; VENTA DE ROPA;
LICORERIAS; ALMACENES DE
ZAPATOS; ARTEFACTOS Y
EQUIPOS DE ILUMINACION;
VENTA DE
ELECTRODOMESTICOS;
ARTICULOS PARA EL HOGAR EN
GENERAL; VENTA DE DISCOS;
VENTA DE APARATOS Y
ACCESORIOS PARA
VIDEOJUEGOS;
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ARTICULOS DE CRISTALERIA; ARTICULOS
DE PORCELANA Y CERAMICA; VENTA DE
TELAS Y CORTINAS; VENTA DE
ALFOMBRAS; VENTA DE PINTURAS;
VIDRIERAS Y ESPEJOS; FERRETERIAS
MEDIANAS; VENTA AL POR MENOR DE
ACCESORIOS:; PARTES Y PIEZAS DE
COMPUTADORA; OPTICAS:; LIBRERIAS;
ARTICULOS DE OFICINA; VENTA DE
BICICLETAS; VENTA DE MOTOCICLETAS;
DISTRIBUIDORA DE FLORES; VENTA DE
MASCOTAS; VENTA; ALIMENTOS Y
ACCESORIOS PARA MASCOTAS;
JUGUETERIAS; JOYERIAS; RELOJERIAS;
VENTA AL POR MENOR DE MATERIALES
DE RECICLAJE; VENTA DE
ANTIGUEDADES Y REGALOS; CATERIN;
CABINAS TELEFONICAS; INTERNET; CAFE-
NET Y SIMILARES; COPIADORA DE
LLAVES; COPIADORA DE DOCUMENTOS;
ARTICULOS DE DECORACION; GALERIAS
DE ARTE; SALAS DE BELLEZA; BANOS;
TURCO Y SAUNA; CENTROS DE
REACONDICIONAMIENTO FiSICO Y
SERVICIOS Y VINCULADOS CON LA SALUD
Y LA BELLEZA; CENTRO DE
COSMETOLOGIA Y MASAJES
TERAPEUTICOS; VENTA DE MUEBLES Y
ACCESORIOS DE BANO; VENTA DE
ARTESANIAS; BODEGA DE ARTICULOS DE
RECICLAJE; CENTROS COMERCIALES DE
HASTA 1000M2 DE AREA UTIL;
ALMACENES POR DEPARTAMENTOS;
COMISARIATOS INSTITUCIONALES; VENTA
AL POR MENOR DE BALANCEADOS; SEX
SHOP; COMERCIALIZACION DE
IMPLANTES PARA EL CUERPO HUMANO;
VENTA AL POR MENOR DE QUIMICOS;
VENTA AL POR MENOR DE PRODUCTOS
AGROPECUARIOS: PATIO DE COMIDAS.
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Comercial por
mayor

CS02

PISTAS DE PATINAJE; FERIAS
TEMPORALES; ESPECTACULOS
TEATRALES; RECREATIVOS;
ESPECTACULOS DEPORTIVOS;
ACTIVIDADES VINCULADAS CON LA
CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES O DE
INFRAESTRUCTURA; COMERCIALIZACION
DE MATERIALES; TALLERES DE
MECANICOS PESADOS:; DISTRIBUIDORA
DE LLANTAS Y SERVICIOS; CENTRO
FERRETERO; COMERCIALIZACION DE
MATERIALES Y ACABADOS DE LA
CONSTRUCCION; DEPOSITO DE
DISTRIBUCION GAS DESDE 501 HASTA
1000 CILINDROS 15KG; CASAS DE
EMPENO; MUDANZAS; CENTROS DE
LAVADO EN SECO; AGENCIAS Y PATIOS
DE VEHICULOS (CON TALLER EN LOCAL
CERRADO); VENTA Y RENTA DE
MAQUINARIA LIVIANA EN GENERAL;
BODEGA DE PRODUCTOS PERECIBLES;
BODEGAS COMERCIALES DE
PRODUCTOS NO PERECIBLES; VENTA AL
POR MAYOR DE CERVEZA; BODEGA DE
ALMACENAMIENTO SIN TRATAMIENTO DE:
ENVASES VACIOS Y LIMPIOS DE
QUIMICOS TOXICO; PLASTICOS DE
INVERNADERO; LLANTAS USADAS:;
EQUIPOS ELECTRONICOS SIN
DESEMBALAJE; ACEITES VEGETALES
USADOS EN PROCESOS DE FRITURAS;
VENTA AL POR MAYOR DE MUEBLES DE
OFICINA; BODEGA DE PRODUCTOS
(ELABORADOS; EMPAQUETADOS Y
ENVASADOS QUE NO IMPLIQUEN ALTO
RIESGO); DISTRIBUIDORA E INSUMOS
ALIMENTICIOS Y AGROPECUARIOS;
MERCADOS TRADICIONALES; CENTROS
DE COMERCIO POPULAR;
ESTABLECIMIENTO DE CARGA Y
ENCOMIENDAS; COMERCIOS
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Servicios y
Oficinas

Estacionamientos

CS03

CS04

REPARACION DE ELECTRODOMESTICOS;
RADIOTECNICO; REPARACION DE
RELOJES Y REPARACION DE JOYAS;
SERVICIOS DE PAPELERIA E IMPRESION;
CONSIGNACION DE GASEOSAS;
AGENCIAS DE VIAJES; ENTREGA DE
CORRESPONDENCIA Y PAQUETES;
SUCURSALES BANCARIAS; CAJAS DE
AHORRO; COOPERATIVAS FINANCIERAS;
ALQUILER DE AUTOMOTORES; ALQUILER
DE DISFRACES; RENTA DE ARTICULOS EN
GENERAL; RENTA DE VEHICULOS;
ALQUILER DE ANDAMIOS; ALQUILER DE
EQUIPOS DE AMPLIFICACION E
ILUMINACION; DISENO GRAFICO;
TALLERES FOTOGRAFICOS;
CONSULTORIOS MEDICOS;
CONSULTORIOS PSICOLOGICOS;
TATUAJES Y/O PIERCING; FISIOTERAPIA;
LABORATORIOS MEDICOS;
LABORATORIOS DENTALES;
CONSULTORIOS VETERINARIAS; SALAS
DE BAILE Y DANZA ACADEMICO;
ORGANIZACION DE FIESTAS INFANTILES;
LAVANDERIAS; PELUQUERIAS CANINAS;
MECANICA DE PRECISION; RECARGA DE
EXTINTORES; EDIFICACIONES DE
OFICINAS PUBLICAS; PRIVADAS Y
CORPORATIVAS; SERVICIO DE
HOSPEDAJE EN HOSTERIAS; CASAS DE
HUESPEDES; PENSIONES Y HOTELES.

PATIOS DE ESTACIONAMIENTOS;
EDIFICIOS DE
ESTACIONAMIENTOS;
ESTACIONAMIENTO DE
CAMIONETAS

Comercial
condicionado

CS05

LAVADORAS DE AUTOS Y
LUBRICADORAS; CAMBIOS DE ACEITE;
VULCANIZADORAS; MECANICAS DE
MOTOS; GASOLINERAS Y ESTACIONES DE
SERVICIO; TANQUES DE OXiGENO Y
OTROS GASES; FIBRA DE VIDRIO
DEPOSITO DE DISTRIBUCION DE GAS
DESDE 251 HASTA 500 CILINDROS 15KG;
PATIO DE VENTA DE VEHICULOS
LIVIANOS; REFRIGERACION; MECANICA
GENERAL; CHAPISTERIA; ELECTRICIDAD
AUTOMOTRIZ; DISCOTECAS; KARAOKES;
ACTIVIDADES DE ENTRETENIMIENTO;
EXHIBICION DE FILMES O
VIDEOCINTAS;ALQUILER DE
VIDEOJUEGOS; BARES; CANTINAS;
BILLARES; GALLERAS; LICORERIAS;
MOTELES.

Fuente: Equipo Consultor — PUGS

Elaboracién: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Articulo 89. Uso mixto o multiple — MMO1.
Las edificaciones en areas de uso multiple respetaran las regulaciones y condiciones
correspondientes al uso o usos que se implanten.
Articulo 90. Condiciones de implantaciéon en zonas MMO01
e En areas de uso multiple, el uso residencial no tiene restricciones de
proporcionalidad con respecto a otros usos.
Articulo 91. Actividades del uso de suelo mixto o multiple — MM.

Las actividades del uso de suelo mixto o multiple — MM, se presentan en la siguiente
tabla:

Tabla 12. Actividades del uso de suelo mixto o multiple — MM

USOS DEL SUELO MIXTO O
MULTIPLE - MM CANTON
VALENCIA

cODIG USOS -
USO GENERAL ~ ESPECIFIcCOS | CODIGO ACTIVIDADES

USOS DIVERSOS DE
MIXTO O . » CARACTER BARRIAL,
MULTIPLE | Reemis R ZONAL Y DE CIUDAD
COMPATIBLES EN LOS
CUALES ESTA PRESENTE
EL USO RESIDENCIAL

Fuente: Equipo Consultor - PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 92. Uso industrial de bajo impacto — INO1.

Comprende las manufacturas y los establecimientos especializados de servicios
compatibles con los usos residenciales.

Manufacturas: Comprende la elaboracién de productos que no requieren de maquinaria o
instalaciones especiales, y las actividades dedicadas al trabajo artesanal domiciliario,
normalmente familiar, cuyos movimientos de carga no rebasen el uso de vehiculos tipo
camioneta; se prohibe el uso y almacenamiento de materiales inflamables, reactivos,
corrosivos, téxicos, patdgenos, radioactivos y explosivos y manufacturas menores que
generen impactos nocivos al medio ambiente o riesgos a la salud de la poblacion;y,

Establecimientos especializados de servicios: Son los que no generan impactos por
descargas liquidas no domeésticas, emisiones de combustion, emisiones de procesos,
emisiones de ruido, residuos soélidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores; o
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aquellos que si los generan, pero que pueden ser reducidos y controlados mediante
soluciones técnicas basicas.

Articulo 93. Condiciones de implantaciéon en zonas INO1.
Las condiciones de implantacion en zonas INO1 son las siguientes:

e Todas las industrias contaran con instalaciones de acuerdo con las normas de
urbanismo y arquitectura y las normas vigentes sobre la materia.

e La prevencion y control de la contaminacion por emision de gases, particulas vy
otros contaminantes atmosféricos, se realizaran conforme a la legislacion
ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y demas
organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

e Las actividades que generen ruidos o vibraciones producidos por maquinas,
equipos o herramientas industriales, se sujetaran a la legislaciéon ambiental vigente
y las normas de urbanismo y arquitectura, asi como las disposiciones de la
autoridad ambiental y demas organismos competentes en la materia, conforme a
la ley.

e Para su funcionamiento cumpliran con las normas administrativas y reglas técnicas
en materia ambiental previstas en el ordenamiento juridico municipal y obtendran
la correspondiente autorizaciones administrativas municipal.

Articulo 94. Uso industrial de mediano impacto — IN02.

Comprende los establecimientos industriales que generan impactos ambientales
moderados, de acuerdo con la naturaleza, intensidad, extension, reversibilidad, medidas
correctivas y riesgos ambientales causados.

Se clasifican en dos grupos: el primero se refiere a aquellas industrias cuyo impacto
puede ser controlado a través de soluciones técnicas basicas, para lo cual deberan
cumplir con las condiciones de la correspondiente guia de practica ambiental; el segundo
grupo se refiere a aquellas industrias que requieren medidas preventivas, correctivas
y de control especificas, determinadas en un plan de manejo ambiental aprobado.

Estas industrias, si se encuentran en funcionamiento, deberan obtener el certificado
ambiental emitidas por |la autoridad ambiental competente.

Articulo 95. Condiciones de implantacion en zonas IN02.

Las condiciones de implantacion en zonas INO2 son las siguientes:

e Todas las industrias contaran con instalaciones de acuerdo con las normas de
urbanismo y arquitectura y las normas vigentes sobre la materia.

e La prevencion y control de la contaminacién por emision de gases, particulas y
otros contaminantes atmosféricos, se realizaran conforme a la legislacion
ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y demas
organismos competentes en la materia, conforme a la ley.
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e Las actividades que generen radioactividad o perturbacion eléctrica cumpliran
con las disposiciones especiales de los organismos publicos encargados de las
areas de energia y electrificacion y de los demas organismos competentes en la
materia, conforme a la ley.

e Las actividades que generen ruidos o vibraciones producidos por maquinas,
equipos o herramientas industriales, se sujetaran a la legislacion ambiental
vigente y las normas de urbanismo y arquitectura, asi como las disposiciones de
la autoridad ambiental y demas organismos competentes en la materia, conforme
alaley.

e Los establecimientos industriales que requieran para su uso almacenar
combustibles, tanques de gas licuado de petréleo, materiales explosivos e
inflamables, deberan sujetarse al reglamento ambiental para operaciones
hidrocarburiferas del Ecuador, a las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo, a
la legislacion ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y
demas organismos competentes en la materia, conforme a la ley. No podran
ubicarse dentro del cono de aproximacion de los aeropuertos, medidos en un
radio de 1000 metros desde la cabecera de la pista, ni dentro de las franjas de
seguridad este - oeste de cuatrocientos metros de ancho, medidos desde el eje
de la pista principal hasta la interseccion con el cono de aproximacion.

e La disposicion de desechos solidos industriales se sujetara a la legislacion
ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y demas
organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

e Para su funcionamiento cumpliran con las normas administrativas y reglas
técnicas en materia ambiental previstas en el ordenamiento juridico municipal y
obtendran la correspondiente autorizaciones administrativas municipales.

e En estas zonas se podran implantar casas de cita; cabarets, prostibulos; centros
de tolerancia; centros de diversion para adultos.

Articulo 96. Uso industrial de alto impacto — IN03.

Comprende las instalaciones que aun bajo normas de control de alto nivel producen
efectos nocivos por descargas liquidas no domésticas, emisiones de combustion,
emisiones de procesos, emisiones de ruido, vibracion, residuos solidos, ademas de
riesgos inherentes a sus labores; instalaciones que requieren soluciones técnicas de alto
nivel para la prevencion, mitigacion y control de todo tipo de contaminacion y riesgos.
Estas industrias deben ubicarse en areas especificas establecidas en este
instrumento.

Articulo 97. Condiciones de implantacién en zonas IN03.
Las condiciones de implantacion en zonas INO3 son las siguientes:

e Todas las industrias contaran con instalaciones de acuerdo con las normas de
urbanismo y arquitectura y las normas vigentes sobre la materia.

e En las industrias que por su nivel de impacto y peligrosidad requieran retiros
especiales mayores a los previstos en la zonificacion respectiva, éstos seran
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e definidos por la unidad de planeamiento urbano y rural previo informe de la
dependencia municipal ambiental.

e La disposicion de desechos sdlidos industriales se sujetara a la legislacion
ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y demas
organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

e La prevencion y control de la contaminacion por emision de gases, particulas y
otros contaminantes atmosféricos, se realizaran conforme a la legislacion
ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y demas
organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

e Los establecimientos industriales que requieran para su uso almacenar
combustibles, tanques de gas licuado de petrdleo, materiales explosivos e
inflamables, deberan sujetarse al reglamento ambiental para operaciones
hidrocarburiferas del Ecuador, a las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo, a
la legislacion ambiental vigente y a las disposiciones de la autoridad ambiental y
demas organismos competentes en la materia, conforme a la ley. No podran
ubicarse dentro del cono de aproximacién de los aeropuertos, medidos en un
radio de 1000 metros desde la cabecera de la pista, ni dentro de las franjas de
seguridad este - oeste de cuatrocientos metros de ancho, medidos desde el eje de
la pista principal hasta la interseccion con el cono de aproximacion.

e Las actividades que generen radioactividad o perturbacion eléctrica cumpliran con
las disposiciones especiales de los organismos publicos encargados de las areas
de energiay electrificacion y de los demas organismos competentes en la materia,
conforme a la ley.

e Las actividades que generen ruidos o vibraciones producidos por maquinas,
equipos o herramientas industriales, se sujetaran a la legislacion ambiental vigente
y las normas de urbanismo y arquitectura, asi como las disposiciones de la
autoridad ambiental y demas organismos competentes en la materia, conforme a
la ley.

e Los establecimientos industriales que requieran para su uso almacenar
combustibles, tanques de gas licuado de petroleo, materiales explosivos e
inflamables, deberan sujetarse al reglamento ambiental para operaciones
hidrocarburiferas del Ecuador, a las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo, a
la legislacion ambiental vigente, a las disposiciones de la autoridad ambiental
municipal y los demas organismos competentes en la materia, conforme ala ley. No
podran ubicarse dentro del cono de aproximacion de los aeropuertos, medidos en
un radio de 1000 metros desde la cabecera de la pista, ni dentro de las franjas de
seguridad este - oeste de cuatrocientos metros de ancho, medidos desde el eje de
la pista principal hasta la interseccion con el cono de aproximacion.

e Para su funcionamiento cumpliran con las normas administrativas y reglas técnicas
en materia ambiental previstas en el ordenamiento juridico municipal, previo a la
obtencidn de las correspondientes autorizaciones administrativas municipales.
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Articulo 98. Condiciones de implantacidon de urbanizaciones y parques
industriales

Las condiciones de implantacion de urbanizaciones y parques industriales son las
siguientes:

e Todas las implantaciones de urbanizaciones y parques industriales deberan
observar las condiciones establecidas en la normativa ambiental vigente.

e Se respetara la asignacion y tipologia industrial establecida en el presente plan asi
como la zonificacién establecida para edificacion y habilitacion del suelo, sin
perjuicio de lo prescrito para proyectos urbano-arquitecténicos especiales
previstos en el ordenamiento juridico municipal.

e Los suelos se destinaran unica y exclusivamente para procesos industriales,
distribucién y comercializacién, bodegas de almacenamiento, oficinas y todos
aquellos usos que sean compatibles y complementarios a la actividad industrial.

e Se prohibe expresamente el uso residencial u otros usos que no sean compatibles
con el industrial.

e Se autoriza la construccion de una vivienda minima para conserjeria.

e Enlos parques industriales se presentara la propuesta de sectorizacion indicando
el uso o usos permitidos y complementarios asignados a cada sector, que seran
determinados en la ordenanza respectiva.

e Para todos los parques industriales el municipio podra establecer mediante
ordenanza la prohibicién de cambio de uso de suelo por un periodo de hasta 99
anos, si se estima pertinente a los fines de la municipalidad.

e Los proyectos de urbanizaciones de tipo y parques industriales deberan presentar
de forma obligatoria: estudios de impacto vial, estudios de impacto ambiental y
estudios de seguridad integral, los que seran validados por la entidad competente.

e Los parques industriales contaran obligatoriamente con un reglamento interno que
detalle disposiciones especificas de cumplimiento obligatorio para los propietarios
de los lotes industriales y areas complementarias.

e ElI Reglamento no es parte constitutiva de la ordenanza del parque industrial ni
puede constituirse como anexo de esta.

Articulo 99. Actividades del uso de suelo industrial —IN.

Las actividades del uso de suelo industrial — IN, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 13. Actividades del uso de suelo industrial — IN

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - IN CANTON

VALENCIA
Uso USOs
GENERAL cODIGO ESPECIFICOS cODIGO ACTIVIDADES
MANUFACTURERAS DE
Industrial de MERMELADAS; ARTESANAL
INDUSTRIAL = IN= pai0 impacto L (MANUFACTURAS); INDUSTRIA
PANIFICADORA; MANUFACTURAS DE
CONFITES; MANUFACTURAS DE
SALSAS; PRODUCCION DE BEBIDAS
ALCOHOLICAS
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ARTESANAL (SIN DESTILACION);
ARTESANAL; EMBOTELLAMIENTO
INDUSTRIAL CON AGUA POTABLE;
TALLER DE COSTURA O ROPAEN

GENERAL; TAPICERIAS
(ARTESANAL); TALLER DE
BORDADOS (ARTESANAL); TALLER
DE ALFOMBRAS (ARTESANAL);
TALLER DE ARTICULOS DE CUERO
EN PEQUENA ESCALA;
TALABARTERIAS ARTESANAL;
CONFECCION DE MALETAS;
MALETINES Y SIMILARES; TALLER DE
CALZADO EN PEQUENA ESCALA
(ARTESANAL); ARTESANAL EN
PEQUENA ESCALA; CERRAJERIA;
ENSAMBLAJE DE PRODUCTOS

(GABINETES; PUERTAS; MALLAS;

ENTRE OTROS) (ARTESANAL) SIN
FUNDICION; ALEACION Y
GALVANOPLASTIA; CARPINTERIAS
DE REPARACION DE MUEBLES;

ESTRUCTURAS DE ALUMINIO EN
FORMA ARTESANAL; SERVICIO DE

TORNO; IMPRENTAS ARTESANALES;

ENCUADERNACION; ADHESIVOS

(EXCEPTO LA MANUFACTURA DE
LOS COMPONENTES
BASICOS);EMPACADORAS DE JABON
O DETERGENTES MANUFACTURAS
(ARTESANAL) SIN PROCESO DE
SAPONIFICACION; PRODUCTOS DE
CERA (ARTESANAL); CERAMICA EN
PEQUENA ESCALA; ARMADO DE
MAQUINAS DE ESCRIBIR;
CALCULADORAS; FABRICACION DE
INSTRUMENTOS DE PRECISION
FABRICACION DE LAMINAS
ASFALTICAS; PIROTECNIA
ARTESANAL; PROCESAMIENTO
INDUSTRIAL DE ALIMENTOS
CARNICOSNATURALES Y

Industrial de REFRIGERADOS; PRODUCCION DE
mediano INO2 LANA SIN TINTURADO;
impacto PROCESAMIENTO DE FRUTAS;

PRODUCCION Y COMERCIALIZACION
DE PRODUCTOS LACTEOS;
MOLINOS INDUSTRIALES DE

GRANOS; PROCESAMIENTO DE
CEREALES Y ALIMENTOS
INFANTILES; FABRICACION DE
ALIMENTOS PARA ANIMALES
(DOMESTICOS; GANADO VACUNO;
AVES); FABRICACION Y REFINACION
DE AZUCAR; FABRICACION DE
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CHOCOLATE; FABRICACION DE CONFITES;
FABRICACION DE CAFE MOLIDO. DESTILACION;
MEZCLA; FABRICACION DE BEBIDAS
ALCOHOLICAS; EMBOTELLAMIENTO INDUSTRIAL
CON AGUA SIN POTABILIZAR; HIELO SECO
(DIOXIDO DE CARBONO O NATURAL);
FABRICACION DE PRODUCTOS DE YUTE Y
CANAMO (SIN TINTURADO); FABRICACION DE
MUEBLES; FABRICACION DE TELAS - SIN
TINTURADO; FABRICACION DE GUANTES DE
CAUCHO - SIN TINTURADO; FABRICACION DE
PIELES ARTIFICIALES (PROCESO
SECO);FABRICACION DE ARTICULOS DE CUERO;
FABRICACION DE ARTICULOS DE PLASTICO;
FABRICACION DE CALZADO DE CAUCHO;
ASERRADERO; FABRICACION DE PUNTALES;
ANDAMIOS; FABRICACION DE CAJAS DE MADERA,;
FABRICACION DE PALILLOS DE MADERA;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE CORCHO;
FABRICACION DE PAPEL; FABRICACION DE
CARTON Y ARTICULOS; EDITORIALES E
INDUSTRIAS CONEXAS; IMPRENTA INDUSTRIALES
(IMPRESION; LITOGRAFIA Y PUBLICACION DE
DIARIOS; REVISTAS; MAPAS; GUIAS);
FABRICACION DE PRODUCTOS FARMACEUTICOS
MEDICAMENTOS; FABRICACION DE PRODUCTOS
VETERINARIOS; INDUSTRIA DE PROCESO DE
SAPONIFICACION; FABRICACION DE CERAS
ARTIFICIALES; FABRICACION DE PERFUMES;
FABRICACION DE COSMETICOS; FABRICACION DE
PELICULAS FOTOGRAFICAS; FABRICACION DE
ARTICULOS DE PLASTICO SIN POLIMERIZACION Y
TINTURADO; PRODUCCION DE ARTEFACTOS
ELECTRICOS; FABRICACION DE VIDRIO;
FABRICACION DE ROTULOS PARA PUBLICIDAD;
PRODUCCION DE ARTEFACTOS ELECTRICOS;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE CERAMICA;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE PORCELANA,;
TANQUES; BLOQUERAS; FABRICACION DE
BALDOSAS; FABRICACION DE PRODUCTOS DE
CAL; FABRICACION DE PRODUCTOS DE YESO;
FABRICACION DE LOSETAS DE RECUBRIMIENTO;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE CEMENTO;
SISTEMAS DE ENCOFRADOS PARA LA
CONSTRUCCION; FABRICACION DE MUEBLES Y
ACCESORIOS METALICOS (SON FUNDICION;
ALEACION Y GALVANOPLASTIA);INDUSTRIA
METALMECANICA; FABRICACION DE CENTRALES
FRIGORIFICOS; FABRICACION DE AIRE
ACONDICIONADO; FABRICACION DE MAQUINARIA
PARA ESPECIES MENORES;
ELECTRODOMESTICOS Y LINEA BLANCA,;
PRODUCCION DE CONDUCTORES ELECTRICOS Y
TUBERIAS PLASTICAS: PRODUCCION DE
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Industrial
de alto
impacto

INO3

CINTAS MAGNETICAS; CASETES;
PRODUCCION DE INSTRUMENTOS Y
SUMINISTROS DE CIRUGIA GENERAL Y
DENTAL; PRODUCCION DE APARATOS
ORTOPEDICOS; PRODUCCION DE APARATOS
PROTESICOS; FABRICACION DE
MOTOCICLETAS DE DEPORTES; FABRICACION
DE MUEBLES DE MADERA E INDUSTRIAL;
FABRICACION DE COLCHONES SIN
POLIMERIZACION; FABRICACION DE
JUGUETES DE MADERA; LABORATORIOS DE
INVESTIGACION EXPERIMENTACION O DE
PRUEBAS (INDUSTRIALES); FABRICACION DE
CETONAS O QUINONAS; FABRICACION DE
ELEMENTOS QUIMICOS; FABRICACION DE
TUBOS; FABRICACION DE
ELECTRODOMESTICOS; FABRICACION DE
INSTRUMENTOS Y APARATOS DE
NAVEGACION ( AEREA); FABRICACION DE
MAQUINAS O APARATOS LASER EXCEPTO
DIODOS DE LASER; FABRICACION DE
APARATOS Y EQUIPOS RELACIONADOS CON
LA FOTOGRAFIA Y CINEMATOGRAFIA;
FABRICACION DE AERONAVES DE ALA
GIRATORIA PARA TODO USO; CONSTRUCCION
Y REPARACION DE BOTES; SALVAVIDAS A
REMO Y CANOAS; FABRICACION DE PIEZAS Y
PARTES DE TURBORREACTORES;

FABRICACION DE CEMENTO; FAENAMIENTOS
DE ANIMALES - MATADEROS; CAMAL;
PLANTELES AVICOLAS; PROCESAMIENTO DE
PESCADO; CRUSTACEOS Y OTROS
PRODUCTOS MARINOS; ELABORACION DE
ACEITES Y GRASAS VEGETALES;
PROCESAMIENTO DE GELATINAS; INDUSTRIA
CON DESTILACION; PRODUCCION DE
ALCOHOLES ETILICOS RECTIFICADOS;
DESNATURALIZADOS PARA USO INDUSTRIAL;
PRODUCCION DE BEBIDAS ALCOHOLICAS
FERMENTADAS PERO NO DESTILADAS: SIDRA;
AGUAMIEL; PERADA; VINO DE ARROZ; DE
BAYAS; ETC. ELABORACION DE BEBIDAS NO
ALCOHOLICAS; DESTILACION; MEZCLA;
FABRICACION DE BEBIDAS DE ALCOHOLICAS;
INDUSTRIA TABACALERA; DEVANADO DE SEDA
( CON TINTURADO); PROCESAMIENTO DE
PRODUCTOS FIBRAS ARTIFICIALES; (CON
TINTURADO); TINTURADO DE TEXTILES Y
PIELES - INDUSTRIALES CON TINTURADO;
CURTIEMBRE; PROCESAMIENTO DE MADERA (
CON FUNDICION; ALEACION Y
GALVANOPLASTIA); FABRICACION DE OTRAS
SUSTANCIAS QUIMICAS ORGANICAS;
PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE
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ELEMENTOS INORGANICOS; FABRICACION
DE INSECTICIDAS; FABRICACION DE
RATICIDAS; FABRICACION DE FUNGICIDAS;
FABRICACION DE HERBICIDAS; PRODUCCION
Y COMERCIALIZACION DE PLAGUICIDAS;
FABRICACION DE PINTURAS BARNICES:;
LACAS; RESINAS; SINTETICAS; FABRICACION
DE TINTA; FABRICACION DE JABON -
INDUSTRIAL CON PROCESOS DE
SAPONIFICACION; FABRICACION DE
DETERGENTES; FABRICACION DE BETUNES Y
CREMAS PARA EL CALZADO (PROCESOS CON
REACCION QUIMICA); FABRICACION DE
PRODUCTOS DE PLASTICO CON
POLERIZACION Y TINTURADO; LADRILLERAS;
HORMIGONERAS; PROCESAMIENTO DE
PETREOS; FABRICACION DE ASFALTO O
PRODUCTOS DE ASFALTICOS; FABRICACION
DE PRODUCTOS PRIMARIOS DE HIERRO Y
ACERO:; FABRICACION O PROCESAMIENTO
DE PRODUCTOS ESTRUCTURALES (VARILLA;
VIGAS; RIELES); FABRICACION O
PROCESAMIENTO DE PRODUCTOS
ESTRUCTURALES; FABRICACION DE
PRODUCTOS METALICOS; FABRICACION DE
MAQUINARIA AGRICOLA; MAQUINARIA PARA
ESPECIES MAYORES; FABRICACION DE
MAQUINARIA PARA LA CONSTRUCCION;
FABRICACIONY MONTAJE DE VEHICULOS
MOTORIZADOS; FABRICACION Y MONTAJE
DE CAMIONES; FABRICACION DE
COLCHONES CON POLIMERIZACION; PLANTA
DE TRATAMIENTO Y ENERGIA ELECTRICA;
CENTRALES TERMOELECTRICA; BODEGAS
DE CHATARRA CON BALANZA ALTO RANGO
PARA PALLETS Y/O BASCULAS DE ALTO
RANGO PARA VEHICULOS BODEGA DE
BATERIAS Y MATERIALES CONTAMINADOS
CON PRODUCTOS PELIGROSOS; PETROLEO
O PRODUCTOS DEL PETROLEO (
ALMACENAMIENTO; MANEJO Y REFINADO);
GAS LICUADO DE PETROLEO
(ALMACENAMIENTO; ENVASADO);
FABRICACION DE PLAGUICIDAS;
FABRICACION DE ACIDO SULFURICO; ACIDO
FOSFORICO; ACIDO NITRICO; ACIDO
CLORHIDRICO; PiCRICO; FABRICACION DE
ABONOS; EXPLOSIVOS Y ACCESORIOS (
FABRICACION Y ALMACENAMIENTO;
IMPORTACION Y COMERCIALIZACION
CUMPLIENDO LA DISPOSICIONES DE LA
MATERIA ); FABRICACION DE RECUPERACION
DE BATERIAS DE AUTOMOTORES; MANEJO Y

ALMACENAMIENTO DE DESECHOS
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FABRICACION DE ARMAS PESADAS;
FABRICACION DE LANZA PROYECTILES Y
LANZACOHETES; FABRICACION DE TUBOS;
FABRICACION DE DIODOS; TRANSISTORES Y
DISPOSITIVOS SEMICONDUCTORES
SIMILARES; FABRICACION DE
ELECTRODOMESTICOS; FABRICACION DE
APARATOS DE METEOROLOGIA;
FABRICACION DE TRACTORES PARA
SEMIRREMOLQUES DE CIRCULACION POR
CARRETERAS; MANTENIMIENTO;
REACONDICIONAMIENTO Y REPARACION DE
EMBARCACIONES; FABRICACION DE
LOCOMOTORAS DE FERROCARRIL;
FABRICACION DE MONEDAS; ACTIVIDADES
DE ALMACENAMIENTO Y DEPOSITO DE
GASES; PETROLEO Y SUBSTANCIAS
QUIMICAS; FABRICACION DE ARTEFACTOS
DE AERONAVES; CASAS DE CITA; CABARETS,
PROSTIBULOS; CENTROS DE TOLERANCIA.

Fuente: Equipo Consultor - PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 100. Uso equipamiento barrial — EQO01.
Corresponde a aquellos cuya influencia sea un barrio.

Articulo 101. Uso equipamiento sectorial o zonal — EQ02.

Corresponde aquellos cuya influencia cubra varios barrios o zonas de la ciudad.

Articulo 102. Uso equipamiento ciudad — EQO03.

Corresponde a aquellos que por su influencia tienen un alcance y pueden cubrir las
necesidades de la poblacion de toda la ciudad.

Articulo 103. Tipologias de equipamientos.

e Educacion: corresponde a los equipamientos destinados a la formacion intelectual,
capacitacion y preparacion de los individuos para su integracion en la sociedad.

e Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de
salud como prevencion, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirurgicos y de
profilaxis.

e Seguridad: comprende areas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
seguridad y proteccion civil;

e Cultura: corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las actividades
culturales, custodia, transmision y conservacion del conocimiento, fomento vy
difusion de la cultura;

e Social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitarias, destinadas al desarrollo y la promocion del bienestar
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social, con actividades de informacion, orientacion, y prestaciéon de servicios a
grupos humanos especificos;
Recreacioén y deporte: el equipamiento deportivo y de recreacion corresponde a las
areas, edificaciones y dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico, al
deporte de alto rendimiento y a la exhibicion de la competencia de actividades
deportivas, y por los espacios verdes de uso colectivo que actuan como
reguladores del equilibrio ambiental; y,
Servicios de la administracién publica: son las areas, edificaciones e instalaciones
destinadas a las areas administrativas en todos los niveles;
Religioso: comprende las edificaciones de celebracion de los diferentes cultos.
Servicios funerarios: son areas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
velacién, cremacion, inhumacion o enterramiento de restos humanos;
Transporte: es el equipamiento de servicio publico que facilita la movilidad de
personas y vehiculos de transporte;
Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones requeridas para
garantizar el buen funcionamiento de los servicios y actividades urbanas;y,
Especial: comprende instalaciones que sin ser del tipo industrial pueden generar
altos impactos ambientales, por su caracter y superficie extensiva necesaria,
requieren areas restrictivas a su alrededor.

Articulo 104. Condiciones de implantacion de uso equipamiento.

Los predios con uso de suelo equipamiento y los proyectos correspondientes a estas
tipologias, tendran asignaciones de ocupacion y edificabilidad especiales que seran
emitidos por la unidad de planeamiento urbano y rural y deberan ademas cumplir las
siguientes condiciones:

Los establecimientos de educaciéon nuevos, de nivel sectorial y zonal, se
localizaran a una distancia minima de 1.000 m. de cualquier otra edificacion
educativa de igual jerarquia, que cuente con licencia de funcionamiento, o sea
parte del sistema fiscal de educacion.

Los centros de educacién existentes que funcionen en locales no planificados
para el uso correspondiente requeriran un informe previo de la unidad de
planeamiento urbano y rural respecto del cumplimiento de condiciones minimas
para desarrollar sus actividades, para lo cual requerira:

o Informe favorable del Cuerpo de Bomberos de Valencia sobre el sistema
de proteccion contra incendios e instalaciones eléctricas;

o Informe favorable de la autoridad local pertinente a Agua Potable y
Alcantarillado, certificando que cuente con el debido sistema de
abastecimiento de agua potable y alcantarillado;

o Informe técnico sobre la estabilidad estructural de la edificacion suscrita
por un ingeniero competente en la materia; y,

o La autoridad técnica municipal verificara que el establecimiento cuente
con baterias sanitarias independientes para hombres y mujeres, que
disponga de un area para enfermeria, un espacio para recreacion.

Todos los equipamientos y espacios publicos nuevos deberan observar obligatoriamente
las normas nacionales de accesibilidad universal.
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Articulo 105. Actividades del uso de suelo equipamiento — EQ.

Las actividades del uso de suelo equipamiento — EQ, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 14. Actividades del uso de suelo equipamiento — EQ

USOS DEL SUELO
EQUIPAMIENTO - EQ
CANTON VALENCIA

USOS

ESPECiFIcos | COPIGO ACTIVIDADES

USO GENERAL | CODIGO

EDUCACION: ESCOLAR
(NIVEL BASICO);
PREESCOLAR;
BIBLIOTECAS BARRIALES;
SALUD: SUBCENTRO DE
SALUD
SOCIAL: CENTROS
INFANTILES; CASAS CUNAY
GUARDERIAS; CENTROS DE
ESTIMULACION TEMPRANA
EQO01 | RECREACION: PARQUES
INFANTILES; PARQUE
BARRIAL; PARQUES DE
RECREACION PASIVA;
PARQUE SECTORIAL
CULTO: CENTRO DE
CULTO HASTA 200
PUESTOS; CAPILLAS
SEGURIDAD: UNIDADES DE
VIGILANCIA DE POLICIA

(UPC); UNIDADES DE
S =8 CONTROL DEL MEDIO
AMBIENTE;
TRANSPORTE Y MOVILIDAD:
PARADA DE BUSES; ESTACION
DE TAXIS; PARQUEADEROS
PUBLICOS MOTORIZADOS Y
NO MOTORIZADOS; ALQUILER
DE CABALLOS EN SITIO
ESPACIOS PUBLICOS:
BATERIAS SANITARIAS;
LAVANDERIAS PUBLICAS.

Equipamiento
barrial
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EDUCACION: COLEGIOS
SECUNDARIOS; UNIDADES
EDUCATIVAS (NIVELES BASICO
Y BACHILLERATO);
INSTITUCIONES DE EDUCACION
ESPECIAL; CENTROS E
INSTITUTOS TECNOLOGICOS
SUPERIORES; CENTROS DE
INVESTIGACION Y
EXPERIMENTACION - FORMA
EQO02 | PARTE DE UNA INSTITUCION
PUBLICA O PRIVADA;
REPRESENTACIONES DE
INSTITUTOS DE EDUCACION
SUPERIOR CON ACTIVIDADES
ACADEMICAS
SEMIPRESENCIALES Y/ O
VIRTUALES; ESCUELAS TALLES;
CENTROS ARTESANALES Y
OCUPACIONALES; CENTROS DE
CAPACITACION LABORAL;
INSTITUTOS TECNICOS;
INSTITUTOS DE IDIOMAS;
CURSOS Y CAPACITACION;
ACADEMIA DE ARTES
MARCIALES; AGENCIAS DE
MODELOS; CENTRO DE
ENSENANZA DE IDIOMAS;
CENTRO DE ENSENANZA PARA
CONDUCTORES DE NO
PROFESIONALES; CENTROS DE
ENSENANZA PARA
CONDUCTORES
PROFESIONALES; CENTRO

Equipamiento
sectorial o zonal
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DE NIVELACION ACADEMICA; CENTRO DE
INTERPRETACION DE LA NATURALEZA
CULTURA: MUSEO ECOLOGICO; PUNTOS
DE INFORMACION; TEATROS DE HASTA
300 PUESTOS; AUDITORIOS DE HASTA 300
PUESTOS; CINES DE HASTA 300 PUESTOS;
BIBLIOTECAS; MUSEOS DE ARTES
POPULAR; SALA DE EXPOSICIONES;
GALERIAS PUBLICAS DE ARTE; CENTROS
DE PROMOCION POPULAR; CENTROS
CULTURALES; CENTROS DE
DOCUMENTACION. RECREACION: JARDIN
BOTANICO; MIRADORES
OBSERVATORIOS; CANCHAS DEPORTIVAS
EXCEPTO CANCHAS DE FUTBOL;
ALQUILER DE CANCHAS DE VOLEY:
GIMNASIOS: CON EQUIPOS BASICOS
(INCLUYE SALA DE AEROBICOS);
COLISEOS Y POLIDEPORTIVOS;
ESTADIOS; PARQUE DE DIVERSION;
PLAZA DE TOROS; ALQUILER DE CANCHAS
DE FUTBOL EN CESPED SINTETICO;
PISCINAS; TERMAS DE BALNEARIOS;
CENTRO DE ESPECTACULOS; PARQUE
ZONAL; CENTROS RECREATIVOS Y/O
DEPORTIVOS PUBLICOS O PRIVADOS;
KARTING.

SALUD: CENTRO DE REHABILITACION;
CLINICAS (MAXIMO 15 CAMAS DE
HOSPITALIZACION); CENTROS DE SALUD:
UNIDAD DE EMERGENCIA;
CONSULTORIOS MEDICOS DESDE 6
UNIDADES DE CONSULTA; HOSPITAL DEL
DiA; HOSPITALES ENTRE (15 A 25 CAMAS);
ASILO DE ANCIANOS; ORFANATOS;
CENTRO DE FORMACION JUVENIL Y
FAMILIAR; CENTROS DE REPOSO;
ALBERGUES DE ASISTENCIA SOCIAL.
CULTO: IGLESIAS HASTA 500

PUESTOS; TEMPLOS

SEGURIDAD: ESTACION DE BOMBEROS;
CUARTEL DE POLICIA; CENTRO DE
DETENCION PROVISIONAL;
PENITENCIARIAS

SERVICIOS PUBLICOS: CORREOS;
AGENCIAS MUNICIPALES; OFICINAS DE
AGUA POTABLE; ENERGIA ELECTRICA;
TELEFONOS; SEDE DE GREMIOS Y
FEDERACIONES DE PROFESIONALES;
ORGANISMOS INTERNACIONALES; VENTA
DE ATAUDES TANATOPRAXIA;
FUNERARIAS Y SALAS DE VELACION SIN
CREMATORIOS; CEMENTERIOS
PARROQUIALES O ZONALES CON SALAS
DE VELACIONES; FOSAS NICHOS;
CRIPTAS; OSARIOS; CON O SIN
CREMATORIO Y COLUMBARIOS;
ADSCRITOS AL CEMENTERIO. (AREA MIN.
2 HA.)

TRASPORTE Y MOVILIDAD: CENTROS

DE REVISION VEHICULAR:
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DE TRANSPORTE PUBLICO;
TRANSPORTE TERRESTRE
TURISTICO; ESTACIONES DE
TRANSPORTE DE CARGA Y
MAQUINARIA PESADA.
INFRAESTRUCTURA DE SERVCIOS:
ESTACION DE BOMBEQO; TANQUES
DE ALMACENAMIENTO DE AGUA;
ESTACION RADIOELECTRICAS;
CENTRALES FIJAS Y DE BASE DE
SERVICIOS DE FIJO Y MOVIL;
TERRESTRE DE RADIO
COMUNICACION; PLANTAS
POTABILIZADORAS; SUBESTACIONES
ELECTRICAS; ANTENAS CENTRALES
DE TRANSMISION Y RECEPCION DE
TELECOMUNICACIONES; PLANTA DE
TRATAMIENTO Y ENERGIA ELECTRICA;
DEPOSITO DE DESECHOS
INDUSTRIALES.
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Equipamiento
de ciudad

EQO03

EDUCACION: UNIVERSIDADES Y
ESCUELAS POLITECNICAS; CENTROS
DE DOCUMENTACION. CUTURA:
CASAS DE LA CULTURA; TEATROS
MAYORES A 300 PUESTOS; AUDITORIO
MAYORES A 300 PUESTOS; CINES
MAYORES A 300 PUESTOS; MUSEOS;
CINEMATECAS; HEMEROTECAS.
SALUD: HOSPITAL DE
ESPECIALIDADES; HOSPITAL
GENERAL (MAS DE 25 CAMAS DE
HOSPITALIZACION);

SOCIAL: CENTRO DE PROTECCION DE
MENORES. RECREACION: JARDIN
BOTANICO; ZOOLOGICOS; PARQUE DE
CIUDAD; PARQUE DE FAUNA Y FLORA
SILVESTRE; TELEFERICO; ESTADIO
(MAS DE 2500 PERSONAS); PLAZAS DE
TOROS (MAS DE 1000 PERSONAS).
CULTO: CATEDRAL; CENTRO DE
CULTO RELIGIOSO MAS DE 500
PUESTOS; CONVENTO
MONASTERIOS.

SEGURIDAD: INSTALACIONES
MILITARES; CUARTELES;

CARCELES; CENTRO DE
REHABILITACION SOCIAL.
ADMINISTRACION: ALCALDIA;

SEDES PRINCIPALES DE

ENTIDADES PUBLICAS; CENTROS
ADMINISTRATIVOS NACIONALES;
CENTROS ADMINISTRATIVOS
PROVINCIALES; CENTROS
ADMINISTRATIVOS DISTRITALES.
SERVICIOS: PARQUES CEMENTERIOS
O CAMPOSANTOS CON SALAS DE
VELACIONES; FOSAS NICHOS;
CRIPTAS; OSARIOS; CON O SIN
CREMATORIO Y COLUMBARIOS;
ADSCRITOS AL CEMENTERIO. (AREA
MIN. 5 HA.)

TRASNPORTE Y MOVILIDAD:
AEROPUERTOS CIVILES Y MILITARES;
ESTACIONES DE FERROCARRIL DE
PASAJEROS; ESTACIONES DE
FERROCARRIL DE CARGA;
TERMINALES DE
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BUSES INTERPROVINCIALES POR
CARRETERA; TERMINALES DE
CARGA POR CARRETERA.
INFRAESTRUCTURA DE SERVCIOS:
TRATAMIENTO DE DESECHOS
SOLIDOS Y LIQUIDOS; PLANTAS
PROCESADORAS; INCINERACION;
LAGUNAS DE OXIDACION; RELLENOS

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 106. Uso de proteccion del patrimonio histérico y cultural — PP01.

Las areas de uso de protecciéon del patrimonio histérico y cultural se destinan a
perimetros ocupados por elementos o edificaciones que forman parte del legado histérico
o con valor patrimonial que requieren preservarse y recuperarse.

Articulo 107. Condiciones de implantacién en zonas PP01

e Toda construccién o habilitacion del suelo con uso Patrimonial Cultural se
sometera a lo establecido en el expediente técnico del plan de uso y gestion del
suelo y a las disposiciones de la normativa patrimonial vigente a la fecha en que se
solicite la autorizacion.

Articulo 108. Actividades del uso de suelo de proteccion del patrimonio — PP.

Las actividades del uso de proteccion del patrimonio — PP, se presentan en la siguiente
tabla:

Tabla 15. Actividades del uso de suelo de proteccion del patrimonio — PP

5 USOS DEL SUELO
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL -PP
CANTON VALENCIA

uso cODIGO Usos cODIGO ACTIVIDADES
GENERAL ESPECIFICOS
PROTECCION L AREAS HISTORICAS,
Proteccion del
0=l PP Patrimonio PPO1 HITOS"
PATRIMONIO Hostarion ARQUITECTONICOS
HISTORICO Y y URBANOS Y
CULTURAL Cultural TERRITORIALES Y
ZONAS

ARQUEOLOGICAS

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Articulo 109. Uso agropecuario — AG01.

Las areas de uso agropecuario se destinan a perimetros en suelo rural vinculadas con
actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente labores de cultivo y
manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos dispersos con muy bajo
coeficiente de ocupacién del suelo.

Articulo 110. Condiciones de implantacion en zonas AGO01.

La determinacion del uso de suelo agropecuario se debe establecer en funcion de
parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo por
factores que garanticen su preservacion de usos e implican la urbanizacién y que seran
definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 111. Actividades del uso de suelo agropecuario — AG.

Las actividades del uso agropecuario — AG, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 16. Actividades del uso de suelo agropecuario — AG

USOS DEL SUELO
AGROPECUARIO - AG
CANTON VALENCIA

UsSosS

ESPECiFIcos COPIGO ACTIVIDADES

uso CODIGO
GENERAL

PRODUCCION AGRICOLA
INTENSIVA: CULTIVOS AGRICOLAS
BAJO INVERNADERO, FLORICOLA,

HORTICOLA, FRUTICOLA Y
CULTIVO DE FLORES DE LIBRE
_ EXPOSICION; GRANJA DE
AGROPECUA AG Agropecuario AGO1 PRODUCCION CONTROLADA,
RIO PRODUCCION AGRICOLA
EXTENSIVA: CULTIVO AGRICOLA
DE LIBRE EXPOSICION Y
CULTIVOS AGRICOLAS
EXTENSIVOS; HUERTOS
HORTICOLAS, FRUTICOLAS,
ALMACENAMIENTO DE ABONOS
VEGETALES, GRANJAS DE
PRODUCCION PECUARIA:
AVICOLAS, GANADERAS (ACOPIO
Y CRIAS DE ESPECIES MAYORES
Y MENORES).

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 112. Uso forestal — FRO1.

Las areas de uso forestal se destinan a perimetros en suelo rural destinadas para la
plantacion de comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinada
en la explotacion maderera.
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Articulo 113. Condiciones de implantacién en las zonas FRO01.

e La determinacion del uso de suelo forestal se debe establecer en funcion de
parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo
con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizaciéon y
que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 114. Actividades del uso de suelo forestal — FR.

Las actividades del uso forestal — FR, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 17. Actividades del uso de suelo forestal — FR

USOS DEL SUELO
FORESTAL -FR
CANTON VALENCIA

uso USoS
GENER CSOP'C EspeciFic

cODIGO ACTIVIDADES

EXPLOTACION FORESTAL; TERRENOS Y
BOSQUES DEDICADOS A TALA DE
FOREST FR Forestal FRO1 ARBOLES; VIVEROS FORESTALES,
AL FORESTACION Y REFORESTACION, FINCAS
Y GRANJAS INTEGRALES,
AGROECOLOGICAS Y AGROFORESTALES.

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 115. Uso acuicola — ACO01.

Las areas de uso acuicola se destinan a perimetros en suelo rural, en espacios cerrados,
destinados al cultivo, manejo y cosecha de especies de peces y crustaceos para el
consumo humano.

Articulo 116. Condiciones de implantacion en las zonas ACO1.

La determinacién del uso de suelo acuicola se debe establecer en funcién de
parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con
factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizaciéon y que seran
definidos por la Autoridad Nacional correspondiente.

99



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

Articulo 117. Actividades del uso de suelo acuicola — AC.

Las actividades del uso acuicola — AC, se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 18. Actividades del uso de suelo acuicola — AC

USOS DEL SUELO
ACUICOLA - AC
CANTON VALENCIA

uso - Usos .
GENERAL | COPIGO Lepeciricos CODIGO ACTIVIDADES

ACUICOLA AC Acuicola ACO1 PREDIOS Y AGUAS DEDICADAS A

EXPLOTACION PISCICOLA;

LA PESCA Y DEMAS ACTIVIDADES;
PESCA EXCLUSIVAMENTE
DEPORTIVA.

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 118. Uso de proteccién ecolégica — PEO1.

Las areas de uso de proteccidon ecologica se destinan al suelo rural o urbano con usos
destinados a la conservacién del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y
ecoldgica.

Articulo 119. Clasificacién del uso protecciéon ecolégica.

Corresponde a las categorias de manejo siguientes.

Santuarios de Vida Silvestre: areas con atributos sobresalientes en términos de
biodiversidad e intangibilidad patrimonial. Sujetas a alta proteccion y restricciones
de uso.

Areas de Proteccién de Humedales: Son areas que constituyen fuentes de agua
como arroyos, ciénegas, ojos de agua, manantiales, bofedales, pantanos,
glaciares, asi como sus ecosistemas asociados aportantes o estabilizadores de
cuencas hidrograficas y del ciclo hidrico en general, los cuales son esenciales para
la estabilizacién ambiental, reproduccién o de importancia temporal para aves
migratorias y de uso recreacional.

Areas de Conservaciéon y Uso Sustentable ACUS: Son areas que incluyen una
zona nucleo de proteccion estricta, una zona de recuperacién y una de uso
sustentable. El area permitira la adopcion de practicas de conservacion, uso y
manejo sustentable de ecosistemas y recursos naturales, de desarrollo
agroforestal sostenible, de manera que estas aporten al mantenimiento de la
viabilidad ecoldgica, asi como a la provision de bienes y servicios ambientales para
las comunidades involucradas. En algunos casos, protegera muestras
significativas del patrimonio cultural.
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Areas de intervencién especial y recuperaciéon: Son areas de propiedad publica,
privada o comunitaria que por sus condiciones biofisicas y socioeconémicas,
previenen desastres naturales, tienen connotaciones histérico-culturales,
disminuyen la presién hacia las Areas de Conservacion, posibilitan o permiten la
funcionalidad, integridad y conectividad con la Red de Areas Protegidas y la Red
Verde Urbana (corredores verdes) y constituyen referentes para la ciudad. Por sus
caracteristicas deben ser objeto de un manejo especial.

Areas del PANE: Son las areas protegidas a oficialmente declaradas por el
Ministerio del Ambiente a nivel Nacional, que se destacan por su valor protector,
cientifico, escénico, educacional, turistico y recreacional. Son administradas por el
MAE o mediante convenios de co-manejo con otras organizaciones locales.
Bosques y Vegetacion Protectora: Formaciones vegetales, naturales o cultivadas,
que tengan como funcién principal la conservacidon del suelo y la vida silvestre;
estan situados en areas que permitan controlar fendmenos pluviales torrenciales
o la preservacion de cuencas hidrograficas, especialmente en las zonas de escasa
precipitacion pluvial. Ocupan cejas de montana o areas contiguas a las fuentes o
depésitos de agua. Constituyen cortinas rompevientos o de proteccion del
equilibrio del ambiente. Estan localizados en zonas estratégicas y de interés
nacional.

Articulo 120. Condiciones de implantacién en las zonas PEO01.

Cualquier implantacion permitida en este uso se sujetara a los requerimientos de la
ordenanzas municipales referentes al ambiente.

Articulo 121. Actividades del uso de proteccién ecolégica — PE.

Las actividades del uso de proteccion ecologica — PE, se presentan en la siguiente tabla:

uUso
GENERAL

PROTE’CCI(')N Proteccion NATURALES PROTEGIDAS QUE
ECOLOGICA Ecoldgica

Tabla 19. Actividades del uso de suelo de proteccion ecologica — PE

USOS DEL SUELO PROTECCION
ECOLOGICA - PE CANTON VALENCIA

USoOS

CODIGO pqpeciFicos

cODIGO ACTIVIDADES

CORRESPONDE A LAS AREAS

o= PEO1 FORMAN PARTE DEL SISTEMA
NACIONAL DE AREAS

PROTEGIDAS O AQUELLAS QUE

POR SU VALORNATURAL DEBAN
SER CONSERVADAS.

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Articulo 122. Uso de aprovechamiento extractivo — AE01.

Las areas de uso de suelo de aprovechamiento extractivo se destinan al suelo rural
dedicado a la explotacion del subsuelo para la extraccion y transformacién de los
materiales e insumos industriales, mineros y de la extraccién y transformacion de los
materiales e insumos industriales, mineros y de la construccion.

Articulo 123. Condiciones de implantacion en las zonas AEO1.

La determinacion del uso de suelo de aprovechamiento extractivo se debe establecer en
base a parametros normativos que garanticen su preservacion de usos y que seran
definidos por el ente rector nacional.

Articulo 124. Actividades del uso de aprovechamiento extractico — PE.
Las actividades del uso de aprovechamiento extractivo — PE, se presentan enla siguiente
tabla:

Tabla 20. Actividades del uso de suelo de aprovechamiento extractivo — AE

USOS DEL SUELO APROVECHAMIENTO
EXTRACTIVO - AE CANTON VALENCIA

Usos

ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

USO GENERAL CODIGO

ACTIVIDAD MINERA
DEDICADA A LA

APROVECHAMIE AE Aprovechamiento AEO1 EXTRACCION DE
NTO Extractivo MINERALES METALICOS 'Y
EXTRACTIVO NO METALICOS COMO

INSUMOS PARA LA
INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION O LAS
ARTESANIAS (CANTERAS);
FABRICACION DE ASFALTO.

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
Articulo 125. Uso de proteccion de riesgos — PR0O1.

Las areas de uso de suelo de proteccion de riesgos se destinan a zonas donde se
condicionan nuevas construcciones en funcién de las caracteristicas del riesgo y de las
medidas de mitigacion.

Articulo 126. Condiciones de implantacion en las zonas PRO1.

Los predios que se encuentre en zonas de riesgo ZR, y los proyectos nuevos,
ampliatorios o de remodelacién correspondientes a esta tipologia, cumpliran las
siguientes condiciones:
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e Estudio geotécnico de estabilidad del suelo, que establezca la capacidad
portante del suelo y el estado actual de la(s) edificaciones existentes y
la factibilidad de construcciones nuevas, ampliaciones o remodelaciones.

e Los detalles constructivos de muros de contencion, estabilizacion de taludes
y obras de mitigacion, sistema de conduccion de agua lluvias, aguas
servidas, entre otros, necesarios para la ejecucion del proyecto de edificacion.

e En pendientes mayores a los 30°, solo se permitira construir cuando el
estudio de estabilidad de suelo y la solucion estructural sean aprobados por
la municipalidad.

e Las construcciones nuevas permitidas deberan respetar los parametros de
zonificacion asignados.

e En el caso de que el propietario del predio afectado por esta zonificacidon
tenga que construir obras de mitigacién, o el cerramiento de su terreno, debera
solicitar la autorizacion a la autoridad técnica municipal, previo informe
favorable de la direccidén de gestion de riesgos municipal.

Articulo 127. Actividades del uso de proteccion de riesgos — PR.

Las actividades del uso de proteccion de riesgos — PR, se presentan en la siguiente
tabla:

Tabla 21. Actividades del uso de suelo de proteccion de riesgos — PR

USOS DEL SUELO
EQUIPAMIENTO - EQ
CANTON VALENCIA

Uso
GENERAL

USosS

ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

cODIGO

INFRAESTRUCTURA PARA LA
PROVISION DE SERVICIOS

F,LR[?ET ECCIO  pg ProRt-GCCié“ de | pro1 | PUBLICOS DOMICILIARIOS O AREAS
RIESGOS 1590s DE AMENAZA Y RIESGO NO

MITIGABLE, SU USO ESTA
DESTINADO ALA PROTECCION EN
LA QUE SE TIENE RESTRINGIDA LA

POSIBILIDAD DE URBANIZARSE.

Fuente: Equipo Consultor - PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 128. Definicion de la compatibilidad de los usos de suelo.

Dentro de la definicion normativa de cada poligono de intervencion territorial se detalla
el nivel de aprovechamiento constructivo que se debera implementar en funcién de la
subclasificacion del suelo y los usos asignados. Esta ocupacion se traducira con la
definicion de los siguientes parametros de compatibilidad dentro de cada poligono de
intervencion territorial.
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Articulo 129. Uso principal.

El uso principal es aquel que comprende las actividades aptas conforme las
potencialidades y caracteristicas de productividad y sostenibilidad de la zona. El uso
principal coincide con las funciones especificas de una zona determinada y que ofrece
mayores ventajas y oportunidades para su desarrollo.

Articulo 130. Uso complementario.

El uso complementario es aquel que corresponde al desarrollo de actividades
complementarias al uso principal que estan de acuerdo con la actitud, su potencial y
otras caracteristicas que permiten la productividad y la sostenibilidad del territorio. Se
localizara en areas donde se sefale especificamente.

Articulo 131. Uso restringido.

El uso restringido es aquel que corresponde el desarrollo de actividades que no
corresponde completamente con la aptitud de la zona y son relativamente compatibles
con las actividades de los usos principales y complementarios. Este uso no es requerido
para el funcionamiento del uso principal, pero que es permitido bajo ciertas condiciones.

Articulo 132. Uso prohibido.

El uso prohibido es aquel que no es compatible con el uso principal o complementarios y
tampoco es permitido en una determinada zona. Aquellos usos que no son considerados
como principales, complementarios o restringidos, seran prohibidos.

Articulo 133. Determinacion de la compatibilidad de los usos de suelo.

En la tabla que se presenta a continuacion se determina la compatibilidad de usos de
suelo:

Tabla 22. Compatibilidad de usos del suelo

COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO

CANTON VALENCIA
uUso uUso
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO
RS02, RS03 CS02, CS04 CS05

CS01, CS03 EQO03 INO1, INO2, INO3
MMO1 AGO1 FRO1
RS01 EQO01, EQO02 PEO1 ACO01
PPO1 AEO1
PRO1
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RS01, RSO3 INO1, INO2,
CS01, CS03 %38%25' (5388?{ INO3 FRO1
RS02 MMO01 EQO1, iy ACO1
EQ02 PPO1 o AEO1
PRO1
RS02, RSO3 INO1, INO2,
CS01, CS02, CS03, INO3 AGO1
CS04 CS05 FRO1
RS03 MMO1 PEO1 ACO1
EQO1, EQO2, AEO1
EQ03 PPO1 PRO1
CS02, CS03, INO2, INO3
CS04, CS05 RS03 FRO1
cso1 RSO1, RS02 INO1 ACO1
0 MMO01 EQO1, EQO3 PEO1
EQ02 PPO1 AGO1 AEO1
PRO1
CS01, CS03, INO2, INO3
CS04, CS05 RSO1 FRO1
, RS02, RSO3 INO1 ACO1
cso MMO01 EQO1, EQ03 PEO1
EQ02 PPO1 AGO1 AEO1
PRO1
CS01, CS02, INO2, INO3
CS04, CS05 FRO1
RS02. RSO3 RSO01 ACO1
CS03 INO1
MMO1 e, PEO1
EQO1, EQO2, AEO1
EQ03 PPO1 PRO1
INO2, INO3
CS01, CS02, FRO1
CS03, CS05RS02, ACO1
EQ02, EQO3PPO1 AEO1
PRO1
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CS01, CS02, IIZ'\IIQ%?‘)I
CS03, CS04 RS01, RS02, oo
CS05 MMO1 RS03 INO1, INO2 Asrd
EQO1, EQO2, AGO1
AEO1
EQO3 PRO
PPO1
RS01, RS02, INO3
RS03 CSO1, INO1, INO2 FRO1
MMO1 CS02, CS03, AGO1 ACO1
CS04. CS05 PEO1 AEO1
EQO1, EQO2, PRO
EQ03 PPO1
RS01, RS02, RS03
CS01, CS02,
CS03, CS04, CS05 Eggf
O INO2, INO3 EQ01, EQ02 PRt
AEO1 MMO1
PEO1
AGO PED!
FRO1
PRO1
RS01, RS02, RSO3
EQO1, EQ02 CS01, CS02, CS03,
MMO1 CS04.
INO1 INO3 CS05
INO2 AEO1 AGO EQO3
FRO1 PPO1
PRO1 ACO1
PEO1
RS01. RS02, RSO3
CS01, CS02, CSO03,
CS04.
AGO1 CS05
INO3 'N%E’O';"OZ FRO1 MMO1
PRO1 EQO01, EQO02, EQO03
PPO1
ACO1
PEO1
AEO1
CS05
FRO1
EQo1 EQ02, EQO3RS01, RS%3S%S3°2’ ACO1
RS02CS01MMO1PP ’ PEO1
> CS04INO1, Ao
INO2AGO1 Al
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EQO1, EQ03 ~s03 FRO1
RS01, RSO2 s s ACO1
EQ02 CS02, CS03. CS04 : PEO1
INO1. INO2
MMO1 o AEO1
PPO1 PRO1
EQO1, EQO2
RS01. RS02, RSO3 Zgg}
CS02. CS03, CS04, CS01 AGO1
EQ03 PEO1
CS05
AEO1
MMO1 el
PPO1
CS05 INO1,
INO2, INO3
RS01, RS02, RS03 AGO1
i CS01, CS02, CS03 CS04 FRO1
MMO1 EQ02, EQO3 ACO1
EQO1 PEO1
AEO1
PRO1
RS01 RS03 CS03,
CS01 Eggz CS04, CS05
EQO1 MMO1 INO1,
AGO1 FRO1 Eggf IN02, INO3
ACO1 o EQO3
PRO1 PPO1
RS02, RS03
RSO1 !
AGO1 EQO1 8281 €02, 303,
FROA ACO1 PEO1
MMO1 INO1,
PRO1 AEO1
Ao IN0O2, INO3
EQ02, EQO3
PPO1
RS01, RS02, RSO3
CS01, C02, CS03, CS04,
CS05
ACO1 AGO1FRO1PRO1 PE01AEO1 MMOT INOT
IN02, INO3
EQO1. EQ02, EQO3
PPO1
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RS02, RS03
RS01 ’
EQO1, EQO2, CS01, C02, CS03,
FRO CS04
PEO1 EQO3
1 e MMO1
PRO : INO1, INO2,
1 INO3
f‘CO PPO
RS02, RS03
CS01, C02, CS03, CS04,
RS01 CS05 MMO1
INO1 EQO1 INO1, INO2,
AE01 PRO AGO1 INO3 EQO2,
1 FRO1 EQ03 PPO1
PEO
1
ACO
1
e RS01, RS02, RS03
CS01, C02, CS03, CS04,
FRO1 oS08
PRO1 ACO1 INO3
MMO1
PEO1
AEOA INO1,
INO2
EQ01, EQO2,

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 134. Delimitacion de usos de suelo en el territorio.

La delimitacion de los usos de suelo se encuentra debidamente aplicada en todo el
territorio cantonal y cuenta con la respectiva cartografia que se encuentra almacenada
en los archivos digitales que hacen parte integrante del expediente técnico de plan de
uso y gestidon de suelo.

Paragrafo 2. Zonificacién del suelo

Articulo 135. Definicion de zonificacion del suelo.

Se entiende como zonificacion del suelo a la division de un area territorial en zonas
caracterizadas por funciones homogéneas con el fin de determinar normativas
especificas que permitan controlar el uso del suelo, la ocupacién del suelo, Ila
edificabilidad del suelo y el fraccionamiento del suelo de cada zona. Es decir, la
zonificacion del suelo permite asignar los aprovechamientos urbanisticos que se han
determinado para cada zona del territorio.

La zonificacion es un instrumento técnico de gestion urbanistica que contiene el conjunto
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de normas técnicas urbanisticas para la regulacion del uso y la ocupacion del suelo, en
funcion a los objetivos de desarrollo urbano y rural, establecidos en el componente
estructurante, y a la capacidad de soporte del suelo, para localizar actividades con fines
sociales y econdmicos, como vivienda, recreacion, proteccion y equipamiento; asi como
la produccion industrial, aprovechamiento extractivo, comercio, transportes vy
comunicaciones.

Articulo 136. Estructura tipolégica de la zonificacion del suelo.

La zonificacion del suelo delimita zonas normativas dentro de todo el territorio urbanoy
rural del cantén, a través de un codigo tipologico, dentro del cual se establecen los
principales aprovechamientos urbanisticos. La estructura tipologia de la zonificacion del
suelo ha sido determinada en base a la forma de ocupacion de suelo; al lote minimo, al
numero de pisos y al coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja. Dicha estructura
tipologia de la zonificacion se explica en el siguiente diagrama.

Grafico 1. Estructura tipologica de la zonificacion del suelo
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 137. Delimitacion de la zonificacion de suelo en el territorio.

La delimitacién de la zonificacion de suelo se encuentra debidamente aplicada en todo
el territorio cantonal y cuenta con la respectiva cartografia que se encuentra almacenada
en los archivos digitales que hacen parte integrante del expediente técnico de plan de
uso y gestion de suelo.

Paragrafo 3. Ocupacion del suelo Articulo

Articulo 138. Ocupacion del suelo.

La ocupacion del suelo corresponde a la distribucion del volumen edificable en un
determinado predio o lote de terreno, considerando sus dimensiones y localizacion de
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las construcciones y determinaciones morfolégicas; que se definen especificamente por:
retiros de construccion; formas de ocupacién del suelo; y, coeficientes de ocupacion del
suelo PB.

Articulo 139. Retiros de construccion.

Los retiros de construccién, de acuerdo con la tipologia de zonificacién asignada, pueden
ser frontales, laterales y posteriores.

Gréfico 2. Diagrama grafico de los retiros de construccion

retiro posterior

retiro lateral derecho
opJainbz [eJae| 0Jijal

retiro frontal

AREA TERRENO
CONSTRUIBLE

AREA TERRENO RETIRO
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Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 140. Retiros frontales.

El retiro frontal es la distancia medida en metros lineales desde el lindero frontal del
predio o lote de terreno hasta el inicio de la construccion de su lado frontal.

Articulo 141. Normativa especifica de los retiros frontales.

En zonas con usos residenciales, en predios o lotes de terreno con frentes iguales o
menores a 12 metros se podra destinar para accesos vehiculares maximo el 50% del
frente del lote y, en estos casos, la circulacién peatonal debidamente sefalizada vy
cumpliendo con la normativa correspondiente podra compartir el area de circulacion
vehicular; en lotes con frentes mayores a 12 metros se podra destinar para accesos
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vehiculares maximo el 40% del frente del lote y en estos casos la circulacion peatonal
debera ser independiente del area de circulacion vehicular. Se podran ubicar en el retiro
frontal los estacionamientos que técnicamente no excedan una pendiente maxima del
15%. Se podran construir en el retiro frontal porches o pasos peatonales cubiertos desde
linea de fabrica hasta la puerta de ingreso de la edificacion, con un ancho maximo de 3
metros; garitas de vigilancia de maximo 5 metros cuadrados, incluida media bateria
sanitaria, ademas se podra ubicar un contenedor para depésito de basura que permita
la accesibilidad al servicio de recoleccion de basura.

En predios esquineros con frente a varias vias, el retiro posterior se podra solucionar
con pozos de iluminacién y ventilacion de conformidad a lo que debera estar previsto en
las Normas de Urbanismo y Arquitectura (NUA).

La autoridad técnica municipal, previa solicitud del interesado, autorizara la ocupacion
del subsuelo del retiro frontal para estacionamientos, locales habitables y no habitables
en el caso de que el trazado vial no esté definido. En areas urbanas con definicion vial
este requisito no sera necesario.

En proyectos de centros comerciales y equipamientos de ciudad se debe mantener un
retiro frontal minimo de diez 10 metros, debiendo tratarselo como prolongacion del
espacio publico; se deberan disponer de areas adicionales para maniobras de ingreso y
salida de los vehiculos.

En casos en que la zonificacion permita la ocupacion del retiro frontal en planta baja
(PB), se permitira un incremento del COS PB equivalente al area de ocupacion total del
retiro frontal.

En predios con frente a escalinatas y vias peatonales menores o iguales a seis 6 metros
de ancho, las edificaciones podran planificarse con un retiro frontal de 3 metros.

Las construcciones que se edifiquen en predios con forma de ocupacion sobrelinea de
fabrica (D) podran, si lo requieren, tener retiros frontales minimo de tres (3) a cinco
metros (5 m). En estos casos, la construccidn de cerramientos se sujetara a lo que
debera estar previsto en las Normas de Urbanismo y Arquitectura (NUA).

En zonas multiples con edificacion existente, podran mantenerse los niveles naturales
del terreno en los retiros y los cerramientos existentes de manera temporal hasta que la
autoridad técnica municipal determine su nuevo uso y ocupacion mediante estudios
especificos.

En zonas de uso multiple, la autoridad técnica municipal correspondiente podra autorizar
el uso provisional del retiro frontal para el uso de bares, confiterias, restaurantes,
heladerias y areas de exhibicion, sin que ello implique modificaciones de estos usos;
éstos deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No se autorizara ningun tipo de construccion en el retiro frontal, cualquier elemento
o mobiliario sera desmontable y provisional;

b) La autorizacion del uso provisional sélo podra hacer en planta baja; vy,

c) En dicha area sélo se podran colocar mobiliarios indispensables para su
funcionamiento, o vallas de cerramiento provisionales.

No se permitira la colocacién de anuncios, mobiliario urbano o elementos naturales que
reduzcan directa o indirectamente la visibilidad de los conductores o peatones. Estos
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permisos provisionales pueden revocarse en cualquier momento si se modifican las
condiciones de ocupacion del suelo y en ningun caso pueden conferir derechos para
uso permanente.

Articulo 142. Retiros laterales y posteriores.

El retiro lateral es la distancia medida en metros lineales desde el lindero lateral del
predio o lote de terreno hasta el inicio de la construccién de su lado lateral; y, el retiro
posterior es la distancia medida en metros lineales desde el lindero posterior del predio o
lote de terreno hasta el inicio de la construccion de su lado posterior.

Articulo 143. Normativa especifica de los retiros laterales y posteriores.

Todo predio debe cumplir con los retiros establecidos en la zonificacion respectiva, los
que no podran ser inferiores a 3 metros, pudiendo adosarse con construcciones
unicamente hasta una altura maxima de 4 metros, medidos desde el nivel natural del
terreno, siempre y cuando se cumplan los coeficientes establecidos en los informes
prediales de regulacién de uso del suelo y las normas vigentes.

En los predios frentistas a vias colectoras y arteriales las construcciones se podran
adosar en los retiros laterales con excepcién del area correspondiente al retiro frontal y
posterior, hasta una altura maxima de 4 metros, medidos desde el nivel natural del
terreno.

En predios con zonificacion aislada o pareada y con pendiente positiva o0 negativa,
cuando se ocupen los retiros reglamentarios con plataformas o terrazas resultantes, la
altura de éstas no superara un metro con veinte centimetros (1.20 m) sobre el nivel
natural del terreno y podran ser accesibles. La altura de los cerramientos se medira a
partir del nivel natural del terreno.

En predios con tipologias B (PAREADA), C (CONTINUA) o D (CONTINUA SOBRE
LINEA DE FABRICA) que quieran tener retiros laterales adicionales a los previstos en la
zonificacién, deben mantener el retiro minimo de 3 metros, siempre y cuando el frente del
lote sea mayor al minimo establecido en la zonificacion.

Se autorizara el adosamiento y la ocupacion de retiros laterales y posteriores, a partir de
los 4 metros de altura en adelante, siempre que exista la autorizacion de los colindantes
elevada a escritura publica e inscrita en el Registro de la Propiedad. Los retiros laterales
y posteriores en subsuelo podran ocuparse siempre que se cumplan con las normas de
seguridad con respecto a las construcciones colindantes.

En zonas de uso industrial, las edificaciones no podran adosarse a los colindantes. Se
permitira la ocupacion de los retiros laterales unicamente para implantar conserjeria o
guardiania hasta un area de 36 metros cuadrados, siempre y cuando no impida la libre
circulacion vehicular de emergencia, carga y descarga.

La autoridad técnica municipal, previa inspeccion e informe técnico, autorizara el
adosamiento y servidumbre de vista entre predios de propiedad municipal y predios
particulares siempre y cuando sean hacia espacios publicos que se encuentren
habilitados y funcionando como parques y canchas deportivas exclusivamente.
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Articulo 144. Formas de ocupacion del suelo.

Las formas de ocupacién del suelo permiten determinar y delimitar geométricamente el
consumo de suelo. Se entiende como formas de ocupacion de suelo la tipologia de
ocupacion del elemento construido sobre el predio o lote de terreno normado.

Grafico 3. Diagrama grafico de las formas de ocupacion del suelo
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracién: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

En sectores de rehabilitacién en los que se ha intensificado la ocupacién de retiros
frontales y en los que no existen afectaciones viales se prevé la consolidacion de estos
como forma de homogenizar la morfologia.

113



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

La autoridad técnica municipal, en base a solicitudes debidamente argumentadas, podra
hacer ajustes a las asignaciones especificas de aprovechamientos urbanisticos para
edificaciones especiales en entornos de plazas o en areas de promocion especial.
Articulo 145. Aislada (A).

Se aplica para edificaciones con retiros frontal, laterales y posterior, en areas
residenciales de baja densidad, en areas industriales y agricolas, en asentamientos
rurales y en areas de influencia de zonas de preservacion patrimonial.

Articulo 146. Pareada (B).

Se aplica para edificaciones con retiro frontal, un lateral y posterior, en sectores del area
urbana de la ciudad definidos segun el tratamiento como conservacion.

Articulo 147. Continua (C).

Se aplica para edificaciones con retiro frontal y posterior, en areas residenciales de
mediana y alta densidad, y multiples.

Articulo 148. Continua sobre linea de fabrica (D).

Se aplica para edificaciones con retiro posterior en areas residenciales de alta densidad,
en cabeceras parroquiales y en asentamientos rurales.

Articulo 149. Especial (E).

Se aplica para edificaciones de areas histéricas que deben conservar las tipologias
existentes y proyectos especiales en donde por la conformacion manzanera se da una
multiplicidad de tipologias.

Articulo 150. A linea de lindero con soportal (F).

Se aplica para edificaciones a linea de lindero de areas en conjuntos manzaneros cuya
composicion edificatoria se caracteriza por el soportal.

Articulo 151. Coeficientes de ocupacion de suelo PB.

El coeficiente de ocupacion de suelo PB (COS PB) es un porcentaje que, multiplicado
por la superficie total del predio, fija el area maxima de ocupacidén en planta baja; es
decir, el maximo de metros cuadrados posibles de construir en planta baja.

COS PB=% especificado en la normativa muncipal propuesta
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El presente documento técnico define coeficientes de ocupacion del suelo PB (COS PB)
que van desde el 90% en areas multiples y residenciales de alta densidad hasta el 1%
en areas agricolas y de proteccion ecoldgica.

La determinacion de los coeficientes de ocupacién de suelo PB se ha establecido en
correspondencia con el control del crecimiento expansivo propuesto que privilegia la
intensificacion de la ocupacion en las areas urbanas consolidadas y sucesivamente su
reduccidn hacia las areas rurales de expansion urbana o de transicion agro-urbana.

La construccion bajo el nivel natural del terreno no cuantifica dentro del area maxima de
construccion permitida. En los casos de predios con pendiente descendente, este criterio
se aplica a los espacios construidos para estacionamientos y locales no habitables.

Grafico 4. Diagrama grafico de las formas de ocupacion del suelo PB
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Paragrafo 4. Edificabilidad del suelo

Articulo 152. Edificabilidad del suelo.

La edificabilidad del suelo corresponde al nivel de aprovechamiento o la cantidad de
metros cuadrados que se permite construir en un predio. Su definicién estd dada porel
porcentaje de terreno que puede ocuparse y la altura maxima que se permite en la
construccion; y se definen especificamente por:

e Alturas maximas de local y edificacion
e Coeficientes de ocupacioén del suelo TOTAL.

El indice de edificabilidad corresponde al area edificable neta de construccién por cada
metro cuadrado de area neta de superficie de un predio; en otras palabras, equivale a la
cantidad maxima de metros cuadrados que pueden construirse en un predio
considerando todas sus plantas. Este indice no sera constante para toda el area urbana,
ni tampoco lo sera en todo el poligono de intervencion territorial. Esto permite que se
concentren diferentes niveles de aprovechamiento en un mismosector.

El calculo del indice de edificabilidad esta ligado al indice de ocupacion y al indice de
construccion. El primero corresponde al porcentaje maximo de suelo que una edificacion
puede ocupar en planta baja, comparado con la superficie total del predio. Se obtiene
restando las condiciones minimas de retiro y/o aislamientos establecidas para la planta
baja. Mientras que el indice de construccion se obtiene al dividir el numero de metros
cuadrados de construccion maxima permitida en una edificacion por el area neta del
terreno.

Articulo 153. Alturas maximas de local y edificacion.

Las alturas maximas de entrepisos y edificacion corresponden a la determinacién de
instrumentos normativos de planificacién en materia de:

e Altura de local,;
e Variabilidad del terreno y pendiente referencial,
e Altura de edificacién; vy,

e Edificaciones en bloques

Articulo 154. Altura de local.

La altura optima de local admisible es de 3.00 metros; no obstante se admitira una altura
minima de 2.70 metros y una altura maxima de 3.30 metros.

En cubiertas inclinadas se admite que la altura minima sea de 2.10 m., en el punto mas
desfavorable donde se asienta la cubierta. Cuando se generen buhardillas, aticos o
desvanes por las pendientes de las cubiertas o techados, la altura minima donde se
asienta la cubierta sera de 2.40 metros, para que este espacio sea utilizable, el local
inferior o bajo la buhardilla tendra una altura libre minima de 2.40 metros.
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Las pendientes de las cubiertas o techados generan las areas de buhardillas, aticos o
desvanes, es una habitacion en la parte superior de una vivienda disponible bajo el
caballete del tejado, estas areas a partir de los 2.10 m de altura de los techados se
consideran areas utiles o computables y se contabilizaran para el calculo del coeficiente
de ocupacion del suelo total (COS TOTAL). Las buhardillas, aticos o desvanes no se
consideran como piso en el calculo de la altura de edificacién.

La altura de entrepisos en usos diferentes al residencial podra modificarse hasta un
maximo de 4.20 metros por requerimientos técnicos estructurales o de instalaciones que
demande el proyecto; en el caso de uso industrial con excepcion de industrias de bajo
impacto; y, en el caso de uso comercial con bodegas de tipo zonal o de ciudad, la altura
de locales podra superar los 4.20 metros. En ningun caso dicha modificacién superara
el numero de pisos asignados en la zonificacién. Todo proyecto que requiera esta
modificacion presentara en el momento de revisar y aprobar el proyecto los estudios
técnicos respectivos que justifiquen la propuesta suscritos por el o los profesionales
competentes.

Gréfico 5. Desvanes o buhardillas
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

En edificaciones con uso industrial, la altura del local se medira desde el piso terminado
hasta la cabeza de la columna en la que se asienta la cubierta.

El entrepiso corresponde a la altura medida desde el piso terminado del nivel inferior
hasta el piso terminado de la losa o nivel superior, corresponde a la suma de la altura util
del local y los elementos estructurales que lo conforman. La altura de entrepisos para
uso residencial debe ser un maximo de 4 metros.
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Articulo 155. Variabilidad del terreno y pendiente referencial.

Para desarrollar proyectos arquitectonicos, todo terreno contara con un levantamiento
topografico georreferenciado realizado por un especialista, que sera el punto de partida
para definir la pendiente referencial y la aplicacion de la normativa, entendiéndose como
pendiente referencial la unidon entre el punto medio del lindero frontal a nivel natural del
terreno hasta el punto medio del lindero posterior a nivel natural delterreno.

Grafico 6. Pendiente referencial en terrenos regulares
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Gréfico 7. Pendiente referencial en terrenos irregulares
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En terrenos esquineros la pendiente referencial se tomara por el trazado de la linea de
referencia desde el punto medio del frente del lote con el nivel natural del terreno mas
bajo hasta el punto medio en el lindero opuesto a nivel natural del terreno; tal como se
evidencia en los graficos de pendiente referencial en terrenos regulares eirregulares.

Grafico 8. Pendiente referencial en terrenos irregulares sin definicion de fondo
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Elaboracién: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

En el caso de duda o aclaracion de la pendiente referencial de un predio ésta sera
certificada por la autoridad técnica municipal en base a la topografia original del terreno.

En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente referencial se
tomara trazando una linea de referencia desde el punto medio en el lindero del frente del
lote a nivel natural del terreno hasta el punto medio en el lindero posterior de mayor
longitud del terreno a nivel natural del terreno.
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Grafico 9. Corte de pendiente referencial
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Articulo 156. Altura de edificacion.

La altura de edificacion asignada para cada tipologia de edificacion corresponde al
numero de pisos de la zonificacion asignada o en los establecidos en otros instrumentos
de planificacién. La altura de edificacién optima es de 3.50 metros.

En todos los casos la altura de edificacion esta determinada por el numero de pisos
asignados en la zonificacion correspondiente. Estos se contaran desde el nivel definido
como planta baja (PB) hasta la cara superior de la ultima losa, sin considerar antepechos
de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales
construidas permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas
ubicadas en el ultimo nivel de la edificacion.

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medira desde el nivel definido
como planta baja (PB) hasta el nivel superior de la estructura en que se asienta la
cubierta. Por su parte, el mezanine se contabilizara como piso.

En los conos de aproximacion de los aeropuertos, la altura de edificacion definida enel
presente documento técnico es de caracter referencial y en todos los casos requerira de
informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.

Se definira como terreno plano, el que posea una pendiente referencial de hasta dos
punto veinte y cinco grados (2.25°), equivalente al 5%, positivo o negativo.
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Gréfico 10. Terrenos planos
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Gréfico 11. Definicion de planta baja sobre linea de fabrica
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La planta baja (PB) se determina por la interseccién del primer nivel construido sobre la
linea de fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial
hasta alcanzar el numero de pisos permitidos por la zonificacion; tal como se evidencia
en el grafico de definicién de planta baja sobre linea de fabrica Y en el grafico de
definicién de planta baja con retiro frontal.
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Gréfico 12. Definicion de planta baja con retiro frontal
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En terrenos intermedios o esquineros con pendiente positiva y negativa con frente a dos o
mas vias, en el que se proyecten construcciones, el nivel de planta baja (pb) se debe
definir hacia el nivel mas bajo de la pendiente referencial; tal como se evidencia en el
grafico de edificaciones en pendiente positiva o negativa con retiro frontal hacia dos
vias.

En terrenos con pendiente positiva la planta baja se determinara por la interseccién del
primer nivel construido sobre la linea de fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario
con la pendiente referencial; o por la interseccion de la pendiente referencia! del terreno
con la perpendicular en el punto en el que se genera un nuevo volumen proyectado, con
una tolerancia maxima de 1.20 metros bajo o sobre la pendiente referencial.

En terrenos planos o con pendientes se podran desarrollar subsuelos que seran para
uso exclusivo de estacionamientos y bodegas no comerciales. En caso de subsuelos
con espacios habitables, estos garantizaran adecuada iluminacioén, asoleamiento y
ventilacion natural. La excavacion para conformar los subsuelos no superara los 9.00
metros en el talud vertical. Para incrementar esta altura se presentara el estudio de
suelos, calculo y solucion estructural de los desbanques y taludes, firmado por el
profesional responsable, previa a la obtencion del certificado de conformidad de planos
estructurales y demas planos de ingenierias que se requieran para el caso especifico.
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Gréfico 13. Edificaciones con pendiente positiva o negativa con retiros frontales
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En terrenos con pendientes positivas o negativas la edificacion podra solucionarse con
aterrazamientos sobre o bajo la pendiente referencial.

Las losas o niveles que se construyan elevados sobre la pendiente referencial tendran
una tolerancia maxima de un 1.20 metros en la altura de edificacién; tal como se
evidencia en el grafico de edificaciones en linea de fabrica con pendiente positivay en el
grafico de edificaciones con retiro frontal y pendiente positiva.

En terrenos con pendientes positivas o negativas la altura de edificacién se medira
desde el nivel de planta baja (PB) con la tolerancia maxima permitida, y sera paralelaa la
pendiente referencial hasta alcanzar el nUmero de pisos permitidos por la zonificacion.

Cuando se trate de terrenos con pendiente negativa la paralela a la pendiente referencial
se definira en la arista posterior de la cara superior de la ultima losa del volumen
proyectado. En ningun caso se superara los coeficientes de edificabilidad; tal como se
evidencia en el grafico de edificaciones en linea de fabrica con pendiente negativay en el
grafico de edificaciones con retiro frontal y pendiente negativa.
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Grafico 14. Edificaciones en linea de fabrica con pendiente positiva
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Grafico 15. Edificaciones con retiro frontal con pendiente positiva
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Grafico 16. Edificaciones en linea de fabrica con pendiente negativa
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Grafico 17. Edificaciones con retiro frontal con pendiente negativa
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Los cortes o excavaciones para conformar los aterrazamientos no superaran los 9.00
metros en el talud vertical. Para incrementar esta altura se presentara el estudio de
suelos, calculo y solucién estructural de los desbanques y taludes, firmado por
profesional responsable, previa a la obtencién del certificado de conformidad de planos
estructurales y demas planos de ingenierias que se requieran para el caso especifico.

En edificaciones que generen volumenes aterrazados, cada volumen de edificacion
debera respetar el niumero de pisos asignados en la zonificacion y podra tener un
volumen construido como traslape entre volimenes de un maximo del 50% del area de
terraza libre sobre el bloque inferior. El proyecto debe respetar el COS TOTAL maximo
permitido, este traslape no sera considerado en la altura de edificacién, el restante 50%
de tenaza sera siempre espacio abierto. Esta norma es aplicable en los dos sentidos
tanto longitudinal como transversal; tal como se evidencia en el grafico de edificaciones
aterrazadas con retiro frontal.

Todos los niveles que se encuentran bajo el nivel definido como Planta Baja (PB) se
consideran subsuelos y todas sus areas computables se cuantifican en el COS TOTAL.

Para el calculo del coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) en
edificios con aterrazamientos se consideraran todos los niveles de planta baja definidos
en cada uno de los volumenes de la edificacién; tal como se evidencia en el grafico de
edificaciones aterrazadas con pendiente positiva, en el grafico de edificaciones
aterrazadas de pendiente negativa, y en el grafico de edificaciones aterrazadas de
bloques separados con pendiente positiva.

Gréfico 18. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal
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Grafico 19. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal de pendiente positiva
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Grafico 20. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal de pendiente negativa

~— TRASLAPE
TS~ 50% DEL
S~ VOLUMEN
B TRASLAPE
50% DEL g
VOLUMEN FEFERENCIL
3
z 4 -\\\‘
~— 5m =
RETIRO \\\
FRONTAL |4 PLANTABAJA | 2 3
PLANTA BAJA | 2

SR~ :
T CERRAMIENTO
TOLERANCIA 4 4M MAXIMO
g MuomaTamM R~ 1 PLANTA BAJA DESDE ELN.N.T.
] 3m
PENDIENTE TOLERANCIA v
53 PEFERENOAL MAXIMA 1.20M

TOLERANCIA MAXIMA +/-1.20 SUBSUELO  NO CUENTAN COMO PISOS AREAS
COSTOTAL = COS PB1 + COS PB2 +COS PB3 COMPUTABLES CUENTAN COMO
COS TOTAL

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

127



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

Grafico 21. Edificaciones aterrazadas de bloques separados con pendiente positiva

6 METROS 7
MiNIMO e

CERRAMIENTO
PARALELAA LA M MAXIMO
DESDEELNNT.

PENDIENTE
REFERENCIAL

=

REFERENCIAL

EJEVIAL

TOLERANCIA MAXIMA +/-1.20 SUBSUELO  NO CUENTAN COMO PISOS AREAS

COSTOTAL = COS PB1 + COS PB2 +C0S PB3 COMPUTABLES CUENTAN COMO
COS TOTAL

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Grafico 22. Edificaciones aterrazadas en pendiente positiva sobre rasante via
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En terrenos con retiro frontal y pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno
dentro del retiro frontal sea igual o mayor a 2.50 metros sobre el nivel de la acera, la
edificacion podra ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con areas computables o
no computables en la altura maxima de un piso sobre la rasante de la via, no se permite
la tolerancia sefialada. Las escaleras de acceso al nivel de ingreso de la edificacion
pueden ocupar los retiros frontales y laterales; a partir de ese nivel, las escaleras
respetaran los retiros reglamentarios; tal como se evidencia en el grafico de edificaciones
aterrazadas con pendiente positiva sobre la rasante de lavia.

En terrenos con retiro frontal y pendiente negativa, en los que el nivel natural del terreno
dentro del retiro frontal sea igual o mayor a 2.50 metros bajo la rasante de la via, la
edificacién podra ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con areas computables o no
computables en la profundidad requerida y bajo la rasante de la via, no se permite la
tolerancia sefialada. La losa de cubierta de este retiro debe estar a nivel de la acera. Se
podra usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso al que se lo define como
planta baja (PB). A partir de este nivel la escalera estara al interior del edificio. El retiro
lateral puede utilizarse para construir escaleras, Unicamente para acceder hacia niveles
bajo el nivel de la acera. La pendiente referencial en este caso como unica excepcion no
define la planta baja; la pendiente referencial del terreno sera paralela hasta alcanzar el
numero de pisos permitidos por la zonificacion; tal como se evidencia en el grafico de
edificaciones aterrazadas con pendiente negativa sobre la rasante de la via.

Gréfico 23. Edificaciones aterrazadas en pendiente negativa bajo rasante via
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Gréfico 24. Edificaciones con frente a vias inclinadas
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En terrenos con frente a vias inclinadas, con forma de ocupacién sobre linea de fabrica,
cuya pendiente sea mayor o igual a cuatro punto cinco grados (4.5°), equivalente al
10%, la planta de acceso a la edificacion tendra una altura maxima de un 1.20 metros,
medida desde el nivel mas alto de la via sobre la linea de fabrica, y en el lado mas bajo,
podra tener una altura maxima de 4.00 metros La altura de edificacion se medira a partir
de la tolerancia sefalada en el sentido de la pendiente de la via; tal como se evidencia
en el grafico de edificaciones con frente a vias inclinadas.

Exclusivamente en predios con frente a vias inclinadas y con frentes iguales o mayores a
30 metros si se plantean edificaciones con varios bloques de edificacion se definira la
pendiente referencial en el sentido transversal al eje de cada bloque de edificacion; tal
como se evidencia en el grafico de lote igual o mayor que 30 metros de frente en vias
inclinadas. Esta norma no es aplicable a los terrenos con frente a vias inclinadas y con
frentes menores a 30 metros, se aplicara la norma correspondiente a terrenos con
pendientes positivas o negativas.

En ejes de uso multiple con frente a vias inclinadas, en el retiro frontal deberan
construirse rampas y gradas para salvar los niveles y terrazas resultantes dentro del
retiro frontal éstas seran accesibles y de uso publico.

En terrenos con pendientes, se establecera la obligacion del propietario de construir los
muros de contencion necesarios, los cerramientos del predio y la instalacién de drenajes
de las areas abiertas con el fin de evitar que se produzca escorrentia a los terrenos
vecinos.
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En terrenos con pendientes negativas, las aguas lluvias y residuales descargaran a la
red matriz; si desde el nivel de la calle los subsuelos tienen limitacion en servicios, los
mismos evacuaran sus aguas mediante bombas de succidon o establecimiento de
servidumbre de paso

Grafico 25. Lote igual o mayor que 30 metros de frente en viasinclinadas
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Articulo 157. Edificaciones en bloques.

En terrenos planos o con pendientes se considerara como bloque de edificacion al
volumen de una edificacion proyectada o construida que se implante de manera aislada
estructural y funcionalmente de otro volumen de edificacion a la distancia minima entre
bloques establecida por la zonificacion asignada al predio. En el caso de que se
proyecten hacia las fachadas frentistas entre bloques, exclusivamente: cocinas, banos,
areas de servicios o locales no computables, la distancia entre bloques debera cumplir
las normas de iluminacion y ventilacion constantes en las Normas de Urbanismo y
Arquitectura (NUA) que debera precisarse para el caso especifico.

Se permitira exclusivamente la integracion entre bloques con circulaciones peatonales,
horizontales o verticales, que pueden ser cubiertas; tal como se evidencia en el grafico
de edificaciones en bloques separados.

En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, las edificaciones
podran mantener una separacion minima de 3.00 metros sin apertura de ventanas,
hasta una altura maxima de 1 piso incluido el desvan o buhardilla, en caso de generarse
este espacio por la pendiente de las cubiertas o techado, esta separacion debera cumplir
con las condiciones de iluminacion y ventilacién previstas en la normativa vigente; tal
como se evidencia en el grafico de distancia entre bloques de un piso.
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Grafico 26. Edificaciones en bloques separados
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Grafico 27. Distancia entre bloques de un piso
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Articulo 158. Coeficientes de ocupaciéon de suelo TOTAL.

El coeficiente de ocupaciéon de suelo total (COS TOTAL) es un porcentaje que,
multiplicado por la superficie total del predio, fija el maximo de metros cuadrados posibles
de construir en todos los pisos.

COS TOTAL=% especificado en la normativa muncipal vigente

El presente documento técnico define coeficientes de ocupacion del suelo TOATL (COS
TOTAL) que van desde el 360 % en areas multiples y residenciales de alta densidad
hasta el 2% en areas agricolas y de proteccién ecoldgica.

La determinacion de los coeficientes de ocupacion de suelo TOTAL se ha establecido
en correspondencia con el control del crecimiento expansivo propuesto que privilegia la
intensificacion de la ocupacion en las areas urbanas consolidadas y sucesivamente su
reduccion hacia la areas rurales de expansion urbana o de transicién agro-urbana.

La construccién bajo el nivel natural del terreno no cuantifica dentro del area maxima de
construccion permitida. En los casos de predios con pendiente descendente, este criterio
se aplica a los espacios construidos para estacionamientos y locales no habitables.

Grafico 28. Diagrama grafico de las formas de ocupacion del suelo TOTAL
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Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracién: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Paragrafo 5. Fraccionamiento del suelo

Articulo 159. Fraccionamiento del suelo.

Se considera fraccionamiento del suelo a la subdivision de terrenos, predios o lotes en
areas urbanas y rurales; cuya normativa especifica se determina y describe en el
presente documento técnico y ha sido propuesta en estricta concordancia con articulo
32 de la Ley Reformatoria al Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, que sustituye el articulo 434 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién; y el articulo 40 de la Ley Reformatoria al
Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, que
sustituye el articulo 470 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

En este sentido, para determinar la normativa especifica se ha despegado la descripcién
del fraccionamiento del suelo en:

e Tipos de fraccionamientos del suelo;
e Especificidades normativas del fraccionamiento del suelo; vy,

e Area minima, frente minimo y relacién de lote.

Articulo 160. Tipos de fraccionamiento del suelo.

Los tipos de fraccionamiento de suelo se han determinado segun el area urbana o area
rural en donde se desarrollen. En este sentido, a continuacion se presentan:

e Tipos de fraccionamiento del suelo urbano; vy,

e Tipos de fraccionamiento del suelo rural.

Articulo 161. Tipos de fraccionamiento del suelo urbano.

Los tipos de fraccionamiento del suelo urbano permiten la subdivision del suelo o su
restructuracién dentro de la areas urbanas. Dichos tipos son los siguientes:

e Urbanizacion en areas urbanas;
e Fraccionamiento o subdivision en areas urbanas;
e Restructuracion parcelaria en areas urbanas; vy,

e Particion judicial y extrajudicial de inmuebles en areas urbanas.

Articulo 162. Urbanizacion en areas urbanas.

Se considera urbanizacién en areas urbanas a la division de un terreno, predio o lote, en
el area urbana, mayor a diez lotes, que debera ser dotada obligatoriamente de
infraestructura basica y acceso a costo del promotor inmobiliario, y que sera entregada a
la institucion operadora del servicio para su gestion. Segun el caso, se aplicara el
régimen de propiedad horizontal y demas normas de convivencia existentes para el
efecto, que se regularan mediante el presente documento técnico.
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Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines comerciales, sin contar
con la debida autorizacion, la municipalidad aplicara las sanciones econdmicas y
administrativas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos constituyen un
delito. En este caso la municipalidad también podra considerarse parte perjudicada.

En los proyectos de urbanizacion en areas urbanas que incluyan la propuesta de nuevas
vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos complementarios
municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacion de desarrollar un plan
parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por un profesional en la
rama de la arquitectura y/o urbanismo; y aprobado por la autoridad técnica municipal,
con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento, habitabilidad y
seguridad.

Articulo 163. Fraccionamiento o subdivision en areas urbanas.

Se considera fraccionamiento o subdivision en areas urbanas la division de un terreno,
predio o lote, en el area urbana, de dos a diez lotes, con frente 0 acceso a una via
publica existente o en proyecto que se encuentre debidamente aprobada por parte de la
municipalidad de conformidad con las normas del presente documento técnico y/o los
planes urbanisticos complementarios municipales.

En los proyectos de fraccionamiento o subdivision en areas urbanas que incluyan la
propuesta de nuevas vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos
complementarios municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacion de
desarrollar un plan parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por un
profesional en la rama de la arquitectura y/o urbanismo y aprobado por la autoridad
técnica municipal, con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de
funcionamiento, habitabilidad y seguridad.

Articulo 164. Restructuracién parcelaria en areas urbanas.

Se considerara restructuraciéon parcelaria en areas urbanas a la redefinicion de un nuevo
trazado de parcelaciones defectuosas, en areas urbanas, que deberan disponerse
obligatoriamente para regularizar la configuracion de las parcelas a las exigencias de los
planes urbanisticos complementarios en vigencia y/o a la implementacién de proyectos
de interés publico nacional o municipal; y, la distribucion justa entre los interesados
de los beneficios y cargas del ordenamiento urbanistico.

En los proyectos de restructuracion parcelaria en areas urbanas que incluyan la
reconformacién de nuevas vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos
complementarios municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacién de
desarrollar un plan parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por
un profesional en la rama de la arquitectura y aprobado por la autoridad técnica
municipal, con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento,
habitabilidad y seguridad.
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Articulo 165. Particiéon judicial y extrajudicial de inmuebles en areas urbanas.

En el caso de particiéon judicial de inmuebles en areas urbanas, los jueces ordenaran
que se cite con la demanda a la municipalidad y no se podra realizar la particion sino
con informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, sera
nula. En el caso de particion extrajudicial, los interesados pediran a la municipalidad la
autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.

Articulo 166. Tipos de fraccionamiento del suelo rural.

Los tipos de fraccionamiento del suelo rural permiten la subdivisién del suelo o su
restructuracion dentro de la areas rurales. Dichos tipos son los siguientes:

¢ Urbanizacién en areas rurales de expansion y transicion;

¢ Fraccionamiento o subdivision en areas rurales de expansion y transicion;
e Restructuracion parcelaria en areas rurales de expansion y transicion;

e Fraccionamiento agricola en areas rurales;y,

e Particion judicial y extrajudicial de inmuebles en areas rurales.

Articulo 167. Urbanizacidén en areas rurales de expansion y transicion.

Se considerara urbanizacién en areas rurales a la division de un terreno, predio o lote,
exclusivamente en el area rural expansion urbana, mayor a diez lotes, que debera ser
dotada obligatoriamente de infraestructura basica y acceso a costo del promotor
inmobiliario, y que sera entregada a la institucion operadora del servicio para su gestion.
Segun el caso, se aplicara el régimen de propiedad horizontal y demas normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regularan mediante el presente documento
técnico.

En los proyectos de urbanizacion en areas rurales que incluyan la propuesta de nuevas
vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos complementarios
municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacion de desarrollar un plan
parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por un profesional en la
rama de la arquitectura y/o urbanismo; y aprobado por la autoridad técnica municipal,
con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento, habitabilidad y
seguridad.

Articulo 168. Fraccionamiento o subdivision en areas rurales de expansion vy
transicion.

Se considerara fraccionamiento o subdivisién en areas rurales la division de un terreno,
predio o lote, exclusivamente en el area rural de expansion urbana o en el area rural de
transicion agro-urbana, de dos a diez lotes, con frente 0 acceso a una via publica
existente o en proyecto que se encuentre debidamente aprobada por parte de la
municipalidad de conformidad con las normas del presente documento técnico y/o los
planes urbanisticos complementarios municipales.
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En los proyectos de fraccionamiento o subdivision en areas ruarles que incluyan la
propuesta de nuevas vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos
complementarios municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacion de
desarrollar un plan parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por un
profesional en la rama de la arquitectura y aprobado por la autoridad técnica municipal,
con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento, habitabilidad y
seguridad.

Articulo 169. Restructuracion parcelaria en areas rurales de expansion y transicion.

Se considerara restructuracion parcelaria en areas rurales a la redefiniciéon de un nuevo
trazado de parcelaciones defectuosas, exclusivamente en areas rurales de expansion
urbana y en areas rurales de transicion agro-urbana, que deberan disponerse
obligatoriamente para regularizar la configuracion de las parcelas a las exigencias de los
planes urbanisticos complementarios en vigencia y/o a la implementacion de proyectos
de interés publico nacional o municipal; y, la distribucidén justa entre los interesados
de los beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica.

En los proyectos de restructuracion parcelaria en areas urbanas que incluyan la
reconformacion de nuevas vias que no hayan sido planteadas por los planes urbanisticos
complementarios municipales, los promotores inmobiliarios asumen la obligacién de
desarrollar un plan parcial para el poligono de influencia debidamente elaborado por
un profesional en la rama de la arquitectura y aprobado por la autoridad técnica
municipal, con la finalidad de garantizar adecuadas condiciones de funcionamiento,
habitabilidad y seguridad.

Articulo 170. Fraccionamiento agricola en areas rurales.

Se considerara fraccionamiento agricola en areas rurales la division de un terreno,
predio o lote, destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De ninguna manera se
podra fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas ecolégicamente
sensibles de conformidad con la ley o que posean una clara vocacion agricola.

Articulo 171. Particion judicial y extrajudicial de inmuebles en areas rurales.

En el caso de particién judicial de inmuebles en areas rurales, los jueces ordenaran que
se cite con la demanda a la municipalidad y no se podra realizar la particion sino con
informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, sera nula.
En el caso de particion extrajudicial, los interesados pediran a la municipalidad la
autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.

Articulo 172. Especificidades normativas del fraccionamiento del suelo.

Dentro de todos los tipos de fraccionamiento del suelo, sea en area rural o urbana se
deberan atender las siguientes especificidades normativas:

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util urbanizable
del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento comunitario,
de acuerdo con lo establecido por la planificacidon municipal, destinando exclusivamente
para areas verdes al menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie entregada.

Se exceptuara la entrega de areas verdes y comunales si la superficie de terreno a
dividirse no supera los tres mil metros cuadrados, en este caso el porcentaje se
compensara con el pago en dinero segun el avaluo catastral; con estos recursos la
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municipalidad debera crear una partida presupuestaria exclusiva para la adquisicion de
areas verdes, areas comunales, suelo para obras para su mejoramiento y/o permutas.
La entrega de la sumatoria de areas verdes, comunales y de vias no debera exceder
del treinta y cinco por ciento (35%) de la propiedad.

Los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes y comunales podran ser
cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones publicas para consolidar
equipamientos tales como seguridad, educacion y salud de conformidad con lo que
determina el presente documento técnico. La institucion publica beneficiaria tendra la
obligacion de compensar el equivalente al valor del bien querecibe.

Para la aprobacion de cualquier tipo de fraccionamiento del suelo se requerira de
autorizacion municipal previa, a través de informe favorable de la autoridad técnica
municipal, que certifique la factibilidad de entrega de servicios basicos, de areas rurales, si
estan cercanas a redes principales de abastecimiento. En el caso de no existir la
factibilidad el promotor inmobiliario podra presentar los debidos estudios y disefos para la
implantacién de los sistemas publicos de soporte basicos y el compromiso de ejecutarlos
a su coste.

El disefio de los lotes tendra un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucién técnica. Asimismo se debera
contemplar un sistema vial de uso publico. Para el efecto, una vez aprobada la ordenanza
municipal que permita la individualizacion de los predios urbanos o rurales, estos
deberan por parte de sus propietarios ser elevados a escritura publica.

El propietario, urbanizador y/o promotor inmobiliario debera sujetarse a las normas y
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos
establecidas por los organismos competentes y someterse a la aprobacién previa de
estos. Y construira y entregara sin costo a la municipalidad las redes de infraestructura
minimos establecidos en la zonificacion respectiva.

No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean iguales o superiores al 50%
(22.5 grados), a menos que presenten justificativos técnicos que demuestren la bondad
del suelo en relacion con riesgos de deslizamientos.

Se contemplara areas para zonas verdes y equipamiento comunal. Esta area no sera
inferior al 15% de la superficie util del terreno a dividirse, y se ubicara con frente a la
calle. El frente de esta area no podra ser inferior al minimo establecido por la zonificacion
del sector.

No se exigira el establecimiento de areas comunales y verdes en los siguientes casos:

a. Cuando los predios a fraccionarse sean producto de divisiones anteriores en las
cuales se haya contribuido con el 15% para areas comunales y verdes.

b. En los casos de divisiones de hecho y/o judiciales realizadas entre herederos. En
caso de divisiones de hecho con existencia de construcciones, el propietario
debera justificar la existencia de estas presentando los respectivos permisos
municipales.

c. Se exceptuan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de
particion hereditaria, donacién o venta; siempre y cuando no se destinen para
urbanizacion y lotizacion.

No podran ser destinadas para espacios verdes y comunales, las areas afectadas por
vias, lineas de alta tension, canales abiertos, riberas de rios, las vecinas a terrenos
inestables, las zonas inundadles o que presentes pendientes superiores al 50%, a
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menos que, se encuentren aterrazadas las areas comunales o los espacios verdes, 0
que el propietario, urbanizador y/o promotor inmobiliario asegure su construccion, con
garantia a eleccién de la autoridad municipalidad, quien determinara el tipo y su monto.

Cuando las areas de afectacién sean mayores al 30% de la superficie total del predio,
no se exigiran areas verdes sino, unicamente, el equipamiento del area comunal
determinado por las normas respectivas, el mismo que se localizara en el area
urbanizable.

Las areas destinadas para zonas verdes y de equipamiento comunal deberan ser
entregadas a la municipalidad totalmente terminadas, de acuerdo con el proyecto
aprobado y previo informe de la autoridad técnica municipal. El propietario, urbanizador
y/o promotor inmobiliario ademas arborizara las areas verdes de veredas y parterres
con variedades forestales propias de la zona.

El mantenimiento de las areas verdes y comunales es responsabilidad del propietario,
urbanizador y/o promotor inmobiliario hasta que estas sean entregadas almunicipio.

Si el predio limita o esta atravesado por un curso o cuerpo de agua o area de interés
ecoldogico, se mantendra una franja de afectacion hidrica y/o ambiental, medidos
horizontalmente desde margen de la ribera del curso o cuerpo de agua, detallados en el
expediente técnico del plan de uso y gestion del suelo; constituyéndose en retiro
obligatorio de libre construccion.

En los casos de subdivisidon de un predio por: herencia, division de hecho y division
judicial, el tamafio del lote minimo podra ser inferior al establecido en la reglamentacion
del presente documento técnico, pero en ningun caso sera menor de 100 metros
cuadrados, y el frente debera tener 7 metros como minimo, siempre y cuando el numero
de lotes corresponden al numero de herederos y/o legitimarios.

Son urbanizaciones sujetas a reglamentacion particular y se rigen por ordenanzas
especiales, las siguientes:

a. Las que resultan de la aplicacion de los procedimientos de excepciéon para el
reconocimiento legal y la regularizacién de los asentamientos populares existentes
en areas urbanas.

b. Las urbanizaciones de interés social.

Articulo 173. Area minima, frente minimo y relacion de lote.

Para la fijacién de las areas minimas, el frente minimo y la relacion de lote en los
fraccionamientos urbanos y fraccionamientos rurales se atendera a las normas que a
continuacion se describen para cada caso. Los notarios y los registradores de la
propiedad, para la suscripcion e inscripcibn de una escritura de fraccionamiento
respectivamente, exigiran la debida autorizacion de la autoridad técnica municipal para
el fraccionamiento de los terrenos.

Articulo 174. Area minima de lote.

Para la fijacion de las areas minimas de lote en los fraccionamientos urbanos y
fraccionamientos rurales se atenderan las siguientes normas:

1. En areas rurales de aprovechamiento el area minima de lote sera de cinco mil
(5.000) metros cuadrados, y de dos mil (2.000) metros cuadrados segun la
especificidad de la asignacién de la zonificacidén del suelo. En las areas rurales de
producciéon agropecuaria el area minima de lote sera de cinco mil (5.000)
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metros cuadrados. En las areas rurales de restauracion, el area minima de lote
sera de dos mil (2.000) metros cuadrados.

2. En areas rurales de transicion agro-urbana y rurales de expansiéon urbana se
distinguen los siguientes casos:

a.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicion agro-
urbana para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el
fraccionamiento no induzca o estimule la aparicién asentamientos humanos
concentrados de hecho, y no contradigan las disposiciones y planificacion del
plan de uso y gestion del suelo, el area minima fluctuara entre mil (1.000)
metros cuadrados y quinientos (500) metros cuadrados segun Ia
especificidad de la asignacion de la zonificacion del suelo.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicion agro-
urbana para desarrollo de transicién, el area minima fluctuara entre quinientos
(500) metros cuadrados y doscientos (200) metros cuadrados segun la
especificidad de la asignacion de la zonificacion del suelo.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana
para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el fraccionamiento no
induzca o estimule la aparicion asentamientos humanos concentrados de
hecho, y no contradigan las disposiciones y planificacion del plan de uso y
gestion del suelo, el area minima fluctuara entre mil (1.000) metros cuadrados y
quinientos (500) metros cuadrados segun la especificidad de la asignacion de
la zonificacion del suelo.

. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana

para desarrollo de expansion, el area minima fluctuara entre mil (1.000) metros
cuadrados y doscientos (200) metros cuadrados segun la especificidad de
la asignacion de la zonificacion del suelo.

3. En areas urbanas en consolidacién y areas urbanas consolidadas, oficialmente
declaradas tales, se distinguen los siguientes casos:

a.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos en consolidacion, el
area minima fluctuara entre quinientos (500) metros cuadrados y doscientos
(200) metros cuadrados segun la especificidad de la asignacién de la
zonificacion del suelo.

. Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos consolidados, el area

minima fluctuara entre quinientos (500) metros cuadrados y ciento veinte
(120) metros cuadrados segun la especificidad de la asignacién de la
zonificacion del suelo.

4. Se admitiran excepciones en los siguientes casos:

a.

En subdivisiones proyectadas en areas rurales de expansion urbana y areas
rurales de transicion agro-urbana, en cuya aprobacién hubiera interés nacional o
municipal o cuando las mismas contribuyan a solucionar modificaciones del
entorno urbanistico, a financiar construcciones modestas, a resolver conflictos
de particiones sucesorias y en general otras causales que las autoridades
consideren atendibles, podran reducirse prudencialmente los minimos
establecidos en el presente documento técnico.

. Se autorizara fraccionamientos rurales de menor cabida a las zonificaciones

previstas cuando en cuya aprobacion hubiera interés nacional o municipal.
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Articulo 175. Frente minimo de lote.

Para la fijacion del frente minimo de lote en los fraccionamientos urbanos y
fraccionamientos rurales se atenderan las siguientes normas:

1.

En areas rurales de aprovechamiento, el frente minimo de lote fluctuara entre
doscientos (200) metros y cincuenta (50) metros segun la especificidad de la
asignacion de la zonificacion del suelo. En areas rurales de producciéon
agropecuaria, el frente minimo de lote sera de cincuenta (50) metros. En areas
rurales de restauracion, el frente minimo de lote sera de veinte y cinco (25)
metros.

En areas rurales de transiciéon agro-urbana y rurales de expansién urbana se
distinguen los siguientes casos:

a. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicion agro-
urbana para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el
fraccionamiento no induzca o estimule la aparicion asentamientos humanos
concentrados de hecho, y no contradigan las disposiciones y planificaciéon del
plan de uso y gestion del suelo, el frente minimo sera entre veinte (20) segun
la especificidad de la asignacion de la zonificacion del suelo.

b. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicion agro-
urbana para desarrollo de transicion, el frente minimo fluctuara entre veinte
(20) metros y diez (10) metros segun la especificidad de la asignacion de la
zonificacion del suelo.

c. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansién urbana
para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el fraccionamiento no
induzca o estimule la aparicién de asentamientos humanos concentrados de
hecho, y no contradigan las disposiciones y planificacion del plan de uso y
gestion del suelo, el frente minimo sera de veinte (20) metros segun la
especificidad de la asignacion de la zonificacion del suelo.

d. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana
para desarrollo de expansion, el frente minimo fluctuara entre veinte (20)
metros y diez (10) metros segun la especificidad de la asignacion de la
zonificacion del suelo.

En areas urbanas en consolidacion y areas urbanas consolidadas, oficialmente
declaradas tales, se distinguen los siguientes casos:

a. Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos en consolidacion, el
frente minimo fluctuara entre veinte (20) metros y siete (7) metros segun la
especificidad de la asignacién de la zonificacién del suelo.

b. Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos consolidados, el
frente minimo fluctuara entre veinte (20) metros y siete (7) metros segun la
especificidad de la asignacion de la zonificacion del suelo.

Se admitirdn excepciones en los siguientes casos:

a. En subdivisiones proyectadas en areas rurales de expansién urbana y areas

rurales de transicion agro-urbana, en cuya aprobacion hubiera interés nacional o
municipal o cuando las mismas contribuyan a solucionar modificaciones del
entorno urbanistico, a financiar construcciones modestas, a resolver conflictos
de particiones sucesorias y en general otras causales que las autoridades
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consideren atendibles, podran reducirse prudencialmente los minimos
establecidos en el plan de uso y gestion del suelo.

Articulo 176. Relacion de lote.

Para la fijacion de la relacion de lote en los fraccionamientos urbanos y fraccionamientos
rurales se atenderan las siguientes normas:

1.

4.

En areas rurales de aprovechamiento, la relacion de lote fluctuara entre 1:4 y 1:2
segun la especificidad de la asignacién de la zonificacion del suelo. En areas
rurales de produccion agropecuaria, la relacion de lote podra ser hasta 1:4. En
areas rurales de restauracion, la relacién de lote podra ser hasta 1:2.

En areas rurales de transicion agro-urbana y rurales de expansion urbana se
distinguen los siguientes casos:

a.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicion agro-
urbana para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el
fraccionamiento no induzca o estimule la aparicion asentamientos humanos
concentrados de hecho, y no contradigan las disposiciones y planificacion del
plan de uso y gestion del suelo, la relacion de lote podra ser hasta 1:2 segun la
especificidad de la asignacién de la zonificacion del suelo.

. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de transicién agro-

urbana para desarrollo de transicion, la relacion de lote podra ser hasta 1:2
segun la especificidad de la asignacién de la zonificacion del suelo.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana
para cultivos y ecosistemas naturales; es decir, cuando el fraccionamiento no
induzca o estimule la aparicion asentamientos humanos concentrados de
hecho, y no contradigan las disposiciones y planificacion del plan de uso y
gestion del suelo, la relacion de lote podra ser hasta 1:2 segun la especificidad
de la asignacion de la zonificacion del suelo.

. Dentro de los poligonos de intervencion territorial rurales de expansion urbana

para desarrollo de expansion, la relacién de lote sera 1:2 segun la especificidad
de la asignacién de la zonificacion del suelo.

En areas urbanas en consolidacion y areas urbanas consolidadas,
oficialmente declaradas tales, se distinguen los siguientes casos:

a.

Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos en consolidacion la
relacion de lote podra ser hasta 1:3 segun la especificidad de la asignacion de
la zonificacion del suelo o.

. Dentro de los poligonos de intervencion territorial urbanos consolidados, la

relacion de lote podra ser hasta 1:3 segun la especificidad de la asignacion de
la zonificacion del suelo.

Se admitirdn excepciones en los siguientes casos:

En subdivisiones proyectadas en areas rurales de expansion urbana y areas rurales de
transicion agro-urbana, en cuya aprobacidn hubiera interés nacional o municipal o
cuando las mismas contribuyan a solucionar modificaciones del entorno urbanistico, a
financiar construcciones modestas, a resolver conflictos de particiones sucesorias y en
general otras causales que las autoridades consideren atendibles, podran reducirse
prudencialmente los minimos establecidos en el plan de uso y gestion del suelo.
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Paragrafo 6. Sistema vial

Articulo 177. Sistema vial.

El sistema vial se establece a través de la estructuracién y definicion de secciones
viales, tomando en cuenta las caracteristicas funcionales y técnicas tales como: sistemas
de transporte existentes, caracteristicas de capacidad de las vias, demanda vehicular y
la relacién con las actividades de la poblacién. El sistema vial se clasifica en:

e Sistema vial rural; y,
e Sistema vial urbano.
Articulo 178. Sistema vial rural.
El sistema vial urbano se clasifica en los siguientes tipos:
e Vias troncales
e Vias interparroquiales
e Vias vecinales

A continuacion, se presenta la tabla de especificaciones técnicas del sistema vial rural; y
mas adelante la explicacién técnica y descriptiva de cada tipologia.

Tabla 23. Especificaciones técnicas del sistema vial rural

ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL SISTEMA VIAL RURAL
CANTON VALENCIA

ANCH N
CARRILES o CUNETA PARTERR | ESPALDO MINIMO
(nimero) (WEC))] E N TOTAL DE
(metros) (metros) VIA

10 3,65 2,00 3,50 3,00 50,00

TIPO DE
VIA

VIAS
TRONCAL
VIiAS
INTERPARR 4 3,65 1,20 - 2,50 22,00
0Q UIALES
VIiAS
VECINAL

4 3,65 0,70 - - 16,00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 179. Vias troncales.

Las vias troncales hacen parte de la red vial estatal; ademas sirven de enlaces zonales,
regionales nacionales y son soporte del trafico de paso. Sus caracteristicas funcionales
son:

a. Conforman el sistema vial que sirve y atiende al trafico directo de los principales
generadores de trafico urbano-regionales;

b. Facil conexion entre areas o regiones;
Garantizan altas velocidades de operacién y movilidad;

Soportan grandes flujos vehiculares;
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No admiten accesos directos a los lotes frentistas;

En ellas no se permite el estacionamiento lateral; el acceso o salida lateral selo
realiza mediante carriles de aceleracion y desaceleracion respectivamente;

Sirven a la circulacién de lineas de buses interurbanas o regionales.

Grafico 29. Seccion de las vias troncales en areasrurales

VIAS TRONCALES - RURAL

50.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 180. Vias interparroquiales.

Las vias interparroquiales contiene a la red vial intracantonal y a la red vial intraprovincial e
interprovincial que conectan los asentamientos humanos concentrados que no estan
dentro de la red vial estatal. Sus caracteristicas funcionales son:

a.

® oo o

Conforman el sistema vial que sirve y atiende al trafico directo de los principales
generadores de trafico urbano-regionales que no estan dentro de la red vial
estatal,

Asume el trafico intercantonal;
Sirve a pequefos generadores de trafico;
Garantizan altas y medias velocidades de operacion y movilidad;

Comprende la vinculacién entre las parroquias rurales del cantén y el resto de las
parroquias de los cantones vecinos, las mismas tendran un mantenimiento
permanente, de acuerdo con la normativa vial provincial.

Gréfico 30. Seccion de las vias interparroquiales en areas rurales

VIAS INTERPARROQUIALES - RURAL

120, 250 3.65 3.65 3.65 3.65 250 120

22.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
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Articulo 181. Vias vecinales.

Las vias vecinales hacen parte de la red vial estatal; ademas sirven de enlaces zonales,
regionales nacionales y son soporte del trafico de paso. Sus caracteristicas funcionales
son:

a. Conforman el sistema vial que sirve y atiende al trafico menor entre los pequefios
asentamientos humanos concentrados de las zonas rurales;

b. Facil conexidn entre pequefios pablados rurales, comunidades o zonas de
produccién agropecuaria;

Permiten conectarse con el sistema de vias interparroquiales;

Garantizan bajas velocidades de operacion y movilidad.

Gréfico 31. Seccién de las vias vecinales en areasrurales

VIAS VECINALES - RURAL

16.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 182. Sistema vial urbano.
El sistema vial urbano se clasifica en los siguientes tipos:
e Vias troncales
e Vias arteriales
e Vias colectoras
e Vias locales
e Ciclovias
e Vias peatonales y escalinatas

A continuacién se presenta la tabla de especificaciones técnicas del sistema vial urbana;
y mas adelante la explicacion técnica y descriptiva de cada tipologia.
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Tabla 24. Especificaciones técnicas del sistema vial urbano

ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL SISTEMA VIAL URBANO

CANTON VALENCIA
ANCHO ANCHO
TIPO DE VIA CARRILES ¢ ARRIL PARIERRE ActERA MINIMO
(numero) |\ etros) LG (metros) | roTAL DE VIA
(metros)
VIAS TRONCALES 6 3,50 3,00 2.00 28,00
VIAS ARTERIALES 4 3,50 3,00 2,00 21,00
ViAS
COLECTORAS 2 3,50 - 2,00 11,00
VIAS LOCALES 2 350 - 1,50 10,00
CICLOVIAS 2 1,20 - ; 240
ViAS
PEATONALES Y 2 3.50 - : 7.00
ESCALINATAS

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS
Articulo 183. Vias troncales.

Las vias troncales sirven al trafico de larga y mediana distancia, estructuran el territorio,
articulan a los asentamientos humanos concentrados y hacen parte de la red vial estatal;
ademas sirven de enlaces zonales, regionales nacionales y son soporte del trafico de
paso. Sus caracteristicas funcionales son:

a. Conforman el sistema vial que sirve y atiende al trafico directo de los principales
generadores de trafico urbano-regionales;

Facil conexioén entre areas o regiones;

Permiten conectarse con el sistema de vias suburbanas;
Garantizan altas velocidades de operacion y movilidad;
Soportan grandes flujos vehiculares;

- 0 a0 T

Separan al trafico directo del trafico local;

No admiten accesos directos a los lotes frentistas;

= @

En ellas no se permite el estacionamiento lateral; el acceso o salida lateral selo
realiza mediante carriles de aceleracién y desaceleracién respectivamente;

Sirven a la circulacion de lineas de buses interurbanas o regionales.
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Grafico 32. Seccién de las vias troncales en areas urbanas

VIAS TRONCALES - URBANO

_ 200 3.50 3.50 ; 3.50 3.00 3.50 3.50 3.50 ;200

28.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboraciéon: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 184. Vias arteriales.

Las vias arteriales sirven de enlace entre vias trocales y vias colectoras. Su funcion es
distribuir el trafico entre las distintas areas que conforman la ciudad; por tanto, permiten
el acceso directo a zonas residenciales, institucionales, recreativas, productivas o de
comercio en general. Sus caracteristicas funcionales son:

a.

b
C.
d

Sirven de enlace entre vias arteriales primarias y las vias colectoras;
Distribuyen el trafico entre las diferentes areas de la ciudad;
Permiten buena velocidad de operacién y movilidad;

Proporcionan con mayor énfasis la accesibilidad a las propiedades adyacentes
que las vias arteriales principales;

Admiten importantes flujos de trafico, generalmente inferiores al de las vias
expresas y arteriales principales;

Los cruces en intersecciones se realizan mayoritariamente a nivel, dotandose
para ello de una buena sefalizacion y semaforizacion;

Excepcionalmente pueden permitir el estacionamiento controlado de vehiculos;
Pueden admitir la circulacion en un solo sentido de circulacion; e,

Sirven principalmente a la circulacion de lineas de buses urbanos, pudiendo
incorporarse para ello carriles exclusivos.
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Grafico 33. Seccion de las vias arteriales en areas urbanas

VIAS ARTERIALES - URBANO

Fuente: Equipo Consultor - PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 185. Vias colectoras.

Las vias colectoras sirven de enlace entre las vias arteriales secundarias y las vias
locales, su funcién es distribuir el trafico dentro de las distintas areas urbanas; por tanto,
permiten acceso directo a zonas residenciales, institucionales, de gestidén, recreativas,
comerciales de menor escala. El abastecimiento a locales comerciales se realizara con
vehiculos de tonelaje menor (camionetas o furgones). Sus caracteristicas funcionales

son:

a.

- 0o a0 T

@

Recogen el trafico de las vias del sistema local y lo canalizan hacia las vias del
sistema arterial secundario;

Distribuyen el trafico dentro de las areas o zonas urbanas;
Favorecen los desplazamientos entre barrios cercanos;
Proveen acceso a propiedades frentistas;

Permiten una razonable velocidad de operacion y movilidad;
Pueden admitir el estacionamiento lateral de vehiculos;

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

Se recomienda la circulacion de vehiculos en un solo sentido, sin que ello sea
imperativo; e,

Admiten la circulacion de lineas de buses urbanos.
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Grafico 34. Seccion de las vias colectoras en areas urbanas

VIAS COLECTORAS - URBANO

11.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 186. Vias locales.

Las vias locales conforman el sistema vial urbano menor y se conectan solamente con
las vias colectoras. Se ubican generalmente en zonas residenciales. Sirven
exclusivamente para dar acceso a las propiedades de los residentes, siendo prioridad la
circulacion peatonal. Permiten solamente la circulacién de vehiculos livianos de los
residentes y no permiten el trafico de paso, ni de vehiculos pesados, exceptovehiculos
de emergencia y mantenimiento. Pueden operar independientemente o como
componentes de un area de restriccion de velocidad, cuyo limite maximo es de 30 km/h.
Ademas los tramos de restricciéon no deben ser mayores a 500 metros para conectarse
con una via colectora. Sus caracteristicas funcionales son:

a. Se conectan solamente con vias colectoras;

Proveen acceso directo a los lotes frentistas;

Proporcionan baja movilidad de trafico y velocidad de operacion;
Bajos flujos vehiculares;

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

~ 0 oo C

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

g. Pueden permitir el estacionamiento de vehiculos;
h. La circulacion de vehiculos en un solo sentido es recomendabile;
i. La circulacion peatonal tiene preferencia sobre los vehiculos;

j-  Pueden ser componentes de sistemas de restriccion de velocidad para
vehiculos; vy,

k. No permiten la circulacién de lineas de buses.

149



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

Grafico 35. Seccion de las vias locales en areas urbanas

VIAS LOCALES - URBANO

10.00

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 187. Ciclovias.

Las ciclovias estan destinadas al transito de bicicletas y, en casos justificados a
motocicletas menores. Conectan generalmente areas residenciales con paradas o
estaciones de transferencia de transporte colectivo. Ademas, pueden tener funciones de
recreacion e integracion paisajistica. Generalmente son exclusivas, pero pueden ser
combinadas con circulacion peatonal.

Grafico 36. Seccion de las ciclovias en areas urbanas

CICLOVIAS - URBANO

120 120,

2.40

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Las ciclovias en un sentido tendran un ancho minimo de 1,50 metros y de doble sentido
2,40 metros. Debera tener un elemento de proteccién entre la via y la ciclovia para dar
seguridad.

Es el sistema de movilizaciéon en bicicleta al interior de las vias del sistema vial local,
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puede formar parte de espacios complementarios (zonas verdes, areas de uso
institucional).

Cuando las ciclovias formen parte de areas verdes publicas éstas tendran un ancho
minimo de 1,80 metros.

Articulo 188. Vias peatonales y escalinatas.

Las vias peatonales son de uso exclusivo del transito peatonal. Eventualmente, pueden
ser utilizadas por vehiculos de residentes que circulen a velocidades bajas (acceso a
propiedades), y en determinados horarios para vehiculos especiales como: recolectores
de basura, emergencias médicas, bomberos, policia, mudanzas, etc., utilizando para ello
mecanismos de control o filtros que garanticen su cumplimiento. El estacionamiento para
visitantes se debe realizar en sitios especificos. EI ancho minimo para la eventual
circulacion vehicular debe ser no menor a 8,00 metros.

Los cruces peatonales deben tener un ancho minimo libre de obstaculos de un metro en
vias con volumenes peatonales insignificantes. Cuando estén demarcados por
sefalizacién horizontal especifica (lineas tipo “cebra”), el ancho estandar es de cuatro
metros, siendo mayores cuando el flujo peatonal lo requiera.

Cuando se preveé la circulacién simultanea de dos sillas de ruedas en distinto sentido, el
ancho minimo debe ser de 1.80 metros.

Grafico 37. Seccion de las vias peatonales y escalinatas en areas urbanas

PEATONALES Y ESCALINATAS - URBANO

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

En los cruces peatonales, si por su longitud se realiza en dos tiempos y la parada
intermedia se resuelve con un refugio entre dos calzadas vehiculares, debe hacerse al
mismo nivel de la calzada y tendra un ancho minimo de 1.20 metros. con una longitud
minima de cruce de 3,00 metros. y una separacion minima hasta el vértice de la
interseccion, de 1,20 metros.

Las escalinatas permiten salvar la diferencia de nivel generalmente entre vias o como
acceso interno a las parcelas, utilizando para ello sistemas de gradas o escalinatas.
Obviamente la circulacion es exclusivamente peatonal.
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El ancho minimo de las escalinatas sera de 2.40 metros. y se adecuara a las
caracteristicas de desplazamiento de los peatones inmediatos. EI emplazamiento y
distribucion de las escaleras, en lo posible, debera acompafiar organicamente a la
topografia. EIl maximo de escaleras continuas sera de 16 contrahuellas, luego de lo cual
se utilizaran descansos no menores a 1, 20 metros.

La norma general para establecer la dimensién de la huella (H) y contrahuella (CH) sera:
2CH + 1H = 64. La contrahuella maxima sera de 0.175 metros.

Paragrafo 7. Sistema hidrico

Articulo 189. Sistema hidrico.

El sistema hidrico comprende los cursos, cuerpos y vertientes de agua que estan
delimitadas por la linea divisoria de sus aguas que drenan o afloran superficialmente
hacia un cauce, area o punto comun. Se determinan ademas de la unidad territorial que
ocupa el curso, cuerpo o vertientes de agua, sus respectivas areas de afectacion. El
sistema hidrico estéa compuesto por:

Rio doble mayor;
Rio doble menor;
Rio simple mayor;
Rio simple menor;
Estero mayor;
Estero menor;
Quebrada mayor;
Quebrada simple;
Laguna;y,
Vertiente.

Tabla 25. Especificaciones técnicas del sistema hidrico

ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL SISTEMA HIDRICO

CANTON VALENCIA
RANGOPOR  AFECTACION ~ AFECTECION DESCRIPCION
DENOMINACION ANCHO POR MARGEN MARGENES .
PROMEDIO (metros) A DE LA LINEA
(metros) (metros) DE MEDIDA
RIO DOBLE mayores a 50 50,00 100,00 b g
MAYOR metros superior de la ribera
del curso de agua
desde el margen
RIO DOBLE 30 a 50 metros 30,00 60,00 superior de la ribera
MENOR
del curso de agua
RIO SIMPLE 20 a 30 metros 20,00 40,00 desde el_margen _
superior de la ribera
MAYOR
del curso de agua
RIO SIMPLE 10 a 20 metros 10,00 20,00 desde el margen
MENOR superior de la ribera
del curso de agua
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desde el margen
ﬁi\TYEORRO 5 a 10 metros 5,00 10,00 superior de la ribera
del curso de agua
desde el margen
ESTERO 2 a 5 metros 2,00 4,00 superior de la ribera
MENOR
del curso de agua
QUEBRADA mayores a 10 15,00 30,00 EIOEED G MEgE
superior de la ribera
MAYOR metros
del curso de agua
desde el margen
QUEBRADA 2 a 10 metros 10,00 20,00 superior de la ribera
SIMPLE
del curso de agua
. L desde el margen
LAGUNA toda dimension 15,00 15,00 superior de la ribera
del cuerpo de agua
VERTIENTE toda dimension 25,00 25,00 SELELID G E) U
’ ’ medio de la vertiente
de agua

Fuente: Equipo Consultor — PUGS
Elaboracion: JUANPABLONAVAS|ARQUITECTOS

Articulo 190. Rio doble mayor.

El rio doble mayor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua que se
encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan superficialmente
hacia un cauce comun.

Se considerara rio doble mayor al curso de agua cuyo ancho promedio sea mayor a los
50 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los rios dobles mayores se
encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistemahidrico.

Articulo 191. Rio doble menor.

El rio doble menor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua que
se encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan superficialmente
hacia un cauce comun.

Se considerara rio doble mayor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 30
metros a 50 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los rios dobles menores se
encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistemahidrico.

Articulo 192. Rio simple mayor.

El rio simple mayor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua que
se encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan superficialmente
hacia un cauce comun.

Se considerara rio simple mayor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 20
metros a 30 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los rios simples mayores se
encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistemahidrico.

Articulo 193. Rio simple menor.

El rio simple menor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua que
se encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan superficialmente
hacia un cauce comun.
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Se considerara rio simple menor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 10
metros a 20 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los rios simples menores
se encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema hidrico.

Articulo 194. Estero mayor.

El estero mayor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua inferior a
un rio que se encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan
superficialmente hacia un cauce comun.

Se considerara estero mayor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 5 metros a
10 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los esteros mayores se encuentran
descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema hidrico.

Articulo 195. Estero menor.

El estero menor comprende la unidad territorial que contiene un curso de agua inferior a
un rio que se encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan
superficialmente hacia un cauce comun.

Se considerara estero menor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 2 metros a
5 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a los esteros menores se encuentran
descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema hidrico.

Articulo 196. Quebrada mayor.

La quebrada mayor comprende la unidad territorial donde se quiebra el terreno. Se
aplica a laderas escarpadas y altas o a los valles erosivos del tipo de los cafiones. En
las quebradas eventualmente pueden aparecer cursos de aguaintermitentes.

Se considerara quebrada mayor al curso de agua cuyo ancho promedio sea mayor a los
10 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a las quebradas mayores se encuentran
descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema hidrico.

Articulo 197. Quebrada menor.

La quebrada menor comprende la unidad territorial donde se quiebra el terreno. Se
aplica a laderas escarpadas y altas o a los valles erosivos del tipo de los cafiones. En
las quebradas eventualmente pueden aparecer cursos de aguaintermitentes.

Se considerara quebrada menor al curso de agua cuyo ancho promedio varie entre 2
metros a 10 metros. Las afectaciones hidricas que aplican a las quebradas menores se
encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema hidrico.
Articulo 198. Laguna.

La laguna comprende la unidad territorial que contiene un cuerpo de agua que se
encuentra delimitado por la linea divisoria de sus aguas que se encuentran depositadas
de forma natural.

Se considerara laguna todo cuerpo de agua. Las afectaciones hidricas que aplican a las
lagunas se encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema
hidrico.

Articulo 199. Vertiente.

La vertiente comprende la unidad territorial que contiene un ojo de agua que se encuentra
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delimitado por la linea divisoria de sus aguas que drenan superficialmente hacia un punto
especifico.

Se considerara vertiente a todo ojo de agua. Las afectaciones hidricas que aplican a las
vertientes se encuentran descritas en la tabla de especificaciones técnicas del sistema
hidrico.

Paragrafo 8. Determinacion de la normativa urbanistica

Articulo 200. Determinacion de la normativa urbanistica.

Se entiende como la determinacion de la normativa urbanistica a la asignacién de los
aprovechamientos urbanisticos, que esta definida en base a:

Usos del suelo;
Zonificacion del suelo;
Ocupacion del suelo;
Edificabilidad del suelo; vy,
Fraccionamiento del suelo.

Articulo 201. Asignacion de los aprovechamientos urbanisticos.

La propuesta normativa de la asignacion de los aprovechamientos urbanisticos esta
determinada en base a la estructura de los poligonos de intervencion territorial, los
tratamientos urbanisticos y la zonificacion propuesta; y se encuentra especificado en las
tablas de asignacion de aprovechamientos urbanisticos que se forman parte del
expediente técnico del plan de uso y gestion del suelo.

La tabla de asignacion de aprovechamientos urbanisticos contiene:

Clasificacién de Suelo
Subclasificaciéon de Suelo
Poligono de Intervencién Territorial
Tratamiento Urbanistico
Uso del Suelo
Zonificacion del Suelo
Ocupacion del Suelo
o Retiros
o Forma de Ocupacion del Suelo
o COSPB
Edificabilidad del Suelo
o Alturas
o COS Total
Fraccionamiento del Suelo
o Area minima
o Frente minimo
o Relacion de Lote
Afectaciones

Seccion IV. Estandares Urbanisticos Especificos

Articulo 202. Estandares urbanisticos especificos.
Los estandares urbanisticos especificos son las determinaciones de obligatorio
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cumplimiento que el gobierno auténomo descentralizado municipal del Cantén Valencia
ha establecido respecto de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las
actuaciones urbanisticas con relacion 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 funcion de las
caracteristicas geograficas, demograficas, socio-econémicas y culturales dellugar.

Para el efecto se ha determinado poligonos para suelo destinado a:

Espacios publicos;

Equipamientos urbanos y rurales;

Infraestructura vial;

Infraestructura productiva y servicios; y
Regularizacion prioritaria y vivienda de interés social.

Articulo 203. Suelo destinado a espacios publicos.

El suelo destinado a espacios publicos comprende los terrenos destinados a espacios
publicos plataforma y espacios publicos verde que tienen el objeto de garantizar la
salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion y a mejorar las condiciones estéticas
de la ciudad. Se distinguen las siguientes clases de espacios publicos:

e Plataforma;y,
e Verde.

Articulo 204. Espacios publicos — Plataforma.

Los espacios publicos plataforma, son areas de piso duro de uso publico; que tienen por
objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacidon; mejorar las
condiciones ambientales de los espacios urbanos; proteger y aislar las vias de transito
rapido; al desarrollo de actividades ludicas; y en general, a mejorar las condiciones
estéticas de la ciudad.

De los espacios publicos plataforma se desprenden:
e Plazas;y,
e Boulevard.

Articulo 205. Plaza.

El espacio publico plaza es un espacio amplio o pequefio y descubierto de piso duro, en
el que se pueden realizar variedad de actividades. Las plazas tienen diferentes tamanos y
morfologias. Por su relevancia y vitalidad dentro de la estructura de una ciudad se
constituyen en puntos de encuentro de los habitantes.

Articulo 206. Boulevard.

El espacio publico boulevard es un espacio lineal y descubierto de piso duro, que
acompafia a una avenida, de doble sentido, ancha y arbolada. Se caracteriza por ser un
paseo en el cual se desarrollan varias actividades complementarias.

Articulo 207. Espacios publicos — Verde.

Los espacios publicos verde, son areas con arbolado y jardineria; que tienen el objeto
de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion; a mejorar las
condiciones ambientales de los espacios urbanos; a proteger y aislar las vias de transito
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rapido; al desarrollo de juegos infantiles y otras actividades; a la relacion vinculada al
sistema viario; y en general, a mejorar las condiciones estéticas de laciudad.

De los espacios publicos verde se desprenden:

e Parque suburbano y/o ecoldgico;
e Parque urbano;y,
e Jardin y/o area ajardinada.
Articulo 208. Parque suburbano y/o ecolégico.

El espacio publico parque suburbano y/o ecoldgico corresponde a los espacios verde
exteriores forestados y acondicionados para su disfrute por la poblacion.

No podra edificarse en los parques suburbanos salvo en caso de actividades vinculadas
al uso, o de investigacion e instruccion a la poblacién sobre las caracteristicas propias
del parque, y las concesiones especiales que el municipio acuerde para el apoyo del
recreo de la poblacion (casetas de abastecimiento de bebidas y alimentos, y similares).

Se acondicionaran manteniendo las caracteristicas de naturaleza fundamental forestal
mas adecuada al entorno natural.
Articulo 209. Parque urbano.

El espacio publico parque urbano corresponde a los espacios verde exteriores
destinadas fundamentalmente al ocio, al reposo, y a mejorar la salubridad y calidad
ambiental.

Podran formarse por la combinacién de cualquiera de los componentes y elementos de
ajardinamiento, sin perder el caracter verde que los define.

Podra disponerse edificacion solo para los usos de ocio y cultura con una ocupacién
maxima del cinco por ciento (56%) de su superficie y sin rebasar la altura media del arbol
de porte tipo de las especies proximas.

Articulo 210. Jardin y/o area ajardinada.

El espacio publico jardin corresponde a los espacios verde ajardinados urbanizados
destinados, tanto al disfrute de la poblacion, como al ornato y mejora de la calidad
estética de su entorno. También corresponde a los espacios verde con
acondicionamiento vegetal destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones,
y al acompafiamiento del viario. Los jardines se disefaran dando prioridad a los
elementos ornamentales y a las areas adecuadas para la estancia de las personas.

Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:
e Juegos infantiles: formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

e Juegos de preadolescentes: formados por mobiliario, y areas de juegos no
estandarizados, areas de arena y laminas de agua.

e Juegos libres: campos de juegos al aire libre tales como petanca, bolos, etc.
e Areas de deporte no reglado.

e Areas de plantacién y ajardinamiento.

e [slas de estancia, lugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

e Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento.
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e Se disefaran teniendo en cuenta la funcion urbana que deban cumplir.

Articulo 211. Suelo destinado a equipamientos.

El suelo destinado a espacios publicos se refiere a las construcciones destinadas a la
prestacion de servicios necesarios para complementar el resto de las actividades, como
son las residenciales y las productivas, incluyendo las interrelaciones y actividades
anexas que se generan a partir de ellas.

A los efectos de su descripcion y del establecimiento de sus condiciones particulares, se
distinguen las siguientes clases de equipamientos urbanos:

e Salud / Educacion / Seguridad;
e Cultura/ Social / Recreacion; y,

e Administracion / Servicios.

Articulo 212. Equipamientos — Salud / Educacién / Seguridad.

Los equipamientos de salud corresponden a: hospitales, centros de salud, dispensarios
meédicos, y cualquier equipamiento relacionado a la salud; los equipamientos urbanos de
educacion corresponden a: escuelas, colegios y cualquier tipo de unidad educativa; vy,
los equipamientos urbanos de seguridad corresponden a: estaciones de policia,
estaciones de bomberos, y cualquier equipamiento relacionado con la seguridad.

Articulo 213. Equipamientos — Cultura / Social / Recreacion.

Los equipamientos de cultura corresponden a: museos, centros de exposiciones,
bibliotecas, y cualquier equipamiento relacionado a la cultura; los equipamiento urbanos
social corresponden a: centros de desarrollo comunitario y cualquier tipo de
equipamiento de desarrollo social; y, los equipamientos urbanos de recreacion
corresponden a: centros deportivos, piscinas, y cualquier tipo de equipamiento de
recreacion.

Articulo 214. Equipamientos — Administracion / Servicios.

Los equipamientos de administracion corresponden a cualquier edificio de la
administracion publica; y, los equipamiento urbanos servicios corresponden a cualquier
equipamientos que preste servicios publicos.

Articulo 215. Suelo destinado a infraestructura vial.

El suelo destinado a infraestructura vial se sujetara a las especificaciones contenidas en el
expediente técnico del plan de uso y gestion del suelo y en el cuadro de especificaciones
técnicas del sistema vial urbano y rural de la presente ordenanza en las cuales se
describen las caracteristicas minimas de las vias, las cuales son concordantes con las
normas establecidas en la Ley de Caminos y derechos de vias del sistema nacional de
autopistas y zonas de proteccion de lineas de transmision eléctricas.

Articulo 216. Suelo destinado a infraestructura productiva y servicios.

El suelo destinado a infraestructura productiva y servicios comprende a todo tipo de
infraestructuras e instalaciones de impacto similar al industrial, como grandes depésitos,
talleres o bodegas que permitan el desarrollo y sostengan las actividades de produccion
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del canton. Se podran establecer limitaciones a su instalacion, sin perjuicio del
cumplimiento de las normas ambientales y demas disposiciones pertinentes.

Articulo 217. Suelo destinado a regularizacion prioritaria y vivienda de interés
social.

El suelo destinado a regularizacion prioritaria y vivienda de interés social comprende a
todas la areas en donde existan conflictos de uso u ocupacién de suelo y deban ser
reubicada, especialmente del sector de vivienda; y que necesitan ser reubicados en
nuevas areas de vivienda de interés social.

Articulo 218. Identificacion de los bancos de suelo.

La identificacion de los bancos de suelo comprende la individualizacion grafica de los
poligonos que contienen los predios para la previsidén de suelo para:

Espacios publicos;

Equipamientos;

Infraestructura vial;

Infraestructura productiva y servicios;
Regularizacion prioritaria; y,
Vivienda de interés social

Dichas areas propuestas han sido dispuestas segun al territorio en donde se implantan,
de la siguiente manera:

Rurales de expansion urbana — Valencia;

Rurales de expansion urbana — La Unién;

Rurales de expansion urbana — La Nueva Union;
Rurales de expansion urbana — CAZ/LCD/CHP/MNV;
Rurales de expansion urbana — EVG/SPY/FIN;
Urbanos — Valencia,;

Urbanos — La Union;

Urbanos — La Nueva Unién;

Urbanos — CAZ/LCD/CHP/MNV; y,

Urbanos — EVG/SPY/FIN.

Los poligonos determinados para las diferentes infraestructuras y equipamientos podran
ser ampliados y reformados bajo criterio técnico sustentado por informe de la autoridad
técnica municipal.

Articulo 219. Programas de vivienda de interés social.

La vivienda de interés social es aquella adecuada y digna que garantiza el derecho a la
vivienda cumpliendo con condiciones de habitabilidad y servicios basicos indispensables,
dirigidas a quienes pertenecen a uno de grupos de atencion prioritaria y a la poblacién
en situacién de pobreza o vulnerabilidad, que residen en el cantdn, las mimas que por su
precio son susceptibles de adquisicion.

Los programas de vivienda de interés social seran disefiados por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda o en coordinacion con este; y, se implementaran en suelo
urbano o rural de expansion urbana o transicion agro urbana que estén debidamente
dotados de infraestructura y servicios necesarios para servir a la edificacion,
primordialmente los sistemas publicos de soporte necesarios, con acceso a transporte

159



Miércoles 6 de abril de 2022 Edicion Especial N° 111 - Registro Oficial

publico, y promoveran la integracion socio-espacial de la poblacion mediante su
localizacién preferente en areas consolidadas de las ciudades.

La definicion de la poblacion beneficiaria de vivienda de interés social, asi como los
parametros y procedimientos que regules su acceso, financiamiento y construccién
seran determinados en base a lo establecido por el 6rgano rector nacional en materia de
habitat y vivienda en coordinacion con el ente rector de inclusién econdmica y social.

Los programas de vivienda podran ser planificados y ejecutados por etapas y sus obras
de urbanizacion seran entregadas al municipio del cantén Valencia de la misma manera o
en su totalidad.

La construccion de las obras de equipamiento comunal y las areas verdes sera de
responsabilidad del promotor (en todos los casos, tanto en proyectos desarrollados por
esta institucion, como los que reciban su calificacion y apoyo) y se garantizara la
dotacién de equipamientos en lo relativo a educacion, recreacion y deportes, bienestar
social, salud, etc.

Seccion V. Gestion del Suelo

Articulo 220. Instrumentos de Gestion del Suelo.

Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas técnicas y juridicas que tienen
como finalidad viabilizar la adquisicién y la administracién del suelo necesario para el
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de
desarrollo municipal. La gestidon del suelo se realizara a través de:

Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
Instrumentos para la intervencion de la morfologia urbana y la estructura predial.
Instrumentos para la regularizacion del mercado de suelo.

Instrumentos el financiamiento del desarrollo urbano.

Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

RN~

Articulo 221. Distribucién equitativa de las cargas y beneficios.

La distribucién equitativa de cargas y beneficios promueve el reparto equitativo de los
beneficios derivados del planeamiento urbanistico y la gestién del suelo entre los actores
publicos y privados involucrados en funcién de las cargas asumidas.

Articulo 222. Unidad de actuaciéon urbanistica.

Las unidades de actuacién urbanistica son las areas de gestién del suelo determinadas
mediante el plan de uso y gestién de suelo o un plan parcial que lo desarrolle, y seran
conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o
construidos, bajo un unico proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso
racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las
infraestructuras y equipamientos publicos. Su delimitacion respondera al interés general y
asegurara la compensacién equitativa de cargas y beneficios.

Las unidades de actuacion urbanistica determinaran la modalidad y las condiciones para
asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte tales como la
vialidad, equipamientos, espacio publico y areas verdes; la implementacion del reparto
equitativo de cargas y beneficios mediante la gestion asociada de los propietarios de los
predios a través de procesos de reajuste de terrenos, integracién parcelaria o
cooperacion entre participes; y permitir la participaciéon social en los beneficios
producidos por la planificacion urbanistica mediante la concesion onerosa de derechos
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de uso y edificabilidad.

Para ello, los planes de uso y gestion de suelo o los planes parciales determinaran la
edificabilidad relacionada con los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion y
estableceran su programacion temporal segun los procedimientos definidos en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo.

Articulo 223. Intervencion de la morfologia urbana y la estructura predial.

La intervencion de la morfologia urbana y la estructura permite intervenir la morfologia
urbana y la estructura predial a través de formas asociativas entre los propietarios para
establecer una nueva configuracién fisica y predial, y asegurar el desarrollo y el
financiamiento de las actuaciones urbanisticas.

Articulo 224. Reajuste de terrenos.

El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de reestructurarlos y
subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en
virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica, con el
objeto de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la
intervencion, y de establecer una nueva estructura urbana derivada del planeamiento
urbanistico. Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados,
garantizaran el cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la
actuacion urbanistica.

Articulo 225. Integracién inmobiliaria.

La integracion inmobiliaria permite una nueva configuracion fisica y espacial de un area
con la finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento urbanistico,
por iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y las
unidades de actuacién urbanistica, que estableceran las directrices para el reparto de
las cargas y los beneficios. En el caso que la integracion inmobiliaria se haga sin una
unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién. Para incentivar el uso de este
mecanismo se podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos.

Articulo 226. Fraccionamiento, particiéon o subdivision.

El fraccionamiento, la particién o la subdivision son procesos mediante los cuales un
predio se subdivide en varios, por iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo
mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se haga
sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Articulo 227. Cooperacioén entre participes.

La cooperacion entre participes es un instrumento de gestién del suelo que permite
realizar el reparto de las cargas y los beneficios de un plan parcial y unidades de
actuacion urbanistica que no requieran de una nueva configuracién predial. Los
propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran las
cesiones de suelo obligatorias y el pago de las obras de urbanizacién pertinentes.

Articulo 228. Regularizacién del mercado del suelo.

La regularizacion del mercado del suelo establece mecanismos para evitar las practicas
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especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico para
el desarrollo de las actuaciones urbanisticas.

Articulo 229. Derecho de adquisicién preferente.

El derecho de adquisicion preferente es la facultad reconocida a favor del gobierno
autdbnomo descentralizado municipal para adquirir aquellos predios identificados a través
del planeamiento urbanistico con el propdsito 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 seran
desafectados al uso o servicio publico dentro de los veinte afios posteriores. Sobre estos
inmuebles se permite solo la utilizacion del derecho de superficie para la construccion
de vivienda de interés social.

Articulo 230. Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria.

La declaracion de desarrollo y construccion prioritaria es un instrumento de gestién del
suelo que permite al gobierno autbnomo descentralizado municipal determinar zonas o
predios localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién socialy
ambiental de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios
conforme con el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Este plazo no sera
inferior a tres anos contados a partir de la respectiva notificacion. El incumplimiento de
dicho plazo debe ser declarado por el gobierno autbnomo descentralizado municipal. 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 parametros urbanisticos y plazos
establecidos, contados desde el perfeccionamiento de la enajenacion, en sujeciéon a lo
previsto en el planeamiento urbanistico. Los plazos empezaran a correr desde que los
propietarios de los predios afectados por el plan de uso y gestion de suelo o sus planes
complementarios hayan sido notificados en legal y debida forma. Esta obligacién sera
inscrita por el gobierno autonomo descentralizado municipal en el registro de la
propiedad.

Articulo 231. Declaracion de zona de interés social.

La declaracion de desarrollo y construccion prioritaria es un instrumento de gestion del
suelo que permite al gobierno autébnomo descentralizado municipal declarar zonas
especiales de interés social que deberan integrarse o estar integradas a las zonas
urbanas o de expansién urbana que, en cumplimiento de la funcion social y ambiental
de la propiedad, deban ser urbanizadas para la construccién 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 gobierno autbnomo descentralizado municipal
proceda a su expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes
de terreno considerando su real capacidad de pago y su condicion socioecondmica.

Articulo 232. Anuncio de proyecto.

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

El anuncio sera obligatorio y se realizara mediante acto administrativo que sera publicado
en un diario de amplia circulacién en la localidad donde se realizara la obra, en la pagina
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electrénica institucional, y sera notificado al propietario del predio, la dependencia de
avaluos y catastros del respectivo gobierno autonomo descentralizado municipal y al
registrador de la propiedad, en el que se establecera el area de influencia del proyecto y
su plazo de inicio, que no sera superior a tres afios desde su notificacion.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el plazo establecido en el inciso
anterior, el acto administrativo quedara de oficio sin efecto, debiendo notificarlo a la
dependencia de avaluos y catastros del respectivo gobierno autbnomo descentralizado
municipal, a los propietarios de los predios afectados y al registrador de la propiedad.

Articulo 233. Afectaciones.

Las afectaciones son una limitacidn para las autorizaciones de urbanizacion, parcelacion,
construccion, aprovechamiento y uso del suelo que estan determinadas en el presente
plan de uso y gestién de suelo y en los instrumentos de planeamiento urbanistico que se
desarrollaran a partir del mismo. Se podran determinarafectaciones por obras publicas e
iniciativas de interés social, y otras que se definan en la ley. Estas afectaciones seran
inscritas en el Registro de la Propiedad.

Las afectaciones relacionadas con obra publica que no hayan sido ejecutadas durante el
periodo de gestion se renovaran con la actualizacién del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial. La ocupacion del suelo, con edificaciones definitivas o
temporales, posterior a la determinacién de las afectaciones, no sera reconocida al
momento de realizar el avallo para procesos de expropiacion. Esta afectacion sera
inscrita en el Registro de la Propiedad.

Articulo 234. Derecho de superficie.

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

En el contrato constara si la transferencia es respecto de la totalidad o una fraccién del
bien, gratuita u onerosa, y el plazo determinado para el ejercicio de este derecho. El
derecho de superficie es transable y sera transmitido a los herederos en caso de muerte
del derechohabiente, durante la vigencia del contrato, previa autorizacién del organismo
publico titular del dominio, caso contrario se extinguira el derecho de superficie, y el
predio y lo construido pasara al Estado. Este instrumento sera utilizado en suelos
declarados de regularizacion prioritaria 0 en suelos destinados a vivienda de interés
social.

En casos definidos por el Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestidon de Suelo y su normativa secundaria, este instrumento podra ser utilizado
en suelos declarados zona especial de desarrollo econémico. El incumplimiento del
deber de edificarlos, conservarlos y/o destinarlos a tales usos sera causa de resolucién
del negocio juridico de que se trate.

Articulo 235. Banco de suelo.

Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado que seran administrados por
el organismo determinado por este para destinarlos a los fines de utilidad publica
previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y gestion de suelo.

Los municipios de mas de cincuenta mil habitantes constituiran un banco de suelo. De
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igual manera lo podran hacer, de acuerdo con su capacidad instalada, los demas
municipios.

Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. Los municipios
pueden transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos otros derechos reales que
permitan a sus adjudicatarios edificarlos y destinarlos al uso que tengan atribuido por el
plan.

Articulo 236. Financiamiento del desarrollo urbano.

El financiamiento del desarrollo urbano determina mecanismos que permiten la
participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano general, en especial al transformar suelo rural en
urbano; transformar suelo rural en suelo rural de expansion urbana; modificar los usos
de suelo y al autorizar un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 237. Concesion onerosa de derechos.

El gobierno autbnomo descentralizados municipal para garantizar la participacién de la
sociedad en los beneficios econémicos producidos por la planificacion urbanistica y el
desarrollo urbano en general, utilizaran la concesion onerosa de derechos por la
transformacion de suelo rural a suelo rural de transicion agro-urbana o suelo rural de
expansion o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo; o, la autorizacién de un
mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, el gobierno auténomo
descentralizado municipal exigira a los solicitantes de los permisos respectivos una
participacion justa del Estado en el beneficio econémico que estos derechos adicionales
significan.

Con este fin, el gobierno auténomo descentralizado municipal determinara en el
planeamiento urbanistico la delimitacion territorial y las condiciones urbanisticas,
procedimentales y financieras para su aplicacién. Solo se podra autorizar la
transformacién de suelo rural a suelo rural de transicién agro-urbana o suelo rural de
expansion o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la autorizaciéon de un
mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencién urbanistica que
permita el plan de uso y gestion de suelo o sus planes urbanisticos complementarios.
Cualquier autorizacién no contemplada en estos instrumentos sera invalida.

Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o de
renovacion urbana, el gobierno autobnomo descentralizado municipal podra exonerar o
rebajar el pago por la concesion onerosa de los derechos.

Articulo 238. Pago.

Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos al gobierno auténomo
descentralizado municipal se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado,
vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en
especie no suplen el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas,
ni pueden confundirse con estas.

Los recursos generados a través de la concesion onerosa de derechos solo se utilizaran
para la ejecucion de infraestructura, construccion de vivienda adecuada y digna de
interés social, equipamiento, sistemas publicos de soporte necesarios, en particular,
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos, u otras
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actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad.

Articulo 239. Gestion del suelo de asentamientos de hecho.

La gestion del suelo de asentamientos de hecho promueve la regularizacion juridica y
urbana de los asentamientos de hecho.

Articulo 240. Obligatoriedad del levantamiento de informacion.

El gobierno auténomo descentralizado municipal realizara un levantamiento periédico de
informacion fisica, social, econdmica y legal de todos los asentamientos de hecho
localizados en su territorio. Dicha informacion sera remitida de forma obligatoria al ente
rector nacional en materia de habitat y vivienda, de conformidad con el procedimiento
establecido para el efecto.

Articulo 241. Declaratoria de regularizacion prioritaria.

El gobierno autébnomo descentralizado municipal 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 contara 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
poblacion y el respeto al patrimonio natural y cultural, de conformidad con la legislacion
vigente. Esta declaratoria se realizara en el componente urbanistico del plan de uso y
gestion de suelo.

El Gobierno Central realizara la declaratoria de regularizacion prioritaria, en el caso que
el gobierno autonomo descentralizado municipal no lo realice en el plazo de dos anos
contados desde la vigencia del plan de uso y gestion del suelo.

La 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 Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho. Para
tales efectos, el gobierno auténomo descentralizado municipal gestionara de forma
expedita los tramites y procesos correspondientes.

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

El gobierno autbnomo descentralizado municipal como parte del proceso de
regularizacion realizaran la construccion de los sistemas publicos de soporte necesarios
en las zonas objeto del proceso de regularizacion, en particular respecto del servicio de
agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos, los que podran ser
financiados via contribucién especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo de cuatro afios
contados desde la declaratoria de regularizacion prioritaria, se aplicara el procedimiento
de intervencién regulado en el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, con la finalidad de que el gobierno central proceda a su regularizacion
y de ser el caso a la construccion de los sistemas publicos de soporte.
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De autorizarse la intervencion el Consejo Nacional de Competencias aprobara el
mecanismo de recuperaciéon de recursos con cargo al presupuesto del gobierno
auténomo descentralizado municipal, precautelando su sostenibilidad financiera.

Articulo 242. Beneficios de los propietarios de las UAU.

Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades potenciales generadas en los bienes
inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la asignacion de los usos y
las edificabilidades establecidas en el presente plan de uso y gestion de suelo y sus
instrumentos complementarios.

Los beneficios de los propietarios de las unidades de actuacion urbanistica (UAU) son
los siguientes:

e Bienes inmuebles generados a partir del aprovechamiento total.
o Edificabilidad de un uso concreto asignado al suelo delimitado por la
municipalidad

Parte de este aprovechamiento corresponde a los propietarios mientras que otra parte
corresponde al municipio como derecho de la sociedad a participar en los beneficios
producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general. Si bien la
ley no establece el porcentaje de participaciones de la colectividad en los beneficios, lo
que se canaliza a través de la administracion publica (municipio) debera contemplar un
porcentaje en cada operacion urbana, a menos que el reglamento expendio para el
efecto establezca porcentajes fijos.

Articulo 243. Cargas de los propietarios de las UAU.

Se entiende por cargas a los gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y gestion de suelo. Los pagos de las cargas al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Valencia se realizaran en dinero o en especie
como: suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o
infraestructura. Los pagos en especie no suplen el cumplimiento de las cesiones ni de
las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con estas.

Las cargas de los propietarios de las unidades de actuacion urbanistica (UAU) son los
siguientes:

e Cesiones gratuitas de suelo para areas verdes y equipamientos

e Financiary ejecutar las obras de urbanizacién. Todos los gastos de urbanizacion
interior e incluso obras exteriores que el municipio puede imponer para no
mermar la funcionalidad de las redes fisicas de servicios basicos existentes

e (Gastos de derrocamientos, reubicaciones, etc.

e (Gravamenes, imposiciones, etc.

Resulta evidencia que para que una UAU tenga viabilidad, los beneficios deben ser
superiores a las cargas. Para ello, tanto en el PUGS como en los planes parciales se
debera tener en cuenta que las edificabilidades y los usos asignados al plan estan
condicionando, tanto al modelo de ciudad (tipologias, densidades habitacionales, etc.)
como a la viabilidad econdmica de las actuaciones que el propio plan prevé.

El primer paso para poder hacer el reparto es calcular el aprovechamiento medio de la
unidad de actuacion. De este aprovechamiento, solo un porcentaje corresponde a los
propietarios. Este es el porcentaje para repartir, en funcién de los derechos de cada
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propietario. A este aprovechamiento subjetivo. El segundo paso es calcular los derechos
de los propietarios. Cada uno de ellos tiene derecho a un porcentaje del aprovechamiento
subjetivo, en funcién del valor de los inmuebles que aporta cada uno.

Si se considera el valor del inmueble suelo, el valor del inmueble edificacién y si la
unidad de actuacién presenta caracteristicas homogéneas en cuanto a su localizacion,
etc., el calculo podra hacerse en perjuicio de que el valor de las edificaciones de cada
propietario sea valorado independientemente para su indemnizacién, como carga de
todos los propietarios del ambito.

Una vez conocido el porcentaje de derechos de cada propietario y el de la administracion,
se puede saber de inmediato cuantas unidades de aprovechamiento (metros edificables
de un uso concreto) le corresponde a cada uno y, por tanto, puede asignarsele una parte
resultante concreta, con base en la edificabilidad y uso asignados por el plan a cada
predio.

Habra caso en los que el derecho del propietario no coincida con el aprovechamiento del
predio resultante. En este caso sera necesario recurrir a la figura del proindiviso o bien
adjudicar el exceso. Estos excesos o defectos producto del reparto equitativo de cargas
y beneficios, deben compensarse entre quienes los que ganan y los que pierden, en
funcion del valor de cada unidad de aprovechamiento, todos los calculos se reflejan en
una cuenta de liquidacion que resume estos datos.

Articulo 244. Informe Predial de Regulaciéon de Uso del Suelo.

El Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo consiste en un documento expedido
por unidad de planeamiento urbano y rural, resultado de la aplicacion del Plan de Uso y
Gestidn del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y
de uso del suelo a la que esta sujeta un predio en particular.

Anteriormente, este documento ha sido conocido como linea de fabrica o certificado de
normas particulares o normativa urbanistica predial.

En este sentido, el Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS) contendra
al menos los siguientes datos:

Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente
Propietario o posesionario del predio
Clasificacion del Suelo
Subclasificacién del Suelo
Poligono de intervencién territorial
Tratamiento urbanistico
Usos del suelo

o Uso del Suelo General y Especificos

o Compatibilidades de uso
Zonificacion
Ocupacién del suelo

o Retiro de construccion

o Forma de ocupacion de suelo

o COS Planta Baja
Edificabilidad del suelo

o Altura de local y edificacion

o COS Total
Fraccionamiento del suelo
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o Area minima

o Frente minimo

o Relacién de lote
e Afectaciones

o Vial (de ser el caso)
o Riesgos Naturales (de ser el caso)
o Hidrica (de ser el caso)
o Ambiental (de ser el caso)
o Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, minera,
de telecomunicaciones, entre otras — de ser el caso).
CAPITULO IV. PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 245. De los planes urbanisticos complementarios.

Los planes urbanisticos complementarios (PUC) son aquellos dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion de suelo, y se clasifican en:

a) Planes maestros sectoriales;
b) Planes parciales;y,
c) Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos instrumentos de planificacién urbanistica complementarios no se contrapondran
con la normativa nacional vigente, estaran subordinados jerarquicamente al plan de
desarrollo y ordenamiento territorial y no modificaran el componente estructurante del
plan de uso y gestidén de suelo, ademas que se sujetaran a los articulos del 31 al 37 de
la LOOTUGS.

Seccion I. Planes Maestros Sectoriales

Articulo 246. De los planes maestros sectoriales.

Tienen como objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o
proyectos publicos de caracter sectorial sobre el territorio cantonal. Guardaran
concordancia con los planes sectoriales nacionales con incidencia en el territorio, con las
determinaciones del plan de desarrollo y ordenamiento territorial, ademas del plan de
uso y gestién de suelo municipal.

La iniciativa para la elaboracién de estos planes debera ser motivada por parte de la
administracion municipal o del 6rgano rector competente de conformidad con las
necesidades fisicas de la ciudad y del patrimonio que beneficia a la ciudadania.

Articulo 247. Contenidos minimos de los planes maestros sectoriales.
Los Planes Maestros Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

a. Diagnostico de las condiciones actuales del sector. Delimitacidn, caracteristicas
relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, tales como transporte y
movilidad, mantenimiento del dominio hidrico publico, agua potable vy
saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de areas verdes y de espacio
publico y estructuras patrimoniales.

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

Determinacion de las especificaciones técnicas del plan.

Conclusiones y anexos de los resultados del plan maestro sectorial: delimitacion,
caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, mapas o
planos georreferenciados que definen la ubicacidén y especificaciones del plan
maestro.

oo

Seccion ll. Planes Parciales

Articulo 248. De los 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 intervencién territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansiéon urbana
identificados previamente en el Plan de Uso y Gestion del Suelo. Incorpora
definiciones normativas y la aplicacién de instrumentos de gestion de suelo, la
determinacion de norma urbanistica especifica del sector y los mapas georreferenciados
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 podra modificar el componente urbanistico del plan de
uso y gestion del suelo.

Articulo 249. Contenidos minimos de los planes parciales.
Los planes parciales, deberan contener la siguiente informacién:

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

b. Analisis e incorporacion de suelo rural de expansion urbana o suelo de transicion
agro-urbana a suelo urbano, conforme los lineamientos del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia asi como, del Ministerio del Ambiente;

c. lIdentificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de
asentamientos precarios o informales;

d. Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestién de Suelo;

e. Atrticulacion y concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial
Municipal y en su correspondiente Plan de Uso y Gestion del Suelo;

f.  Mecanismos de planificacién y ordenamiento del territorio;

g. Mecanismos de gestion del suelo;

h. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publico-privada;y,

i.

Conclusiones y anexos.

Articulo 250. Desarrollo de los planes parciales.

Los planes parciales deberan complementar el desarrollo planificado del territorio y el
reparto equitativo de cargas y beneficios del area de actuacién urbanay su incorporacion
con su entorno inmediato, bajo los siguientes parametros:

a) Diagnéstico de las condiciones actuales. El diagnostico contemplara un
levantamiento de la situacion actual de actuacién urbana en la cual se
desarrollara la propuesta del plan parcial, definiendo:
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La delimitacion y caracteristicas del area de actuacion urbana y de expansion
urbana.

Valor del suelo en funcion del uso actual, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area de actuacion urbana 'y
de expansion urbana y su relacion con el entorno inmediato, considerando la
escala de intervencion.

Estructura Predial

Identificacion y delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision
de equipamientos.

Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

Condiciones de amenaza y riesgos de origen natural y antrépico.

b) Modelos de ocupaciéon del suelo para el area de actuacién urbana y de
expansion urbana del plan parcial y normativa urbanistica. En concordancia
con el plan de desarrollo y ordenamiento territorial y el plan de uso y gestion del
suelo se definiran los objetivos y directrices urbanisticas especificas del sector,
para determinar mecanismos de planificacion y ordenamiento territorial,
mediante:

@)

Delimitacion de afectaciones que restrinjan el derecho a construir respetando las
areas de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, proteccion ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension,
bordes costeros, creacion de nuevas vias, 0 ampliaciones viales o derecho de
via, entre otras.

Definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacion, ampliacion
0 mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema vial principal y
secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos y la localizacion de
equipamientos publicos y privados.

Aplicacién de la normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo
en términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades,
edificabilidad y formas de ocupacién del suelo.

c) Instrumentos de Gestion del Suelo. Dependiendo del contexto de actuacion del

@)

plan parcial se incluiran mecanismos de gestion que permitan al gobierno
municipal incidir en las decisiones de su territorio, a través de:

Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios
(unidades de actuacién urbanistica, entre otros).

Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
(reajuste de terrenos, integracion inmobiliaria, fraccionamiento, particion o
subdivision, cooperacion entre participes, entre otros).

Instrumentos para regular el mercado del suelo (derecho de adquisicion
preferente, declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, declaracion de
zonas especiales de interés social, anuncio del proyecto, afectaciones, derecho
de superficie, banco de suelo, entre otros).

Instrumentos de financiamiento de desarrollo urbano (concesién onerosa de
derechos, entre otros).

Instrumentos para la gestiéon del suelo de los asentamientos de hecho
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(declaratoria de regularizacién prioritaria, entre otros).

o Los instrumentos de gestidn del suelo deberan observar lo sefalado
desde el
o articulo 47 hasta el articulo 76 de la LOOTUGS.

d) Mecanismos de financiamiento. Los planes parciales, deberan adoptar un
modelo de gestidon con el fin de garantizar la distribucion equitativa de cargas y
beneficios con la determinacién de variables para el calculo del valor del suelo,
costo de construccion de infraestructura general y local.

Articulo 251. Planes parciales para la gestion de suelo de interés social.

Seran utilizados con el fin de realizar de manera apropiada, y de acuerdo con lo
establecido en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial y el plan de uso y gestion
del suelo, los procesos de regularizacion de asentamientos informales oirregulares.

Los mecanismos de regularizacion seran establecidos mediante Ordenanza y podran
formar parte del componente normativo del plan de uso y gestiéon del suelo. La
aprobacion mediante ordenanza de estos planes sera el unico mecanismo utilizado para
la regularizacion, titulacion y registro de los predios resultantes de la subdivision, sus
contenidos seran los determinados en el articulo 33 del Reglamento de la LOOTUGS, la
Normativa Legal vigente en cuanto a los “Lineamientos para Procesos de
Regularizacion y Levantamiento de Informacion Periddica de los Asentamientos
Humanos de Hecho” y demas legislacion vigente.

Articulo 252. Otros instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

El gobierno autonomo descentralizado municipal podra generar otros instrumentos de
planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcion de sus caracteristicas
territoriales, siempre que estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa
nacional vigente, ni podran modificar los contenidos del componente estructurante del
plan de uso y gestién de suelo.

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

Seccionlll. Aprobacion, vigencia y registro de los PUC

Articulo 253. Aprobacion de los planes urbanisticos complementarios.

Los planes urbanisticos complementarios deberan aprobarse mediante ordenanza
municipal.

La instancia técnica municipal de planificacion elaborara el plan complementario y lo
remitira al concejo municipal para su aprobacion; para el efecto, debera adjuntar el
expediente completo de la construccion del plan, mismo que contendra al menos: el
documento final de propuesta de Plan Urbanistico Complementario (PUC); memoria
técnica; bases de datos; mapas; planos; y, anexos relacionados con el proceso de
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participacion ciudadana durante la formulacion y ajuste del PUC y una fase de consultas
con otros niveles de gobierno.

Una vez aprobado el plan, este debera ser publicado en el Registro Oficial y difundido
mediante la pagina web institucional del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Canton Valencia.

Articulo 254. Vigencia y revision de los planes urbanisticos complementarios.

Los planes complementarios tendran vigencia durante el plazo previsto el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Cantén Valencia en cada uno de ellos. Seran
revisados al finalizar el plazo previsto para su vigencia y excepcionalmente en los
siguientes casos:

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

e Cuando surjala 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.

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

e Por solicitud del 6rgano legislativo municipal.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el concejo municipal y la aplicacion
sera evaluada periédicamente por el mismo cuerpo colegiado.

Articulo 255. Registro de los planes urbanisticos complementarios.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Canton Valencia almacenara el
repositorio de los Planes Urbanisticos Complementarios promulgados via ordenanza
bajo su responsabilidad.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. El Plan de Uso y Gestion del Suelo, sus actualizaciones y los instrumentos
de gestion seran elaborados por las dependencias técnicas y administrativas encargadas
de la gestion y el ordenamiento territorial del canton, la que realizara el expediente
técnico del instrumento y su informe técnico obligatorio, previo a su aprobacién por el
Concejo Municipal.

SEGUNDA. La aplicacion de la normativa contenida en el Plan de Uso y Gestién del
Suelo es de aplicacidon progresiva. La cual inicia desde el momento de su publicacion en
la pagina web institucional hasta que los diferentes cuerpos normativos locales
vigentes que contemplen disposiciones que tengan relacién directa o indirectamente con
los contenidos del Plan de Uso y Gestion del Suelo, sean remplazados por las
ordenanzas alineadas al referido plan, dentro de los plazos establecidos en las
disposiciones transitorias.

TERCERA. Todos los tramites iniciados hasta que sean sancionadas cada una de las
ordenanzas municipales que deberan alinearse al Plan de Uso y Gestidn del Suelo,
continuaran el proceso para la obtencidon de los correspondientes permisos vy
autorizaciones de acuerdo con los cuerpos normativos locales vigentes previo a la

172



Registro Oficial - Edicion Especial N° 111 Miércoles 6 de abril de 2022

sancién de la presente ordenanza.

Asi mismo los propietarios de suelo podran adaptarse o acogerse a la nueva normativa
determinada por el Plan de Uso y Gestion del Suelo, de creerlo beneficioso para sus
intereses, siempre y cuando cumplan con los requisitos establecidos en las normas
administrativas definidas para el efecto.

CUARTA. Se autoriza expresamente a las entidades encargadas de la planificacion y
ordenamiento territorial, movilidad y transporte a depurar la cobertura del sistema vial
urbano y rural del cantén, el sistema hidrico, las areas de susceptibles a riesgos,
debidamente georreferenciadas y con su respectiva cobertura de proyecciones y
afectaciones viales y base de datos geograficos, en base a las disposiciones normativas
de la presente ordenanza y en coordinacion con la autoridad provincial competente y
someterlo a conocimiento y aprobacién por parte del Concejo Municipal e incorporarlos
al Plan de Uso y Gestion del Suelo.

QUINTA. Las actividades comerciales y de servicios a excepcion de centros de diversion y
de comercio restringido en funcionamiento que no cuenten con permisos de
funcionamiento o patentes y que con la vigencia del Plan de Uso y Gestion del Suelo
resulten incompatibles a los usos principales podran seguir operando con permiso
provisional durante un afo contado desde la vigencia de esta ordenanza, luego de lo cual
tendran que reubicarse, impostegablemente.

SEXTA. Las actividades econdmicas: industrias, cultivos agricolas bajo invernadero y
planteles avicolas y porcinos que se encuentren funcionado con permiso o patente de
funcionamiento en el Cantén Valencia y que con la nueva asignacion de usos del plan
de uso y gestidon del suelo se encuentren incompatibles podran seguir funcionando por
un plazo maximo de dos afos para lo cual presentaran un plan de cierre y reubicarse.
Se exceptuan las actividades extractivas que se rigen por la ordenanza de aridos y
pétreos.

SEPTIMA. Las actividades econdmicas: industrias, cultivos agricolas bajo invernadero y
planteles avicolas y porcinos que se encuentren funcionado sin permiso o patente de
funcionamiento en el cantén Valencia y que con la nueva asignacién de usos de suelo
del plan de uso y gestion del suelo se encuentren incompatibles podran seguir
funcionando por un plazo maximo de un afo para lo cual presentaran un plan de cierre y
reubicacion.

OCTAVA. No se renovaran los permisos, de haberlos, a actividades que impliquen el
acopio y gestion de desechos peligrosos y o especiales y las que en general ocasionen
un evidente peligro para la seguridad de la poblacion, especialmente en zonas de uso
residencial y mixto.

NOVENA. Las actividades extractivas que estan en funcionamiento y que tengan
incompatibilidad de usos, podran seguir funcionando previo informe favorable de la
dependencia municipal de gestidon ambiental y la dependencia municipal de gestion de
riesgos, caso contrario el titular debera presentar un proyecto de retiro definitivo. Para
este efecto se contemplara el cierre y abandono de la mina aprobada por la autoridad
competente y la dependencia municipal de gestién ambiental.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. El Concejo Municipal para formular la Ordenanza que Regula la Formacion
de los Catastros Prediales Urbanos y Rurales, la Determinacion, Administracion y
Recaudacién del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales del Cantén Valencia,
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aprobara el proyecto definitivo en los plazos que establece la Ley.

Por el caracter progresivo de la aplicacién de las normas contenidas dentro del Plan de
Uso y Gestion del Suelo del Canton Valencia, se dispone: 1) que hasta que exista el
pronunciamiento de la autoridad nacional competente, los predios que hasta el presente
bienio formaban parte del Catastro Urbano sigan tributando bajo el mismo criterio en el
siguiente bienio; y 2) que la Unidad de Avaluos y Catastros realice el correspondiente
levantamiento de informacién catastral de los nuevos perimetros urbanos, tales como:
San Pedro de la Y, Federico Intriago y Monte Nuevo, a partir del primer dia laborable del
2022; y progresivamente vaya informado a la Direccion Financiera para emisién de la
determinacion tributaria y la recaudacién correspondiente.

SEGUNDA. El Concejo Municipal en el plazo doce meses desde la promulgacion de la
presente Ordenanza, previo a la revision, ajuste y recodificacion por parte de
Procuraduria Sindica, y demas Direcciones Municipales que se requieran, en armonia a
esta ordenanza, actualizara o en su defecto creara las siguientes ordenanzas, entre
otras: 1) Ordenanza para Regular Autorizar y Controlar la Explotaciéon de Materiales
Aridos y Pétreos que se encuentren en los lechos de los rios, lagunas, y canteras
existentes en la jurisdiccion de Valencia; 2) Ordenanza que Regula el Expendio y
Consumo de Bebidas Alcohdlicas y establece el horario de funcionamiento de Bares,
Discotecas, Centros Nocturnos y Otros Establecimientos en los que se comercialicen y
consuman alimentos y bebidas alcohdlicas en el Cantén Valencia; 3) Ordenanza para la
Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental Ocasionada por las Actividades
Agroindustriales, Industriales, Artesanales, Domésticas y de Servicios; 4) Ordenanza
que Regula la Administracion, Control y Recaudacion del Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia en el Canton Valencia; 5) Ordenanza que
Regula el Cobro por la Ocupacion de Via Publica; 6) Ordenanza Municipal que
Incorpora la Normativa para la Eliminacion de las Barreras Urbanisticas y Arquitecténicas
para la Accesibilidad de las Personas con Discapacidad y Movilidad

Reducida, asi como establece las sanciones y multas a su Incumplimiento; 7) Ordenanza
para la Proteccion de Fuentes y Zonas de Recarga de Agua, Ecosistemas Fragiles y
Otras Areas Prioritarias para la Conservacion de la Biodiversidad y el Patrimonio Natural
del Cantén Valencia; y, 8) Ordenanza que Regula la Implantacion de Estructuras Fijas de
Soporte de Antenas y su Infraestructura Relacionada para el servicio Movil Avanzado
(SMA) en el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Valencia.

TERCERA. En el plazo de seis meses desde la promulgacion de la presente Ordenanza
la Unidad de Gestion Ambiental elaborara un inventario de los poligonos con perspectivas
extractivas dentro del cantén para regularizar y controlar las operaciones y crecimientos
de esta actividad; los mismos que deberan ser aprobados mediante su respectivo plan.

CUARTA. En el plazo de nueve meses desde la promulgacion de la presente Ordenanza
la Unidad de Gestién Ambiental, con la colaboracion y en coordinacion con la Unidad de
Gestion de Riesgos, la Unidad de Avaluos de Catastros y la Unidad de Planeamiento
Urbano y Rural, elaborara un proyecto de ordenanza para el manejo y control de las
actividades ambientales de plantaciones de productos agricolas en el canton, generando
un proceso de Licencia Unica de Actividades para su correspondiente aprobacion por
parte del Concejo Municipal.

QUINTA. EI Concejo Municipal en el plazo tres meses desde la promulgaciéon de la
presente Ordenanza, previo a la propuesta técnica y codificacion la Unidad de
Planeamiento Urbano y Rural, y la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
aprobara la Ordenanza que instrumenta las Normas de Urbanismo y Arquitectura del
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Cantoén Valencia.

SEXTA. Los Informes Prediales de Regulaciones de Uso del Suelo (IPRUS) y geo
portales con informacion del plan de uso y gestion del suelo, deberan incorporarse para
consulta ciudadana en la pagina web oficial del GAD Municipal de Cantén Valencia en el
plazo de doce meses, por parte de la Unidad de Planeamiento Urbano y Rural y la
Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial, en coordinacion con la unidad de
sistemas, del GAD Municipal del Cantéon del Cantén Valencia.

SEPTIMA. Inmediatamente a la promulgacion de la presente Ordenanza la Unidad de
Planeamiento Urbano y Rural, y la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
iniciaran el proceso de elaboracion de los planes urbanisticos complementarios.
Especificamente la formulacidon de planes maestros sectoriales y planes parciales en las
areas rurales de expansion urbana, areas rurales de transicion agro-urbana y areas
urbanas que hayan sido identificadas dentro del plan de uso y gestion del suelo para el
desarrollo de dichos planes. Para el efecto la Unidad de Planeamiento Urbano y Rural, y
la Direccidén de Planificacion y Ordenamiento Territorial requeriran la contratacion de
consultorias técnicas especializadas para la ejecucion parcial o total de los mencionados
planes.

OCTAVA. El ajuste de la estructura urbano-rural debera ser conocido por los respectivos
organos rectores (Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Ministerio de Ambiente, Consejo Nacional de
Limites), los mismos que, de presentar alguna observacién a esta Ordenanza, se
tomaran en cuenta inmediatamente, para aplicar las modificaciones o reformas que ello
implique. Para el efecto, el gobierno municipal, fundamentado en el presente plan,
deberd iniciar los tramites pertinentes.

NOVENA. Correspondera a los Directores Departamentales y Jefes de Unidad, hacer
conocer al Alcalde y al Concejo Municipal, a través de sus respectivas comisiones
legislativas, las ordenanzas deben alinearse al plan de uso y gestidon del suelo, para lo
cual presentaran sugerencias, informes técnicos y borradores de proyectos de
ordenanzas, en base a lo que manda la disposicién transitoria segunda de la presente
ordenanza.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA. Se deroga la ORDENANZA PARA LA APROBACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON VALENCIA discutida y aprobada por
el Concejo Municipal del Cantdén Valencia en las sesiones realizadas los dias 7 y 27 de
diciembre de 2011, y publicada en el Suplemento del Registro Oficial N° 726 el 18 de
junio de 2012;

SEGUNDA. Se deroga la ORDENANZA DE ADECUACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL MARCO DE LA
EMERGENCIA DE LA PANDEMIA COVID-19 discutida y aprobada por el Concejo
Municipal del Cantén Valencia en las sesiones realizadas los dias 26 y 29 de mayo de
2020, y publicada en el Suplemento del Registro Oficial N° 992 el 10 de septiembre de
2020.

TERCERA. Se derogard, el 30 de junio del 2022, la ORDENANZA DE DELIMITACION
URBANA EN EL CANTON VALENCIA, discutida y aprobada por el Concejo Municipal
del Cantén Valencia en dos sesiones distintas, celebradas los dias 06 de noviembre de
2019 y 13 de noviembre de 2019, publicada en el Suplemento del Registro Oficial N°
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302 de 31 de Enero de 2020, a razon de obtener las respectivas validaciones y
autorizaciones de parte de los niveles de gobierno superiores competentes.

DISPOSICION FINAL

UNICA. La presente Ordenanza entrara en vigencia, desde su sancién, sin perjuicio de
su publicacion en la pagina web institucional, Gaceta Municipal y/o Registro Oficial.

Daday firmada en la Sala de Sesiones del GAD Municipal del cantdn Valencia, a los ocho
dias del mes de diciembre del afio dos mil veintiuno.

Cumplase.- Lo certifico.-

irmado electrénicamente por
JOHN GUIDO
ALVAREZ

; Ei SITE PERDOMO
Ing. Celso Guillermo Fuertes Sojos Ab. John Alvarez Perdomo
ALCALDE DEL CANTON VALENCIA SECRETARIO DEL CONCEJO

CERTIFICO: Que la ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA ORDENANZA QUE
DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON VALENCIA, fue debidamente discutida y aprobada por el Concejo Municipal del
GAD Municipal del Canton Valencia, en dos sesiones distintas, celebradas los dias 02 de
diciembre del 2021 y 08 de diciembre de 2021, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 322 del COOTAD.

Valencia, 08 de diciembre de 2021

Firmado electrénicamente por:

JOHN GUIDO

ALVAREZ
EFWLE PERDOMO

Ab. John}AI§/arez Perdomo
SECRETARIO DEL CONCEJO

ALCALDIA DEL CANTON.- En Valencia, a los 15 dias del mes de diciembre de 2021. De
conformidad con las disposiciones contenidas en el Art. 324 del COOTAD, habiéndose
observado el tramite legal y por cuanto la ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA
ORDENANZA QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON VALENCIA, esta de acuerdo con la constitucion y Leyes de
la Republica.- SANCIONO.- La presente Ordenanza entrara en vigencia, desde su
sancion, sin perjuicio de su publicaciéon en la pagina web institucional, Gaceta Municipal
y/o Registro Oficial.

Valencia, 15 de diciembre de 2021.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

? CELSO GUILLERMO
* FUERTES SOJOS

Ing. Celso Guillermo Fuertes Sojos
ALCALDE DEL CANTON VALENCIA
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SECRETARIA GENERAL .- Valencia, a los 15 dias del mes de diciembre de 2021, proveyo,
firmé y ordend la promulgacion inmediata de la ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA
ORDENANZA QUE DETERMINA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLOY
ORDENAMIENTO TERRITORIAL E INSTRUMENTA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON VALENCIA, Ing. Celso Guillermo Fuertes Sojos, Alcalde del Cantén
Valencia.

Valencia, 15 de diciembre de 2021.

e
Ab. John Alvarez Perdomo
SECRETARIO DEL CONCEJO
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El Registro Oficial pone en conocimiento de las instituciones publicas, privadas y
de la ciudadania en general, su nuevo registro MARCA DE PRODUCTO.

Servicio Nacional de
Derechos Intelectuales

SENADI_2022_TI_2257
1/1

Direccion Nacional de Propiedad Industrial

En cumplimiento a lo dispuesto en la Resolucién No. SENADI_2021_RS_13648 de 24 de
noviembre de 2021, se procede a OTORGAR el titulo que acredita el registro MARCA DE
PRODUCTO, tramite nimero SENADI-2020-63488, del 23 de abril de 2021

DENOMINACION: REGISTRO OFICIAL ORGANO DE LA REPUBLICA DEL
ECUADOR + LOGOTIPO

PRODUCTOS O SERVICIOS QUE PROTEGE:

Publicaciones, publicaciones impresas, publicaciones periddicas, revistas [publicaciones
periddicas]. Publicaciones, publicaciones impresas, publicaciones periddicas, revistas
(publicaciones peri6dicas). Clase Internacional 16.

DESCRIPCION: Igual a la etiqueta adjunta, con todas las reservas que sobre ella
se hacen.

VENCIMIENTO: 24 de noviembre de 2031

TITULAR: CORTE CONSTITUCIONAL DEL ECUADOR

DOMICILIO: José Tamayo E10 25

REPRESENTANTE: Salgado Pesantes Luis Herndn Bolivar

ReGisTrRoOFICIAL

ORCAND DI LA REPUSLICA DEL ECUADOR
—_—

Quito, 4 de marzo de 2022

Documento firmado electrénicamente

Judith Viviana Hidrobo Sabando
EXPERTA PRINCIPAL EN SIGNOS DISTINTIVOS

Firmado electronicamente por:
JUDITH VIVIANA
HIDROBO SABANDO

ACC




CORTE
CONSTITUCIONAL
DEL ECUADOR

Ing. Hugo Del Pozo Barrezueta
DIRECTOR

Quito:
Calle Mafnosca 201 y Av. 10 de Agosto
Telf.: 3941-800
Exts.: 3131 - 3134

www.registroficial.gob.ec

El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolucion Administrativa No. 010-AD-CC-2019,
resolvid la gratuidad de la publicacién virtual del Registro Oficial y sus productos, asi como la
eliminacion de su publicacion en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la

informacion a la ciudadania ecuatoriana.

“Al servicio del pais desde el 1° de julio de 1895"

El Registro Oficial no se responsabiliza por los errores
ortograficos, gramaticales, de fondo y/o de forma que
contengan los documentos publicados, dichos documentos
remitidos porlas diferentesinstituciones para su publicacion,
son transcritos fielmente a sus originales, los mismos que
se encuentran archivados y son nuestro respaldo.




