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ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA “ORDENANZA QUE APRUEBA Y PONE EN
VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON SANTIAGO”
EXPOSICION DE MOTIVOS

El articulo 1 de la Constitucion de la Republica (en adelante la Constitucién) reconoce
al Ecuador como Estado constitucional de derechos y de justicia, esto es que la
Constitucion, ademas de regular la organizacion del poder y las fuentes del Derecho,
genera de modo directo derechos y obligaciones inmediatamente exigibles, su eficacia
ya no depende de la interposicion de ninguna voluntad legislativa, sino que es directa

e inmediata

Conforme al articulo 238 de la Constitucién, los gobiernos autdnomos
descentralizados gozan de autonomia politica, administrativa y financiera, en tanto
que el articulo 240 ibidem reconoce a los gobiernos auténomos descentralizados el
ejercicio de la facultad legislativa en el ambito de sus competencias y su jurisdiccion
territorial, con lo cual los concejos cantonales estan investidos de capacidad juridica

para dictar normas de interés y aplicacion obligatoria dentro de su jurisdiccién.

El articulo 264 de la Constitucion prevé las competencias exclusivas de los gobiernos
municipales, las que segun dispone el articulo 260 ibidem, no impide el ejercicio
concurrente en la gestion de los servicios publicos y actividades de colaboracion y

complementariedad de otros niveles de gobierno.

La Constitucién, el Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, y la Ley
Organica de Uso y Gestion de Suelo, determinan que los gobiernos municipales deben
ejercer su competencia exclusiva de planificar el desarrollo y el ordenamiento
territorial, asi como controlar el uso y ocupacion del suelo, para lo cual debe contar
con la participaciéon activa y organizada de la ciudadania por intermedio de sus

representantes.
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Los Cédigos Organicos de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) y el de Planificaciéon 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.

El Plan Nacional de Desarrollo 2024-2025, entre sus objetivos desarrollo considera:

“Mejorar las condiciones de vida de la poblacién de forma integral, promoviendo el
acceso equitativo a salud, vivienda y bienestar social’. 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 gestion de riesgos, el acceso equitativo a infraestructura,
conocimiento y lineamientos de articulaciéon para la gestion territorial y gobernanza

multinivel.

Es necesario contar con una nueva ordenanza que sancione la actualizacion del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestién del Suelo del
Cantén Santiago, para poder establecer y articular las politicas, objetivos, estrategias
y acciones presentadas en el Plan de Desarrollo para el Nuevo Ecuador 2024 — 2025,
que forman parte del disefio, ejecucion y evaluacién de planes, programas y
proyectos, en el ambito de sus competencias y de su circunscripcion territorial, en el

marco del Sistema Nacional de Planificacion;

Es competencia privativa de los gobiernos municipales la regulacién del uso y
ocupacion del suelo, en cuyo caso los demas niveles de gobierno deben respetar esas
decisiones municipales, las que deben gozar de legitimidad expresada a través de los
espacios de participacién ciudadana como es el caso del Consejo Cantonal de

Planificacion.

Una adecuada y eficaz planificacion del desarrollo, que goce de legitimidad expresada
por los distintos actores sociales, son de mucha trascendencia local; sin embargo, esa

participacion ciudadana debe ser ordenada y organizada para evitar confusiones y
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caos, acorde con la realidad cantonal, en cuyo propdsito se hace indispensable
expedir normas regulatorias locales, con base en la normativa constitucional y legal

aplicable al caso concreto

El Instituto Ecuatoriano de Estadistica y Censos INEC, ha llevado a cabo el octavo
censo de poblacién y vivienda en el afio 2022, y los datos se han publicado entre
octubre 2023 y abril 2024, estos datos son de vital importancia para conocer la realidad
del territorio y ejecutar una propuesta territorial adecuada a la realidad, basandose en

las potencialidades y problematicas halladas.

Es asi, que es necesario contar con una actualizacion del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial que enfoca las nuevas realidades alineadas a las nuevas
normativas y el plan de campana de la autoridad de turno que sera el instrumento que

planifique el futuro de la poblacion.

Bajo estos argumentos se busca sustituir la Ordenanza actual con un nuevo
instrumento que corrija todos los errores e inconsistencias y mejore la gestion del
territorio, por lo que es necesario poner en vigencia el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y el correspondiente Plan de Uso y Gestién del Suelo del

Cantén Santiago.
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
SANTIAGO

CONSIDERANDO:

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

imprescriptible;

Que, el articulo 3, numeral 1, Ibidem, sefiala que son deberes primordiales del Estado,
garantizar sin discriminacion alguna el efectivo goce de los derechos establecidos en
la Constitucion y en los instrumentos internacionales, en particular la educacion, la
salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua para sus habitantes; y ademas,
en los numerales 5 y 6 establecen como deberes primordiales del Estado: “Planificar
el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la

redistribuciéon equitativa de los recursos y la riqueza para acceder al buen vivir’; y,

%L (+593)(6) 295 2973
¥=d connor_ibarra@yahoo.es

#4 Bolivar 10-23y Colén, Ibarra-ECUADOR




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SANTIAGO

ADMINISTRACION 2023-2027

Cq e o -
o s CON-NO!

‘Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el

fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacién”;

Que, el articulo14 de la Constitucién determina que, se reconoce el derecho de la
poblacién a vivir en un ambiente sano y ecoldégicamente equilibrado, que garantice la

sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay;

Que, el Articulo 31 de la Constitucion dispone 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 gjercicio pleno de la ciudadania.”;

Que, el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucion reconoce y garantiza a las
personas: “El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacion y nutricion,
agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo, descanso

y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios”;

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

se consideraran nulos”;

Que, el Articulo 226 de la Constitucion establece: “Las instituciones del Estado, sus
organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que
actlen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y
facultades que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendran el deber de
coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y

ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion”;
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Que, el articulo 227 de la Constitucion establece que la administracién publica
constituye un servicio a la colectividad que se rige, entre otros, por los principios de

eficiencia, calidad, coordinacién y participacion;

Que, el Articulo 238 de la Constitucién prescribe: “Los gobiernos auténomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se
regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial,
integracion y participacion ciudadana. En ningln caso el ejercicio de la autonomia
permitira la secesiéon del territorio nacional. Constituyen gobiernos auténomos
descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos municipales, los

concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los consejos regionales’,

Que, el Articulo 240 de la Constitucion, dispone que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones

territoriales.”;

Que, el Articulo 241 de la Constitucion establece: “La planificacion garantizara el
ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos auténomos

descentralizados.”;

Que, la Constitucion en el numeral 6 del articulo 261 establece que: “El Estado central
tendra competencias exclusivas sobre: las politicas de educacion, salud, seguridad

social, vivienda. (...)"

Que, el articulo 266 de la Constitucion dispone que, en materia de planeamiento y
urbanismo, a la administracion municipal, “En el ambito de sus competencias y

territorio, y en uso de sus facultades, expediran ordenanzas distritales”;

Que, los nimeros 1 y 2 del Articulo 264 de la Constitucion, establecen que los
gobiernos municipales tendran, entre otras, las siguientes competencias exclusivas:
“1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de

ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
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provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y

rural. 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantéon.”;

Que, el Articulo 275 de la Constitucién dispone que “(...) La planificacion propiciara la
equidad social y territorial, promovera la concertacion, y sera participativa,

descentralizada, desconcentrada y transparente...”;

Que, el Articulo 276 numero 6 de la Constitucion, establece como uno de los objetivos
del régimen de desarrollo: “6. Promover un ordenamiento territorial equilibrado y
equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas,

econdomicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado.”;

Que, el inciso segundo del Articulo 279 de la Constitucidn, dispone que: “Los consejos
de planificacion en los gobiernos auténomos descentralizados estaran presididos por

sus maximos representantes e integrados de acuerdo con la ley”;

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 funcion y responsabilidad social y ambiental;

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

gestion de riesgos”;

Que, el articulo 376 de la Constitucion establece que: “Para hacer efectivo el derecho
a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las municipalidades podran
expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley.

Se prohibe la obtencién de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso
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del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a

privado”;

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

mediante el establecimiento de ciclo vias”;

Que, el articulo 7 del Coédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién (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 circunscripcion territorial;

Que, el literal c) del articulo 54 del COOTAD, sefiala que son funciones del gobierno
auténomo descentralizado municipal, entre otras, “Establecer el régimen de uso del
suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
parcelacién, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificaciéon cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes

y areas comunales (...)";

Que, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizaciéon Territorial Autonomia vy
Descentralizacion (letra a) del COOTAD) contempla que los gobiernos autdnomos
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 ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y
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plurinacionalidad y el respeto a la diversidad”; b) "Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el Canton"; c) "Planificar, construir y mantener la vialidad
urbana"; (...) h) "Preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitecténico, cultural y
natural del canton 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 y
Descentralizacion (COOTAD) determina que el Concejo Municipal es el érgano de

legislacion y fiscalizacion del gobierno auténomo descentralizado municipal;

Que, los literales a) y x) del articulo 57 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) sefiala 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 expedicidn 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 literal ¢) del articulo 84 del COOTAD sefiala que son funciones del gobierno
del distrito autdénomo metropolitano: “Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico para lo cual determinara las condiciones de urbanizacién, parcelacién,
lotizacion, divisién o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas

comunales (...)”;

Que, el literal y) del articulo 87 del COOTAD establece que al concejo metropolitano

le corresponde: “Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito
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metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen

urbanistico de la tierra”;

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 proposito de
proteger las personas, colectividades y la naturaleza, en sus procesos de

ordenamiento territorial”;

Que, el articulo 147 del COOTAD establece que: “El Estado en todos los niveles de
gobierno garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda
adecuada y digna, con independencia de la situacidén social y econdmica de las
familias y las personas. El gobierno central a través del ministerio responsable dictara
las politicas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho vy
mantendra, en coordinacion con los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, un catastro nacional integrado georeferenciado de habitat y vivienda,
como informacidn necesaria para que todos los niveles de gobierno disefien
estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio
y transporte publicos, equipamiento, gestién del suelo y de riegos, a partir de los

principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad (...)”;

Que, el articulo 322 del Cdédigo Organico de Organizaciéon 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, el Articulo 9 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en
adelante COPFP prevé que: “(...) la planificacion del desarrollo se orienta hacia el
cumplimiento de los derechos constitucionales, el régimen de desarrollo y el régimen

del buen vivir, y garantiza el ordenamiento territorial. El ejercicio de las potestades

%, (+593)(6) 2952973
¥d connor_ibarra@yahoo.es

Al
%\ Bolivar 10-23 y Colén, Ibarra-ECUADOR




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SANTIAGO
ADMINISTRACION 2023-2027

y
CON-NOR
{Unidos W bienestarl .

publicas debe enmarcarse en la planificacién del desarrollo que incorporara los

enfoques de equidad, plurinacionalidad e interculturalidad.”;

Que, el Articulo 12 del COPFP, determina como competencia de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados: “(...) la planificacion del desarrollo y el ordenamiento
territorial dentro de su respectiva circunscripcion, la que se ejercera a través de sus
planes propios y demas instrumentos, en articulacién y coordinacion con los diferentes

niveles de gobierno, en el ambito del Sistema Nacional Descentralizado de

Planificacién Participativa.”;

Que, el Articulo 13 del COPFP, establece que: “El gobierno central establecera los
mecanismos de participacion ciudadana que se requieran para la formulacién de
planes y politicas, de conformidad con las leyes y el reglamento de este cédigo. El
Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa acogera los
mecanismos definidos por el sistema de participacion ciudadana de los gobiernos
autdnomos descentralizados, regulados por acto normativo del correspondiente nivel
de gobierno, y propiciara la garantia de participacion y democratizacién definida en la
Constitucion de la Republica y la Ley. Se aprovechara las capacidades y

conocimientos ancestrales para definir mecanismos de participacion.”;

Que, el Articulo 15 del COPFP, prescribe que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados formularan y ejecutaran las politicas locales para la gestion del
territorio en el ambito de sus competencias, las mismas que seran incorporadas en
sus planes de desarrollo y de ordenamiento territorial y en los instrumentos normativos
que se dicten para el efecto (...) Para la definicidn de las politicas se aplicaran los
mecanismos participativos establecidos en la Constitucion de la Republica, las leyes,
en los instrumentos normativos de los Gobiernos Autonomos Descentralizados y en el

reglamento de este codigo”;

Que, el numero 1 del Articulo 29 del COPFP, establece como funciones del Consejo
de Planificacion las siguientes: “1. participar en el proceso de formulacién de sus

planes y emitir resolucién favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo,
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como requisito indispensable para su aprobacion ante el Organo legislativo

correspondiente (...)"

Que, el Articulo 41 del COPFP establece que: “(...) los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacién que contienen las
directrices principales de los Gobiernos Auténomos Descentralizados respecto de las
decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestidén concertada y articulada
del territorio. Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones
estratégicas de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las actividades
econdémico-productivas y el manejo de los recursos naturales en funcién de las
cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la
materializacion del modelo territorial deseado, establecidos por el nivel de gobierno
respectivo”. El inciso tercero dispone que “seran implementados a través del ejercicio
de sus competencias asignadas por la Constitucién de la Republica y las leyes, asi
como de aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de

descentralizacion”;

Que, el Articulo 47 del COPFP, establece: “Para la aprobacion de los planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial se contara con el voto favorable de la mayoria
absoluta de los miembros del 6rgano legislativo de cada gobierno auténomo
descentralizado. De no alcanzar esta votacién, en una nueva sesion se aprobara con

el voto de la mayoria simple de los miembros presentes.”;

Que, el Articulo 48 del COPFP, establece: “Los planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial entraran en vigor a partir de su expedicién mediante el acto
normativo correspondiente. Es obligacion de cada gobierno auténomo descentralizado
publicar y difundir sus respectivos planes de desarrollo y de ordenamiento territorial,

asi como actualizarlos al inicio de cada gestion.”;

Que, el Articulo 49 del COPFP, establece: “Los planes de desarrollo y de

ordenamiento territorial seran referentes obligatorios para la elaboracién de planes de
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inversion, presupuestos y demas instrumentos de gestién de cada gobierno auténomo

descentralizado”;

Que, el Articulo 2 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
establece en su objeto que corresponde: “(...) normar el uso y acceso a la propiedad
de la tierra rural, el derecho a la propiedad de la misma que debera cumplir la funcién
social y la funcién ambiental. Regula ademas la posesion, la propiedad, la
administracion y redistribucién de la tierra rural como factor de produccién para
garantizar la soberania alimentaria, mejorar la productividad, propiciar un ambiente

sustentable y equilibrado; y otorgar seguridad juridica a los titulares de derechos (...)";

Que, el Articulo 4 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales prevé
que: (...) para los fines de la citada norma, la tierra rural es una extension territorial
que se encuentra ubicada fuera del area urbana, cuya aptitud presenta condiciones
biofisicas y ambientales para ser utilizada en produccién agricola, pecuaria, forestal,
silvicola o acuicola, actividades recreativas, ecoturisticas, de conservacién o de
proteccidn agraria; y otras actividades productivas en las que la Autoridad Agraria

Nacional ejerce su rectoria (...)";

Que, el penultimo inciso del Articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y

Territorios Ancestrales dispone: "(...) la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad
con la Ley y previa peticion del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano competente, en el plazo de noventa dias siguientes a la peticion,
mediante informe técnico que determine tales aptitudes, autorizara, el cambio de la
clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana o zona

industrial (...)";

Que, el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
sefnala: “Control de la expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansién urbana, no pueden aprobar proyectos de

urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales en la zona periurbana con aptitud
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agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la

autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional;

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez
y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y

funcionarios que expidieron tales aprobaciones”;
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de acuerdo a su articulo 1 la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo, en adelante Lootugs, tiene por objeto: “(...) fijar los principios y
reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial,
uso y gestion del suelo urbano y rural, y su relacién 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 funcién social y ambiental de la propiedad e impulsando
un desarrollo urbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las personas, en

concordancia con las competencias de los diferentes niveles de gobierno”;

Que, el Articulo 9 de la Lootugs, define al ordenamiento territorial como: “(...) el
proceso y resultado de organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos
en el territorio, para viabilizar la aplicacién y concrecidon de politicas publicas
democraticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo (...)".

Ademas, establece que: “(...) La planificacion del ordenamiento territorial constara en
el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados. La planificacion para el ordenamiento territorial es obligatoria para
todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial sera
ejercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad de entidad

estratégica.”;

Que, el Articulo 11 de la Lootugs, determina que en la planificacion del ordenamiento
territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados se observaran, los criterios
establecidos en la citada disposicion, entre los que consta el previsto en el nimero 3,
que textualmente precisa: “Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales
y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestiéon del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antropicos de ambito cantonal o distrital,
fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la accesibilidad del
medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el

acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la poblacién.”.
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Adicionalmente, el inciso final prevé: “Los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial deben contemplar el territorio que ordenan como un todo inescindible y, en
consecuencia, consideraran todos los valores y todos los usos presentes en él, asi
como los previstos en cualquier otro plan o proyecto, aunque este sea de la
competencia de otro nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional de

Desarrollo vigente.”;

Que, el numero 3) del Articulo 12 de la Lootugs, sefala que para el efectivo ejercicio
de la competencia de ordenamiento territorial: “(...) los instrumentos de ordenamiento
territorial de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y regimenes
especiales son los planes de desarrollo y ordenamiento territorial y los planes

complementarios, aprobados por los respectivos Gobiernos Auténomos

Descentralizados y los regimenes especiales en el ambito de sus competencias (...)";

Que, el Articulo 14 de la Lootugs, establece que: “(...) El proceso de formulacién o
actualizacion de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que expida el Consejo
Técnico.”,

Que, el articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, respecto del Plan de Uso y Gestion del Suelo dispone que: “Ademas de lo
establecido en el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados
municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y gestién del suelo que

incorporara los componentes estructurante y urbanistico”;

Que, el Articulo 91 de la Lootugs, establece las atribuciones y obligaciones de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos para el uso y la
gestion del suelo, sin perjuicio de las competencias y facultades establecidas en la

Constitucion y la ley;

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo, respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo se
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| establece que: (...) tendra la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el

|

\ S “ . ¢ i = s

| uso y la gestion del suelo.”; y, para el efecto tendra la atribucién: "Emisiéon de

i

| regulaciones nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus

competencias de uso y gestidn de suelo (...)";

el Articulo 6 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
| y Gestion de Suelo, en adelante Rlootugs, prescribe: “(...) las decisiones incluidas en
los planes de desarrollo y ordenamiento territorial formulados y aprobados por los
gobiernos autdbnomos descentralizados y sus correspondientes Planes de Uso y
Gestion del Suelo, en el caso de los municipios y distritos metropolitanos, y en los
planes complementarios, deberan observar lo establecido en los instrumentos de
planificacion nacional seguin corresponda y de manera articulada al Plan Nacional de
Desarrollo vigente y la Estrategia Territorial Nacional, asi como los planes sectoriales
y otros instrumentos del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion
Participativa, segun corresponda, en el marco de las competencias de cada nivel de

gobierno.”;

Que, el Articulo 7, del Rlootugs, establece que: “El proceso de formulaciéon o
actualizacion de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados contempla los siguientes pasos: 1. Preparacidn o inicio,
que incluye: a) La creacion o consolidaciéon de las instancias de participacion
ciudadanay el Consejo de Planificacién de cada Gobierno Auténomo Descentralizado,
que participaran en la formulacién o actualizacion del plan. b) La notificacion del inicio
del procedimiento de formulacién o actualizacién del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial a los gobiernos auténomos descentralizados a cuya
circunscripcion territorial afecte el plan respectivo. 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, para que
de considerarlo pertinente se emitan las observaciones respectivas. (...) La propuesta

del plan sera enviada a la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo y difundida

» (+593)(6) 295 2973
¥4 connor_ibarra@yahoo.es

~
&% Bolivar 10-23 y Colon, Ibarra-ECUADOR




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SANTIAGO
ADMINISTRACION 2023-2027

) )
Wron gan® CON-NOR
iUnidos por tu bienestarl

en la pagina electronica del Gobierno Auténomo Descentralizado, para que cualquier

ciudadano remita las observaciones respectivas (...)";

Que, el Articulo 8 del RLOOTUGS, establece que: “(...) los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) podran ser actualizados cuando el Gobierno
Autdonomo 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 estrategico y el componente estructurante que lo
articula al Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o
distritos metropolitanos (...)". Ademas, enlista las circunstancias en las cuales esta

actualizacion sera obligatoria;

Que, el Articulo 9 del RLOOTUGS, “(...) establece que: “Los Planes de vy
Ordenamiento Territorial (PDOT) podran ser actualizados cuando el Gobierno
Auténomo 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 Gestién 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 gestién de las autoridades locales. b)
Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implanta en la jurisdiccidn
del GAD y debe adecuar su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva

Planificacién Especial. c) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.”;

Que, el Articulo 10 del RLOOTUGS, establece que los Planes de Uso y Gestion del

Suelo, PUGS: “(...) son instrumentos de planificacion y gestién que tienen como
objetivo establecer los modelos de gestion del suelo y financiacion para el desarrollo.
Estos planes podran ser ampliados o aclarados mediante los planes complementarios
como planes maestros sectoriales, parciales y otros instrumentos de planeamiento
establecidos por el gobierno auténomo descentralizado municipal y metropolitano. En
los Planes de Uso y Gestidén del Suelo, los gobiernos auténomos descentralizados

municipales y metropolitanos deberan reconocer las caracteristicas locales
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particulares para la definicion del alcance de los planes parciales en relacion con la
adscripcion o adjudicacion de cargas generales y locales, los estandares urbanisticos
relacionados con cesiones de suelo y densidades establecidas en los
aprovechamientos para cada uno de los tratamientos, para efectos de establecer e
implementar los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en cada
tratamiento. Los Planes de Uso y Gestion del Suelo mantendran siempre una relacion
directa con los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y
apoyaran las definiciones establecidas a nivel provincial y parroquial. El Consejo
Técnico desarrollara las regulaciones para la aplicacion de este articulo.”;

la Disposicién Transitoria Tercera del RLOOTUGS, sefiala: “Los Gobiernos
Autonomos Descentralizados formularan, adecuaran, actualizaréan y aprobaran sus
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y sus Planes de Uso y Gestién del
Suelo en una misma ordenanza, conforme el Articulo 11 de este Reglamento, durante
el primer afio del siguiente periodo de mandato de las autoridades municipales o
metropolitanas, de acuerdo con el plazo otorgado en la Disposicién Transitoria Quinta
de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo. Dentro del
plazo establecido para la formulacion de los planes nuevos o para su actualizacion y
hasta su aprobacion, los planes elaborados en el periodo administrativo anterior

seguiran vigentes.”;

Que, la Disposicion General Segunda de la Resolucién No. 003-CTUGS-2019 de 30
de octubre de 2019 (vigente y reformada por la Resolucién 015-CTUGS-2023), indica:
‘Los expedientes de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial aprobados
deberan contener. el documento final, los planos y/o cartografia asociada, la
resolucion favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo, emitida por el
Consejo de Planificacion del Gobierno Auténomo Descentralizado y el documento de
aprobacion del 6rgano legislativo del gobierno auténomo descentralizado respectivo

(...) El informe favorable emitido por el Consejo de Planificacién de los Gobiernos
Autébnomos Descentralizados, previo a su emisiéon debera considerar la coherencia
técnica, administrativa, financiera y la participacion ciudadana en el proceso de

formulacién/actualizacion de los PDOT”:;
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Que, el Articulo 6 de la Resolucion 015-CTUGS-2023 de 06 de noviembre de 2023,

sefala los contenidos generales que los Gobiernos Auténomos Descentralizados
deberan considerar en la formulaciéon o actualizacién de sus Planes de Desarrollo y

Ordenamiento Territorial;

Que, el Articulo 9 de la Resolucién 015-CTUGS-2023 de 06 de noviembre de 2023,
que reforma la Resolucién No. 003-CTUGS-2019, sefiala: “Sustitiyase la Disposicion
General Séptima por la siguiente: SEPTIMA - Para el proceso de formulacion y/o
actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento y Ordenamiento Territorial, los
GAD deberan aplicar la Guia para la Formulacién y/o Actualizacion del Plan de

Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), emitida por el ente rector de la
planificacién nacional y ordenamiento territorial, asi como los documentos de apoyo

complementarios elaborados para el efecto.”;

Que, el Articulo 10 de la Resolucién 015-CTUGS-2023 de 06 de noviembre de 2023,
que reforma la Resolucion No. 003-CTUGS-2019, sefala: “Incliyase las siguientes
Disposiciones generales: NOVENA.- Los gobiernos auténomos descentralizados
actualizaran sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial en el plazo maximo de

un ano contado a partir de la vigencia de la presente norma técnica”;

Que, luego de haber desarrollado los procesos participativos de socializaciéon del
diagnéstico, propuesta y modelo de gestion, y de haber recopilado, sistematizado e
incluido las observaciones y sugerencias efectuadas por los diferentes espacios

participativos generados; vy,

Que, El Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
Santiago, con fecha 13 de septiembre de 2021 sancion la: “ORDENANZA QUE
APRUEBA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON SANTIAGO’

En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere el articulo 240 e inciso final del

articulo 264 de la Constitucion, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 57,
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letra a) y x) del COOTAD, y la autonomia politica de la que gozan los gobiernos

auténomos descentralizados municipales al tenor del Art. 238 Constitucional,

expide la siguiente:

ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA “ORDENANZA QUE APRUEBA Y PONE EN
VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON SANTIAGO”
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LIBRO |

AMBITOS GENERALES TiTULO I PRINCIPIO Y REGLAS GENERALES

Articulo 1.- Objeto. - La presente Ordenanza tiene por objeto actualizar el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial PDOT y el Plan de Uso y Gestién de Suelo
PUGS del cantén Santiago, con el fin de regular el uso, gestion y aprovechamiento del
suelo urbano y rural, conforme a los principios de sostenibilidad, equidad territorial y
desarrollo inclusivo establecidos en la Constitucion de la Republica, la Ley Organica

de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS).

Forman parte integrante de esta Ordenanza las normas, politicas, directrices e
instrumentos técnicos de planificacion del desarrollo y ordenamiento territorial, y de
uso y gestion de suelo, que se anexan a la presente Ordenanza. Estos instrumentos,
aprobados de conformidad con los procedimientos participativos y técnicos
establecidos por la ley, tienen como objetivo promover el desarrollo equitativo,
equilibrado y sostenible del territorio cantonal, garantizando el acceso equitativo al
suelo, el respeto a la funcion social y ambiental de la propiedad, asi como la proteccién

del patrimonio natural y cultural del cantén.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion y obligatoriedad.- La presente ordenanza sera de
aplicacion obligatoria en toda la circunscripcién del cantén Santiago para las personas
naturales o juridicas, ya sean publicas, privadas o mixtas, que realicen actividades en
el suelo urbano y rural. Las disposiciones contenidas en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial PDOT y en el Plan de Uso y Gestion del Suelo PUGS, asi
como sus planes complementarios, se aplicaran en concordancia con los principios
constitucionales, las leyes nacionales y las regulaciones locales en materia de

ordenamiento territorial.

EI PDOT y el PUGS, junto con sus definiciones y planes complementarios, tendran
caracter vinculante para todas las actuaciones en el territorio cantonal y deberan ser

observados para garantizar el bien comun sobre los intereses particulares, conforme
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a lo establecido en la Constitucién, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso

y Gestion de Suelo (LOOTUGS), y las demas normativas aplicables.

Las instituciones del sector publico que intervengan en el suelo urbano o rural del
cantén Santiago deberan respetar y acatar las disposiciones del PDOT y del PUGS,
alineando sus actuaciones con los objetivos de desarrollo sostenible, equidad
territorial y proteccion del patrimonio natural y cultural del cantén. Cualquier
intervencién que no esté en concordancia con estos planes debera ser revisada y

adaptada segun lo establecido por esta ordenanza y la normativa vigente.

Articulo 3.- Vigencia.- La presente ordenanza tendré vigencia indefinida hasta la
actualizacion del Plan de Uso y Gestién del Suelo PUGS, la cual debera realizarse en
el afio 2033, en concordancia con lo dispuesto en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo (LOOTUGS) y su reglamento. Dicha actualizacion
sera obligatoria, y deberad respetar los procedimientos participativos y técnicos

establecidos por la normativa vigente.

CAPITULO | VINCULACION DE LOS PLANES DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL CON LOS PLANES DE USO Y GESTION DEL
SUELO

Articulo 4.- El Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial del canton
Santiago.- es un instrumento de planificacion estratégica que orientara el proceso
urbano vy territorial del cantdn, para lograr un desarrollo arménico, sustentable y
sostenible, a través de la implementacion de politicas publicas que permitan mejorar
la utilizacion de los recursos naturales, la organizacion del espacio, la infraestructura
y las actividades conforme a su impacto fisico, ambiental y social con el fin de mejorar
la calidad de vida de los habitantes y alcanzar el buen vivir, dentro de un proceso

participativo acorde a lo establecido en la Legislacion Nacional aplicable
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Este por lo tanto comprende el Ordenamiento del territorio en el suelo urbano
(parroquias urbanas y rurales) y en sus diferentes categorias de ordenamiento
territorial urbanas, rurales, acorde al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

vigente y Gestiéon de Suelo.

Articulo 5.- Fines.- Constituyen fines relacionados a la planificacién de desarrollo y
ordenamiento territorial y al uso, gestion y aprovechamiento del suelo urbano y rural

del cantdn Santiago los siguientes:

a) Brindar una mejor calidad de vida mediante el goce del derecho a la ciudad, a un

habitat y vivienda segura y a la salud para los ciudadanos del cantén Santiago.

b) Desarrollar las capacidades y potencialidades de la poblacion, propendiendo al
desarrollo socioeconémico, politico y cultural de la localidad, la gestion responsable
de los recursos naturales, la proteccién ambiental; y, la utilizacién sostenible y

sustentable del territorio.

c) Contribuir a la garantia del ejercicio de los derechos individuales y colectivos,
constitucionales y los reconocidos en los instrumentos internacionales de derechos
humanos, a través del desarrollo de politicas publicas que mejoren las condiciones
de vida en el cantdn y que conduzcan a la adecuada prestacion de bienes y

servicios publicos.
d) Disminuir las inequidades, territorial, intercultural, intergeneracional y de género.

e) Garantizar el ejercicio del derecho a la cultura que permita facilitar el disfrute pleno

de la vida cultural del Cantén, preservar y acrecentar el patrimonio cultural.

f) Mejorar la calidad de la inversién publica para beneficio de los ciudadanos y

ciudadanas del Cantén.

g) Definir el modelo econémico productivo y ambiental, de infraestructura y

conectividad.

h) Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule

las actividades sociales, administrativas, econdmicas y de gestion.
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i) Actualizar el uso del suelo del cantén Santiago.

j) Recuperar y conservar la naturaleza y mantener un ambiente sano y sustentable
que garantice a las personas y colectividades el acceso equitativo, permanente y
de calidad al agua, aire y suelo, y a los beneficios de los recursos del patrimonio

natural.

k) Lograr una comunidad cantonal ordenada y sustentable, bajo un modelo de
autonomia y soberania territorial que se gobierna sobre un esquema de gobierno
mancomunado, participativo e incluyente de cuencas hidrograficas que ejerce a
plenitud sus competencias de territorio auténomo descentralizado de uso y gestion
de suelo y la provision de servicios de calidad, con énfasis en la proteccion de la

naturaleza y la salud integral de la poblacién.

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

descentralizacion.

m)Promover el aprovechamiento del suelo urbano y rural de forma eficiente,
equitativo, racional y equilibrado para consolidar un habitat seguro y saludable en

el cantén.

n) Promover un desarrollo basado en la prevencion de riesgos de desastres y

fortalecer |a resiliencia en el cantén Santiago.

0) Proteger los valores paisajisticos, patrimoniales y naturales del cantdn con el fin de

potenciar el desarrollo integral del ser humano.

p) Garantizar los mecanismos que permitan la participacion de la sociedad en los
beneficios econémicos, sociales y culturales, derivados de las acciones y

decisiones publicas en el cantén y el desarrollo urbano en general.

q) Asegurar la distribucién y el desarrollo equilibrado, equitativo, universal, justo,
sustentable y sostenible de los recursos, riquezas, servicios, bienes vy

oportunidades dentro del territorio.
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r) Articular las politicas cantonales para enfrentar los efectos de la crisis Climatica

desde el enfoque de la justicia climatica, ecoldgica y social; con especial énfasis en

los ecosistemas productores de servicios ecosistémicos y las poblaciones que

cumplen un rol de cuidado del agua y los ecosistemas.

s) Garantizar el cumplimiento de la prohibicién de aprovechamientos extractivos en

las areas de proteccion, conservacion y recarga hidrica del canton.

t) Promover

a través del ordenamiento territorial, herramientas que permitan

fortalecer el proceso de descentralizacion y desconcentracién de competencias

hacia los GAD’s Parroquiales de forma continua y progresiva para mejorar el control

y uso de suelo, garantizando el desarrollo equilibrado de nuestros territorios rurales.

u) Promover

a través de la planificacién los instrumentos necesarios que permitan la

gestion de los sistemas publicos de soporte, mejorando las condiciones de gestion

y eficiencia en la inversion del GAD Municipal y de los GAD's parroquiales a través

del modelo de gestién de los presupuestos participativos.

Articulo 6.- Principios Rectores.- Para la aplicacion de la presente ordenanza, se

contemplaran los principios de:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

descentralizacion
simplificaciéon
uniformidad
eficacia
eficiencia
inmediacion y;

celeridad dentro del marco constitucional relacionado al buen vivir yala

dignidad humana; los principios de planificacién y finanzas publicas; los de

ordenamiento territorial, uso y la gestién del suelo establecidos en la ley de la

materia y afines.

Articulo 7.- De las Definiciones.- Las definiciones que orientaran la aplicacion de la

presente ordenanza seran:
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Amenaza.- Fendmeno, sustancia, actividad humana o condicion peligrosa que
puede ocasionar la muerte, lesiones u otros impactos a la salud, asi como dafios

materiales, sociales, econdmicos o0 ambientales.

Capacidad.- La combinacion de fortalezas, atributos y recursos disponibles, dentro
una sociedad, comunidad u organizacién, que pueden contribuir a la resiliencia de un

territorio o sistema.

Mitigacién.- Actividades y medios empleados para reducir o limitar los efectos

negativos de los eventos adversos.

Riesgo.- Es la magnitud estimada de pérdidas posibles calculadas para un
determinado escenario, incluyendo los efectos sobre las personas, las actividades
institucionales, econémicas, sociales, y el ambiente. Los factores de riesgo pueden

ser de origen natural o antrépico.

Vulnerabilidad.- Corresponde a las condiciones, factores y procesos que aumentan
la exposicién o susceptibilidad de una comunidad o sistema al impacto de las

amenazas, Y a los factores que dafian su resiliencia

Prevencion.- Conjunto de acciones cuyo objeto es evitar que sucesos naturales o

generados por la actividad humana, causen eventos adversos.

Reduccién del riesgo de desastres.- Disminucion de la vulnerabilidad en una escala
suficiente para prevenir la ocurrencia de eventos adversos o de impactos con
capacidad para dafiar el funcionamiento de un determinado sistema; asi mismo
estrategias y acciones orientadas a manejar eficientemente los incidentes y las

emergencias, evitando que dichos eventos escalen hacia desastres.

Planeamiento Territorial.- Es el proceso mediante el cual el Gobierno Auténomo
Descentralizado elabora una estrategia para organizar al territorio mediante la
distribucidn espacial de la poblacién, las actividades economicas, el uso y
aprovechamiento del suelo la ocupacion, edificabilidad; la planificacion del sistema

vial, del espacio publico, las dotaciones de infraestructura, equipamientos y servicios,
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tendientes a lograr un desarrollo armoénico, eficiente, humano y ecoldégicamente

sustentable en la circunscripcion territorial.

Poligonos de Intervencion Territorial PIT.- Son las areas urbanas o rurales definidas
por los planes de uso y gestién de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-
econdmico e histoérico-cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o de
grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales
se deben aplicar los tratamientos correspondientes, conforme el articulo 41 de la Ley

Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Tratamientos urbanisticos.- Los tratamientos son las disposiciones que orientan las
estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un poligono
de intervencion territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfolégico, fisico-

ambiental y socioeconémico.

Estandares urbanisticos.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales
0 metropolitanos estableceran las determinaciones de obligatorio cumplimiento
respecto de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las actuaciones
urbanisticas con relacién al espacio publico, equipamientos, prevision de suelo para
vivienda social, proteccién y aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigacion de
riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcion de las caracteristicas

geograficas, demograficas, socio-econdmicas y culturales del lugar.

Sistemas publicos de soporte.- Servicios basicos dotados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos que mejoran la calidad de
vida de la poblacién y permiten definir las areas de consolidacion urbana de acuerdo
a su disponibilidad, corresponden a la dotacién de agua potable, energia eléctrica,
saneamiento y alcantarillado, recoleccion y disposicion de residuos sélidos, entre

otros.

Desarrollo urbano.- El desarrollo urbano comprende el conjunto de politicas,
decisiones y actuaciones, tanto de actores pUblicos como privados, encaminados a

generar mejores condiciones y oportunidades para el disfrute pleno y equitativo de los
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espacios, bienes y servicios de las ciudades, manteniendo un equilibrio entre lo urbano
y el tratamiento sostenible en las zonas rurales. Permitira responder al cumplimiento
del ejercicio del derecho a la ciudad basados en la gestién democratica de la funcién
social y ambiental de |la propiedad y de la ciudad, mediante la definicion de normas
urbanisticas nacionales que definen los derechos y obligaciones que tienen los
propietarios sobre sus terrenos o construcciones conforme lo pre escrito en los
articulos 31 y 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador y demas normativa
nacional vigente.

LIBRO Il PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL TiTULO |
INSTRUMENTOS PARA EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 8.- Del Ordenamiento Territorial.- El ordenamiento territorial se realizara
acorde a los instrumentos supranacionales, nacionales, regionales, provinciales y
locales de planificacion y ordenamiento territorial, en los términos establecidos en la

ley y en las directrices vinculantes para la planificacién territorial descentralizada.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial se estructura en razon de los términos
determinados en las leyes que regulan la planificacion y uso y gestion de suelo. Para
operativizar el objeto del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), se

debe considerar lo siguiente:

« El Plan de Trabajo de |la autoridad electa;

« Las competencias, funciones y principios de la Municipalidad;

.+ Estrategias de articulacion con otros niveles de gobierno y actores de la
sociedad civil;

« La viabilidad presupuestaria;

« Estrategias y Planes de Reduccién de Riesgos de Desastres y Cambio

Climatico del Cantdn;

Articulo 9.- Ordenamiento a Nivel Local.- Los instrumentos para el ordenamiento
territorial a nivel local son el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el Plan de

Uso y Gestion del Suelo y sus planes complementarios e instrumentos articulados con
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los Planes de Manejo de las areas pertenecientes al Sistema Nacional de Areas

protegidas SNAP.

CAPITULO | PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 10.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Es el instrumento que
establece las directrices principales respecto de las decisiones estratégicas de
desarrollo en el territorio, tiene por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las
politicas y regulaciones que sobre el suelo se producen. El Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Santiago y todos sus componentes, como
instrumento de desarrollo, se encuentra detallado en el “Anexo 1. Plan de Desarrollo

y Ordenamiento Territorial”.

Articulo. 11.- Vigencia y publicidad del Plan.- El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2020-2033 del Cantén Santiago tiene un horizonte de cumplimiento
(objetivos de largo plazo) hasta el afio 2033, debiendo ser reformado o actualizado al

inicio de cada gestion, es decir se debera reformarlo en el afio 2027.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2033 del Cantén Santiago sera
publico, y cualquier persona podréa consultarlo y acceder al mismo de forma magnética

a través de los medios de difusion del

GADM Santiago, asi como de forma fisica en las dependencias municipales

encargadas de su ejecucion y difusién.

Articulo. 12.- Prioridad del Gasto Social.- El Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal del cantén Santiago, a fin de impulsar el Buen Vivir en la jurisdiccién
cantonal, priorizara el gasto social, estableciendo un orden de ejecucion de obras,
adquisicion de bienes y provision de servicios; observando ademéas la debida
continuidad, en procura de los fines y objetivos previstos en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Cantén Santiago, con base en las evaluaciones

periddicas que se realicen.
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Articulo 13.- De los contenidos del PDOT.- Son' elementos contenidos en el PDOT
los determinados en el articulo 42 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, ademas de lo establecido en la guia metodolégica de actualizacién o
elaboracion de PDOT emitida por la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo
mediante acuerdo Ministerial Nro. SNP-SNP-2023-0049-A emitido en junio de 2023.

Articulo 14.- Ajustes y actualizacion del Plan.- Se entendera por ajustes al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2033 aquellas modificaciones en su
cartografia, estudios informativos o anteproyectos que no impliquen una modificacion
sustancial de su contenido. Estos ajustes deberan aplicar las normas vigentes y
respetar los limites de zonificacion establecidos, permitiendo la regularizacién de

limites siempre que no haya una disminucion significativa de la superficie afectada.

Por otro lado, la actualizacion del Plan incluira nuevas determinaciones necesarias
para enriquecer su contenido, basandose en informes pertinentes que respalden los
cambios. Tanto los ajustes como las actualizaciones seran realizados por la entidad
encargada de la gestion del Plan y deberan serinformados y aprobados por el Consejo

Cantonal de Planificacion y el Concejo Cantonal del GAD Municipal de Santiago.

Articulo 15.- Entidad para la gestion y ejecucion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2023-2033.- Corresponde al GADM de Santiago, a traves
de sus instancias establecidas en su Organico Funcional, gestionar, impulsar y
ejecutar los estudios, programas y proyectos contemplados en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) Cantonal. Los programas y proyectos de desarrolio
y ordenamiento territorial, asi como la gestién de competencias cantonales, se

consideraran prioritarios para el GADM Santiago.

La gestion de los programas y proyectos que correspondan a otros niveles de gobierno
se llevara a cabo conforme a los mecanismos establecidos en el articulo 260 de la
Constitucion y a las modalidades de gestion previstas en el Cddigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

La autonomia financiera del GADM Santiago se garantiza a través del derecho de

recibir, de manera directa, predecible, oportuna, automatica y sin condiciones, los

*
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recursos que le corresponden de su participacién en el Presupuesto General del

Estado. Asimismo, el GADM Santiago, tendra la capacidad de generar y administrar

sus propios recursos, de acuerdo con lo dispuesto en la Constitucion y la Ley.

Articulo 16.- Evaluacion y Seguimiento del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.- El Gobierno Autdénomo Descentralizado Municipal de Santiago, a través
de su Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial, sera responsable de
verificar y evaluar la implementacion, avance y resultados de lo establecido en el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), en cumplimiento de los lineamientos
de planificacion establecidos por el érgano competente a nivel nacional, conforme a lo
dispuesto en el Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas y la Ley

Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS).

El monitoreo periédico de las metas propuestas en el PDOT, asi como la evaluacién
de su cumplimiento, sera realizado de manera sistematica y reportado anualmente al
érgano competente de planificacion a nivel nacional. Ademas, este informe sera
puesto en conocimiento del Concejo Municipal y del Consejo Cantonal de
Planificacion, quienes deberan adoptar las medidas necesarias para garantizar el

cumplimiento de los objetivos establecidos.

Articulo 17.- Aprobacién Presupuestaria.- De conformidad con lo dispuesto en la
Ley Organica de Planificacién y Finanzas Pblicas y la Ley Orgénica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Santiago tendra la obligacion de verificar que el presupuesto operativo anual sea
coherente con los objetivos y metas establecidos en el Plan de Desarrollo y

Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Santiago.

Esta verificaciéon debera realizarse en el proceso de formulacion del presupuesto,
asegurando que se contemple la asignacién adecuada de recursos para la ejecucion
de los programas y proyectos contemplados en el PDOT. Asimismo, el GADM
Santiago deberé garantizar la alineacion de su presupuesto con las politicas publicas
de desarrollo sostenible y ordenamiento territorial definidas a nivel nacional y

provincial.
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LIBRO 11l

PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO TiTULO | GENERALIDADES

Articulo 18.- El Plan de Uso y Gestién de Suelo.- El Plan de Uso y Gestion de Suelo
(PUGS) es el componente del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial que tiene
por objeto establecer la planificacion territorial y urbanistica del suelo urbano y rural
del Cantdon Santiago, para la asignacién de normativa urbanistica a través de la
definicion de la clasificacion y subclasificacion del suelo, el aprovechamiento
urbanistico, instrumentos de planeamiento, instrumentos de gestiéon de suelo y
financiamiento del desarrollo urbano, y la identificacion de instrumentos

complementarios de planificacion.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo incorporara los componentes estructurante y

urbanistico, de acuerdo a lo establecido en la legislacién nacional.

El PUGS aplicable dentro del Cantén Santiago mantendréa siempre una relacion directa
con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial cantonal y con las definiciones

establecidas en los instrumentos de los distintos niveles de gobierno.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo serd elaborado por la Direccion de Planificacion
Territorial y aprobado mediante Ordenanza por parte del Concejo Municipal, en
observacion de los procedimientos participativos y técnicos previstos en la ley, sus

instrumentos complementarios y definidos por el ente rector correspondiente.

Articulo 19.- Vigencia.- El Plan de Uso y Gestion del Suelo sera vigente hasta el afno
2033, cuando se realice la renovacién del PUGS y este nuevo instrumento sea

aprobado por el Consejo Municipal Santiago y publicado en el registro oficial.

Articulo 20.- Revision actualizacién y modificaciones.- La Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial sera la encargada de la revision y
actualizacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS), en coordinacién con las
diferentes direcciones y areas evaluara de manera periddica la eficiencia de las

normas de esta Ordenanza y normas conexas, en funcién de las nuevas necesidades

%, (+593)(6) 295 2973
¥74 connor_jbarra@yahoo.es

’?{ 4 Bolivar 10-23 y Colon, Ibarra-ECUADOR




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SANTIAGO
ADMINISTRACION 2023-2027

CON-NOR

{Unidos por t bienestar!

del desarrollo territorial, y propondra al Concejo Municipal para su aprobacién las

modificaciones necesarias sustentadas en estudios técnicos y juridicos que

evidencien la necesidad de efectuarlas.

El PUGS podra actualizar su componente urbanistico al inicio de cada periodo de
gestion municipal, en caso de que la Direccién de Planificacién y Ordenamiento
Territorial lo justifique de manera técnica, tal como lo sefiala el articulo 12 del
Reglamento de la LOOTUGS. La actualizacion del PUGS debe preservar su completa
coherencia con el PDOT vigente en su nivel de Gobierno y articulada con el Plan

Nacional de Desarrollo vigente.

TiITULO Il CONTENIDOS Y ELEMENTOS DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO

Articulo 21.- Contenidos.- El Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial Uso y

Gestion del Suelo del cantdén Santiago contiene los siguientes elementos:

+ Componente Estructurante
* Componente Urbanistico

Articulo 22.- Componente estructurante: Esta constituido por los contenidos de
largo plazo que respondan a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado,
segun lo establecido en el PDOT y las disposiciones correspondientes a otras escalas
del ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades del
territorio en funcién de un desarrollo arménico, sustentable y sostenible, a partir de la

determinacion de la estructura urbano-rural y de la clasificacion del suelo.

Forman parte de este componente la interpretacion de la estructura urbano-rural con
la determinacion de los limites urbanos de los asentamientos humanos concentrados;

la clasificacion y subclasificacion del suelo; y el modelo de desarrollo urbano y rural.

Articulo 23.- Componente urbanistico: Determina el uso y edificabilidad de acuerdo

con la clasificacion del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser empleados
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segun los requerimientos especificos. Define los poligonos de Intervencion territorial

(PIT), tratamientos, aprovechamientos e instrumentos de Gestién de Suelo.

Articulo 24. Elementos que contiene el Instrumento PUGS.- Para la correcta
gjecucion del ordenamiento territorial se constituyen elementos del PUGS, los

siguientes anexos de esta ordenanza:
a) El documento aprobado del Plan de Uso y Gestién de Suelo;
b) Mapas con la definicion de los limites urbanos actuales;

c) Mapas de clasificacion del suelo, subclasificacion del suelo, poligonos de
intervencion territorial, unidades de actuacion urbanistica y demas mapas teméticos

anexos a la presente ordenanza;

d) Fichas de usos y aprovechamientos de los poligonos de intervencion territorial.
e) Archivos vector (shapes) y raster (tif) cartograficos, fuente del desarrollo de los

estudios realizados.

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

CAPITULO | COMPONENTE ESTRUCTURANTE URBANO-RURAL SECCION |
Clasificacion del suelo urbano

Articulo 25.- Clasificacion del Suelo.- De acuerdo con sus caracteristicas, el suelo
del Canton Santiago se clasifica en suelos urbanos y suelos rurales, |a clasificacién
de suelo se define a partir de las proyecciones de crecimiento y densidad poblacional;
la consolidacién de la ocupacién de los lotes, estructura predial y su nivel de
fraccionamiento; amanzanamiento y estructura vial regular; capacidad de los sistemas
publicos de soporte que garanticen la dotacion de servicios como los de agua potable,

alcantarillado, luz eléctrica, aseo de calles y otros de naturaleza semejante; suelo
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urbano existente (consolidado y vacante); areas industriales, factores de riesgo de

desastres, productivos y de proteccion

La clasificacion de suelo del cantén Santiago se encuentra detallada en el Anexo No

2 Documento PUGS acapite 5.3.1 “Clasificacion del suelo”

Articulo 26.- Suelo urbano.- El suelo urbano es el ocupado por asentamientos
humanos concentrados que estan dotados total o parcialmente de infraestructura
basica y servicios publicos, y que constituye un sistema continuo e interrelacionado
de espacios publicos y privados. Estos asentamientos humanos pueden ser de

diferentes escalas e incluyen nucleos urbanos en suelo rural.

De acuerdo a su ubicacion, el suelo urbano se define en limites urbanos: cantonal,
parroquial y rural. Esta definicién permitira establecer parametros y estandares

especificos para su tratamiento.

Articulo 27.- Subclasificacién del suelo urbano. - El suelo urbano se subclasifica

en:
a) Suelo urbano consolidado

b) Suelo urbano no consolidado
¢) Suelo urbano de proteccién

Para la delimitacién del suelo urbano se consideraran de forma obligatoria los
parametros sobre las condiciones bésicas como gradientes, amenazas y riesgos
naturales y antrépicos, sistemas publicos de soporte, accesibilidad, densidad
edificatoria, integraciéon con la malla urbana y demas aspectos determinados en Ia
normativa nacional vigente. La subclasificacion del suelo urbano se encuentra

determinada en el Anexo 2 acéapite 5.3.3 Documento PUGS.

Articulo. 28.- Asignaciéon De Tratamientos Urbanisticos Para Los Poligonos De
Intervencién Territorial.- Los tratamientos asignados a los Poligonos de Intervencién

territorial Cada PIT se han definido de acuerdo a lo descrito en el articulo 4, literales
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15y 16 y, el articulo 42 de la LOOTUGS. Estos incluyen nucleos urbanos en suelo

rural.

Articulo. 29.- Suelo urbano consolidado.- Es el que posee la totalidad de los
servicios, equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se

encuentra ocupado por |la edificacién. Podra ser objeto de los siguientes tratamientos:

a) Tratamiento de Conservacion.- Para zonas que posean un alto valor
histérico, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de orientar acciones
que permitan la conservacion y valoracion de sus caracteristicas, de
conformidad con la legislacién ambiental o patrimonial, segun corresponda.

b) Tratamiento de Sostenimiento.- Para areas 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 intervencién en la infraestructura y
equipamientos publicos, sino de la definicion de una normativa urbanistica
destinada a mantener el equilibrio orientado.

c) Tratamiento de Renovacién.- Areas de suelo urbano que por su estado de
deterioro fisico, ambiental y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad
morfolégica, necesiten ser reemplazados por una nueva estructura que se
integre fisica y socialmente al conjunto urbano. Deberd considerarse la
capacidad méaxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte.

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

reordenamiento fisico-espacial, regularizacion predial o urbanizacion.
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Articulo 30.-Suelo urbano no consolidado.- Es el 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 urbanizacién
Podra ser objeto de los siguientes tratamientos:

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

b) Consolidacion.- Para aquellas dreas 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.

c) Desarrollo.- Para aquellas zonas que no presenten procesos previos de
urbanizacion y que deben ser transformadas para su incorporacién a la
estructura urbana existente, alcanzando todos los atributos de infraestructuras,

sistemas publicos de soporte y equipamiento necesario.

Articulo 31.- Suelo urbano de proteccién.- Es el que, por sus especiales
caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar factores
de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el cual se
restringira la ocupacion segun la legislacion nacional y local correspondiente. Para la
declaratoria de suelo urbano de proteccién, los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial municipales, y los PUGS acogeran lo previsto en Ia legislacién nacional

ambiental, patrimonial y de riesgos

SECCION II
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Clasificacion del suelo rural

Articulo 32.- Subclasificacion del suelo rural. - El suelo rural se subclasifica en:

a) Suelo rural de produccion
b) Suelo rural de expansién
c) Suelo rural para aprovechamiento extractivo

d) Suelo rural de proteccion

La subclasificacion del suelo rural se encuentra determinada en el Anexo 2.
Documento PUGS.

Articulo 33.- Suelo rural de producciéon.- Es el destinado a actividades
agroproductivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico,
respetuosas del ambiente, consecuentemente, se encuentra restringida la

construccién y el fraccionamiento
Podran ser objeto de los siguientes tratamientos:

a) De Mitigacion.- Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de aprovechamiento
extractivo donde se deben establecer medidas preventivas para minimizar los
impactos generados por la intervencién que se desarrollara, segun lo

establecido en la legislacion ambiental

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

c) De promocién productiva.- Se aplica a aquellas zonas rurales de produccion

para potenciar o promover el desarrollo agricola, acuicola, ganadero, forestal o
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de turismo, privilegiando aquellas actividades que garanticen la soberania

alimentaria, segun lo establecido en la legislacion agraria.

Articulo 34.- Suelo rural de expansion.- El suelo rural susceptible de ser
transformado en suelo urbano sera determinado en funcién de las proyecciones de
crecimiento demografico, econédmico, y productivo del cantdn. Dicha determinacion se
realizara conforme a la factibilidad de la provision de los sistemas publicos de
infraestructura y servicios, tal como se establece en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo. Ademas, la conversion deberd respetar las politicas de protecciéon del suelo
rural dictadas por la autoridad competente en materia agraria o ambiental, a nivel
nacional, garantizando la sostenibilidad de los recursos naturales y la ordenacién

territorial.

Articulo 35.- Suelo rural para aprovechamiento extractivo. - El suelo rural para
aprovechamiento extractivo es el suelo rural destinado para actividades extractivas de
recursos naturales no renovables garantizando los derechos de la naturaleza de
conformidad con lo previsto por la normativa vigente. Su uso de suelo principal sera

aquel que esté acorde con las actividades extractivas.

Articulo 36.- Suelo rural de proteccion.- Es el que, por sus especiales
caracteristicas biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar
factores de riesgo, merece medidas especificas de proteccion. No es un suelo apto
para recibir actividades de ningun tipo, que modifiquen su condicion de suelo de
proteccion, por lo que se encuentra restringida la construccién vy el fraccionamiento.
Para |a declaratoria de suelo rural de proteccion se observara la legislacion nacional

que sea aplicable.

CAPITULO IIl COMPETENTE URBANISTICO SECCION | LOS INSTRUMENTOS
DE PLANIFICACION
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Articulo 37.- Instrumentos de planeamiento del suelo.- Los instrumentos de
planeamiento del suelo son herramientas que orientan la generacién y aplicacién de

la normativa urbanistica, y consisten en:
a) Poligonos de intervencion territorial
b) Tratamientos

c) Aprovechamientos urbanisticos

d) Estandares urbanisticos

PARAGRAFO | POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Articulo 38.- Poligonos de intervencion territorial.- Son areas urbanas o rurales
definidas en funcidn de sus caracteristicas homogéneas, ya sean de tipo
geomorfoldgico, ambientales, paisajisticas, urbanisticas, socioeconomicas e histdrico
culturales, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o de grandes obras de
infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben aplicar
los tratamientos correspondientes. El limite politico-administrativo no representa un
aspecto determinante para su definicién. En el cantdén Santiago se determinan los
poligonos de intervencion territorial identificados en el Anexo 2 acéapite 6.1 del

documento PUGS de los cuales se clasifican en urbanos y rurales.

PARAGRAFO Il TRATAMIENTOS URBANISTICOS DEL CANTON SANTIAGO

Articulo 39.- Tratamientos urbanisticos. — Los tratamientos 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
morfoldgico, fisico ambiental y socio econdmico. Adicionalmente a los tratamientos
establecidos en la legislacion nacional vigente, en el presente Plan se incorporan
nuevos tratamientos urbanisticos que responden a las caracteristicas y dinamicas
territoriales del cantdn Santiago, los cuales se determinan en la siguiente tabla:
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Conservacion

Sostenimiento

Renovacion

fisica y socialmente al conjunto urbano.

Aplicacion

Para zonas que posean un alto valor
histérico, urbanistico, paisajistico o
ambiental, con el fin de orientar acciones
que permitan la conservacion y valoracion
de sus caracteristicas, de conformidad con
la legislacion ambiental o patrimonial,
segun corresponda.

Para areas con alto grado de
homogeneidad morfoldgica, coherencia
entre el uso y la edificacién, 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
definicién de una normativa urbanistica
destinada a mantener el equilibrio
orientado.

Areas de suelo urbano que, por su estado
de deterioro fisico, ambiental y/o baja

~intensidad de uso y la pérdida de unidad

morfolégica, necesiten ser reemplazados

Debera considerarse la capacidad maxima
de utilizacion de los sistemas publicos de
soporte.
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No consolidado Mejoramiento Para aquellas dreas que se caractericen
Integral por la presencia de asentamientos

humanos con alta necesidad de
intervencion 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 integracidn urbana o procesos de
redensificacién en urbanizaciones
formales que deban ser objeto de
procesos de reordenamiento fisico —
espacial, regularizaciones prediales o
urbanizacion.

Consolidacion Para aquellas dreas 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 aquellas zonas que no presenten

- procesos previos de urbanizacion y que
deben ser transformadas para su
incorporacion a la estructura urbana
existente, alcanzando todos los atributos
de infraestructuras, sistemas publicos de
soporte y equipamiento necesario.

Proteccién Conservacion Para aquellas zonas urbanas o rurales
que posean un alto valor histérico, cultural,
paisajistico, ambiental o agricola, con el
fin de orientar acciones que permitan la
conservacion y valoracion de sus
caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ambiental o patrimonial, segun
corresponda.

PARAGRAFO Il APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL CANTON SANTIAGO
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Articulo 40.- Aprovechamiento Urbanistico. — El aprovechamiento urbanistico o de

suelo determina las posibilidades de utilizacion del suelo, en términos de clasificacién,
uso, ocupacion y edificabilidad, el Plan de Uso y Gestién del Suelo, planes
urbanisticos complementarios y las ordenanzas que contengan normativa urbanistica

relacionada con el uso y la edificabilidad.

Los planes parciales podran generar nuevas tipologias y nuevas compatibilidades en
los usos de suelo y en las actividades econdmicas asignadas. También podran
establecer nuevos cddigos de edificabilidad, condiciones y casos especiales para su

aplicacion, de existir, en funcién de la necesidad del Plan.

Articulo 41.- Uso.- El uso es la destinacién asignada al suelo, conforme con su
clasificacion y subclasificacion, previstas en esta Ley. Los usos seran determinados
en los respectivos planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos

complementarios.

Articulo 42.- Uso general.- es aquel definido por el plan de uso y gestion de suelo
que caracteriza un determinado ambito espacial, por ser el dominante y mayoritario.
El Plan de Uso y Gestidon de Suelo establece un uso general para cada poligono de
intervencion territorial del canton Santiago, conforme se determina en las normas
técnicas superiores y de acuerdo a lo establecido en el articulo 33 de la resolucién
Nro. 0005-CTUGS-2020 del Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo, en donde

se incluyen las definiciones de cada uso general.

Articulo 43.-Usos Especificos.- Los usos de suelo especificos son aquellos que
detallan de manera particularizada las disposiciones del uso general en un area de
asignacion, en relaciéon con potenciales densidades edificatorias y a las actividades a
ser desarrolladas, conforme con las categorias de uso principal, complementario,

restringido y prohibido.

Los usos de suelo especificos determinados en este titulo estaran orientados por la
definicién de tratamientos urbanisticos establecidos en el Plan de Uso y Gestion de

Suelo.
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Los usos de suelo especificos podran contener condiciones de implantacion de
acuerdo a sus compatibilidades.

clasifican en las siguientes categorias:

Articulo 44.-Clasificacion de los usos especificos.- Los usos especificos se
1.

y restringidas.

Uso principal: Es el uso asignado a la totalidad de un area determinada del
territorio, en la cual se permitirad segun la compatibilidad, actividades complementarias

2; Uso complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento
3.

del uso principal y que contiene las actividades permitidas en aquellas areas que se
sefale de forma especifica.

Uso restringido: Es aquel que contiene las actividades que no son requeridas
para el adecuado funcionamiento del uso principal, pero que se permite bajo

determinadas condiciones, previstas en el Plan de Uso y Gestidn de Suelo.
4,

Uso prohibido: Es aquel que contiene las actividades que no son compatibles
con el uso principal y no es permitido en una determinada area de asignacion. Los

usos que no estén previstos como principales, complementarios o restringidos se
encuentran prohibidos.

Los usos que no estén especificados como complementarios o restringidos se
encuentran prohibidos. Los usos previstos para el suelo urbano y rural de proteccion,

y los usos rurales de aprovechamiento extractivo y de produccion, tendran en cuenta
lo que, para el efecto sefiale la legislaciéon nacional aplicable

Articulo 45.- Usos Residenciales.- El suelo residencial se destina a la vivienda

permanente, pudiendo ser utilizado de manera exclusiva o en combinacion con otros

usos de suelo compatibles. Este uso se permite en edificaciones individuales o

colectivas dentro del territorio del Cantén. Ademas, el suelo residencial podra ser

clasificado y dividido de acuerdo con la densidad establecida en la normativa vigente,
con el objetivo de promover un desarrollo urbano ordenado y sostenible.
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A. Residencial de Baja Densidad.- Estas zonas residenciales se caracterizan por

una presencia limitada de actividades comerciales y equipamientos de nivel
barrial. En esta categoria, se permite la construccién de edificaciones
unifamiliares de poca altura. Todos los usos que no estén especificamente
definidos como complementarios o restringidos quedan prohibidos.

B. Residencial de Mediana Densidad.- Estas zonas residenciales permiten una
mayor diversidad de actividades econdémicas y comerciales, asi como
equipamientos que sirven a la comunidad de un barrio 0 a un sector mas amplio
dentro de la ciudad. Asimismo, se aplican las mismas restricciones, por lo que
todos los usos que no estén claramente especificados como complementarios
0 restringidos se consideran prohibidos.

C. Residencial de alta densidad.- son zonas residenciales con mayor ocupacion
(a nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econémicas y
equipamientos que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad.
En esta categoria pueden construirse edificaciones de mayor altura. Los usos
que no estén especificados como complementarios o restringidos se

encuentran prohibidos.

Articulo 46.- Uso comercial y de servicios.- El suelo destinado a actividades
comerciales y de servicios se clasifica como aquel que facilita el intercambio de bienes
y servicios en diversas escalas y areas de cobertura. Este uso puede ser exclusivo o
combinado con otros usos de suelo en diferentes partes del territorio, incluyendo
predios independientes y edificaciones. Todos los usos que no estén expresamente

definidos como complementarios o restringidos quedan prohibidos.

Articulo 47.- Uso Mixto o Muiltiple.- El uso mixto o multiple del suelo se define como
aquel que permite una mezcla de actividades residenciales, comerciales, de oficina,
industriales de bajo impacto, asi como servicios y equipamientos compatibles. Este
tipo de uso se localiza generalmente en zonas de centralidad de la ciudad o a lo largo
de los ejes de las vias principales. Todos los usos que no estén expresamente

especificados como complementarios o restringidos quedan prohibidos.
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PARAGRAFO IV

USO ESPECIFICO INDUSTRIAL

Articulo 48.- Subclasificacion del uso industrial.- El suelo industrial se clasifica en

los siguientes:

a. Industrial 1: Son zonas de uso industrial de bajo impacto que comprenden la
elaboracién, transformacién, tratamiento y manipulaciéon de materias primas para

producir bienes o productos en instalaciones destinadas a este fin.

i. Estas zonas generan un bajo impacto ambiental; corresponden en su
mayoria a actividades artesanales. Se ubican en suelo rural de proteccion,

suelo rural de produccién y suelo urbano consolidado y no consolidado.

b. Industrial 2: Son zonas para uso industrial de mediano impacto que
comprenden la elaboracion, transformacion, tratamiento y manipulacion de materias

primas para producir bienes o productos en instalaciones destinadas a este fin.

i Las actividades destinadas a estas zonas generan impactos ambientales
moderados, de acuerdo a la naturaleza, intensidad, extension, reversibilidad,
medidas correctivas y riesgos ambientales causados. Se ubican en suelo rural

de expansion urbana, suelo rural de produccion y suelo urbano no consolidado.

E. Industrial 3: Son zonas para uso industrial de alto impacto que corresponde a
las industrias peligrosas por la emision de combustion, emisiones de procesos,
emisiones de ruido, vibracion o residuos solidos, su localizacién debe ser
particularizada. (Fabricacién de maquinaria pesada agricola, botaderos de chatarra,
fabricacion de productos asfalticos, pétreos, fabricacion de jabones y detergentes.),

No es compatible con los usos residenciales.

d. Industrial 4: Son zonas para uso industrial de alta peligrosidad que
comprenden la elaboracién, transformacion, tratamiento y manipulacién de materias

primas para producir bienes o productos en instalaciones destinadas a este fin.
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i. Estas zonas desarrollan actividades de impactos criticos ambientales
que requieren soluciones tecnicas especializadas y de alto nivel para la
prevencion, mitigacion y control de todo tipo de contaminacién y riesgos. Este
tipo de industrias deben ubicarse en areas especificas establecidas como
zonas y parques industriales que asi lo permitan en su Ordenanza de

aprobacién y en los predios especificos determinados en el PUGS.

PARAGRAFO V USO ESPECIFICO DEL EQUIPAMIENTO

Articulo 49.- Clasificacion y Subclasificacién del uso equipamiento.-

1. Clasificacion del Equipamiento: En forma general, los equipamientos se clasifican

en:
a) Equipamientos de servicios sociales; y,

b) Equipamientos de servicios publicos.

Por su naturaleza y su radio de influencia se categorizan como:

a) Barrial

b) Sectorial

c) Zonal

d) De ciudad o municipal.
Articulo 50.- Equipamientos de servicios sociales.- Los equipamientos de servicios
sociales estan relacionados con las actividades de satisfaccién de las necesidades de

desarrollo social de los ciudadanos. Se clasifican en:

a.Educacion: corresponde a los equipamientos destinados a la formacién intelectual,

capacitacion y preparacion de los individuos para su integracién en la sociedad.

b. Cultural: corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las
actividades culturales, custodia, transmision y conservacion del conocimiento,

fomento y difusion de la cultura.
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c.Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de

salud como prevencidn, tratamiento, rehabilitaciéon, servicios quirirgicos y de
profilaxis.

d. Bienestar social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia,
no especificamente sanitarias, destinadas al desarrollo y la promocién del bienestar
social y ayuda a la sociedad, con actividades de informacion, orientacion vy

prestacion de servicios a grupos humanos especificos.

e.Deportivo y Recreacion: 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 actian como reguladores

del equilibrio ambiental.
f. Religioso: comprende las edificaciones para la celebracion de los diferentes cultos.

Articulo 51.- Uso de Proteccion del Patrimonio Histérico y Cultural. - Son areas
ocupadas por elementos o edificaciones que forman parte del legado histérico o con
valor patrimonial que requieren preservarse y recuperarse. La determinacién del uso
de suelo patrimonial 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 urbanizacién y que seran definidos por la autoridad
nacional correspondiente, los usos que no estén especificados como complementarios
o restringidos se encuentran prohibidos. El detalle de los usos especificos se

encuentra detallados en el acapite 6.3.2.1 del documento PUGS, Anexo 2.

Articulo 52.- Uso Agropecuario.- Corresponde a aquellas areas en suelo rural
vinculadas con actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente
labores de cultivo y manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos
concentrados o dispersos con muy bajo coeficiente de ocupacién del suelo, mismo
que sera determinado por la ordenanza municipal correspondiente. La determinacidn
del uso de suelo agropecuario se debe establecer en funcion de parametros

normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que
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garanticen su preservacién de usos e impidan la urbanizacién y que seran definidos

por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 53.- Uso Forestal.- Este uso corresponde a areas en suelo rural destinadas
a la plantacion de comunidades de especies forestales, orientadas al cultivo y manejo
para la explotacion maderera. La determinacién del uso de suelo forestal debe
establecerse en funcion de parametros normativos que determinen fraccionamientos
minimos, considerando factores que garanticen su preservaciéon y que impidan la

urbanizacion. Estos parametros seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 54.- Uso de Aprovechamiento Extractivo.- Este uso corresponde a
espacios en suelo rural dedicados a la explotacion del subsuelo para la extraccion vy
transformacion de materiales e insumos industriales, mineros y de la construccién. La
determinacién del uso de suelo de aprovechamiento extractivo debera establecerse
en base a pardmetros normativos que garanticen su preservacién, los cuales seran

definidos por el ente rector nacional.

Articulo 55.- Uso de Proteccion de Riesgos.- Este uso se refiere a suelo urbano o
rural que, debido a sus caracteristicas geograficas, paisajisticas y ambientales, o por
formar parte de areas de utilidad pUblica para la infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, asi como areas de amenaza y riesgo no mitigable, esta destinado a la
proteccion. En estas areas, la posibilidad de urbanizacién esta restringida para

salvaguardar la seguridad y el bienestar de la poblacion.

Articulo 56.- Uso de Proteccién Ecolégica.- Este uso se refiere a suelo rural o
urbano destinado a la conservaciéon del patrimonio natural, asegurando asi la
adecuada gestion ambiental y ecoldgica. El uso de proteccion ecologica abarca areas
naturales protegidas que forman parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas, asi
como aquellas que, por su valor natural, requieren ser conservadas. Para su gestién,
se aplicara la normativa establecida en la legislacion ambiental del ente rector

correspondiente, garantizando la proteccidn y sostenibilidad de estos espacios.

En el uso de proteccién ecoldgica se aplicaran las siguientes consideraciones:
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1. Se permitira de forma restringida la residencia y produccién agricola acorde con
el cuadro de compatibilidades determinada en los Poligonos de intervencion
Territorial PIT.

2. En quebradas, zonas de proteccion de cuerpos de agua, zonas de alta
proteccion biofisica, y zonas de alto valor ecosistémico, no se asignara
ocupacioén o edificabilidad, alguna, por lo tanto, no se permitira la edificacion,
respetando los margenes determinados en los estandares urbanisticos del
documento PUGS.

3. Se permitird el desarrollo de proyectos turisticos, recreativos y de alojémiento,
siempre y cuando cumplan con las condiciones de implantacion y habilitacion
de suelo previstas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo y que sean
concordantes con los objetivos de conservacion y uso sustentable del

patrimonio natural.

Articulo 57.- Condiciones de implantacién e intervencion en uso de proteccién
ecoldgica.- La implantacion e intervencion en el uso de proteccion ecoldgica cumplira

con las siguientes condiciones:

a) Toda actividad que implique remocién de cobertura vegetal debera
presentar obligatoriamente la autorizacion ambiental emitida por la
Autoridad Ambiental Nacional, al instalarse en ecosistemas sensibles,
ademas se debera presentar el proyecto a la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial . que certificard el cumplimiento de normas
administrativas y reglas té.cnicas, que a mas de lo establecido en el
documento PUGS, contendran de manera obligatoria los informes
favorables de la unidad responsable de gestién de riesgos y la direccion de
servicios publicos y ambientales, para el anélisis de la viabilidad de la
propuesta.

b) En el caso de todo proyecto o actividad compatible con este uso de suelo
que intersecan con parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas o del

Patrimonio Forestal, bosque y vegetacion protectora se necesitara
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obligatoriamente la autorizacion ambiental emitida por la Autoridad
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Ambiental Nacional.

C) En el caso de todo proyecto o actividad que interseca con parte del Sistema
Nacional de Areas Protegidas o del Patrimonio Forestal, bosque vy
vegetacion protectora se debera revisar obligatoriamente las actividades
permitidas en la zonificacion de los Parques Nacionales como lo determinan
los Planes de Manejo de las areas protegidas.

d) Podran desarrollarse proyectos en areas declaradas como Santuarios de
Vida Silvestre, Areas de Proteccion de Humedales o Areas de Conservacion

y Uso Sustentable (ACUS), siempre y cuando se respete lo establecido en

el Cddigo Organico del Ambiente y las leyes ambientales vigentes,
correspondientes y determinadas en el cuadro de compatibilidades.

e) En proyectos publicos de iniciativa plblica enfocados a la provisiéon de
espacio publico, se permitira la implantacion de canchas deportivas publicas
y mobiliario complementario a actividades recreativas en predios con uso
de suelo Proteccion Ecoldgica, siempre que no se localicen en quebradas
abiertas y no se genere afectacion en la cobertura arbdrea existente y
cumpliendo las autorizaciones emitidas por la Autoridad Ambiental y del
Agua Nacional y los informes de factibilidad emitidos por la unidad
responsable de gestion de riesgos del Gobierno Municipal de Santiago.

f) El aprovechamiento forestal en predios dentro de este uso de suelo debera
ser autorizado por la Autoridad Ambiental Nacional y si interseca con el
SNAP o Patrimonio Forestal, bosque y vegetacién protectora, tUnicamente

se permitira la actividad forestal de proteccion.

PARAGRAFO VI ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo 58.- Estandares urbanisticos.- son las determinaciones de obligatorio

cumplimiento respecto de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las
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actuaciones urbanisticas con relacién al espacio publico, equipamientos, prevision de
suelo para vivienda social, protecciéon y aprovechamiento del paisaje, prevencion y
mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcion de las

caracteristicas geograficas, demograficas, socioeconomicas y culturales del territorio.

Las direcciones municipales deben considerar en la planificacion y ejecucion de sus
planes, programas y proyectos los estandares urbanisticos. Este Plan establece los
estandares urbanisticos para las obras que se realicen en la circunscripcion territorial

del canton Santiago, que se detallan en los articulos siguientes.

Articulo 59.-Estandar de cobertura de sistemas publicos de soporte. — El estandar
de cobertura de sistemas publicos de s‘oporte establece los porcentajes minimos de
cobertura de servicios basicos, equipamientos y vias en el cantén Santiago, con el fin
de promover la distribucion equitativa de servicios, la equidad territorial y fomentar el

desarrollo urbano sostenible.

Articulo 60.-Estandar de cobertura de espacio publico y areas verdes. — El
estandar de cobertura de los espacios publicos son suelos destinados para parques,
plazas, plazoletas y todo espacio de acceso libre a la poblacion. Para la determinacion
de los estandares de espacios publicos se respetard lo determinado en el acapite
5.1.2.2. Areas Verdes y Libres del Plan de Uso y Gestidn del Suelo que se encuentra

en el Anexo 2 del documento PUGS.

Articulo 61.- Estandar de Prevision de Suelo para Vivienda de Interés Social.- El
estandar de previsién de suelo para vivienda de interés social establece zonas
consideradas aptas para la planificacién y desarrollo de nuevos proyectos de vivienda
de interés social en suelo de clasificacién urbana, priorizando aquellas areas que

cuenten con sistemas publicos de soporte adecuados.

Se entiende por proyectos nuevos de vivienda de interés social aquellas
intervenciones constructivas significativas destinadas al desarrollo de proyectos
residenciales que sean calificados como “vivienda de interés social” por el ente rector

nacional de habitat y vivienda.
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Los promotores y constructores ya sean publicos, privados o de la economia popular
y solidaria, deberan planificar y desarrollar proyectos de vivienda de interés social
exclusivamente en las zonas designadas como “aptas’, las cuales seran determinadas
por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, basandose en el
contenido del Plan de Uso y Gestion del Suelo, especialmente en lo referente a la

gestion del suelo.

Articulo 62.- Monitoreo y Evaluaciéon.- Para garantizar la efectividad de las
disposiciones establecidas en este estandar, la Direccion de Planificacion vy
Ordenamiento territorial debera monitorear y evaluar la ubicacién geografica y el
numero de proyectos nuevos de vivienda de interés social que se construyan cada

ano.

SECCION Il EDIFICABILIDAD Y OCUPACION DEL SUELO PARAGRAFO |
EDIFICABILIDAD

Articulo 63.- Edificabilidad.- La edificabilidad se define como la capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida a un determinado suelo. Esta capacidad sera
establecida en el Plan de Uso y Gestion del Suelo y/o en los planes urbanisticos
complementarios, garantizando el desarrollo urbano ordenado y acorde con las

caracteristicas y objetivos de planificacion del territorio.

Articulo 64.- Tipos de Edificabilidad.- La edificabilidad es la capacidad de

aprovechamiento constructivo atribuida al suelo, y se calculara de la siguiente forma:

a) Edificabilidad basica: La edificabilidad basica es la capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo que no requiere de una
contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. Se asigna a todo
el territorio del canton Santiago, de conformidad al Plan de Uso y Gestidn
del Suelo.

b) Edificabilidad General Maxima: Es la edificabilidad total asignada a un

poligono de intervencion territorial 0 a cualquier otro &mbito de planeamiento
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y se asignara en el plan de uso y gestion del suelo. Esta edificabilidad esta
sujeta al pago de la concesion onerosa de derechos. Para el célculo de la

edificabilidad no se considerara el subsuelo

PARAGRAFO Il OCUPACION DEL SUELO

Articulo 65.- Ocupacion del Suelo.- La ocupacion del suelo es la distribucion del
volumen edificable en un terreno considerando criterios como altura,
dimensionamiento y localizacién de volumenes, forma de edificacion, retiros y otras
determinaciones de tipo morfolégicas. La ocupacién del suelo serd determinada
mediante la normativa urbanistica, la que comprendera al menos el lote minimo, los
coeficientes de ocupaciodn, retiros, volumetrias y alturas; conforme a lo establecido en

el Plan de Uso y gestion del Suelo.

PARAGRAFO lll FORMAS DE OCUPACION

Articulo 66.- Forma de ocupacién para las edificaciones.- La forma de ocupacion
determina retiros especificos en relacién con el lote minimo, coeficiente de ocupacion
y altura de edificabilidad. Las edificaciones observaran como referencia la linea de

fabrica y las colindancias del lote. Las formas de ocupacion de suelo son:

1. Aislada: Mantendra retiros a todas las colindancias: frontal, posterior y
laterales.

2. Pareada: Mantendra retiros a tres colindancias: frontal, un lateral y posterior.
Se permite la construccion adosada a una de las colindancias laterales.

3. Continua: Mantendra retiros a dos colindancias: frontal y posterior, y se permite
adosamiento a las dos colindancias laterales.

4. Sobre linea de fabrica: Mantendra solo un retiro posterior y se permitira la

construccion a linea de fabrica y el adosamiento a las colindancias laterales.
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Dentro del Plan de Uso y Gestion del Suelo, en cada poligono de intervencion territorial
PIT se determina las formas de ocupacion, las cuales se podran observar en el anexo

2, del documento PUGS

Articulo 67.- Lote minimo.- El lote minimo es el area minima en la cual puede
subdividirse un lote a través del proceso administrativo correspondiente. El lote
minimo se define por sectores, en concordancia con las condiciones fisicas,
geomorfolégicas, urbanisticas y ambientales, de conformidad con el Modelo Territorial
Deseado, la clasificacion y usos de suelo; se aplicaran de forma obligatoria para

procesos de fraccionamiento.

Dentro del Plan de Uso y Gestion del Suelo, en cada poligono de intervencién territorial
PIT se determina el area minima, para la subdivision del lote, las cuales se podran
observar en el Anexo 2, del documento PUGS y en las siguientes tablas:

Asignacion de lote minimo en suelo urbano
G )3

Residencial de Baja Densidad 100 m2
Residencial de Mediana Densidad 200 m2
Residencial de Alta Densidad ' ' 200 m2
Vivienda de Interés Social 80 m2
Comercial y de Servicios 300 m2
Turismo ' 40 m2
Uso Mixto o Miiltiple 80 m2
Uso Industrial - e00m2
Equipamiento e e 200 m2
Proteccion del Patrimonio 300 m2
Proteccion Ecologica 25000 m2

Proteccion Ecoldgica en Quebradas y laderas s

e minimo en suelo rural

Asignacion de lot
! R

rso Natural Renovable 5000
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Residencial Rural 1000 e
Forestal Sostenible 100 Has
Aprovechamiento Forestal 20 Has
Agroforestal 10 Has
Silvopastura, Aprovechamiento Forestal y 5 Has
Cultivos Permanentes
Restauracion Ecoldégica 20 Has
Unidad de Produccion Agropecuaria 500
Unidad de Produccion Familiar 1000
Proteccién Ecolbgica 100 Has

Proteccion Ecoldgica en Zonas de proteccion -

Articulo 68.- Frente minimo.- El frente minimo es la dimensidn frontal del lote y que
da como limite una via publica, el frente minimo se define dentro del Plan de Uso y
Gestion del Suelo, en cada poligono de intervencién territorial PIT, las cuales se
podran observar en el Anexo 2, del documento PUGS; y se aplicaran de forma

obligatoria para procesos de fraccionamiento.

Articulo 69.- Relacion Frente-lateral del Lote. - Para procesos de fraccionamiento
en suelo urbano la relacién maxima frente-lateral y en procesos de fraccionamiento en
suelo rural la relacién maxima frente-lateral se podran observar en el Anexo 2, del
documento PUGS

De manera excepcional en el primer proceso de fraccionamiento, se podra aplicar una
relacion frente-lateral diferente Unicamente para un lote resultante, siempre que se
cuente con informe favorable de la Direcciéon General de Planificacion y Ordenamiento
Territorial y cuando las condiciones morfoldgicas del terreno no permitan la aplicacién
de la relacion frente-lateral previamente establecidas. El lote resultante de manera

obligatoria debera contar con area util edificable.

Articulo 70.- Retiro Frontal, Lateral y Posterior.- Los retiros frontal, lateral y
posterior son de obligatorio cumplimiento, y se encuentran establecidos en funcion de
cada poligono de intervencion territorial, como lo indica el Plan de Uso y Gestion del

Suelo.
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Articulo 71.- Predios con forma irregular.- Cuando un lote preexistente por su forma
irregular no cumpla con el frente minimo establecido para el correspondiente poligono
de intervencidn territorial, pero cumpla con el area de lote minimo, y a determinada
distancia de la linea de fabrica cumpla la longitud de frente requerida, se podra permitir
que la edificacion alcance la maxima altura permitida para las condiciones del predio,
a partir de dicha profundidad. En forma adicional, la edificacién debera cumplir con las

determinantes establecidas para el poligono de intervencion territorial.

Articulo 72.- Altura. - Para el suelo urbano y rural, |a altura de las edificaciones estara
determinada en pisos y se estableceran en cada poligono de intervencion territorial.
Su dimension sera en metros lineales medidos desde el piso terminado hasta el piso
terminado. Para plantas bajas se podra optar por una altura de metros lineales, que
se podran observar en el Anexo 2 del documento PUGS

La altura de la edificacion sera medida desde el nivel de la via o acera hasta el alero,
en el caso de cubiertas inclinadas, o hasta el nivel de la losa cuando se trate de una

cubierta plana terminada.

PARAGRAFO IV ADOSAMIENTO Y OCUPACION DEL SUELO

Articulo 73.- De los Adosamientos. - Los adosamientos se admitiran de acuerdo a
lo que establece cada poligono de intervencion territorial. Las terrazas gue queden en
los adosamientos deberan ser accesibles y utilizadas para areas verdes. En el caso
de que un adosamiento genere culatas, éstas deberan ser tratadas con pintura o

revestimiento. En el suelo rural se prohibe los adosamientos.

En caso de predios que colinden con una construccion prexistente y adosada al predio,
se permitira el adosamiento hasta la altura maxima de |a edificacién adosada, previa

inspeccidn y autorizacién de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

Articulo 74.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo.- El coeficiente de ocupacién del

suelo se define como el porcentaje o area especifica del lote que puede ser
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desarrollada con edificaciones, medido en la planta baja. Este coeficiente estara
determinado de acuerdo con las asignaciones establecidas en cada Poligono de
Intervencion Territorial del presente Plan, asi como en los planes urbanisticos

complementarios que puedan ser reformulados.

SECCION Iil SISTEMA VIAL

Articulo 75.- Sistema Vial. - Las vias son infraestructuras de diversos tipos disefiadas
para la movilidad terrestre de peatones, ciclistas, semovientes y vehiculos. Estas vias
constituyen un medio de comunicacién esencial que conecta parroquias, cantones y ‘
provincias. La plataforma de circulacion incluye todas las facilidades necesarias para
asegurar una circulacion adecuada, abarcando también lo definido como derecho de

via.

Clasificacion del sistema vial del cantén Santiago

Parroquia L%LI . LE 3 -g p :gf _"g g L ?‘: 5 o Total %
sE SIES5SwELT 22 gs
53 8778553 5% 3%
ol w o o S o n o.
Chinimbim 12,2 - 16,8 8,05 -| 615 416 37,1 108
i 5 4 5 %
Chupianz 6,68 20,2 3,86 - 853 438 30,7 8,9
a 0 4 %
Copal 26,5 - 13,8 2726 <1 114 535 426 123
9 2 9 7 %
Méndez 186 3,17 21,0 170 368 128 590 636 18,4
8 6 6 9 5 %
Patuca «| 4071 151 7,82 - 114 239 632 183
7 6 4 5 %
San Luis 28,0 - 131 7,40 -1 939! 151 48,5 141
de El 2 3 6 %
Acho
Tayuza 207 - 254 133 219 116 595 17,2
1 5 7 5 3 2 %
Total 112, 43,9 125, 59,3 3,68 79,8 35,3 345, 100

94 4 66 2 7 2 54 %
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32,7 12,7 364 17,2 1,1% . - 100,
% % % % 0%

Clasificacion del sistema vial publico del cantén Santiago

Parroquia o = S = E %
c® ©SEo 83T S B
Sa S3=>SBvo 235 =
X @ n":’ B
L w o Q
Chinimbimi 12,25 16,84 8,05 - 37,15 10,8%
Chupianza 668 2020 386 - 30,74 89%
Copal 26,59 13,82 2,26 - 4267 12,3%_
Méndez 21,85 21,06 17,06 3,68 6365 184%
Patuca 40,77_ 15,16 ) ?,32 - 63,25 18,3%
San Luis de El 28,02 13,13 7,40 - 4856 14,1%
Acho
Tayuza 20,71 25,45 13,37 59,52 17,2%
Total__ 156,88 125,66 _ 59,32 3,68 345,54 1_00%
% _ 45,4% 36_,4% 17,2% 1,1% 100%

Articulo 76.- Jerarquizacion y clasificacion del sistema vial.- La clasificacion vial
corresponde al detalle, caracteristicas y funciones que cumplen las diferentes vias que
s encuentran en el cantdn Santiago, las cuales cumplen con las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo vigentes a nivel nacional, dentro de la clasificacién el
sistema vial se encuentra detallado en el acapite 5.1.2.4 del Plan de Uso y Gestién del

Suelo PUGS, en el anexo 2.

Articulo 77.- Actualizacién de los Disefios de las Vias.- La actualizacién de los
disefios de las vias se refiere a las reformas geométricas o a la reorganizacion de los
elementos de la infraestructura vial que definen la seccién transversal de Ia via, en

cumplimiento con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.

La actualizacién de los disefios no implica la modificacién del derecho de via ni un
cambio en su categorizacion. Las modificaciones en los disefios de vias existentes

deberan ser aprobadas mediante un acto administrativo del ejecutivo cantonal, previa

*
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recomendacion de la Direccidon de Planificacién y Ordenamiento Territorial a traves de

sus unidades técnicas.

Asimismo, los instrumentos de planificacion complementarios y de gestion de suelo
podran aprobar actualizaciones en los disefios viales, cuando corresponda, en
coordinacién con la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial y sus

unidades técnicas.

Articulo 78.- De la apertura de vias. - Se prohibe la apertura de nuevas vias sin la
previa autorizacion del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Santiago.
Esta medida tiene por objeto garantizar que todas las intervenciones viales se realicen
conforme a los planes de ordenamiento territorial y las normativas aplicables,
asegurando asi una adecuada planificacion y gestién del territorio. En el caso de
aperturas de vias en areas rurales, se debera contar con la participacién y autorizacion
de las autoridades competentes de la Prefectura, y dichas intervenciones deberan

estar alineadas con los planes de ordenamiento territorial vigentes.
SECCION IV AFECTACIONES

Articulo 79.- Afectaciones.- Las afectaciones constituyen una limitacion a las
autorizaciones de fraccionamiento, edificacién, aprovechamiento y uso del suelo y
seran determinadas en el Plan de Uso y Gestion de Suelo y los instrumentos de
planificacién urbanistica que lo desarrollen. Las afectaciones podran aplicarse en

suelo urbano y rural.

Pueden existir afectaciones por obras publicas, iniciativas de interés social, y otras

que se definan en la ley y deberan ser inscritas en el Registro de la Propiedad.

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

ordenamiento territorial.

La ocupacion del suelo, con edificaciones definitivas o temporales, posterior a la

determinacion de las afectaciones, no sera reconocida al momento de realizar el
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avallo para procesos de expropiacion. Esta afectacion sera inscrita en el Registro de

la Propiedad

Articulo 80.- Tipos de afectaciones.- Las afectaciones son cargas urbanisticas
aplicadas al suelo que limitan el uso y ocupacion del mismo. Estas afectaciones

podran ser:

a. Afectaciones por obra o interés publico las mismas que seran determinadas en
los instrumentos de planeamiento territorial, con el fin de implementar obra
publica, equipamientos, infraestructura, vivienda social u otras intervenciones
de interés publico que sean definidas con anterioridad en el PDOT, en el Plan
de Uso y Gestion de Suelo y sus instrumentos complementarios.

b. Afectaciones por proteccion las cuales seran establecidas en los instrumentos
de planeamiento territorial, con el fin de proteger la vida, los ecosistemas
fragiles, mitigar riesgos, proteger y garantizar el funcionamiento de
infraestructura publica como oleoductos, poliductos, canales, lineas de
transmision eléctrica, y la posible afectacion a la salud o los riesgos generados
por las mismas, los espacios residenciales y los equipamientos sociales. Las
franjas de afectacién y sus implicaciones seran establecidas en los
instrumentos de planificacion territorial y su normativa complementaria con
base en los estudios de riesgo o proteccidn correspondientes, y a la normativa

nacional y local aplicable.

En todos los casos de afectaciones, ésta debera aparecer en el Informe Predial de

Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) correspondientes

Articulo 81.- Areas de proteccion.- Son aquellas zonas urbanas o rurales que
posean un alto valor histérico, cultural, paisajistico, ambiental o agricola, que deben
ser conservadas por representar parte de la cultura, historia y costumbre del territorio
0 ser un ecosistema sensible Unico para la supervivencia de flora y fauna del sector o
ecosistemas que proveen servicios ambientales vitales para la poblacién dentro y
fuera del cantoén Santiago. Las afectaciones vy restricciones se detallan en el Plan de

Uso y Gestion del Suelo del cantén.
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Articulo 82.- Areas de proteccién declaradas dentro del cantén Santiago.- Son
areas identificadas dentro del cantén Santiago, conforme el Anexo 2, documento
PUGS lo detalla.

Articulo 83.- Areas de proteccion futuras dentro del cantdn Santiago. — Las areas
de proteccién futuras estaran motivadas sobre estudios donde se determine un alto
valor histérico, cultural, paisajistico o ambiental, por lo que, sera requisito fundamental
delimitar estos espacios, lo cual serd tarea de la Direccion de Planificacidon y
Ordenamiento Territorial en coordinacion con la Direccidén de Servicios Publicos y

Ambientales.

En caso de que los nuevos proyectos publicos o privados encuentren vestigios
arqueoldgicos deberan parar inmediatamente los trabajos y notificar al Gobierno
Municipal de Santiago y al Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, o la entidad que

se encargue de la competencia en preservacion patrimonial.

En el caso de la Creacion de Areas de Conservacion de Uso Sostenible ACUS, estas
deberan ser delimitadas perfectamente para ser parte de la planificacion cantonal,

ademas de cumplir con la legislacién vigente para su creacion.

Articulo 84.- Franjas de proteccion.- Las franjas de proteccién corresponden a las
areas de proteccién que deben respetarse por el cruce de infraestructura lineal
estratégica como tuberias (oleoducto, poliducto), linea de transmision electrica,
acueducto, canal de riego, colector; las cuales se encuentran especificadas dentro del

Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Articulo 85.- Cuencas hidrogréaficas.- Las cuencas hidrogréficas constituyen areas
de importancia estratégica para la provision y regulacion del recurso hidrico, cuya
proteccién resulta fundamental para garantizar su sostenibilidad a largo plazo, por lo
que, debera implementarse medidas de conservacion y manejo sostenible, limitando
las actividades que comprometan su integridad ecoldgica, tales como la deforestacion,
la expansién urbana desordenada y la explotacion minera. Dichas areas estan
debidamente delimitadas y reguladas conforme al Plan de Uso y Gestion del Suelo del

cantén Santiago.
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Articulo 86.- Zonas de proteccion por fenémenos naturales.- El Plan de Uso y

Gestidn del Suelo o los planes urbanisticos complementarios podran definir areas de
afectacion especial por fendmenos hidrometeoroldgicos, aluviones y movimientos en
masa, de acuerdo con lo determinado por la normativa vigente y estara sujeto a mejora
en caso de un mejoramiento del detalle en la cartografia basica rural del cantén

Santiago.

Las autorizaciones para edificabilidad y ocupacion del suelo deberan contar con
autorizaciones previas emitidas por la Unidad de Gestidén de Riesgo del Gobierno
Municipal de Santiago, prohibiéndose toda edificacion en suelo que tenga un nivel de

riesgo “alto” o “muy alto.

SECCION V HABILITACION DEL SUELO Y EDIFICABILIDAD

Articulo 87.- Habilitacion del suelo.- La habilitacion del suelo es el proceso dirigido
a la transformacién o adecuacién del suelo para su urbanizacion y edificacion,
conforme con lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo, y las ordenanzas
correspondientes. La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las
condiciones establecidas en los poligonos de intervencién territorial, el uso de los
instrumentos de gestion del suelo y los requisitos previos establecidos por el GADM
Santiago, los cuales seran requisito previo indispensable para el otorgamiento de un

permiso o autorizacién de edificacion o construccién.

Articulo 88.- Condiciones para la habilitacién del suelo para la edificacién. Las
condiciones urbanisticas para la habilitacién de suelo seran definidas para cada
poligono de intervencion territorial, asi como en los planes parciales, respetando las

disposiciones establecidas en la normativa vigente.

La autorizacion para la edificacién solo procedera en aquellos suelos que hayan
cumplido con los procedimientos establecidos para su habilitacidn, los cuales estan

contemplados en esta Ordenanza y sus instrumentos normativos complementarios.
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Estos procedimientos incluirdn, entre otros, la verificacién de cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas, ambientales, y de infraestructura necesarias para el

desarrollo.

Articulo 89.- Permisos de Edificacion.- La facultad de edificar se ejercera previa
obtencion de la autorizacion del gobierno municipal de Santiago. La autorizacion de
obras de edificacion fijara un plazo maximo para terminarla, que sera proporcional a
la superficie, altura y complejidad de las obras y nunca inferior a tres afios. Se
extinguira respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso.

El plazo maximo para notificar la resolucion no puede exceder de tres meses.

Durante la ejecucion de las obras, la administraciéon municipal debe inspeccionarlas
para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa

urbanistica y de la autorizacion otorgada.

Articulo 90.- Del control de la habitabilidad.- Mientras dure la construccion, el GAD
Municipal de Santiago ejerceré el control respecto de la habitabilidad de la edificacion.
Sera obligatorio realizar al menos dos inspecciones técnicas previas a la finalizacion
de la obra: una durante la fase de cimentacion y otra en la fase de acabados, a fin de
verificar el cumplimiento de las normativas aplicables en materia de seguridad vy
habitabilidad. El incumplimiento de esta obligacién no exime al GAD de verificar que
la obra terminada cumple con las normas correspondientes ni de disponer las medidas
necesarias en caso de detectarse incumplimientos. Una vez concluida la edificacion,
se entendera como habitable y no se requerird permiso adicional para acreditar la
habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacion o para

inscribirla en el registro de la propiedad.

Articulo 91.- Conservacién, rehabilitaciéon y mejora de las edificaciones.- Los
propietarios de edificaciones deberén realizar las obras necesarias para la
conservacion, rehabilitacion o mejora de las mismas, previa obtencion de la
autorizacién administrativa emitida por el Gobierno Auténomo Descentralizado

Municipal de Santiago.
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Articulo 92.- Incumplimiento del deber de conservar y estado de ruina.- Se
considerara que un edificio, construccion o instalacién esta en estado de ruina cuando
su estructura o alguno de sus elementos fisicos se encuentre en tal grado de deterioro
que lo haga inservible para su uso, o represente un riesgo de colapso,

desprendimientos u otros dafios graves para la salud y seguridad de las personas.

Cuando se determine técnicamente que un edificio, construccién o instalacion se

encuentra en estado de ruina, se debera:

1. Proceder de manera inmediata al apuntalamiento u otras medidas provisionales
de aseguramiento, siendo el costo de estas acciones responsabilidad del
propietario.

2. Tras una audiencia con el propietario, la administracién municipal resolvera
sobre la rehabilitacion del inmueble o su demolicion, estableciendo los plazos
para la ejecucion de las obras correspondientes y, si es necesario, la
prohibicidn de su uso. Las obras de rehabilitacién o demolicién estaran a cargo
del propietario, y en caso de incumplimiento de los plazos establecidos, el
Gobierno  Auténomo Descentralizado GADM Santiago procederd a la
enajenacion forzosa del inmueble mediante subasta publica. El adjudicatario de
la subasta deberd cumplir con los plazos y condiciones para la rehabilitacién o
demolicién del inmueble.

3. En el caso de inmuebles protegidos bajo competencia del GADM Santiago, la

demolicion sera una medida extraordinaria. Si el inmueble no es competencia

de este nivel de gobierno, se requerirad un informe favorable previo del ente
nacional encargado de la conservacién patrimonial.

4. El incumplimiento del deber de conservacion de inmuebles protegidos sera
declarado por la administraciéon municipal antes de que alcancen un estado de
ruina, previa audiencia con el propietario. Esta declaracién incluird una orden
para la ejecucion de las obras de conservacion o rehabilitacion necesarias, las

cuales seran responsabilidad del propietario del inmueble.
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Articulo 93.- Usos preexistentes y provisionales.- Los edificios, construcciones e
instalaciones existentes con anterioridad a la aprobacién del Plan de Uso y Gestion
de Suelo que resulten incompatibles con las determinaciones de dicho plan seran
considerados comprendidos en este. En consecuencia, no se podran realizar en estos
predios obras parciales de mantenimiento, reparacion o mejoramiento que
contradigan las disposiciones del plan. La incompatibilidad sera inscrita por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Santiago en el Registro de la
Propiedad correspondiente, para que sea oponible a los propietarios y a terceros

adquirentes de los predios afectados.

No obstante, se permitird la ejecucion de obras parciales de mantenimiento,
reparaciéon o mejoramiento, siempre que no superen los porcentajes establecidos en
la normativa vigente. Para ello, el érgano legislativo del GAD Municipal de Santiago
podréa autorizar dichas obras, previo informe favorable de la entidad responsable de la
planificacion y ordenamiento territorial. Estas obras, sin embargo, deberan demolerse
una vez cumplido el plazo establecido, y cuando asi lo resuelva el concejo municipal,
sin derecho a indemnizaciéon. Dicha autorizacién, una vez aceptada por los
propietarios, debera protocolizarse e inscribirse en el Registro de la Propiedad. Las
obras autorizadas no se incluirdn en el avallio del justo precio en caso de expropiacion

del predio.

La incompatibilidad de la que trata este articulo no sera indemnizable, siempre que se
permita el uso y disfrute de los edificios, construcciones e instalaciones existentes

durante el resto de su vida Gtil.

Se permitira la realizacidn de obras de ornato e higiene en estas construcciones sin
necesidad de autorizacion del concejo municipal, pero requeriran una autorizacion

administrativa previa.

SECCION V INSTRUMENTOS DE INFORMACION PARA LA HABITACION DEL
SUELO Y EDIFICACION
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Articulo 94.- Obligacion municipal.- El Municipio del Gobierno Auténomo

Descentralizado del Cantén Santiago estd obligado a desarrollar instrumentos y
plataformas para el acceso a la informacion publica sobre las determinaciones de los
procesos para habilitacion y/o edificacion, compatibilidades de actividades

economicas y la aplicacién de los instrumentos de gestion.

Articulo 95.-Instrumentos de informacién para la habilitacién del suelo y
edificacion.- Los instrumentos de informacién basicos para la habilitacidn del suelo y

la edificacion son:
a. El Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS)
b. El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo (ICUS)

Estos instrumentos no otorgan ni extinguen derechos, pues recogen la informacion

contenida en los instrumentos de planificacién aplicables en el territorio.

Articulo 96.- Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS).- EI

‘Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo® (IPRUS) es el instrumento de
informacion basico y obligatorio tanto para areas urbanas como rurales, aplicable a la
habilitacion del suelo y la edificacion dentro del canton. Este informe es el resultado
de la aplicacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) a nivel predial, y contiene
las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo a las que esta sujeto cada
predio en particular. EI IPRUS es de cumplimiento obligatorio en todas las dreas del
cantdn, incluidas zonas rurales y urbanas, y su contenido debe acoger lo determinado
en el articulo 37 de la Resolucion Nro. 005-CTUGS-2020. Ademaés, se aplicara para
la aprobacién de fraccionamientos, parcelaciones rurales, subdivisiones, y otras

intervenciones prediales segun lo establecido en el PUGS.

Articulo 97.- Aprobacion de Proyectos Arquitecténicos.- Una vez obtenido el
Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS), el propietario del predio, a
través de un profesional de la arquitectura, deberd gestionar ante la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial, o la dependencia competente, el proyecto

arquitectonico, cumpliendo con los lineamientos establecidos en la presente
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ordenanza y los instrumentos urbanisticos complementarios. La aprobacion de los
proyectos serd competencia de la Direccién de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, y dicha atribucién se considera conferida automaticamente por la presente
ordenanza. La vigencia de los proyectos se regira conforme a lo estipulado en el

articulo 89 de esta ordenanza.

Articulo 98.- Habilitacion del suelo y edificacion en zonas expuestas a amenazas
naturales.- Los proyectos de habilitacion de suelo y edificacidn que se encuentran en
zonas expuestas a amenazas naturales, determinadas por la Unidad de Gestién de
Riesgos del GADM Santiago o quien haga sus veces, deberan cumplir las siguientes

condiciones:

a) Se prohibe toda edificacion residencial, comercial, servicios o de actividades que
conlleven la presencia permanente de personas por mas de 2 horas, en zonas
determinadas con nivel de riesgo “alto” o “muy alto”.

b) Los proyectos que se encuentren en zonas determinadas con nivel de riesgo

“medio” deberan presentar los siguientes estudios:

« Estudio técnico que determine las medidas de mitigacion frente a la amenaza
o amenazas identificadas en el lote, con los respectivos disefos estructurales
de las obras planteadas, que deberan ser sustentadas mediante un estudio
geotécnico del suelo.

- Estudio geotécnico del suelo que establezca parametros como angulo de
friccion, cohesion y capacidad portante del suelo; asi como analisis estructural
de las edificaciones existentes (siempre que sea aplicable), la factibilidad de

construcciones nuevas o ampliaciones o que impliquen cambio estructural.

En caso de que el propietario del lote con condiciones de amenaza tenga que construir
obras de mitigacion como muros de contencion, estabilizacion de taludes, sistema de
conduccion de agua lluvias, aguas servidas, entre otros, deberd solicitar la
autorizacion, previo informe favorable de la Unidad de Gestién de Riesgos del GADM

Santiago.
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Los proyectos constructivos que sean permitidos dentro de zonas con nivel de riesgo

‘medio”, que estan expuestas a amenazas naturales deberan respetar los parametros
de edificabilidad asignados, acorde con los resultados de los estudios geotécnicos del

suelo.

En caso de que los estudios técnicos establezcan que no se cumplen con las
condiciones necesarias e indispensables para la habilitacién de suelo y construccion,

se negara los permisos de edificacion.

La Unidad de Gestién de Riesgos O quien haga sus veces del GADM Santiago sera
la encargada de proveer informacién sobre amenazas y vulnerabilidades identificadas
en el cantén Santiago, mediante la implementacion del conocimiento generado por
esta institucion o por instituciones externas especializadas y que se encuentre

disponible, que permita la adecuada aplicacion del presente documento normativo.

Esta informacién constara en el Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo
(IPRUS), como una restriccion de aprovechamiento, sujeta al cumplimiento de

condiciones de mitigacion.

Articulo 99.- Informe de Compatibilidad de Usos de Suelo (ICUS).- El informe de
compatibilidad de usos de suelo (ICUS) es el instrumento de informacién basica sobre
los usos permitidos o prohibidos para la implantacién de usos y actividades
economicas en los predios de la circunscripcion territorial del Cantén Santiago. Este

informe no autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

2. El informe de compatibilidad de uso de suelo se emitird conforme a los usos de
suelo, las relaciones de compatibilidad y condiciones de implantacion determinados

en el PUGS y demas instrumentos de planificacién vinculantes.

Sera otorgado por la Direccién de Planificacién Territorial por el procedimiento

simplificado o por medios digitales cuando estos se encuentren disponibles.

SECCION VI REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL
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Articulo 100.- Régimen de Propiedad Horizontal.- El régimen de propiedad
horizontal es un sistema especial en el cual se establece la coexistencia de bienes de
Uso comun y bienes de propiedad exclusiva. Este régimen aplica a edificaciones que
contengan dos o mas unidades de vivienda, oficinas, locales comerciales, u otros
bienes, siempre que sean independientes entre si y puedan ser enajenados de

manera individual.

Articulo 101.- Edificaciones que Pueden Acogerse al Régimen de Propiedad
Horizontal.- Las edificaciones que se declaren bajo el régimen de propiedad
horizontal deberan cumplir con los requisitos establecidos para la habilitacion del
suelo, asi como asumir las cargas urbanisticas correspondientes en materia de
vialidad e infraestructura basica, seglin lo determinado para cada poligono de

intervencion territorial en el que se ubiquen.

Previamente, se debera obtener la aprobacion de los planos arquitectonicos y las
autorizaciones respectivas, de conformidad con lo dispuesto en esta Ordenanza y la

normativa vigente aplicable.

Ademas, el proyecto debera garantizar, como condicién obligatoria, un acceso
adecuado y una correcta articulacion con las vias publicas, siendo este un requisito

indispensable para su aprobacion.

Articulo 102.- Declaratoria de Propiedad Horizontal y Modificaciones.- La
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial del GAD Municipal de Santiago
sera la encargada de conocer, tramitar y resolver las solicitudes de constitucion y
modificacién del régimen de propiedad horizontal, presentadas por los interesados.
Dichas solicitudes deberén cumplir con lo establecido en el Cédigo Civil, el COOTAD,

y demas normativas legales aplicables en esta materia.

Articulo 103.- Tipos de Desarrollo de Vivienda en Propiedad Horizontal.- Los

proyectos de vivienda en régimen de propiedad horizontal se clasifican en:

a) Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo horizontal: es la

copropiedad sobre una superficie de suelo, que contiene varias unidades de vivienda
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unifamiliar, en la que cada una de ellas ocupa una superficie exclusiva de terreno, en
un plano horizontal, siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y disfrute
de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso comun. Esto
no implica generacién de lotes individuales, su enajenacion estara acorde a la
normativa legal vigente. La autorizacion, afecciones y restricciones se determinan en

los Poligonos de Intervencion territorial.

b) Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo vertical: es |a copropiedad
sobre una superficie de suelo en la cual se desarrolla una o varias edificaciones, en
varios pisos, en donde pueden existir o implementarse unidades de vivienda bifamiliar,
multifamiliares, locales, oficinas u otros, de acuerdo a las determinantes establecidas
en la Ordenanza vigente. La autorizacion, afecciones y restricciones se determinan en

los Poligonos de Intervencion territorial.

Articulo 104.- De las nuevas edificaciones. — Las nuevas edificaciones a construirse
y que pretendan constituirse bajo el régimen de propiedad horizontal se contemplara

lo siguiente:

a) Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacidn del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacion establecida en esta Ordenanza y las normas

especificas contenidas en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo;

b) Presentaran planos arquitecténicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias

y eléctricas aprobados;

c) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, seran centralizadas, cada
unidad tendra un medidor propio, en un lugar facilmente accesible dentro de cada
unidad. Para uso comunal tendra un medidor independiente, asi como tomas de

agua, en caso de incendio;

d) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal manera,
que cada departamento tenga su propia instalacién, hasta conectar con la red

general de bajantes o colectores del edificio:
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e) Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contara con su propio

medidor, alimentado desde el tablero general. La iluminacion de espacios
comunales, escaleras, corredores, galerias y areas de exteriores, con medidor

exclusivo;
f) Cuadro de areas, linderos, areas verdes y alicuotas especificadas con detalle,
g) Reglamento de uso, funcionamiento y administracion y;
h) Establecidos normativos que se encuentren en el Anexo 2 del documento PUGS.

Articulo 105.- Inspecciones Durante la Construccién.- Una vez aprobado el
proyecto, durante el proceso de construccion, el Municipio, a través del Cuerpo de
Bomberos, podra realizar inspecciones periédicas para verificar el cumplimiento de las
medidas de proteccién contra incendios establecidas en la normativa vigente. Estas
inspecciones seran obligatorias y se llevaran a cabo en las fases criticas de la obra,

garantizando la seguridad y prevencion de riesgos.

TITULO 11l INSTRUMENTO DE LA GESTION DEL SUELO

Articulo 106.- Definicion.- Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas
técnicas vy juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administracion del suelo necesario paré el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal. La gestién del

suelo se realizara a través de:

1. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.
2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
3. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.
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La aplicacion de los instrumentos de gestion esta sujeta a las determinaciones del plan

de uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen.

CAPITULO | CARGAS Y BENEFICIOS

Articulo 107.- Instrumentos para la distribucién equitativa de las cargas y los
beneficios.- Los instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios
son aquellos que promueven el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados
del planeamiento urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y

privados involucrados en funcién de las cargas asumidas.

Los planes parciales y unidades de actuacién urbanistica permitiran la distribucién

equitativa de cargas y beneficios entre una o varias unidades.

En el reparto de cargas y beneficios, intervendré el GADM Santiago y el o los
propietarios del suelo. Ademas, podrén participar otras instituciones publicas o

privadas en calidad de promotores o desarrolladores de la actuacién urbanistica.

Articulo 108.- Lineamientos para la aplicacion del reparto equitativo de cargas y
beneficios.- Para la determinacion del reparto equitativo de cargas y beneficios que
se aplicara en cada instrumento de planificacién complementaria o de gestion,

deberan analizarse los objetivos de planificacion y cumplir los siguientes parametros:

a) Establecer el instrumento de planificacién complementaria o de gestion en el

que se aplicara el reparto equitativo de cargas y beneficios.

b) Las operaciones urbanas determinadas en el instrumento de planificacién
complementaria o de gestion deberan considerar las previsiones relacionadas con la
dotacion de infraestructura, equipamientos, cesiones, subdivisiones, fases de
desarrollo y los sistemas e instrumentos de compensacion para la distribucion

equitativa de cargas y beneficios.

c) El reparto de cargas y beneficios se encuentran determinados en general en

cada una de las unidades de actuacion urbanistica planteada en el Plan.
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d) La aplicacion de este tipo de instrumentos quedara a discrecionalidad del

GADM Santiago dependiendo del caso, el cual sera determinado por la unidad de
Planificacién y Ordenamiento Territorial y sera aprobado por el Director/a de
Planificacién y Ordenamiento Territorial en concordancia con el art. 77 de la
LOOTUGS.

PARAGRAFO | INTERVENCION DE LA MORFOLOGIA URBANA

Articulo 109.- Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial.- Los instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
se aplican con el fin de establecer una nueva configuracion fisica y predial, y
asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos

instrumentos son:

a) Reajuste de terrenos

b) Integracion inmobiliaria

c) Fraccionamiento.

d) Cooperacion entre participes

Articulo 110.- Reajuste de terrenos.- El reajuste de terrenos es un procedimiento
mediante el cual se agrupan varios lotes con el propésito de reconfigurarlos y
subdividirlos, formando una nueva estructura parcelaria. Este proceso se llevara a
cabo en funcién de la determinacion de un plan parcial y dentro de las unidades de
actuacion urbanistica, con el objetivo de generar un reparto equitativo de las cargas y
beneficios derivados de la intervencién, y establecer una nueva estructura urbana

conforme al planeamiento urbanistico.

Los propietarios de los predios que formen parte de la unidad de actuacion urbanistica,

debidamente organizados, seran responsables de garantizar el cumplimiento de las
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cargas asociadas al desarrollo de dicha unidad. Las condiciones y requisitos para el

uso de esta figura estaran determinados en el correspondiente plan

La reestructuracion parcelaria se refiere al proceso de reorganizacion de predios
preexistentes, permitiendo ajustar las configuraciones de los lotes sin que sea
necesaria la implementacion de un plan parcial. Este mecanismo puede aplicarse de
manera flexible, incluso sin estar vinculado a una unidad de actuacién urbanistica, y
tiene como objetivo corregir irregularidades en la distribucion o tamafo de las

parcelas, facilitando la integracién con los estandares urbanisticos locales.

Por otro lado, el reajuste de terrenos implica una intervencién a mayor escala, en la
que se agrupan varios lotes para reconfigurarlos y subdividirlos, creando una nueva
estructura parcelaria. Este proceso debera realizarse bajo el marco de un plan parcial
y dentro de una unidad de actuaciéon urbanistica, asegurando la redistribucién
equitativa de las cargas y beneficios derivados de la intervencién. Asi como lo
determina la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo y el
reordenamiento territorial y planificacion urbana establecidos en el plan de uso y

gestion de suelo.

Articulo 111.- Fraccionamiento. - El fraccionamiento es el proceso mediante el cual
un lote se subdivide en dos o mas lotes, ya sea por iniciativa publica o privada, previa
autorizacion del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal GADM Santiago. Este
proceso permite el registro e individualizacion de los lotes resultantes, los cuales
podran estar sujetos a distintas condiciones y obligaciones, de acuerdo con lo

establecido en el presente Plan y en los planes urbanisticos complementarios.

El fraccionamiento podré aplicarse sin necesidad de una unidad de actuacién
urbanistica, siempre y cuando se cumpla con las disposiciones del Codigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD) y demas
normativa legal vigente. En caso de parcelaciones judiciales y extrajudiciales deben
sujetarse a la presente ordenanza en cuanto a sus regulaciones minimas el GAD
municipal intervendra en todas las prescripciones de dominio que se gestionen en la

funcién judicial.
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Articulo 112.- Iniciativa de Fraccionamiento.- Los proyectos de fraccionarﬁ];sr:?;bem‘a
podran ser propuestos tanto por entidades publicas como por particulares. En ambos
casos, deberan observarse los procedimientos y cumplir con las normas técnicas
aplicables. Para los proyectos de iniciativa publica, se seguira un proceso especial
para su aprobacién y autorizacién, tomando en cuenta las excepciones contempladas

en la normativa vigente para tales casos.

Articulo 113.- Tipos de Fraccionamiento. - Para el desarrollo de proyectos de
fraccionamiento se deberan considerar los siguientes tipos, de acuerdo a sus

caracteristicas y finalidad:

a. Fraccionamientos Ordinarios: Estos fraccionamientos se subdividen en dos

categorias:

1. Fraccionamiento pequefio: Proyectos que comprenden entre dos y diez lotes.

2. Fraccionamiento grande: Proyectos que incluyen mas de diez lotes.

b. Fraccionamientos Agricolas: Destinados a la subdivision de terrenos rurales
para actividades productivas agropecuarias, respetando las normativas agrarias y de

sostenibilidad.

o Fraccionamientos de Protecciéon: Son aquellos que buscan la preservacion
de areas de importancia ambiental o patrimonial, limitando el uso del suelo con fines

de conservacién y proteccion del entorno natural o cultural.

Articulo 114.- Cesiones Obligatorias. -EI Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Santiago exigira, en cualquier proceso de fraccionamiento de
suelo rural de expansién urbana o suelo urbano, que el propietario garantice la
dotacion de infraestructura basica y vias de acceso en los predios resultantes. Estas
obras deberan ser entregadas formalmente al Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Santiago. La enajenacién de los lotes estara prohibida hasta que
las obras de infraestructura basica, vias de acceso y espacios publicos sean recibidas

de manera definitiva por la municipalidad.
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El tamario minimo de los lotes en suelo urbano y rural estara determinado conforme a
lo estipulado en el apartado correspondiente del Plan de Uso y Gestion del Suelo

(PUGS) aprobado para el Cantén Santiago.

En caso de que se realice el fraccionamiento de inmuebles sin contar con la licencia
urbanistica municipal correspondiente, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Santiago impondra las sanciones econdémicas y administrativas
establecidas en la normativa vigente. Esto sera sin perjuicio de las acciones penales
aplicables si los hechos constituyen delito, en cuyo caso la Municipalidad podra

considerarse como parte perjudicada.

Articulo 115.- Fraccionamientos Ordinarios. -Se consideraran fraccionamientos
ordinarios aquellos que subdividan predios ubicados dentro del limite del suelo urbano
0 suelo rural de expansion urbana, conforme al PUGS Cantonal. Estos proyectos,
sean de propiedad publica o privada, deberan ajustarse a la normativa urbanistica

vigente.

Articulo 116.- Fraccionamiento de dos a diez lotes.- El fraccionamiento ordinario
de primera clase abarca la subdivisién de terrenos en dos a diez lotes con acceso a
una via publica existente o proyectada. El propietario sera responsable de dotar a los
lotes resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, las cuales deberan ser

entregadas al GADM, conforme a las disposiciones de la presente ordenanza

Articulo 117.- Fraccionamiento de méas de diez lotes.- E| fraccionamiento ordinario
de segunda clase, o urbanizacion, implica la subdivisién de terrenos en mas de diez
predios, con la correspondiente dotacién de infraestructura vy espacio publico,
conforme a esta ordenanza. Su aprobacion se realizara en dos fases: preliminar
(anteproyecto) y final (proyecto definitivo). El propietario o promotor debera cumplir
con las normas técnicas y los requisitos generales y especificos establecidos en cada
fase.

Articulo 118.- Fraccionamiento Agricola.- Esta es la subdivisién de terrenos en
suelo rural destinado a cultivos o actividades agropecuarias. Su aprobacion requerira

una Licencia Municipal Urbanistica de Fraccionamiento, respetando la zonificacion,
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uso de suelo, tamafio minimo de lotes y demas condiciones urbanisticas establecidas.
No se exigira la contribucion de areas verdes ni equipamiento comunitario, pero

debera cumplir con las normas técnicas generales.

Articulo 119.- Fraccionamiento de Proteccion.- El fraccionamiento de terrenos en
suelo rural de proteccidn, debido a sus caracteristicas biofisicas, ambientales,
paisajisticas, socioculturales o por riesgos inherentes, estara restringido. No se
permitira ningln uso que altere su condicién de proteccion. Cualquier fraccionamiento

debera ajustarse al Plan de Uso y Gestion del Suelo y a la normativa complementaria.

Se prohibe el fraccionamiento en areas ecolégicamente sensibles, como bosques,
humedales, cuencas hidricas y suelos declarados protegidos por la Autoridad Nacional

o las normas cantonales.

En fraccionamientos de proteccion donde se proyecten vias, el propietario o promotor
debera abrirlas conforme al cronograma presentado, lo cual sera una condicién
obligatoria en la Licencia Municipal Urbanistica y en la aprobacion del proyecto. Las
vias deberan cumplir con las condiciones minimas de transitabilidad, que incluiran una
capa de rodadura de empedrado y cunetas, tal como se exige en los fraccionamientos

agricolas.

Articulo 120.- Condiciones de la Habilitacion del Suelo.- Para fraccionar y/o
habilitar el suelo en el Cantén Santiago, se debera cumplir con las siguientes

condiciones:

1. El propietario de terrenos en suelo urbano o suelo rural habilitado para
lotizacion o fraccionamiento deberd garantizar el acceso a los predios
resultantes y la dotacién de infraestructura bésica. Si el terreno se encuentra
en una via planificada pero no abierta legalmente, seréa responsabilidad del
propietario abrir |a via y proporcionar la infraestructura basica necesaria.

2. En los fraccionamientos ubicados en suelo urbano o rural donde se proyecten
nuevas vias, el propietario sera responsable de la ejecucion de todas las obras

de infraestructura de dichas vias a nivel de lastrado, a su costo. Los estudios
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deberan ser realizados por las empresas de servicios publicos

correspondientes, y el propietario debera proporcionar las garantias necesarias
para asegurar la ejecucion de las obras.

3. Las particiones judiciales de terrenos solo seran validas cuando cuenten con el
informe favorable del concejo municipal, conforme a lo dispuesto en la ley.

4. Para particiones extrajudiciales, los interesados deberan solicitar la
autorizacion correspondiente al gobierno municipal.

5. Se podran realizar fraccionamientos en suelo urbano y rural siempre que se
respeten las determinantes establecidas en los poligonos de intervencion

territorial.

6. Los suelos rurales fraccionados sin cumplir con la cesion obligatoria establecida
por la ley solo podran destinarse a cultivos o actividades agropecuarias, y no
podran ser urbanizados ni lotizados.

7. El fraccionamiento de tierras provenientes de adjudicaciones deberd cumplir
con las disposiciones legales aplicables y respetar las condiciones de uso
establecidas en el PUGS.

8. Se define como obras basicas aquellas que incluyen redes de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, vias de acceso adecuadas y areas publicas
minimas. En los casos en que los terrenos no cuenten con estas obras, los
precios podran ser mas bajos, y los ciudadanos deberan tener presente que la
dotacion de estas infraestructuras incrementara el costo del terreno una vez
implementadas. Los propietarios de terrenos sin infraestructura basica no
tendran derecho a exigir estas obras al GAD sino hasta que el GAD pueda
implementarlas de acuerdo con su planificacién y disponibilidad de recursos.

9. Los propietarios de predios en areas fraccionadas que no cuenten con
infraestructura basica no podran exigir la dotacién de dichas obras hasta que
el Gobierno Autonomo Descentralizado del Cantén Santiago esté en capacidad
de implementarlas, de acuerdo con su planificacién territorial y financiera. Las
obras de infraestructura basica se ejecutaran conforme a la disponibilidad de

recursos y prioridades del canton.
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DE LOS INSTRUMENTOS PARA REGULACION DEL MERCADO DE SUELOS

Articulo 121.- Instrumentos para regular el mercado del suelo.- Los instrumentos
para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar la especulacion
sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico para el desarrollo
de actuaciones urbanisticas planificadas. Dichos instrumentos son: el derecho de
adquisicion preferente, la declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, la
declaracién de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el

derecho de superficie y los bancos de suelo.

Articulo 122.- Derecho de Adquisicion Preferente.- El derecho de adquisicidn
preferente es la facultad reconocida a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal Santiago para adquirir aguellos predios identificados expresamente dentro
del planeamiento urbanistico con el proposito de propiciar la consolidacion de

sistemas publicos de soporte y la construccién de vivienda de interés social.

Articulo 123.- Afectaciones.- Las afectaciones constituyen una limitacion para la
autorizacién de urbanizacion, parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del
suelo. Estas seran determinadas en el Plan de Uso y Gestidn de Suelo, o en los

instrumentos de planeamiento urbanistico que lo desarrollen.

Podran establecerse afectaciones derivadas de obras publicas, iniciativas de interes
social u otras previstas en la ley. Dichas afectaciones deberén ser inscritas en el
Registro de la Propiedad correspondiente. Las condiciones y el procedimiento para la
aplicacion de esta figura se regiran por los estandares urbanisticos establecidos en el

presente Plan.

Aqui tienes una version mejorada del articulo con un enfoque juridico mas claro y

preciso:

Articulo 124.- Banco de suelos.- El banco de suelos esta constituido por los bienes

inmuebles municipales de dominio privado o publico, los cuales seran administrados
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por el organismo competente designado por el Gobierno Auténomo Descentralizado

GADM Santiago. Estos bienes se destinaran a los fines de utilidad publica previstos

en la ley, asi como en los correspondientes planes de uso y gestion de suelo.

Las condiciones, procedimientos y sitios especificos para la aplicacion de esta figura

estan regulados por los estdndares urbanisticos establecidos en el presente Plan.

Articulo 125.- Zonas Especiales de Interés Social.- Las Zonas Especiales de Interés
Social son areas urbanas del Plan de Uso y Gestién del Suelo, y que, en cumplimiento
de la funcién social y ambiental de la propiedad, deben ser urbanizadas
prioritariamente para la implementacién de vivienda de interés social, y para el
reasentamiento y/o la relocalizacién de asentamientos humanos ubicados en areas de

riesgo o que se localizan sobre areas declaradas de proteccion natural o cultural.

Las Zonas Especiales de Interés Social pueden incluir uno o mas predios, asi como
también, equipamientos, infraestructuras, espacio publico, areas verdes, comercio,
servicios y otros usos, acorde con la compatibilidad del uso de suelo definida por este
plan o un plan urbanistico complementario, las condicionantes, proceso y sitios
especificos para el uso de esta figura se encuentra determinado en los estandares

urbanisticos del presente Plan.

Excepcionalmente, cuando se trate de proyectos de viviendas de interés social, el lote
minimo serd de 150 m2, considerando el area de la unidad de vivienda de interés
social impulsada por el MIDUVI, que es de 56 m2, dejando el espacio restante para
ampliaciones, estacionamiento, jardines entre otros, buscando condiciones de
dignidad por medio de la proporcién de espacio e iluminacion para los futuros

habitantes.

PARAGRAFO IlI

DEL FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Articulo 126.- Instrumentos de Financiamiento del Desarrollo Urbano.- Los

instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano son mecanismos que facilitan la
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participacion de la sociedad en la generacién y distribucién de los beneficios

econdémicos derivados de la planificacion y ejecucién de proyectos urbanisticos. Estos
instrumentos permiten captar recursos para financiar el crecimiento urbano, asegurar
la provisién de infraestructura y servicios, y promover un desarrollo equilibrado y

sostenible.

Articulo 127.- Concesién Onerosa de Derechos (COD).- El GAD Municipal de
Santiago implementara la concesion onerosa de derechos como un mecanismo para
garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos derivados de
la planificacidon urbanistica y el desarrollo urbano. Los usos y pagos correspondientes
a la concesion onerosa de derechos se llevaran a cabo de acuerdo con los términos

establecidos en la legislacidn vigente.

En el caso del cantén Santiago, la concesién onerosa de derechos se implementara

bajo las siguientes tres figuras:

« Por cambio de uso de suelo
* Por derechos de edificabilidad maxima
» Por mayor aprovechamiento del suelo

Articulo 128.- Por cambio de uso de suelo COD. — La siguiente figura se da para
cambios de uso de suelo dentro del area urbana, las condicionantes, y poligonos de
intervencion territorial especificos para el uso de esta figura se encuentra determinado
en el presente Plan. Para determinar el pago para el cambio de uso de suelo se

empleara la siguiente formula:
COD=(ApVv*Fc)*%Ps

Donde:

COD= Concesion onerosa de Derechos.
Apv = Avaluo del suelo predial vigente.
Fc = factor de apreciacion del suelo.

% Ps = Porcentaje de participaciéon del GADM Santiago.
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Articulo 129.- Por derechos de edificabilidad maxima COD. — La siguiente figura

se propone como un incentivo al desarrollo de la construccidn en las zonas urbanas,
y tratar de no limitar el desarrollo de la poblaciéon, las condicionantes, y poligonos de
intervencion territorial especificos para el uso de esta figura se encuentra determinado
en el presente Plan, por encontrarse en areas urbanas con espacios reducidos la COD
se aplicara en el incremente de altura, es decir aumentando el nimero de pisos, hasta
el limité establecido por el factor de edificabilidad maxima determinado en cada PIT.
Para determinar el pago para el cambio de uso de suelo se empleara la siguiente

formula:

COD=((Atc-Aec)*Vc)/P)*%Ps

Donde:

COD= Concesion onerosa de Derechos.
Atc = Area total construida en m2.

Aec = Area excedente construida en m2.

Vc = Valor por m2 de la construccion en $

P= Altura maxima (pisos) permitido

% Ps = Porcentaje de participacién del GADM Santiago.
Ejemplo:

Imaginemos un proyecto de construccidén en una zona urbana del Cantdén Santiago

con los siguientes datos:

Atc (Area total construida): 1,500 m?2

Aec (Area excedente construida): 200 m?
Ve (Valor por m? de la construccion): $500

P (Altura maxima permitida): 10 pisos
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%Ps (Porcentaje de participacion del GADM Santiago): 10% (10% es un valor

ilustrativo)
Aplicacion de la Formula:
La formula que utilizaremos es la siguiente:
COD=((Atc-Aec)*Vc)/P)*%Ps
Sustituyendo los valores de los supuestos:
(Atc — Aec) x Vc
oS ={ ) X
P

Sustituyendo los valores de los supuestos:

(1, 500m2 — 200m?) x 500
CoSs = ( )0.10
10

Realizamos los célculos paso a paso:
1. Area excedente (Atc - Aec):
1,500m? — 200m2=1.300m?

2. Multiplicacion por el valor de la construccién (Vc):

1,300m? x $ 500m? = $650,000 3.
Divisiéon por la altura maxima permitida (P):

$ 650,000
= $65,000 10

4. Aplicacion del porcentaje de participacion del GADM Santiago (%Ps):

$65,000 x 0.10 = $6,500

Articulo 130.- Por autorizacién de -mayor aprovechamiento de suelo COD.- La
siguiente figura se propone como un incentivo al desarrollo de la construccién en el

area rural y de proyectos que aporten al desarrollo del cantén; por encontrarse en
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areas rurales con espacios amplios la COD se aplicara en el aumento del Coeficiente

de Ocupacion del Suelo (COS), es decir aumentando el area de construccion, hasta
el limité establecido por el factor de edificabilidad maxima determinado en cada PIT.
Para determinar el pago para el cambio de uso de suelo se empleara la siguiente

formula:

COD=((Acpb-COSd)*Vc)*%Ps

Donde:

COD= Concesion Onerosa de Derechos.

Acpb = Area de construccion propuesta en Planta Baja en m2.
COSd = Coeficiente de Ocupacién del Suelo excedente en m2.
Ve = Valor por m2 de la construccién en $

% Ps = Porcentaje de participacion del GADM Santiago.

SUBPARAGRAFO |

GESTION DEL SUELO RURAL

Articulo 131.- Gestion del suelo rural.- Para la gestidn del suelo rural, ademas de
los instrumentos mencionados en este capitulo, se deberan considerar los articulos
aplicables de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales. Estos se
podran usar junto con los instrumentos de gestion para las autorizaciones de uso,
legalizacion y ocupacion. También serd necesario obtener los permisos de la
Autoridad Agraria y, en el caso de predios en Areas Protegidas, de la Autoridad

Ambiental Nacional.

Articulo 132.- Incentivos no previstos en la normativa nacional.- Con el fin de
promover la conservacion y proteccion de espacios naturales, el Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal podra incentivar la transformacion de suelo de produccion
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a suelo de proteccion mediante la compensacion de tributos. Los detalles y
condiciones de estos incentivos se encuentran regulados en el correspondiente

capitulo del presente Plan.

SECCION | PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS AL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO

Articulo 133.- Planes Urbanisticos Complementarios.- Los planes urbanisticos
complementarios tienen como objetivo detallar, complementar y desarrollar de manera
especifica las disposiciones establecidas en el Plan de Uso y Gestidon de Suelo
(PUGS). Estos planes estan subordinados jerarquicamente al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y, bajo ninguna circunstancia, podran modificar los

componentes estructurantes del PUGS.

La aprobacion de los planes urbanisticos complementarios serd competencia del
Concejo Municipal del GAD Santiago, conforme a lo estipulado en la presente
Ordenanza. Para su aprobacion, se llevara a cabo un proceso coordinado de consulta
con los diferentes niveles de gobierno que correspondan, garantizando la coherencia

con las normativas y politicas territoriales vigentes.

Articulo 134.- Tipos de Planes Urbanisticos Complementarios.- Son planes

urbanisticos complementarios los siguientes:

a) Los planes maestros sectoriales;

b) Los planes parciales; vy,
c¢) Oftros instrumentos de planeamiento urbanistico (Planes Espaciales).

Articulo 135.- Vigencia y Revision de los Planes Urbanisticos Complementarios.-
La vigencia de los planes urbanisticos complementarios sera establecida de manera
especifica en cada uno de ellos. No obstante, dichos planes deberan ser revisados de

manera excepcional en los siguientes casos:
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a) Cuando se presenten cambios significativos en las proyecciones de crecimiento
demografico, en el uso del suelo o en la intensidad de su ocupacion, o cuando la
aplicacién de nuevos avances tecnolégicos arroje informacién que requiera una

revision o actualizacion.

b) Cuando sea necesario ejecutar proyectos de gran impacto o planes especiales
relacionados con transporte, infraestructura, equipamiento, servicios urbanos o

servicios publicos en general.

c) En caso de fuerza mayor o caso fortuito, que evidencien la necesidad de realizar

ajustes especificos.
d) Por solicitud del Concejo Municipal.

Las revisiones de los planes urbanisticos complementarios seran conocidas vy
aprobadas por el Concejo Municipal, de conformidad con lo establecido en |la presente

Ordenanza.

Articulo 136.- Planes Parciales.- Los planes parciales tienen como objetivo gestionar
el suelo en los poligonos de intervencion territorial ubicados en suelo urbano. Estos
planes son instrumentos de planificacion complementarios al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial PDOT y al Plan de Uso y Gestion del Suelo PUGS, disefiados
para establecer determinaciones especificas tanto para el suelo urbano como para el

suelo rural destinado a la expansién urbana.

Los planes parciales deberan incluir normativas especificas, la aplicacion de
instrumentos de gestidn de suelo, la regulacién urbanistica particular para cada sector,

y los mapas georreferenciados que territorialicen la aplicacion de dichas normas.

Articulo 137.- Aprobacion de los Planes Parciales. - Los planes parciales deberan
ser aprobados por el Concejo Municipal del GADM Santiago. Previo a su aprobacion,
se llevara a cabo una fase de socializacion de conformidad con la legislacién vigente,
asegurando la participacién de la comunidad y los actores relevantes. Los planes

parciales identificados por el GADM Santiago.
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El Concejo Municipal podra aprobar planes parciales mediante reforma, los cuales

seran incorporados como anexos a la presente Ordenanza.

Articulo 138.- Iniciativa para la Elaboracion de Planes Parciales.- La iniciativa para
la elaboracion de planes parciales en el cantdn Santiago podra ser de origen publico
0 mixto. Se podran proponer planes parciales para suelos urbanos, con el fin de
optimizar el uso del suelo y garantizar un desarrollo ordenado, en concordancia con

las politicas territoriales.

Articulo 139.- Otros Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.- Se podréan
generar otros instrumentos de planeamiento urbanistico necesarios para el cantén
Santiago, en funcidn de sus caracteristicas territoriales, siempre que no contravengan
lo dispuesto en la normativa nacional vigente. Estos instrumentos no podran modificar
los contenidos del componente estructurante del Plan de Uso y Gestién del Suelo
PUGS.

La aprobacién de otros instrumentos de planeamiento urbanistico sera competencia
del Concejo Municipal del GAD Santiago, previa una fase de consulta con los
diferentes niveles de gobierno correspondientes. Dichos instrumentos podran surgir
por iniciativa publica o privada. Los planes especiales identificados por el GAD

Santiago estan detallados en el acapite 7.2 del presente Plan.

LIBRO IV

GENERALIDADES DE APLICACION DE LA ORDENANZA TiTULO | USO DE LA
INFORMACION

Articulo 140.- Informacién para la gestion de la ordenanza.- Para la gestion de la

Ordenanza la informacion base utilizada sera:

1. Documento de Plan de Desarrollo y Ordenamiento territorial
2. Documento de Plan de Uso y Gestion del Suelo

3. Archivos cartograficos, fuente del desarrollo de los estudios realizados.
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4. Mapas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
5. Mapas del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Articulo 141.- Informacién cartografica para la aplicacion de la ordenanza. — Para
la aplicacion de la ordenanza y la gestién de lo determinado en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo, la informacién de uso principal sera la base de datos cartografica
que se encuentra en formato (shp), por lo que todos los funcionarios municipales

deberan utilizar este insumo para realizar sus labores en caso de requerirlos.

En caso de existir inconsistencias entre los mapas en formato jpg o pdf, y la

informacién cartografica, sera esta ultima la que debera ser utilizada.

CAPITULO | INFRACCIONES Y SANCIONES

Articulo 142.- Competencia.- La o el Comisario Municipal sera competente para el
juzgamiento de las infracciones establecidas en la presente ordenanza. Previa
inspeccién e informe de las Direcciones de Infraestructura, Equipamiento vy
Mantenimiento, Servicios Publicos y Ambientales, asi como de Planificacién y
Ordenamiento Territorial, segun corresponda, se iniciara el respectivo expediente

administrativo sancionador.

El proceso sancionatorio se llevara a cabo dentro del marco de competencia del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Santiago, garantizando en todo
momento el respeto al debido proceso conforme lo establecido en la Constitucion de

la Republica del Ecuador.

Articulo 143.- Responsabilidad.- Seran responsables de las infracciones aquellas
personas que las hayan cometido de manera directa o indirecta, ya sea por accion u
omisién, en relaciéon con las conductas tipificadas en la presente ordenanza. La
responsabilidad también recaera sobre quienes hayan actuado a través de terceros

para la comisién de dichas infracciones.
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Construcciones con permiso: Si una construccion que cuenta con el Permiso
de Construccion realiza modificaciones u obras menores sin autorizacion
municipal, pero estas cumplen con las normas establecidas en la Ordenanza,
se sancionara con una multa del 20% del Salario Basico Unificado del trabajar
ecuatoriano.

Construcciones sin permiso: Las construcciones que no cuenten con el
Permiso de Construccion, o si este ha sido revocado, y que ademas no
respeten las normas de edificacién establecidas en la Ordenanza, recibiran una
sancion de 2 Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano.

Obras menores sin cumplir la Ordenanza: La realizacién de obras menores
que no cumplan con las disposiciones de la Ordenanza sera sancionada con el
30% del Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano y la demolicién de las
obras realizadas.

Aumento de area de construccion: Si se aumenta el drea de construccién en
una edificacion, excediendo o irrespetando las normas de Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) se impondré una multa de 1.5 Salario Basico
Unificado del trabajar ecuatoriano.

Obstaculizacidn de inspecciones: Impedir o dificultar la inspeccién de una
edificacion por parte de los técnicos o funcionarios municipales sera
sancionado con el 30% del Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano.
Construccién con permiso caducado: Continuar construyendo con un
registro de construccion caducado seré sancionado con el 50% del Salario
Basico Unificado del trabajar ecuatoriano y la suspensién temporal de la obra

hasta la actualizacién del permiso.

Falta de sefalizacion y medidas de seguridad: No colocar el letrero de
identificacion de la obra, o no implementar sistemas de limpieza y seguridad
para edificaciones colindantes y transeuntes, sera sancionado con el 15% del

Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano.
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Articulo 144.- De las infracciones y sus sanciones.- Son infracciones a la presente
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h. Dafos a bienes publicos: Causar dafios a bienes de uso publico durante la

construccion, como calzadas o bordillos, sera sancionado con el 50% del
Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano y el infractor debera reparar
los dafos causados.

i. Incumplimiento de plazos: Incumplir los plazos y condiciones establecidos
para rectificar los motivos que llevaron a la paralizacion de una obra sera
sancionado con el 50% del Salario Basico Unificado del trabajar ecuatoriano
por cada incumplimiento.

j. Higiene y ornato en obras inconclusas: Atentar contra la higiene y el ornato
en obras declaradas inconclusas u obsoletas sera sancionado con 1 Salario
Basico Unificado del trabajar ecuatoriano.

k. Documentacién adulterada: Si el propietario o el responsable técnico
presenta documentacion adulterada, se le impondra una multa de 2 Salario
Basico Unificado del trabajar ecuatoriano y se suspendera la obra.

|. Demolicién sin autorizaciéon: La demolicion de edificaciones sin la
autorizacidén correspondiente sera sancionada con 1 Salario Basico Unificado
del trabajar ecuatoriano.

m. Uso indebido de la edificacion: El uso indebido de una edificacion sera
sancionado con 3 Salario Béasico Unificado del trabajar ecuatoriano y la
suspension de la actividad.

n. Construccion en espacios publicos: Construir en espacios publicos sin
autorizacion sera sancionado con 2 Salario Basico Unificado del trabajar
ecuatoriano y la demolicion de lo construido.

0. Ocupacion indebida de espacio publico: Ocupar mas espacio publico del
asignado sera sancionado con el 30% del Salario Basico Unificado del trabajar
ecuatoriano.

p. Lotes sin cerramientos: Los lotes y solares urbanos que no cuenten con
cerramientos seran sancionados con 2 Salario Basico Unificado del trabajar

ecuatoriano.
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g. Urbanizacidn o fraccionamiento sin autorizacion: Urbanizar, fraccionar y
vender lotes sin la autorizacién municipal correspondiente sera sancionado con

el avaluo del predio.

Articulo 145.- Demolicién de Obras.- Independientemente a las otras sanciones que

correspondieren, se ordenara la demolicién en los casos siguientes:

a) Ocupacion del espacio publico: Ocupacion del espacio pliblico, ya sea a nivel
del suelo o de manera subterranea y terrenos que nos les pertenece
(invasién)

b) Ocupacién de retiros en zonas determinadas: Ocupacién de retiros
contraviniendo lo establecido en los Poligonos de Intervencion Territorial para
las respectivas zonas.

c) Obras clandestinas: Realizacion de obras clandestinas durante el proceso de
construccion que alteren o afecten la declaratoria de propiedad horizontal.

d) Construcciones en exceso de altura: Construccion que exceda la altura
maxima permitida, afectando el derecho de vista o la privacidad de terceros, sin
haber pagado la concesion onerosa.

e) Continuacion de obras sin permiso: Continuacién de la construccion
después de la revocacion del Permiso de Construccion o cuando se haya
suspendido indefinidamente el mismo.

f) Obligacion de tramites catastrales e inspeccién: La aplicacion de sanciones
no exime al propietario o responsable técnico de realizar los tramites de
Registro Catastral e Inspeccién Final.

g) Edificaciones obsoletas y abandonadas: Construcciones que hayan
cumplido su vida util, se encuentren abandonadas y constituyan un peligro para

peatones y la sociedad en general.

Articulo 146.- Deteccion de la infraccién.- El procedimiento para la deteccion de
infracciones se realizard conforme a lo establecido al Cédigo Organico de

Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
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Articulo 147.- Reincidencia.- En caso de reincidencia en la infraccion, se impondra
una nueva sancion duplicando los valores de la multa inicial, y se procedera a la
demolicién conforme al procedimiento establecido por el Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal Santiago.

Articulo 148.- Motivacion.- El Comisario Municipal, antes de emitir la resolucion en
un proceso administrativo sancionador, debera basar su criterio en el informe
presentado por la parte inspectora, el cual debera estar sustentado en asesoramientos
técnicos y/o juridicos pertinentes, garantizando asi que las resoluciones estén

debidamente motivadas.

Articulo 149.- Normas conexas.- En los aspectos no contemplados en el presente
capitulo, se aplicara lo dispuesto en la Constitucién de la Republica del Ecuador, el

COOTAD, y demas leyes conexas aplicables.

Articulo 150.- Concurrencia de infracciones.- Las sanciones previstas en el
presente capitulo de la ordenanza se impondran sin perjuicio de otras sanciones que
pudieran derivarse del mismo hecho cometido, en virtud de otras normativas

aplicables.

Articulo 151.- Responsabilidad del infractor- Cuando la sancién impuesta implique
la demolicidn total o parcial de la obra, se establecera un plazo para que el infractor
cumpla dicha sancion por su cuenta. En caso de incumplimiento, el Gobierno
Autonomo Descentralizado del Cantdn Santiago procedera con la demolicion, cuyo
costo, incrementado en un 20%, sera cobrado al infractor mediante el procedimiento

de ejecucion coactiva.

Articulo 152.- Construcciones declaradas como patrimonio. - En lo que respecta
a las construcciones relacionadas con el patrimonio cultural, estas deberan cumplir
con lo estipulado en la Ley de Patrimonio, asi como con las normativas vigentes

aplicables.
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DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- Las disposiciones de la presente ordenanza se aplicaran en el marco de lo
dispuesto en la Constitucion de la Republica, el Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y demas normativa

vigente en el Ecuador.

Segunda.- Todos los funcionarios del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del Cantén Santiago, asi como las personas naturales y juridicas, ya sean publicas o

privadas, deberan respetar y acatar las disposiciones de esta ordenanza

Tercera.- Encargarse a la Direccion de Planificacion Territorial el registro de la
reforma al Plan de Uso y Gestidn de Suelo ante la Superintendencia de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestién del Suelo conforme los procedimientos establecidos en la

normativa nacional vigente.

Cuarta.- Forman parte integrante de la presente ordenanza los anexos de PDOT y

PUGS los cuales se aprueban conjuntamente con la presente ordenanza.

Quinta.- Las actividades extractivas, ademas de ser Compatibles con el Uso de Suelo
Asignado, debera cumplir los procesos de consulta previa con los vecinos que se

encuentren dentro del area de influencia de la actividad.

Sexta. - Gestion de Riesgos en Zonas Vulnerables El Gobierno Auténomo
Descentralizado del canton Méndez implementara un sistema integral de gestion de
riesgos para identificar y evaluar continuamente las zonas de amenazas y
vulnerabilidades. Se realizaran inspecciones regulares de infraestructuras criticas en
estas areas para determinar las medidas correctivas necesarias. Ademas, se
promovera la participacion comunitaria y la coordinacién interinstitucional para
asegurar una respuesta efectiva ante emergencias, gestionando los recursos

necesarios para priorizar la inversién en infraestructuras seguras y sostenibles.
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Séptima. — De la Gestion del Patrimonio Cultural, El GADM Santiago, en cumplimiento
de la Ley de Patrimonio Cultural, sera responsable de la identificacidn, registro e
inventario de los bienes culturales dentro de su jurisdiccién, en coordinacién con el
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural. Se promoveran incentivos para fomentar la
participacion del sector privado y la comunidad en la conservacién y puesta en valor
del patrimonio cultural. Toda intervencién en bienes patrimoniales debera contar con
la autorizacién previa del ente rector de la Cultura y el Patrimonio, asegurando el
respeto a los principios técnicos de conservacion. Ademas, se fomentara la
participacion ciudadana y la coordinacién interinstitucional para garantizar la
proteccion y valorizacion del patrimonio cultural, estableciendo medidas que faciliten

la inversion publica y privada en proyectos de conservacion.

Octava. — Actividades econdmicas como centros de tolerancia, prostibulos, burdeles,
casas de cita, se podran autorizar Unicamente en los Poligonos de Intervenciéon
Territorial especificos determinados por el GADM Santiago, y debera cumplirse la

consulta previa con los vecinos que se encuentren dentro del area de influencia.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- En virtud del principio de irretroactividad, los tramites que hayan sido
iniciados con anterioridad a |la entrada en vigor de la presente Ordenanza seguiran su
curso conforme a las disposiciones de las normativas y regulaciones vigentes en el
momento de su inicio. En consecuencia, dichos procedimientos continuaran hasta la
obtencion de los correspondientes permisos o autorizaciones bajo las normas

aplicables previas a este cuerpo normativo.

Esta disposicion se aplicara respecto del otorgamiento de permisos de construccién,
fraccionamiento, subdivision, reunificaciéon, propiedad horizontal, trabajos varios,
cambios de uso de suelo o similares hasta el plazo de un afio luego de aprobado el
Plan de Uso y Gestion de Suelo, luego de lo cual caducaran las autorizaciones que se

hayan conferido y los tramites deberan ser ejecutados en funcién de esta norma.
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Segunda.- El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Santiago

dispondra de un plazo de 6 meses, a partir de la aprobacién de la presente ordenanza,
para implementar las medidas necesarias que aseguren el cumplimiento del Plan de

Uso y Gestion del Suelo.

Tercera.- En el término de treinta (60) dias contados a partir de la vigencia de esta
Ordenanza, la Direccidn de Planificacidon Territorial en coordinacion con la Direccion
Administrativa actualizara los datos constantes en el Informe Predial de
Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) y en los Informes de Compatibilidad de Uso
de Suelo (ICUS), conforme con la norma urbanistica aprobada en el anexo de esta

ordenanza.

Cuarta.- En un plazo no mayor a 90 dias desde la entrada en vigor de esta
ordenanza, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial debera revisar
los permisos de construccion y fraccionamiento otorrgados bajo la normativa anterior,
para determinar su conformidad con el nuevo Plan de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial.

Quinta.- Los permisos y certificados otorgados por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Santiago, antes de la vigencia de esta Ordenanza
referentes a zonificacion, aprobacién de planos y construcciones, tendrén validez por

el periodo establecido en cada uno de ellos.

Sexta.- En caso de que se prevea la generacién de Planes Parciales especificos para
el Suelo Rural de Expansion Urbana, éstos deberan ser aprobados a partir del

segundo afo desde la publicacion de la presente normativa

Seéptima.- Se debera organizar un programa de capacitacion dentro de los primeros
seis meses de vigencia de la ordenanza, dirigido a los funcionarios responsables de
su implementacion, con el fin de garantizar una correcta aplicacion de las

disposiciones técnicas y normativas del PDOT y el PUGS.
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Primera.- Se derogan todas las disposiciones establecidas en ordenanzas
municipales y en normativas de jerarquia inferior que sean contrarias o incompatibles

con lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Segunda.- Deréguese en forma expresa la ordenanza Municipal que contiene la
“‘ORDENANZA QUE APRUEBA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO
Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
DEL CANTON SANTIAGO"” sancionada a los trece dias del mes de septiembre del

ano dos mil veinte y uno

DISPOSICION FINAL

Unica.- Esta Ordenanza entrara en vigor a partir de su sancién de acorde a lo que
estipula el Art. 84 de la Constitucion de la Republica y se publicara conforme lo dispone

el Art. 324 del COOTAD y se mantendré vigente hasta su expresa derogatoria.

e

s sesiones

Dado y firmado en la sala el Gobierno Municipal del Cantén Santiago, a

Llabrera Riera

DEL CANTON SANTIAGO

: Sanciono y firmo ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA “ORDENANZA
QUE APRUEBA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON SANTIAGO el ingeniero Fredy Cabrera Riera, Alcalde del cantén Santiago,
el 6 de noviembre del dos mil veinte y cuatro.
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