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REPUBLICA DEL ECUADOR
ASAMBLEA NACIONAL

Oficio No. SAN-2016-1196
Quito, 30 de junio de 2016.

Ingeniero

Hugo Del Pozo Barrezueta
Director Del Registro Oficial
En su despacho.-

De mis consideraciones:

La Asamblea Nacional, de conformidad con las atribuciones que le confiere la Constitucién
de la Republica del Ecuador y la Ley Organica de la Funcion Legislativa, discutié y aprobo el
PROYECTO DE LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE
SUELO.

En sesidn de 28 de junio de 2016, el Pleno de la Asamblea Nacional conocid y se pronuncid
sobre la objecidon parcial presentada por el sefior Presidente Constitucional de la
Republica.

Por lo expuesto, y, tal como dispone el articulo 138 de la Constitucién de la Republica del
Ecuador y al articulo 64 de la Ley Organica de la Funcién Legislativa, acompaiio el texto de
la LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO, para que
se sirva publicarlo en el Registro Oficial.

Atentamente,

f.) DRA. LIBIA RIVAS ORDONEZ
Secretaria General
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REPUBLICA DEL ECUADOR
ASAMBLEA NACIONAL

CERTIFICACION

En mi calidad de Secretaria General de la Asamblea Nacional, me permito CERTIFICAR que
la Asamblea Nacional discutié y aprobé el "PROYECTO DE LEY ORGANICA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO", en primer debate el 7 de
mayo de 2015, en segundo debate el 10 y 12 de mayo de 2016 y se pronuncid sobre la
objecion parcial del Presidente Constitucional de la Republica el 28 de junio de 2016.

Quito, 28 de junio de 2016

REPUBLICA DEL ECUADOR
ASAMBLEA NACIONAL

EL PLENO
CONSIDERANDO

Que, los numerales 5y 6 del articulo 3 de la Constitucion de la Republica establecen como
deberes primordiales del Estado planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucidn equitativa de los recursos y la
riqueza para acceder al buen vivir; y, promover el desarrollo equitativo y solidario de todo
el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion;

Que, el articulo 23 de la Constitucion del Ecuador establece que las personas tienen
derecho a acceder y participar del espacio publico como dmbito de deliberacion,
intercambio cultural, cohesién social y promocién de la igualdad en la diversidad. El
derecho a difundir en el espacio publico las propias expresiones culturales se ejercera sin
mas limitaciones que las que establezca la ley, con sujecion a los principios
constitucionales;

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica senala que las personas tienen
derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacidn social y econdmica;

Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica 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, y que el ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestién
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democratica de ésta, en la funcidn social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en
el ejercicio pleno de la ciudadania;

Que, el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucién de la Republica reconoce y garantiza a
las personas el derecho a una vida digna que asegure la vivienda y otros servicios sociales
necesarios;

Que, el numeral 25 del articulo 66 de la Constitucidn de la Republica garantiza el derecho
a acceder a bienes y servicios publicos y privados de calidad, con eficiencia, eficacia y buen
trato, asi como a recibir informacién adecuada y veraz sobre su contenido y
caracteristicas;

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

Que, el articulo 83 de la Constitucién de la Republica establece entre los deberes de los
ciudadanos, el promover el bien comun y anteponer el interés general al interés
particular, conforme el buen vivir; y, asumir las funciones publicas como un servicio a la
colectividad y rendir cuentas a la sociedad y a la autoridad, de acuerdo con la ley;

Que, el numeral 2 del articulo 85 de la Constitucion de la Republica dispone que la
formulacion, ejecucién, evaluacion y control de las politicas publicas y servicios publicos
que garanticen los derechos reconocidos por la Constitucidn, se regulardn sin perjuicio de
la prevalencia del interés general sobre el interés particular. Cuando los efectos de la
ejecucion de las politicas publicas o prestacion de bienes o servicios publicos vulneren o
amenacen con vulnerar derechos constitucionales, la politica o prestacion deberd
reformularse o se adoptaran medidas alternativas que concilien los derechos en conflicto;

Que, el articulo 95 de la Constitucidn establece que las ciudadanas y ciudadanos, en forma
individual y colectiva, participaran de manera protagdnica en la toma de decisiones,
planificacion y gestidn de los asuntos publicos, y en el control popular de las instituciones
del Estado y la sociedad, y de sus representantes, en un proceso permanente de
construccion del poder ciudadano. La participacidon se orientard por los principios de
igualdad, autonomia, deliberacidn publica, respeto a la diferencia, control popular,
solidaridad e interculturalidad. La participacion de la ciudadania en todos los asuntos de
interés publico es un derecho, que se ejercera a través de los mecanismos de la
democracia representativa, directa y comunitaria;

Que, el articulo 100 de la Constitucion establece que en todos los niveles de gobierno se
conformardn instancias de participacién integradas por autoridades electas,
representantes del régimen dependiente y representantes de la sociedad del ambito
territorial de cada nivel de gobierno, que funcionara regidas por principios democraticos;
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Que, el articulo 102 de la Constitucion dispone que las ecuatorianas y ecuatorianos,
incluidos aquellos domiciliados en el exterior, en forma individual o colectiva, podran
presentar sus propuestas y proyectos a todos los niveles de gobierno, a través de los
mecanismos previstos en la Constitucidon y la ley;

Que, el articulo 133 de la Constitucidn del Ecuador establece que las leyes seran orgdnicas
y ordinarias; y, dispone que serdn leyes organicas las que regulen la organizacién vy
funcionamiento de las instituciones creadas por la Constitucion, el ejercicio de los
derechos y garantias constitucionales, y la organizacién, competencias, facultades y
funcionamiento de los gobiernos autonomos descentralizados;

Que, el articulo 154 de la Constitucion del Ecuador dispone que a las ministras y ministros
de Estado, ademads de las atribuciones establecidas en la ley, les corresponde ejercer la
rectoria de las politicas publicas del drea a su cargo y expedir los acuerdos y resoluciones
administrativas que requiera su gestion;

Que, el articulo 213 de la Constitucién de la Republica del Ecuador establece que las
superintendencias son organismos técnicos de vigilancia, auditoria, intervencién y control
de las actividades econdmicas, sociales y ambientales, y de los servicios que prestan las
entidades publicas y privadas, con el propdsito de que estas actividades y servicios se
sujeten al ordenamiento juridico y atiendan al interés general. Las superintendencias
actuaran de oficio o por requerimiento ciudadano. Las facultades especificas de las
superintendencias y las dreas que requieran del control, auditoria y vigilancia de cada una
de ellas se determinaran de acuerdo con la ley;

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

Que, el articulo 248 de la Constitucidon establece que se reconocen las comunidades,
comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La ley regulara su existencia con la
finalidad de que sean consideradas como unidades basicas de participacion en los
gobiernos auténomos descentralizados y en el sistema nacional de planificacién;

Que, el articulo 260 de la Constitucién dispone que el ejercicio de las competencias
exclusivas no excluira el ejercicio concurrente de la gestidon en la prestacidon de servicios
publicos y actividades de colaboracion y complementariedad entre los distintos niveles de
gobierno;

Que, el numeral 6 del articulo 261 de la Constitucién de la Republica, dispone que el
Estado central tendrd competencias exclusivas sobre las politicas de vivienda;

Que, los articulos 262, 263, 264 y 267 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador

regulan las competencias exclusivas de los gobiernos auténomos descentralizados
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regionales, provinciales, cantonales y parroquiales rurales, dentro de las cuales se
encuentra la formulacidn de planes de ordenamiento territorial de manera articulada con
los otros niveles de gobierno;

Que, el articulo 264 numerales 1y 2 de la Norma Suprema establecen que los gobiernos
municipales tendran, entre otras competencias exclusivas, la de planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural; y, la de ejercer el control sobre el
uso y ocupacién del suelo en el cantén;

Que, el articulo 266 de la Constitucién de la Republica dispone que los gobiernos de los
distritos metropolitanos auténomos, ejerceran las competencias que corresponden a los
gobiernos cantonales y todas las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y
regionales, sin perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el sistema
nacional de competencias;

Que, el numeral 6 del articulo 276 de la Constitucién de la Republica establece como uno
de los objetivos del régimen de desarrollo promover un ordenamiento territorial
equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades socioculturales,
administrativas, econdmicas y de gestidn, y que coadyuve a la unidad del Estado;

Que, el articulo 375 de la Norma Suprema dispone que para garantizar el derecho al
habitat y a la vivienda digna, el Estado, en todos sus niveles de gobierno, generara la
informacién 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; mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado de habitat y
vivienda; elaborara, 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 gestidon de riesgos; mejorara la vivienda precaria,
dotara de espacios publicos y areas verdes, y promovera el alquiler en régimen especial; v,
desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de interés social;

Que, el articulo 376 de la Constitucion de la Republica, para hacer efectivo el derecho a la
vivienda, al habitat y a la conservacidn del ambiente, otorga a las municipalidades la
facultad de expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con
la ley; y, prohibe la obtencidn de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso
del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado;

Que, el articulo 409 de la Constitucién de la Republica del Ecuador determina la
conservacién del suelo como un tema de interés publico y prioridad nacional, en especial
su capa fértil y la obligacion de establecer un marco normativo para su proteccién y uso
sustentable que prevenga su degradacién, en particular la provocada por la

contaminacidn, la desertificacién y la erosion;
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Que, el articulo 415 de la Carta Fundamental dispone que el Estado central y los gobiernos
autéonomos descentralizados deberan adoptar politicas integrales y participativas de
ordenamiento territorial urbano y de uso de suelo, que permitan regular el crecimiento
urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes;

Que, el literal c) del articulo 3 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, define el Principio de Coordinacion y Corresponsabilidad como la
responsabilidad compartida que tienen todos los niveles de gobierno con el ejercicio y
disfrute de los derechos de la ciudadania, el buen vivir y el desarrollo de las diferentes
circunscripciones territoriales, en el marco de las competencias exclusivas y concurrentes
de cada uno de ellos. Para el cumplimiento de este principio se incentivara a que todos los
niveles de gobierno trabajen de manera articulada y complementaria para la generacién y
aplicacién de normativas concurrentes, gestion de competencias, ejercicio de
atribuciones. En este sentido, se podran acordar mecanismos de cooperacién voluntaria
para la gestién de sus competencias y el uso eficiente de los recursos;

Que, el literal e) del articulo 3 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, define el Principio de Complementariedad como la obligacion
compartida que tienen los gobiernos auténomos descentralizados de articular sus planes
de desarrollo territorial al Plan Nacional de Desarrollo y gestionar sus competencias de
manera complementaria para hacer efectivos los derechos de la ciudadania y el régimen
del buen vivir y contribuir asi al mejoramiento de los impactos de las politicas publicas
promovidas por el Estado ecuatoriano;

Que, el articulo 115 del Cdédigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion define las competencias concurrentes como aquellas cuya titularidad
corresponde a varios niveles de gobierno en razén del sector o materia, por lo tanto
deben gestionarse obligatoriamente de manera concurrente. Y, agrega, que su ejercicio se
regulara en el modelo de gestion de cada sector, sin perjuicio de las resoluciones
obligatorias que pueda emitir el Consejo Nacional de Competencias para evitar o eliminar
la superposicidn de funciones entre los niveles de gobierno. Para el efecto se observara el
interés y naturaleza de la competencia y el principio de subsidiariedad;

Que, el articulo 458 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién establece que los gobiernos autdnomos descentralizados tomaran todas
las medidas administrativas y legales necesarias para evitar invasiones o asentamientos
ilegales, para lo cual deberan ser obligatoriamente auxiliados por la fuerza publica;
seguiran las acciones legales que correspondan para que se sancione a los responsables;

Que, el articulo 10 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, asigna al
gobierno central "la planificacion a escala nacional, respecto de la incidencia territorial de
sus competencias exclusivas definidas en el articulo 261 de la Constitucién de la Republica,

de los sectores privativos y de los sectores estratégicos definidos en el articulo 313 de Ia
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Constitucion de la Republica, asi como la definicién de la politica de habitat y vivienda, del
sistema nacional de dreas patrimoniales y de las zonas de desarrollo econdmico especial, y
las demas que se determinen en la Ley. Para este efecto, se desarrollard una Estrategia
Territorial Nacional como instrumento complementario del Plan Nacional de Desarrollo, y
procedimientos de coordinacién y harmonizacidn entre el gobierno central y los gobiernos
autéonomos descentralizados para permitir la articulacion de los procesos de planificacion
territorial en el ambito de sus competencias."

En ejercicio de la facultad prevista en el articulo 120, numeral 6, de la Constitucidn de la
Republica, expide la siguiente:

LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO

Titulo |
PRINCIPIOS Y REGLAS GENERALES

Capitulo |
OBJETO Y AMBITO

Objeto.- Esta Ley tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el
ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y
rural, y su 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.

Ambito de aplicaciéon.- Las disposiciones de esta Ley serdn aplicables a todo

ejercicio de planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y
actuacién urbanistica, obras, instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan
significativamente sobre él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco de sus
competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas.

Fines.- Son fines de la presente Ley:

1. Orientar las politicas publicas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, a
la vivienda adecuada y digna; promover un uso eficiente, equitativo, racional y equilibrado
del suelo urbano y rural a través de la definicién de principios, directrices y lineamientos, y
generar un habitat seguro y saludable en todo el territorio.

2. Definir mecanismos y herramientas para la gestién de la competencia de ordenamiento
territorial de los diferentes niveles de gobierno, generar articulacién entre los
instrumentos de planificacion y propiciar la correspondencia con los objetivos de
desarrollo.
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3. Establecer mecanismos e instrumentos técnicos que permitan el ejercicio de las
competencias de uso y gestion del suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos y del Estado en general, dirigidos a fomentar y fortalecer la
autonomia, desconcentracidn y descentralizacion.

4. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo
rural y urbano para consolidar un habitat seguro y saludable en el territorio nacional asi
como un sistema de asentamientos humanos policéntrico, articulado, complementario y
ambientalmente sustentable.

5. Establecer mecanismos que permitan disponer del suelo urbanizado necesario para
garantizar el acceso de la poblacién a una vivienda adecuada y digna, mediante la
promocién de actuaciones coordinadas entre los poderes publicos, las organizaciones
sociales y el sector privado.

6. Definir pardmetros de calidad urbana en relacion con el espacio publico, las
infraestructuras y la prestacidon de servicios basicos de las ciudades, en funcion de la
densidad edificatoria y las particularidades geograficas y culturales existentes.

7. Racionalizar el crecimiento urbano de las ciudades para proteger los valores
paisajisticos, patrimoniales y naturales del territorio que permitan un desarrollo integral
del ser humano.

8. Garantizar la soberania alimentaria y el derecho a un ambiente sano, mediante un
proceso de planificacién del territorio que permita la identificacién de los valores vy
potencialidades del suelo para lograr un desarrollo sustentable que aproveche de manera
eficiente los recursos existentes.

9. Homologar a nivel nacional los conceptos e instrumentos relativos a ordenamiento
territorial, planeamiento urbanistico y gestién del suelo, de acuerdo con las competencias
de cada nivel de gobierno; incrementar la eficacia de la gestién publica en el ambito del
ordenamiento territorial, desarrollo urbano y gestidon del suelo; y brindar seguridad
juridica a las actuaciones publicas y privadas sobre el territorio.

10. Propiciar los mecanismos que permitan la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos, derivados de las acciones y decisiones publicas en el territorio y el
desarrollo urbano en general.

11. Establecer un sistema institucional que permita la generacién y el acceso a la
informacién, la regulacidn, el control y la sancidn en los procesos de ordenamiento
territorial, urbanistico y de gestion del suelo, garantizando el cumplimiento de la ley y la
correcta articulacion de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los

diferentes niveles de gobierno.
https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 8 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



Glosario.- Para efectos de la aplicacién de esta Ley, se utilizaran las siguientes
definiciones constantes en este articulo:

1. Actuacion urbanistica. Procedimiento de gestidon y forma de ejecucion orientado por el
planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformacién del suelo o
de su infraestructura, o una modificacidn de los usos especificos del mismo.

2. Asentamientos humanos. Son conglomerados de pobladores que se asientan de modo
concentrado o disperso sobre un territorio.

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

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

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

5. Edificabilidad. Se refiere al volumen edificable o capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano.

6. Equipamiento social y de servicios. Espacio o edificacién, principalmente de uso
publico, donde se realizan actividades sociales complementarias a las relacionadas con la
vivienda y el trabajo; incluye al menos los servicios de salud, educacién, bienestar social,
recreacion y deporte, transporte, seguridad y administracion publica.

7. Espacio Publico. Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen derecho a
estar y circular libremente, disefados y construidos con fines y usos sociales
recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades colectivas materiales o
simbdlicas de intercambio y didlogo entre los miembros de la comunidad.

8. Fraccionamiento, particion o subdivisidén. Son los procesos mediante los cuales un
predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno

https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 9 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, que viabiliza el registro e
individualizacidon de predios, solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcién de lo previsto en el respectivo plan de uso y
gestion de suelo.

9. Habitat. Para efectos de esta Ley, es el entorno en el que la poblacién desarrolla la
totalidad de sus actividades y en el que se concretan todas las politicas y estrategias
territoriales y de desarrollo del Gobierno Central y descentralizado orientadas a la
consecucion del Buen Vivir.

10. Infraestructura. Se refiere a las redes, espacios e instalaciones principalmente publicas
necesarias para el adecuado funcionamiento de la ciudad y el territorio, relacionadas con
la movilidad de personas y bienes, asi como con la provisidon de servicios basicos.

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

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

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

14. Tratamientos urbanisticos para suelo urbano:

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

b) Tratamiento de consolidacion. Se aplica a aquellas dreas con déficit de espacio publico,
infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas, condicién de la cual
depende el potencial de consolidacidn y redensificacidn.

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

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

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

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

15. Tratamientos urbanisticos para suelo rural:

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

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

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

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

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

16. Urbanizacidn. Es el conjunto de obras de dotacién de infraestructuras, equipamientos
y espacio publico.

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

Capitulo I
PRINCIPIOS RECTORES Y DERECHOS ORIENTADORES DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y PLANEAMIENTO DEL USO Y GESTION DEL SUELO
Principios rectores.- Son principios para el ordenamiento territorial, uso y la
gestion del suelo los siguientes:

1. La sustentabilidad. La gestién de las competencias de ordenamiento territorial, gestién
y uso del suelo promoverd el desarrollo sustentable, el manejo eficiente y racional de los
recursos, y la calidad de vida de las futuras generaciones.

2. La equidad territorial y justicia social. Todas las decisiones que se adopten en relacién
con el territorio propenderdn a garantizar a la poblacién que se asiente en él, igualdad de
oportunidades para aprovechar las opciones de desarrollo sostenible y el acceso a
servicios basicos que garanticen el Buen Vivir.

3. La autonomia. Los Gobiernos Autéonomos Descentralizados ejerceran sus competencias
de ordenamiento territorial, uso y gestidn del suelo dentro del marco constitucional, legal
vigente y de las regulaciones nacionales que se emitan para el efecto, sin perjuicio de las
responsabilidades administrativas, civiles y penales, que serdn determinadas por los
organismos competentes reconocidos en la Constitucion.

4. La coherencia. Las decisiones respecto del desarrollo y el ordenamiento territorial, uso
y gestidon del suelo deben guardar coherencia y armonia con las realidades sociales,
culturales, econdmicas y ambientales propias de cada territorio.

5. La concordancia. Las decisiones territoriales de los niveles autdnomos descentralizados
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de gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas entre ellas y guardardn
correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en el marco de los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracidon y participacién ciudadana, ejercicio
concurrente de la gestién, y colaboracién y complementariedad establecidos en los
articulos 260 y 238 de la Constitucién de la Republica.

6. El derecho a la ciudad. Comprende los siguientes elementos:

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

b) La gestion democratica de las ciudades mediante formas directas y representativas de
participacién democratica en la planificacion y gestion de las ciudades, asi como
mecanismos de informacidn publica, transparencia y rendicién de cuentas.

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

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

8. La distribucidn equitativa de las cargas y los beneficios. Se garantizard el justo reparto
de las cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los procesos
urbanisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento y en las normas que lo
desarrollen.

Del ejercicio de los derechos de las personas sobre el suelo.- Las competencias y
facultades publicas a las que se refiere esta Ley estaran orientadas a procurar la
efectividad de los derechos constitucionales de la ciudadania. En particular los siguientes:

1. El derecho a un habitat seguro y saludable.
2. El derecho a una vivienda adecuada y digna.
3. El derecho a la ciudad.

4. El derecho a la participacion ciudadana.

5. El derecho a la propiedad en todas sus formas.
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Implicaciones de la funcion social y ambiental de la propiedad.- Para efectos de
esta Ley, la funcién social y ambiental de la propiedad en el suelo urbano y rural de
expansién urbana implica:

1. La obligacion de realizar las obras de urbanizacién y edificacion, conforme con la
normativa y planeamiento urbanistico y con las cargas urbanisticas correspondientes.

2. La obligacién de destinar los predios al uso previsto en la ley o el planeamiento
urbanistico.

3. El derecho de la sociedad a participar en los beneficios producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general.

4. El control de practicas especulativas sobre bienes inmuebles y el estimulo a un uso
socialmente justo y ambientalmente sustentable del suelo.

5. La promocion de condiciones que faciliten el acceso al suelo con servicios a la poblacion
con ingresos medios y bajos.

6. Conservar el suelo, los edificios, las construcciones y las instalaciones en las condiciones
adecuadas para evitar dafios al patrimonio natural y cultural, y a la seguridad de las
personas.

La funcidon social y ambiental de la propiedad en el suelo rural se establece en las leyes
que regulan el suelo productivo, extractivo y de conservacion.

Derecho a edificar.- El derecho a edificar es de caracter publico y consiste en la
capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano.

El derecho a edificar se concede a través de la aprobacion definitiva del permiso de
construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en
el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano, las normas nacionales sobre
construccion y los estandares de prevencion de riesgos naturales y antrépicos
establecidos por el ente rector nacional.

Este derecho se extinguira una vez fenecido el plazo determinado en dicho permiso.

Titulo 1l
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Capitulo |
DEFINICION Y OBJETO
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Ordenamiento territorial.- El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de
organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para
viabilizar la aplicacién y concrecién de politicas publicas democraticas y participativas y
facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La planificacién del ordenamiento
territorial constara en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados. La planificacién 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.
Objeto.- El ordenamiento territorial tiene por objeto:

1. La utilizacién racional y sostenible de los recursos del territorio.
2. La proteccion del patrimonio natural y cultural del territorio.

3. La regulacion de las intervenciones en el territorio proponiendo e implementando
normas que orienten la formulacién y ejecucidn de politicas publicas.

Alcance del componente de ordenamiento territorial.- Ademds de lo previsto en
el Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas y otras disposiciones legales, la
planificacion del ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
observaran, en el marco de sus competencias, los siguientes criterios:

1. Los Gobiernos Autonomos Descentralizados regionales delimitardn los ecosistemas de
escala regional; las cuencas hidrograficas y localizaran las infraestructuras hidrolégicas, de
conformidad con las directrices de la Autoridad Unica del Agua; la infraestructura de
transporte y transito, asi como el sistema vial de dmbito regional.

2. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados provinciales integrardn el componente de
ordenamiento territorial de los cantones que forman parte de su territorio en funcién del
modelo econédmico productivo, de infraestructura y de conectividad de la provincia.

3. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, de acuerdo
con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y
rural y definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y
antropicos de ambito cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la
cohesién social y la accesibilidad del medio urbano y rural, y establecerdn las debidas
garantias para la movilidad y el acceso a los servicios bdsicos y a los espacios publicos de
toda la poblacion.

Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacién del suelo de este nivel de
gobierno racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno.
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4. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados parroquiales rurales acogeran el
diagnéstico y modelo territorial del nivel cantonal y provincial, y podrdn, en el ambito de
su territorio, especificar el detalle de dicha informaciéon. Ademas, localizaran sus obras o
intervenciones en su territorio.

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.

Capitulo I
INSTRUMENTOS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Instrumentos para el ordenamiento territorial.- Para el efectivo ejercicio de la
competencia de ordenamiento territorial, los instrumentos de ordenamiento territorial
son:

1. Instrumentos de planificacién supranacional. En el marco de la integracién
latinoamericana e insercion estratégica internacional, el ente rector de la planificacién
nacional, en coordinacién con el rector de politicas de relaciones exteriores, establecerd
planes fronterizos, binacionales, regionales, y los demas que considere pertinentes.

2. Instrumentos del nivel nacional. Los instrumentos para el ordenamiento territorial a
nivel nacional son la Estrategia Territorial Nacional, los planes especiales para proyectos
nacionales de cardcter estratégico y los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en
el territorio. Estos instrumentos seran formulados y aprobados por el Gobierno Central.

3. Instrumentos de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y regimenes
especiales. Los instrumentos para el 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. El Régimen Especial de Galapagos contara con un plan para el desarrollo
sustentable y ordenamiento territorial, que se regulard en su ley especifica.

De los planes complementarios a los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial.- Los planes complementarios son instrumentos de planificacion de los niveles
de gobierno regional, provincial, municipal y metropolitano, que tienen por objeto
detallar, completar y desarrollar de forma especifica lo establecido en los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial. Estos podrdn referirse al ejercicio de una
competencia exclusiva, o a zonas o dreas especificas del territorio que presenten
caracteristicas o necesidades diferenciadas.

Los planes complementarios no podran modificar los planes de desarrollo y ordenamiento

territorial.
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De la formulacion o actualizacion de los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial.- El proceso de formulaciéon 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.

Naturaleza juridica de los instrumentos de ordenamiento territorial.- Los planes
de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la administraciéon publica y son
orientativos para los demads sectores, salvo los planes de uso y gestidon de suelo y sus
planes complementarios, que serdn vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las
personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

Son nulos los actos administrativos de aprobacion o de autorizacién de planes, proyectos,
actividades o usos del suelo que sean contrarios al plan de uso y gestidn de suelo y a sus
planes urbanisticos complementarios, sin perjuicio de la responsabilidad administrativa,
civil y penal de los servidores que participaron en su aprobacion.

Titulo 1l
PLANEAMIENTO DEL USO Y DE LA GESTION DEL SUELO

Capitulo |
SUELO

Seccion |
CLASIFICACION Y SUB CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo.- El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacién lleva a
cabo en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las
decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social, econdmica,
cultural y ambiental.

Clases de suelo.- En los planes de uso y gestiéon de suelo, todo el suelo se
clasificara en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales.

La clasificacidén del suelo es independiente de la asignacion politico-administrativa de la
parroquia como urbana o rural.

Suelo Urbano.- El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos
concentrados que estdn 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. Para el suelo urbano se establece la siguiente
subclasificacion:

1. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios,
equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra
ocupado por la edificacion.
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2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los
servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para
completar o mejorar su edificacidn o urbanizacion.

3. Suelo urbano de proteccidn. Es el suelo urbano 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 ocupacién segun
la legislacion nacional y local correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de
proteccion, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial municipales o
metropolitanos acogeran lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de
riesgos.

Para la delimitacion del suelo urbano se considerard de forma obligatoria los parametros
sobre las condiciones bdasicas como gradientes, sistemas publicos de soporte,
accesibilidad, densidad edificatoria, integracién con la malla urbana y otros aspectos.

Suelo rural.- El suelo rural es el destinado principalmente a actividades
agroproductivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas
biofisicas o geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos. Para el
suelo rural se establece la siguiente subclasificacién:

1. Suelo rural de produccién. Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida la construccion y el
fraccionamiento.

2. Suelo rural para aprovechamiento extractivo. Es el suelo rural destinado por la
autoridad competente, de conformidad con la legislaciéon vigente, para actividades
extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza.

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

La determinacidon del suelo rural de expansidon urbana se realizard en funcién de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioecondmico del cantén o
distrito metropolitano, y se ajustard a la viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos
de soporte definidos en el plan de uso y gestién de suelo, asi como a las politicas de
proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional
competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definirda como suelo urbano o rural
de expansién urbana aquel que sea identificado como de alto valor agroproductivo por
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parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacién expresa de la
misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de
expansién urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacidn en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacidn del nivel de gobierno responsable de la via.

4. Suelo rural de proteccion. Es el suelo rural que por sus especiales caracteristicas
biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccién. No es un suelo apto para recibir actividades de
ningun tipo, que modifiquen su condicién de suelo de proteccidn, por lo que se encuentra
restringida la construccion y el fraccionamiento. Para la declaratoria de suelo rural de
proteccion se observara la legislacién nacional que sea aplicable.

Seccion Il
APROVECHAMIENTO DEL SUELO

Aprovechamiento urbanistico o de suelo.- El aprovechamiento urbanistico o de
suelo determina las posibilidades de utilizacién del suelo, en términos de clasificacion,
uso, ocupacién y edificabilidad, de acuerdo con los principios rectores definidos en esta
Ley.

Uso.- El uso es la destinacion asignada al suelo, conforme con su clasificacion y
subclasificacidn, previstas en esta Ley. Los usos serdn determinados en los respectivos
planes de uso y gestidon de suelo y en sus instrumentos complementarios.

Uso general.- Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestién de suelo
que caracteriza un determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Usos especificos.- Usos especificos son aquellos que detallan y particularizan las
disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso
principal, complementario, restringido y prohibido.

En el plan de uso y gestion de suelo el régimen de usos especificos se clasificara en las
siguientes categorias:

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

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

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

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

Los usos urbanos especificos, que no hayan sido definidos previamente en el plan de uso y
gestion de suelo, serdn determinados mediante el desarrollo del correspondiente plan
parcial definido en esta Ley.

El régimen de usos previsto para el suelo urbano y rural de proteccién y el rural de
aprovechamiento extractivo y de produccion tendrdn en cuenta lo que para el efecto
sefiale la legislacién nacional aplicable.

Ocupacion del suelo.- La ocupaciéon del suelo es la distribucién del volumen
edificable en un terreno en consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y
localizacién de voliumenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo
morfoldgicos. La ocupacién de suelo serda determinada por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos mediante su normativa urbanistica que
comprendera al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacién, aislamientos,
volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley.

Edificabilidad.- La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano. La capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo serd
regulada mediante la asignacion de:

1. La edificabilidad general maxima. Es la edificabilidad total asignada a un poligono de
intervencion territorial o a cualquier otro ambito de planeamiento, y se asignara en el plan
de uso y gestion del suelo.

2. La edificabilidad especifica maxima. Es la edificabilidad asignada a un determinado
predio de forma detallada.

La edificabilidad especifica que no haya sido definida en el plan de uso y gestién de suelo
sera determinada mediante el desarrollo del correspondiente plan parcial.

Edificabilidad basica.- La edificabilidad bdsica es la capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano que no requiere de una contraprestacién por
parte del propietario de dicho suelo. El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano determinara la edificabilidad bdsica y podra otorgar de manera onerosa el
aprovechamiento superior al basico a excepcién de los casos obligatorios que se definan
en esta Ley o normativa secundaria.

Capitulo I
PLANEAMIENTO

Seccion |
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO

https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 20 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



Plan de uso y gestion de suelo.- Ademas de lo establecido en el Cédigo Organico
de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de
los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un
plan de uso y gestiéon de suelo que incorporarda los componentes estructurante y
urbanistico.

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

Componente estructurante del plan de uso y gestién de suelo.- Estard
constituido por los contenidos de largo plazo que respondan a los objetivos de desarrollo
y al modelo territorial deseado segun lo establecido en el plan de desarrollo vy
ordenamiento territorial municipal o metropolitano, y las disposiciones correspondientes
a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion de las
potencialidades del territorio en funcién de un desarrollo armédnico, sustentable vy
sostenible, a partir de la determinacion de la estructura urbano-rural y de la clasificacion
del suelo.

Componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo.- Establecido el
componente estructurante, los planes de uso y gestion deberan determinar el uso y
edificabilidad de acuerdo a la clasificacién del suelo, asi como los instrumentos de gestion
a ser empleados segun los requerimientos especificos.

Vigencia del plan de uso y gestion de suelo.- El plan de uso y gestion de suelo
estard vigente durante un periodo de doce afios, y podra actualizarse al principio de cada
periodo de gestidn.

En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacion del plan de uso y gestién
de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y ordenamiento
territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional de
Desarrollo vigente.

Seccion Il
PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS
Planes urbanisticos complementarios.- Los planes urbanisticos complementarios
son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las
determinaciones del plan de uso y gestion de suelo. Son planes complementarios: los
planes maestros sectoriales, los parciales y otros instrumentos de planeamiento
urbanistico.

Estos planes estan subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y no modificaran el contenido del componente estructurante del plan de uso y
gestion de suelo.

Planes parciales.- Los planes parciales tienen por objeto la regulacion urbanistica
y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencién territorial en suelo
urbano y en suelo rural de expansién urbana. Los planes parciales determinaran:
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1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos
pertinentes.

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

3. La seleccidn y aplicacidn de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitaciéon de las
unidades de actuacién urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso y
gestion de suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte y responder a la
demanda de vivienda de interés social.

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

Los programas para la regularizacién prioritaria de los asentamientos humanos de hecho
con capacidad de integracion urbana, los programas para la relocalizacion de
asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable y los casos definidos como
obligatorios seran regulados mediante plan parcial.

Alcance del plan parcial.- En el caso de que el plan parcial modifique contenidos
del componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo estara debidamente
justificado conforme con lo establecido en esta Ley.

Obligatoriedad del plan parcial.- Los planes parciales seran de aplicacion
obligatoria en suelo de expansién urbana y contendran la seleccién de los instrumentos de
gestidn, determinaciones para su aplicacion y la definicién de las unidades de actuacion
necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Los planes parciales seran
obligatorios en caso de aplicacién del reajuste de terrenos, integracidn inmobiliaria,
cooperacion entre participes cuando se apliquen mecanismos de reparto equitativo de
cargas y beneficios, asi como en la modificacidon de usos de suelo y en la autorizacién de
un mayor aprovechamiento del suelo.

Iniciativa del plan parcial.- Los planes parciales seran de iniciativa publica o
mixta. La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su aprobacidn, y
podra exceder la vigencia del plan de uso y gestidén de suelo respectivo.

Planes maestros sectoriales.- Los planes maestros sectoriales tienen como
objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos
publicos de caracter sectorial sobre el territorio cantonal o distrital. Guardaran
concordancia con los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio y con
las determinaciones del plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal o
metropolitano.

La iniciativa para la elaboracién de estos planes puede provenir de la administracién
metropolitana o municipal competente o del drgano rector de la politica competente por
razén de la materia.
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Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos podran generar otros instrumentos de
planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcidon de sus caracteristicas
territoriales, siempre que estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa
nacional vigente. Los otros instrumentos de planeamiento urbanistico no podran
modificar contenidos del componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.

Procedimiento de aprobacion de los planes urbanisticos complementarios.- Los
planes urbanisticos complementarios seran aprobados por el drgano legislativo del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, de conformidad con la
ordenanza que se expida para el efecto, la que, al menos, garantizard la participacion
ciudadana y una fase de consultas con otros niveles de gobierno.

Caracter no indemnizable.- El ordenamiento y el planeamiento urbanistico no
confieren derechos de indemnizacidn, sin perjuicio de lo establecido en la Constitucién y
la ley. El establecimiento de regulaciones que especifiquen los usos, la ocupacién y la
edificabilidad previstas en las herramientas de planeamiento y gestién del suelo no
confieren derechos adquiridos a los particulares. La mera expectativa no constituye
derecho.

Seran indemnizables:

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

2. La extincion o reforma de oficio, por razones de oportunidad, de una autorizacién
administrativa de obras de edificacién producida antes de su terminacién, excepto cuando
se haya incumplido el plazo maximo o las condiciones para terminar la edificacion.

Seccion I
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO
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:

1. Poligonos de intervencion territorial.
2. Tratamientos.

3. Estandares urbanisticos.

Poligonos de intervencion territorial.- Los poligonos de intervencién territorial
son las dreas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y gestion de suelo, a partir
de la identificaciéon de caracteristicas homogéneas de tipo geomorfoldgico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socio-econdmico e histdrico-cultural, asi como de la capacidad de
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soporte del territorio, o de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el
territorio, sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos correspondientes.

Tratamientos urbanisticos.- Los tratamientos son las disposiciones que orientan
las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un
poligono de intervencidn territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfolégico,
fisico-ambiental y socio-econdmico. Los tratamientos estan definidos en el glosario de
esta Ley.

La consideracidon por el plan de uso y gestion de suelo, de un suelo como urbano no
consolidado o rural de expansién urbana tiene como consecuencia el deber de incluirlo en
una o varias unidades de actuacién urbanistica para consolidar, mejorar o desarrollar su
urbanizacion.

El plan de uso y gestidn de suelo asignara los tratamientos segun la clasificacién del suelo
de la siguiente manera:

1. Para suelo urbano consolidado se aplicardn los tratamientos de conservacion,
sostenimiento o renovacion.

2. Para suelo urbano no consolidado se aplicard los tratamientos de mejoramiento
integral, consolidacion o desarrollo.

3. Para el suelo rural de expansidn urbana se aplicara el tratamiento de desarrollo.

4. Para el suelo urbano y rural de proteccidn se aplicaran los tratamientos de conservacion
y recuperacion.

5. Para el suelo rural de produccién y de aprovechamiento extractivo se aplicaran los
tratamientos de promocién productiva, recuperacién o mitigacion.

La instrumentacién de los tratamientos definidos en esta Ley para suelo urbano y rural de
proteccién, asi como para suelo rural de producciéon y de aprovechamiento extractivo sera
determinada por las regulaciones técnicas que expida el Consejo Técnico sobre la base de
la normativa elaborada por los entes rectores seglin corresponda.

Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos podran
establecer tratamientos adicionales que consideren necesarios en funcién de sus
caracteristicas territoriales de conformidad con la legislacion vigente.

Estandares urbanisticos.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos establecerdn las determinaciones de obligatorio
cumplimiento respecto de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las
actuaciones urbanisticas con relacidon al espacio publico, equipamientos, previsién de
suelo para vivienda social, proteccién y aprovechamiento del paisaje, prevencién y
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mitigacidn de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcién de las
caracteristicas geograficas, demograficas, socio-econdmicas y culturales del lugar.

Titulo IV
GESTION DEL SUELO

Capitulo |
CONCEPTOS GENERALES

Gestion del suelo.- La gestidn del suelo es la accidn y efecto de administrarlo, en
funcién de lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo y sus instrumentos
complementarios, con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de sus
potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio de
distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Cargas.- Son los gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias
de suelo, derivados de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico y
gestion de suelo. Los pagos de las cargas al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano se realizardn en dinero o en especie como: suelo urbanizado,
vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en
especie no suplen el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni
pueden confundirse con estas.

Beneficios.- Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades potenciales
generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la
asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en el plan de uso y gestion de
suelo y sus instrumentos complementarios.

Instrumentos de gestion del suelo.- Los instrumentos de gestion del suelo son
herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administraciéon del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano. La
gestion del suelo se realizard 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 gestién del suelo de asentamientos de hecho.

La aplicacidon de los instrumentos de gestidn esta sujeta a las determinaciones del plan de
uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen.
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Capitulo i
INSTRUMENTOS DE GESTION

Seccion |

INSTRUMENTO PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y LOS BENEFICIOS

Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.- Es
aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento
urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en
funcidn de las cargas asumidas. Dicho instrumento es la unidad de actuacion urbanistica.

Unidades de actuacion urbanistica.- Las unidades de actuacién urbanistica son
las areas de gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso y gestion de suelo o
un plan parcial que lo desarrolle, y seran conformadas por uno o varios inmuebles que
deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de
habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y equipamientos
publicos. Su delimitacién responderd al interés general y asegurard la compensacién
equitativa de cargas y beneficios.

Las unidades de actuacion urbanistica determinaran la modalidad y las condiciones para
asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte tales como la
vialidad, equipamientos, espacio publico y areas verdes; la implementacion del reparto
equitativo de cargas y beneficios mediante la gestion asociada de los propietarios de los
predios a través de procesos de reajuste de terrenos, integracién parcelaria o cooperacién
entre participes; y permitir la participacién social en los beneficios producidos por la
planificacion urbanistica mediante la concesién onerosa de derechos de uso vy
edificabilidad.

Para ello, los planes de uso y gestién de suelo o los planes parciales determinaran la
edificabilidad relacionada con los inmuebles que formen parte de unidades de actuaciéon y
estableceran su programacidn temporal segln los procedimientos definidos en esta Ley.
Obligaciones de los propietarios de suelo de una unidad de actuacion
urbanistica.- Los propietarios de suelo vinculados a una unidad de actuacién urbanistica
estaran obligados a realizar las siguientes acciones en proporcién al aprovechamiento
urbanistico que les corresponda, segun el reparto equitativo de las cargas y los beneficios:

1. Ceder gratuitamente al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano, el suelo destinado a espacio publico, infraestructuras y equipamientos, de
conformidad con los estandares urbanisticos definidos por la normativa aplicable y el
planeamiento urbanistico en aplicacién de lo dispuesto en lo relativo al porcentaje de area
verde, comunitaria y vias en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién. El suelo asi transferido no podrd desafectarse de su finalidad de uso
publico.
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2. Financiar y ejecutar las obras de urbanizacién de conformidad con lo establecido por la
ley y el planeamiento urbanistico.

3. Financiar los gastos derivados de los derrocamientos, reubicaciones, compensaciones,
costos de planificacidn y gestidn de la operacion inmobiliaria, y demas acciones necesarias
para viabilizar la intervencion.

En los casos de actuaciones que tengan un impacto negativo singular sobre el paisaje,
sobre la movilidad o sobre la funcionalidad de las redes fisicas de servicios basicos
existentes, el distrito o municipio puede imponer ademas el deber de financiar las obras
exteriores necesarias para suprimir o mitigar este impacto hasta donde lo permita la
viabilidad econémico-financiera de la actuacién urbanistica.

El cumplimiento de los deberes de los incisos anteriores es una carga para poder destinar
los terrenos a los usos previstos en el plan y disfrutar de los restantes beneficios derivados
de él. La propiedad estda afectada al levantamiento de estas cargas que deben ser inscritas
en el registro de la propiedad por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano. La inscripcion de las cargas sera cancelada cuando el Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano reciba la urbanizacién terminada.

Derechos de los propietarios de suelo de una unidad de actuacién urbanistica.-
Los propietarios de suelo vinculados a una unidad de actuacion urbanistica tienen derecho
a las siguientes acciones, de acuerdo con el reparto equitativo de las cargas y los
beneficios:

1. Participar en los beneficios derivados del aprovechamiento urbanistico otorgado por el
planeamiento, en proporcién del valor del inmueble aportado.

2. Ser compensado por las cargas urbanisticas que no puedan ser distribuidas de forma
equitativa al interior de la unidad de actuacién urbanistica.

Instrumentos técnicos de las unidades de actuacion urbanistica.- (Reformado
por la Disposicion Reformatoria Décima de la Ley s/n, R.O. 353-2S, 23-X-2018).- Las
unidades de actuacidon urbanistica, sean de iniciativa publica, privada o mixta, estan
sometidas a la aprobacién del distrito o municipio que exigira los siguientes instrumentos
técnicos:

1. La identificacion y aplicacidn de los instrumentos de gestidn determinados en esta Ley.
2. Un proyecto de urbanizacién o renovacion urbanistica.

En el suelo incluido en una unidad de actuacién urbanistica no se puede aprobar ningln
proyecto de fraccionamiento o reestructuracién de la propiedad si no va acompanado del
correspondiente proyecto de urbanizacion o renovacidon urbanistico y de reparto de
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cargas y beneficios.

El plazo maximo para notificar la resolucién sobre la aprobacién de los instrumentos
técnicos a que se refiere este articulo no puede exceder de seis meses. La falta de
notificacién de la resolucién dentro de este plazo generara los efectos del silencio
administrativo positivo, sin perjuicio de las sanciones al servidor publico responsable.

Iniciativa de las unidades de actuacion urbanistica.- Las unidades de actuacion
urbanistica pueden ser promovidas y gestionadas por:

1. Los propietarios del suelo incluido en la unidad de actuacion.

2. La administracidon publica o por una persona natural o juridica, publica o privada,
mediante acuerdo con los propietarios del suelo incluidos en el ambito de actuacién.

Cuando sean varios los propietarios del suelo incluido en la unidad de actuacién deben
haber dado su conformidad a la iniciativa al menos los que sean titulares del cincuenta y
uno por ciento (51%) de la superficie del dmbito. Los propietarios que no hayan dado su
conformidad pueden adherirse a la iniciativa y participar en la gestion de la unidad de
actuacion y en la distribucion de sus beneficios y sus cargas, caso contrario, los
propietarios mayoritarios podran solicitar al Gobierno Auténomo Descentralizado
metropolitano o municipal proceda con la enajenaciéon forzosa en subasta publica de los
predios, alicuotas o derechos y acciones cuyos propietarios no se adhieran a la actuacién
urbanistica.

Seccion Il
INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA ESTRUCTURA
PREDIAL

Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.- Son
aquellos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracién
fisica y predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones
urbanisticas. Dichos instrumentos son el reajuste de terrenos, la integracién inmobiliaria y
la cooperacidn entre participes.

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

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacién urbanistica.
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Integracion inmobiliaria.- La integracion inmobiliaria permite una nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacién urbanistica, que
estableceran las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios. En el caso que la
integracién inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se aplicara lo
dispuesto en el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion. Para incentivar el uso de este mecanismo el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano podrd utilizar incentivos tributarios y
urbanisticos.

Fraccionamiento, particion o subdivisidn.- El fraccionamiento, la particion o la
subdivisién son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en varios, por
iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de
actuacidn urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se
aplicara lo dispuesto en el Cddigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

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

Efectos del proyecto de modificacion de la morfologia del suelo y de la
estructura predial.- Una vez aprobado por la administracion municipal o metropolitana, el
proyecto de modificacion de la morfologia del suelo y de la estructura predial es titulo
inscribible en el registro de la propiedad y produce los siguientes efectos:

1. La transferencia de dominio a la administracién metropolitana o municipal del suelo
reservado, por el plan de uso y gestién de suelo o el plan parcial, para areas verdes y
comunales, vias, suelo para vivienda de interés social y demas espacios publicos,
infraestructuras y equipamientos publicos.

2. El reparto entre los propietarios de los demas lotes resultantes, sea de forma privativa o
en proindiviso al amparo de la ley que regule la propiedad horizontal y el resto de la
legislacién civil, con excepcion del instrumento de cooperacidon entre participes.

3. Estos efectos juridicos no estdn sujetos al impuesto de alcabalas, utilidades y plusvalia
en la transferencia de predios urbanos establecido en el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, salvo que el traspaso de dominio se produzca a
personas distintas de los propietarios originales.

Seccion Il
INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO
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Instrumentos para regular el mercado del suelo.- Los instrumentos para regular
el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar las practicas especulativas sobre
los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico para el desarrollo de
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el derecho de adquisicion preferente,
la declaracion de desarrollo y construccidn prioritaria, la declaraciéon de zona de interés
social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de superficie y los bancos de
suelo.

Derecho de adquisicidon preferente.- El derecho de adquisicidon preferente es la
facultad reconocida a favor de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos para adquirir aquellos predios identificados a través del planeamiento
urbanistico con el propdsito de propiciar la consolidacidn de sistemas publicos de soporte
y la construccién de vivienda de interés social.

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

Ejercicio del derecho de adquisicion preferente.- Los terrenos sujetos al derecho
de adquisicion preferente serdn identificados y determinados a través de la
correspondiente ordenanza. El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano inscribira dicha afectacion en el Registro de la Propiedad.

Antes de suscribir la escritura publica de compra-venta de los predios o lotes afectados
por la inscripcion a la que se refiere el inciso anterior, sus propietarios deben comunicar el
objeto, precio y demds condiciones acordadas para la venta al Gobierno Auténomo
Descentralizado metropolitano o municipal, el que tendrd treinta dias término para
notificar al propietario si ejerce su derecho de adquisicién preferente, en cuyo caso el
justo precio a pagar sera el que resulte de aplicar el procedimiento de expropiaciéon
establecido en el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién. En este caso el gobierno auténomo descentralizado municipal o
metropolitano tendra el plazo para pagar el valor del bien hasta dentro de los tres
primeros meses del siguiente ejercicio fiscal.

Efecto de compraventa sin notificacion.- La perfecciéon de la compra-venta sin
haber procedido a la notificacion a la que se refiere el articulo anterior o por precio
diferente al comunicado producird la nulidad del contrato. Ademas le faculta al érgano
legislativo del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano a disponer
la expropiacidn, facultad que puede ejercer dentro del plazo de seis meses contados a
partir de la perfeccién de la compra-venta. La indemnizacién de los perjuicios y costas
procesales que dicha resolucién pueda provocar al comprador correrdn por cuenta del
vendedor.

Declaracion de desarrollo y construccién prioritaria.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos en el plan de uso y gestién de suelo, sus
planes complementarios y la normativa que los desarrolla, determinaran zonas o predios
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localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental
de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios conforme con el
ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Este plazo no serd inferior a tres afios
contados a partir de la respectiva notificacién.

El incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado metropolitano o municipal. En consecuencia se iniciara el proceso de
enajenacion forzosa en subasta publica, sin perjuicio del impuesto por solar no edificado.

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

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios afectados por el
plan de uso y gestidn de suelo o sus planes complementarios hayan sido notificados en
legal y debida forma. Esta obligacién sera inscrita por el Gobierno Auténomo
Descentralizado metropolitano o municipal en el registro de la propiedad.

Declaracion de zonas especiales de interés social.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en el plan de uso y gestion de suelo o sus
planes complementarios, declararan zonas especiales de interés social que deberan
integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o de expansion urbana que, en
cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas
para la construccién de proyectos de vivienda de interés social y para la reubicacién de
personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el Gobierno Auténomo Descentralizado proceda a su
expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno
considerando su real capacidad de pago y su condicién socioecondmica.

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

El anuncio serd obligatorio y se realizard mediante acto administrativo que sera publicado
en un diario de amplia circulacién en la localidad donde se realizara la obra, en la pagina
electrdnica institucional, y serd notificado al propietario del predio, la dependencia de
avallos y catastros del respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano y al registrador de la propiedad, en el que se establecera el drea de
influencia del proyecto y su plazo de inicio, que no sera superior a tres afios desde su
notificacién.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el plazo establecido en el inciso
anterior, el acto administrativo quedard de oficio sin efecto, debiendo notificarlo a la
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dependencia de avallos y catastros del respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano, a los propietarios de los predios afectados y al registrador de
la propiedad.

Afectaciones.- Las afectaciones son una limitacién para las autorizaciones de
urbanizacién, parcelacién, construccidn, aprovechamiento y uso del suelo y seran
determinadas en el plan de uso y gestidon de suelo o los instrumentos de planeamiento
urbanistico que lo desarrollen. Se podran determinar afectaciones por obras publicas e
iniciativas de interés social, y otras que se definan en la ley. Estas afectaciones seran
inscritas en el Registro de la Propiedad.

Las afectaciones relacionadas con obra publica que no hayan sido ejecutadas durante el
periodo de gestidn se renovardn 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 avalto
para procesos de expropiacion.

Esta afectacidn serd inscrita en el Registro de la Propiedad.

Enajenacion de predios afectados.- El que enajene terrenos o edificios afectados
por el plan de desarrollo y ordenamiento territorial deberd hacer constar esta
circunstancia en el correspondiente titulo de enajenacién, asi como los compromisos que
hubiere adquirido con la municipalidad o distrito metropolitano.

El precio que se pacte no podra ser superior al avalto catastral, y en caso de acuerdo en
contrario entre los contratantes, éste no serd oponible al Estado y no se tomara en cuenta
para futuros actos o transacciones.

La infraccidn de cualquiera de estas disposiciones, facultara al adquirente para resolver el
contrato en el plazo de un afo a contar desde la fecha de su otorgamiento y exigir la
indemnizaciéon de los dafios y perjuicios que se le hubiere irrogado.

Si no hiciere uso de este derecho en este plazo, las obligaciones seran exigibles al
comprador.

Derecho de superficie.- El derecho de superficie se refiere a la facultad que el
Estado transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de su propiedad, conforme
con lo establecido en el planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le son propias,
mediante la suscripcion de un contrato que sera elevado a escritura publica, debidamente
registrada.

En el contrato constard si la transferencia es respecto de la totalidad o una fraccion del
bien, gratuita u onerosa, y el plazo determinado para el ejercicio de este derecho. El
derecho de superficie es transable y sera transmitido a los herederos en caso de muerte
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del derechohabiente, durante la vigencia del contrato, previa autorizacién del organismo
publico titular del dominio, caso contrario se extinguira el derecho de superficie, y el
predio y lo construido pasara al Estado.

Este instrumento serd utilizado en suelos declarados de regularizacion prioritaria o en
suelos destinados a vivienda de interés social. En casos definidos por el Reglamento de
esta Ley y su normativa secundaria, este instrumento podra ser utilizado en suelos
declarados zona especial de desarrollo econdémico.

El incumplimiento del deber de edificarlos, conservarlos y/o destinarlos a tales usos sera
causa de resolucion del negocio juridico de que se trate.

Bancos de suelo.- Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado que
seran administrados por el organismo determinado por este para destinarlos a los fines de
utilidad publica previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y gestion de suelo.

Los distritos metropolitanos y los municipios de mas de cincuenta mil habitantes
constituirdn un banco de suelo. De igual manera lo podran hacer, de acuerdo con su
capacidad instalada, los demds municipios.

Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. Los distritos
metropolitanos y municipios pueden transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos
otros derechos reales que permitan a sus adjudicatarios edificarlos y destinarlos al uso
que tengan atribuido por el plan.

Seccion IV
INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO
Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.- Los instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano son mecanismos que permiten la participacion de la
sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el
desarrollo urbano en general, particularmente cuando:

1. Se transforma el suelo rural en urbano.
2. Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansion urbana.
3. Se modifican los usos del suelo.

4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Concesion onerosa de derechos.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general, utilizaran la concesidon onerosa de derechos por la transformacién de suelo
rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo;
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o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigirdn a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio econdmico que estos
derechos adicionales significan.

Con este fin, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos
determinaran en el planeamiento urbanistico la delimitacion territorial y las condiciones
urbanisticas, procedimentales y financieras para su aplicacién. Solo se podra autorizar la
transformacién de suelo rural a suelo rural de expansién urbana o suelo urbano; la
modificacion de usos del suelo; o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo,
en aquellos poligonos de intervencion urbanistica que permita el plan de uso y gestion de
suelo o sus planes urbanisticos complementarios. Cualquier autorizacién no contemplada
en estos instrumentos serd invalida.

Con la finalidad de incentivar la construccién de vivienda de interés social o de renovacién
urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podrd
exonerar o rebajar el pago por la concesién onerosa de los derechos descritos en este
articulo.

Pago.- Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano se realizaran en dinero o en
especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o
infraestructura. Los pagos en especie no suplen el cumplimiento de las cesiones ni de las
obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con estas.

Los recursos generados a través de la concesion onerosa de derechos solo se utilizaran
para la ejecucién de infraestructura, construccion de vivienda adecuada y digna de interés
social, equipamiento, sistemas publicos de soporte necesarios, en particular, servicio de
agua segura, saneamiento adecuado y gestidn integral de desechos, u otras actuaciones
para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad.

Seccion V
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO DE LOS ASENTAMIENTOS DE HECHO

Asentamiento de hecho.- Se entiende por asentamiento de hecho aquel
asentamiento humano caracterizado por una forma de ocupacién del territorio que no ha
considerado el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano establecido, o que se
encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia

del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y servicios basicos.
Obligatoriedad del levantamiento de informacion.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos realizardn un levantamiento periddico de
informacién fisica, social, econdmica y legal de todos los asentamientos de hecho
localizados en su territorio. Dicha informacion serd remitida de forma obligatoria al ente

https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 34 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



rector nacional en materia de habitat y vivienda, de conformidad con el procedimiento
establecido para el efecto.

Declaratoria de regularizacion prioritaria.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en el plan de uso y gestion de suelo,
determinaran zonas que deban ser objeto de un proceso de regularizacidn fisica y legal de
forma prioritaria, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad. Para
ello, se contara previamente con un diagndstico integral que establezca la identificacion
de los beneficiarios, la capacidad de integracidon urbana del asentamiento humano, la
ausencia de riesgos para la poblacién y el respeto al patrimonio natural y cultural, de
conformidad con la legislacién vigente. Esta declaratoria se realizard en el componente
urbanistico del plan de uso y gestidon de suelo.

El Gobierno Central realizara la declaratoria de regularizacién prioritaria, en el caso que
los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos no lo realicen
en el plazo de dos anos contados desde la vigencia del plan de uso y gestion del suelo.

La declaratoria de regularizacion prioritaria implica el inicio del proceso de
reconocimiento de derechos o de la tenencia del suelo a favor de los beneficiarios
identificados dentro de la zona, a través del derecho de superficie o de los mecanismos
juridicos contemplados en el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacidn para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho. Para tales
efectos, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
gestionaran de forma expedita los tramites y procesos correspondientes.

Para resolver la situacion de los asentamientos de hecho que no cumplan con los
pardmetros de integracién urbana, que presenten riesgos para la poblacion, o que se
localicen sobre areas declaradas de proteccidén natural o cultural, el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano aplicard el instrumento de declaracion de
zonas de interés social en terrenos adecuados.

Los Gobiernos Autdonomos Descentralizados municipales y metropolitanos como parte del
proceso de regularizacidon realizaran la construccién de los sistemas publicos de soporte
necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacidén, en particular respecto del
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestidn integral de desechos, los que
podran ser financiados via contribucion especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo de cuatro anos
contados desde la declaratoria de regularizacion prioritaria, se aplicara el procedimiento
de intervencién regulado en el Cddigo Orgdnico de Organizacidn Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, con la finalidad de que el Gobierno Central proceda a su regularizacién
y de ser el caso a la construccion de los sistemas publicos de soporte.

De autorizarse la intervencion el Consejo Nacional de Competencias aprobara el
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mecanismo de recuperacién de recursos con cargo al presupuesto del Gobierno
Auténomo Descentralizado intervenido, precautelando su sostenibilidad financiera.

Capitulo Il
HABILITACION DEL SUELO PARA LA EDIFICACION

Habilitacion del suelo.- La habilitacion del suelo es el proceso dirigido a la
transformacién o adecuacion del suelo para su urbanizacidn y edificacién, conforme con lo
establecido en los planes de uso y gestidn de suelo, y las ordenanzas correspondientes. La
habilitacidn del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de un permiso o autorizacién de edificacion o
construccion.

Los municipios de mas de cincuenta mil habitantes utilizaran obligatoriamente los
instrumentos de gestion de suelo para la distribucién equitativa de las cargas y los
beneficios y para intervenir la morfologia del suelo y la estructura predial, ademas de los
otros instrumentos que de conformidad con esta Ley sean obligatorios. Los demas
municipios podran prescindir de los dos instrumentos de gestidon antes indicados para
urbanizar o edificar el suelo, pero establecerdan mecanismos para que los propietarios
cumplan el planeamiento urbanistico, la equitativa distribucién de las cargas y beneficios,
y las demas determinaciones del plan de uso y gestion de suelo.

Condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacidon.- El Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano determinard y normara las
condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacién.

Los procesos de habilitacion del suelo para la edificaciéon serdn desarrollados por los
propietarios, por entidades publicas, o mediante formas de asociacion entre los sectores
publico, privado y/o los actores de la economia popular y solidaria, y se haran efectivos
una vez que se haya emitido la correspondiente autorizacidon por parte del Gobierno
Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano. La edificacién solo sera autorizada
en aquellos suelos que hayan cumplido con los procedimientos y condiciones para su
habilitacidn, establecidos en los planes de uso y gestidon de suelo y en sus instrumentos
complementarios.

Permiso de edificacion.- Los propietarios del suelo rural pueden edificar en sus
predios cuando tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en
el plan de uso y gestidon de suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo
se autorizardn edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con
su clasificacion de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificaran sus lotes siempre que estos tengan la
superficie minima exigida, tengan atribuida edificabilidad por el plan de uso y gestién de
suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios y se haya completado la
urbanizaciéon o esta se complete simultdneamente con la edificacién.
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La facultad de edificar se ejercera previa obtencién de la autorizacion del gobierno
municipal o metropolitano. La autorizacidon de obras de edificacién 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 extinguird respecto de su titular cuando fenezca el plazo
establecido en dicho permiso.

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

Durante la ejecucién de las obras, la administracion metropolitana o municipal debe
inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion,
la normativa urbanistica y de la autorizacién otorgada.

Del control de la habitabilidad.- Mientras dure la construccién, los gobiernos
autéonomos descentralizados municipales o metropolitanos deberan ejercer el control
respecto de la habitabilidad de la edificacion.

El incumplimiento de esta obligaciéon no exime al gobierno correspondiente de verificar
gue la obra terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que
haya lugar de verificarse incumplimientos.

Una vez concluida la edificacidn se entendera habitable y no se requerird permiso alguno
para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la
edificacién terminada o para inscribirla en el registro de la propiedad.

Conservacion, rehabilitacion y mejora de las edificaciones.- Los propietarios
deben realizar obras de conservacion, rehabilitacién o mejora de las edificaciones para lo
cual requieren autorizacién administrativa previa del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano.

Incumplimiento del deber de conservar y situacion de ruina.- La ruina de un
edificio, construccidn o instalacion es el estado de mala conservacion de su estructura o
de alguno de sus elementos fisicos, de manera tal que lo haga inservible para el uso o
amenace derrocamiento, desprendimientos u otros dafos graves para la salud y la
seguridad de las personas.

La administracion metropolitana o municipal que determine técnicamente que un edificio,
construccion o instalaciéon se encuentra en estado de ruina, debera:

1. Proceder directamente al apuntalamiento u otras medidas provisionales de
aseguramiento con cargo al propietario.

2. Previa audiencia con el propietario, resolver sobre la rehabilitacion del inmueble o su
derrocamiento, los plazos para emprender dichas obras y la prohibicidn de usarlos, de ser
el caso. Las obras de rehabilitacion y derrocamiento estaran a cargo del propietario y en
caso de incumplir con los plazos establecidos, el Gobierno Auténomo Descentralizado
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municipal o metropolitano procedera a la enajenacién forzosa del inmueble en subasta
publica. El adjudicatario de la subasta debera cumplir con los plazos y condiciones para la
rehabilitacion o derrocamiento del bien inmueble.

En el caso de inmuebles protegidos de competencia de los Gobiernos Autédnomos
Descentralizados municipales o metropolitanos el derrocamiento serd extraordinario y de
no ser competencia de este nivel de gobierno requerira informe favorable previo del ente
nacional de conservacion patrimonial.

El incumplimiento del deber de conservacién de bienes inmuebles protegidos serd
declarado por la administracién metropolitana o municipal sin esperar a su estado de
ruina, previa audiencia al propietario. Esta declaracion conllevara una orden de ejecucién
de las obras de conservacion o rehabilitacién necesarias a cargo del propietario del
inmueble.

Usos preexistentes y provisionales.- Los edificios, construcciones e instalaciones
existentes con anterioridad a la aprobacion del plan de uso y gestién de suelo que sean
incompatibles con las determinaciones de este, se califican comprendidos en dicho plany
no se podran realizar en estos predios obras parciales de mantenimiento, reparacion o
mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por el Gobierno Auténomo
Descentralizado metropolitano o municipal en el Registro de la Propiedad respectivo para
gue sean exigibles a los propietarios o terceros que adquieran esos predios.

Sin embargo, podran realizar obras parciales de mantenimiento, reparacion,
mejoramiento que no superen los porcentajes establecidos en la normativa vigente. En
este caso el drgano legislativo del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano podra autorizar, previo informe de los responsables de planeamiento del
ordenamiento territorial del municipio o distrito metropolitano estas obras que habran de
demolerse una vez cumplido el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a
indemnizacion. Esta autorizacién aceptada por los propietarios, deberd protocolizarse e
inscribirse en el Registro de la Propiedad. Dichas obras no se incluirdan en el avaltuo del
justo precio en el caso de ser expropiadas.

La incompatibilidad a la que se refiere este articulo no serd indemnizable, siempre que
permita usar y disfrutar de edificios, construcciones e instalaciones existentes durante el
resto de su vida util.

Se podra realizar obras de ornato e higiene en esas construcciones sin necesidad de
autorizacion del concejo, pero requeriran de autorizacidon administrativa.

Delegacion de informes.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos podran delegar a profesionales en arquitectura, ingenieria
civil o especialistas en la materia, debidamente calificados y habilitados, la elaboracion de
informes técnicos vinculantes previos a la aprobacion municipal o metropolitana de
permisos de edificabilidad, habitabilidad y autorizaciones administrativas de conservacion,
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rehabilitacidn y mejora de las edificaciones, y otras establecidas en la normativa vigente.
No podran elaborar dichos informes aquellos profesionales calificados que hayan
participado en la elaboracidn de los planos, la edificacién de la obra, sean los solicitantes o
los parientes hasta cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad.

Los profesionales antes indicados y los funcionarios municipales o metropolitanos
responsables de la aprobacién de estos informes serdn solidariamente responsables por
las fallas constructivas que no fueran alertados en sus informes técnicos. Los valores que
cobren dichos profesionales seran fijados por el concejo mediante ordenanzas.

En ningin momento el Gobierno Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano
podrd delegar al sector privado la aprobacion definitiva de los instrumentos, permisos o
autorizaciones contempladas en esta norma.

Capitulo IV
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
(Reformado por el Art. 57 de la Ley s/n, R.O. 309-S, 21-VI11-2018; Derogado por la
Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-111-2022).
(Derogado por la Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-111-2022).
(Derogado por la Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-111-2022).
(Derogado por la Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-111-2022).
(Derogado por la Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-111-2022).

TituloV
REGIMEN INSTITUCIONAL

Capitulo |
RECTORIA Y GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y
METROPOLITANOS
Rectoria.- La facultad para la definicién y emision de las politicas nacionales de
habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad
de autoridad nacional.

Las politicas de hdabitat comprenden lo relativo a los lineamientos nacionales para el
desarrollo urbano que incluye el uso y la gestidn del suelo.

Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus
respectivas jurisdicciones, definirdn y emitirdn las politicas locales en lo relativo al
ordenamiento territorial, y al uso y gestién del suelo, de conformidad con los lineamientos
nacionales.

Atribuciones y Obligaciones de los Gobiernos Autéonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos para el uso y la gestion del suelo.- A los Gobiernos
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Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, sin perjuicio de las
competencias y facultades establecidas en la Constitucion y la ley, les corresponden las
siguientes atribuciones y obligaciones:

1. Expedir actos administrativos y normativos para el uso y la gestién del suelo, de
conformidad con los principios y mecanismos previstos en el planeamiento urbanistico de
su circunscripcion territorial y la normativa vigente.

2. Aplicar los instrumentos de planeamiento urbanistico y las herramientas de gestion del
suelo de forma concordante y articulada con los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial.

3. Clasificar el suelo en urbano y rural, y establecer las correspondientes
subclasificaciones, asignar los tratamientos urbanisticos, usos y las obligaciones
correspondientes, de acuerdo con lo establecido en esta Ley.

4. Emitir mediante acto normativo las regulaciones técnicas locales para el ordenamiento
territorial, el uso, la gestion y el control del suelo, y la dotacidén y prestacién de servicios
basicos, las que guardaran concordancia con la normativa vigente e incluirdan los
estandares minimos de prevencidon y mitigacién de riesgo elaborados por el ente rector
nacional. Estas regulaciones podran ser mas exigentes pero, en ningun caso, disminuiran
el nivel minimo de exigibilidad de la normativa nacional.

5. Coordinar la gestion y uso del suelo entre cantones contiguos, y articular las
dimensiones urbana y rural de su circunscripcion territorial.

6. Emitir los permisos y autorizaciones para la habilitacién e intervencién del suelo y la
construccion, de acuerdo con lo dispuesto por esta Ley, la normativa vigente y la
planificacién urbanistica aplicable.

7. Garantizar la participacidn en los beneficios producidos por la planificacién urbanistica y
el desarrollo urbano en general, conforme con lo definido en la ley.

8. Poner a disposicion del publico en general, a través de su pdgina electrdnica y otros
mecanismos de difusidon que consideren pertinentes, la informaciéon actualizada sobre el
plan de desarrollo y ordenamiento territorial y la normativa urbanistica vigente en el
cantén o distrito metropolitano.

9. Contar con sistemas que permitan el control y seguimiento del cumplimiento de la
normativa vigente, en el ambito de sus competencias.

10. Imponer sanciones administrativas en caso de incumplimiento de las disposiciones de
la presente Ley y sus ordenanzas por parte de personas naturales y juridicas publicas y

privadas.
https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 40 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



Capitulo i
CONSEJO TECNICO DE USO Y GESTION DEL SUELO
Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo.- El Consejo Técnico de Uso y
Gestidn del Suelo tendrd la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el uso y
la gestién del suelo.

Para el efecto tendra las siguientes atribuciones:

1. Emisidn de regulaciones nacionales de cardcter obligatorio que seran aplicados por los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de
sus competencias de uso y gestién de suelo, sobre los siguientes temas:

a) Parametros para la clasificacion de suelo y usos, edificabilidades y ocupacién del suelo,
gue establezcan condiciones minimas para asegurar los derechos a una vivienda adecuada
y digna, habitat seguro y saludable, a la ciudad, dotacién de servicios basicos de calidad y
la soberania alimentaria.

b) Contenidos minimos y procedimiento basico de aprobacién del plan de uso y gestion de
suelo y sus planes complementarios de conformidad con lo dispuesto en esta Ley vy
garantizando los derechos de participacién ciudadana.

c) Parametros para la elaboracién de estandares y normativa urbanisticos que establezcan
condiciones minimas para asegurar los derechos a la vida; a la integridad fisica; a una
vivienda adecuada y digna; a la accesibilidad de personas con discapacidad y a los adultos
mayores; a un habitat seguro y saludable; y, a la proteccién del patrimonio cultural y el
paisaje. Entre estos parametros se considerara obligatoriamente la prevenciéon vy
mitigacidn de riesgo y la normativa nacional de construccién.

d) Pardmetros para la aplicacion de los instrumentos de gestién urbanistica que
garanticen los derechos a la igualdad, la propiedad en todas sus formas y la seguridad
juridica de la ciudadania.

e) Parametros para la participaciéon de la poblacién en los beneficios producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general que garanticen los derechos a la
igualdad, la propiedad en todas sus formas y la seguridad juridica de la ciudadania.

f) Parametros para el procedimiento de aprobacién de permisos, autorizaciones e
informes previos, contemplados en esta Ley que garanticen los derechos a una vivienda
adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y a la seguridad juridica.

2. Emitir la normativa necesaria para su funcionamiento.
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3. Asesorar, a través de su Secretaria Técnica, a los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados municipales y metropolitanos sobre la aplicacién de esta Ley y la
normativa técnica que expida.

4. Las demas que establezca el ordenamiento juridico vigente.
Conformacion del Consejo Técnico.- El Consejo Técnico de Uso y Gestidon del
Suelo estard conformado por los siguientes miembros con voz y voto:

1. La maxima autoridad del érgano rector de habitat y vivienda, o su delegado, quien la
presidira.

2. La mdaxima autoridad del érgano rector de la planificacién nacional o su delegado
permanente.

3. Un representante de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos o su delegado.

La Secretaria Técnica del Consejo Técnico sera ejercida por el ministerio rector de habitat
y vivienda.

Para el desarrollo de sus sesiones, el Consejo Técnico podra autorizar la participacion de
entidades publicas y privadas con voz informativa pero sin voto.

Secretaria Técnica.- La Secretaria Técnica, a mas de las atribuciones que le
otorgue el Consejo Técnico de Uso y Gestidon del Suelo, prestara apoyo y soporte
administrativo al Consejo y elaborara las propuestas que vayan a someterse a su
consideracion, salvo que dichas propuestas sean encomendadas por el Consejo a otro
organismo.

Capitulo 11l
SUPERINTENDENCIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y USO Y GESTION DEL SUELO
Superintendencia.- Créase la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestién del Suelo para la vigilancia y control de los procesos de ordenamiento territorial
de todos los niveles de gobierno, y del uso y gestién del suelo, habitat, asentamientos
humanos y desarrollo urbano, que realizan los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos dentro del marco de sus competencias.

La Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo serd una
entidad técnica de vigilancia y control, con capacidad sancionatoria, personeria juridica de
derecho publico y patrimonio propio, que funcionard de forma desconcentrada e
independiente. Tendra autonomia administrativa, econdmica y financiera. Formara parte
de la Funcién de Transparencia y Control Social, y serd dirigida, organizada y representada
por la o el Superintendente.
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La Superintendencia se organizard y funcionara conforme con el reglamento interno que
se dicte para el efecto.

Atribuciones de la Superintendencia.- Son atribuciones de la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo:

1. Vigilar y controlar el cumplimiento de las disposiciones legales y normativas relativas a
los procesos e instrumentos de ordenamiento territorial en todos los niveles de gobiernoy
la aplicacidn de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial en su componente de
ordenamiento territorial.

2. Vigilar y controlar el cumplimiento de las disposiciones legales y normativas relativas al
planeamiento urbanistico, el uso y la gestién del suelo urbano y rural.

3. Controlar la aplicacidon de la planificaciéon nacional, sectorial y local, en concordancia
con los instrumentos de uso y gestion del suelo, definidos en esta Ley.

4. Vigilar que los instrumentos de uso y gestién del suelo se articulen con la planificacién
nacional y sectorial.

5. Controlar que los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos
impongan las sanciones administrativas previstas en esta Ley.

6. Imponer las sanciones que corresponda por incumplimiento de las disposiciones
contenidas en la presente Ley, demds normativa vigente que regule el ordenamiento
territorial, el uso y la gestidn del suelo, el habitat y la vivienda.

7. Definir las medidas, los mecanismos y los plazos para remediar el incumplimiento de las
disposiciones contenidas en la ley, de conformidad con lo establecido en el Reglamento.

8. Llevar un registro de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial formulados por
los Gobiernos Auténomos Descentralizados.

9. Requerir a los Gobiernos Auténomos Descentralizados, y demas instituciones
relacionadas con el ordenamiento territorial y el uso y gestién del suelo, y a la ciudadania
en general, informaciéon que fuere necesaria para el cumplimiento de sus atribuciones.

10. Evaluar el cumplimiento y la aplicacion de las regulaciones nacionales y locales, con el
objeto de exigir su acatamiento.

11. Las demds que establezca la ley.

Superintendente.- La o el Superintendente es la maxima autoridad
administrativa, resolutiva y sancionadora, y tiene a su cargo la representacion legal,
judicial y extrajudicial de la Superintendencia.
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La o el Superintendente serd nombrado por el Consejo de Participacion Ciudadana y
Control Social, de una terna enviada por el Presidente de la Republica, en la forma y con
los requisitos previstos en la Constitucién de la Republica y la ley.

Desempefiard sus funciones por cinco afios y podra ser reelegida o reelegido por una sola
vez.

Para ser designado Superintendente de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
se requiere ser ecuatoriano, estar en ejercicio de los derechos de participacién politicos,
tener titulo académico de cuarto nivel y experiencia profesional de cinco anos en temas
relacionados a ordenamiento territorial, gestidn y uso del suelo.

La o el Superintendente mientras ejerza sus funciones o dos anos después no podra ser
propietario, miembro del directorio, representante o apoderado de personas juridicas
privadas, nacionales o extranjeras, que se dediquen a la construccién, promocién o
gestion de proyectos inmobiliarios; ejercer directamente estas actividades o mantener
contratos con el Estado para la ejecucion de obras publicas, prestacion de servicios
publicos o explotacion de recursos naturales. No podrd ser Superintendente quien haya
sido maxima autoridad de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos en los cinco afios previos a su nombramiento.

La o el Superintendente no podrd tener vinculos hasta el segundo grado de
consanguinidad y segundo grado de afinidad, ni ser cdnyuge o conviviente en unién de
hecho, de miembros del directorio, representantes o apoderados de personas juridicas
privadas, nacionales o extranjeras, que se dediquen a la construccién, promocién o
gestién de proyectos inmobiliarios, o mantengan contratos con el Estado para la ejecucion
de obras publicas, prestacion de servicios publicos o explotacion de recursos naturales; ni
con la maxima autoridad de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos en funciones o durante los cinco afios previos a su nombramiento.

En caso de renuncia, ausencia definitiva o cualquier otro impedimento que le inhabilite
permanentemente para continuar desempenando el cargo, el Consejo de Participaciéon
Ciudadana y Control Social procederd inmediatamente a la designacidn de su reemplazo,
quien durara cinco afios en sus funciones, de conformidad con lo que establecen la
Constitucion y la ley. En caso de falta o ausencia temporal, serd reemplazado por la
autoridad de jerarquia inmediatamente inferior segin lo establecido en el reglamento
organico funcional de la Superintendencia.

Atribuciones de la o del Superintendente.- Son atribuciones de la o el
Superintendente de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo:

1. Nombrar al personal necesario para el desempefio de las funciones de Ila
Superintendencia.
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2. Expedir los reglamentos internos necesarios para el funcionamiento de la institucién.

3. Delegar una o mas de sus atribuciones especificas a cualquier funcionario de la
Superintendencia.

4. Rendir cuentas ante el Consejo de Participacién Ciudadana y Control Social.
5. Determinar y reformar la estructura organica y funcional de la Superintendencia.

6. Fiscalizar, supervisar, controlar y ordenar el cumplimiento de las disposiciones legales y
normativa vigente sobre el ordenamiento territorial y el uso y gestién del suelo.

7. Aplicar las sanciones establecidas en el marco de la ley.

8. Ejercer la jurisdiccidon coactiva para el cobro de las multas establecidas al amparo de
esta Ley.

9. Ejercer las demas atribuciones y cumplir los deberes que le sefialen las leyes y la
normativa que se expida.

Obligacion de remitir informacion.- Los entes rectores en ordenamiento
territorial, y habitat y vivienda, y el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo remitiran a
la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo: las politicas,
directrices, regulaciones y demas instrumentos sobre las materias de su competencia, con
la finalidad de que la Superintendencia pueda ejercer efectivamente su funcién como
organo de vigilancia y control de ordenamiento territorial y uso y gestion del suelo.

Capitulo IV
CATASTRO NACIONAL INTEGRADO GEORREFERENCIADO

Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.- Es un sistema de informacion
territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos, y las instituciones que generan informacién relacionada con catastros y
ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de datos
nacional, que registrard en forma programatica, ordenada y periddica, la informacién
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera continua
y permanente, y serd administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual
regulara la conformacion y funciones del Sistema y establecerd normas, estandares,
protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la informacion catastral y la
valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificacion, usos del suelo,
entre otros. Asimismo, podra requerir informacién adicional a otras entidades publicas y
privadas. Sus atribuciones seran definidas en el Reglamento de esta Ley.
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La informacidon generada para el catastro debera ser utilizada como insumo principal para
los procesos de planificacién y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentarda el Sistema Nacional de
Informacién.

Obligacion de remision de informacion de catastros y de ordenamiento
territorial.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados y las instituciones que generen
informacién relacionada con catastros y ordenamiento territorial compartiran los datos a
través del sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, bajo los insumos,
metodologia y lineamientos que establezca la entidad encargada de su administracion.

Titulo VI
REGIMEN SANCIONATORIO

Capitulo |
NORMAS GENERALES AL REGIMEN SANCIONADOR

Potestad sancionadora.- La Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo tendrd potestad para sancionar las infracciones administrativas
previstas en esta Ley, cometidas por las entidades del Gobierno Central y por los
Gobiernos Auténomos Descentralizados.

Prescripcion.- Las acciones para sancionar las infracciones previstas en esta Ley
prescribirdn en el plazo de cinco afios contados desde el dia en que la infraccidn se haya
cometido.

Coactiva.- Para el cobro de las multas impuestas de conformidad con esta Ley,
la Superintendencia de Ordenamiento Territorial y Uso y Gestidon del Suelo ejercerd la
accion coactiva. El procedimiento de ejecucidn coactiva observara las normas del Cédigo
Tributario y supletoriamente las normas procesales pertinentes.

Capitulo I
INFRACCIONES Y SANCIONES SUJETAS AL CONTROL DE LA SUPERINTENDENCIA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y USO Y GESTION DEL SUELO

Responsabilidad.- La Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestidn del Suelo establecera la responsabilidad administrativa del Gobierno Central y los
Gobiernos Autdnomos Descentralizados que incurran en el cometimiento de las
infracciones leves y graves establecidas en esta Ley, con respeto al debido proceso y la
garantia del derecho a la defensa.

Infracciones leves.- Son infracciones leves:

1. Aprobar o aplicar instrumentos de ordenamiento territorial y de uso y gestion del suelo,
qgue contrarien lo establecido en esta Ley y demds normativa aplicable, cuando dichos
actos no constituyan una infraccion mas grave.

2. Emitir actos administrativos de ordenamiento territorial y de uso y gestiéon del suelo
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contrarios a las disposiciones previstas en la ley, normativa aplicable, y a los diferentes
planes de desarrollo y ordenamiento territorial y los planes complementarios urbanisticos,
cuando dichos actos no constituyan una infraccién mas grave.

3. No registrar los planes de ordenamiento territorial, o sus actualizaciones ante la
Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, en un plazo de
sesenta dias a partir de su publicacion.

4. No proporcionar la informacidn requerida por la Superintendencia de Ordenamiento
Territorial y Uso y Gestidn del Suelo.
Infracciones graves.- Son infracciones graves:

1. Incumplir el deber de control y sancién de las infracciones al ordenamiento territorial y
de uso y gestion del suelo, cuando dichos actos no constituyan una infraccién mas grave.

2. Aprobar o ejecutar planes urbanisticos y obras de urbanizacion que incumplan los
estandares urbanisticos contemplados en la normativa vigente.

3. Incumplir con la obligacién de garantizar la participacion de la poblaciéon en los
beneficios producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general

4. Incumplir con la obligacién de aplicar los instrumentos, que de conformidad con esta
Ley, sean obligatorios.

5. Aprobar unidades de actuacidn urbanistica, los permisos y autorizaciones establecidos
en esta Ley a solicitudes que no se encuentren suscritas por una o un profesional con
titulo de tercer nivel en arquitectura, ingenieria civil o especialistas en la materia.

6. Incumplir con la obligaciéon de garantizar el derecho a la informacién publica y a la
participacién ciudadana en los procesos de desarrollo urbano, conforme con lo
establecido en la ley.

7. No subir la informacién actualizada del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado,
de conformidad con lo sefalado en esta Ley y con las normas, estdndares, protocolos,
plazos y procedimientos que el ente administrador establezca para el efecto.

Infracciones muy graves.- Son infracciones muy graves:

1. Emitir actos administrativos y normativos de ordenamiento territorial y uso y gestién
del suelo que contravengan:

a) La legislacion sectorial de riesgos aplicable y la normativa nacional de construccion, que
impliqguen poner en peligro la vida e integridad fisica de las personas. En estos casos se
aplicara la maxima pena prevista en el siguiente articulo.
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b) La legislacién nacional y local sobre proteccidon del patrimonio que implique dafos o
deterioro de los bienes protegidos.

2. La transformacién de suelo rural a suelo urbano o rural de expansidon urbana
incumpliendo lo establecido en el articulo 19, numeral 3 de esta Ley.

3. Incumplir el deber de control del cumplimiento de la normativa en materia de
construccion.

4. Incumplir el deber de control del ordenamiento territorial y de uso y gestién del suelo,
gue implique poner en peligro la vida e integridad fisica de las personas.

5. Construir obras de infraestructura, edificacién u otras realizadas por entidades publicas
gue no cumplan con la normativa nacional de construccién y los lineamientos para mitigar
los riesgos y cuyo control no sea competencia de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos. En el caso que esas obras pongan en
peligro la vida e integridad fisica de las personas se aplicarad la maxima pena prevista en el
siguiente articulo.

6. Construir obras de infraestructura, edificacion u otras realizadas por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos que no cumplan con la
normativa nacional de construccién y los lineamientos para mitigar los riesgos. En el caso
que esas obras pongan en peligro la vida e integridad fisica de las personas se aplicara la
maxima pena prevista en el siguiente articulo.

Sanciones.- Adicionalmente a las sanciones previstas en el Cédigo Orgdnico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, las infracciones descritas en esta
Ley serdn sancionadas con multa de:

1. Infracciones leves: entre el 10% de un salario basico unificado de los trabajadores en
general y veinte salarios basicos unificados de los trabajadores en general.

2. Infracciones graves: entre veinte y cincuenta salarios bdsicos unificados de los
trabajadores en general.

3. Infracciones muy graves: entre cincuenta y cien salarios basicos unificados de los
trabajadores en general.

A mas de las sanciones pecuniarias, la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo dispondra la obligacion de reparacion de los bienes afectados.

Se establece el derecho de repeticion a favor de la entidad sancionada en contra de los
servidores publicos que por su accion u omisidon hayan permitido el cometimiento de la
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infraccidn, sin perjuicio de las responsabilidades administrativas, civiles y penales del caso.

La reincidencia en el cometimiento de las infracciones previstas en esta Ley se sancionara
con el maximo de la pena prevista.

Procedimiento y recursos.- Las sanciones que sean de competencia de la
Superintendencia, seran resueltas por el drgano competente de la Superintendencia, de
conformidad con el procedimiento establecido en el Reglamento a esta Ley, con respeto al
debido proceso y con la garantia del derecho a la defensa.

Hasta antes de la emision de la resolucién por parte de la Superintendencia, la entidad
publica sujeta a control de la Superintendencia podrd ofrecer un compromiso tendiente a
enmendar la accién u omisién motivo del procedimiento sancionatorio y la reparacién de
los bienes juridicos afectados. La entidad publica sujeta a control de la Superintendencia
tendrd el plazo de tres meses para cumplir el compromiso, caso contrario el
procedimiento sancionatorio continuara su tramite.

De la resolucion que emita el d6rgano competente se podrda apelar ante la o el
Superintendente, cuya resolucidén causara estado en la via administrativa.

En el caso de las infracciones contenidas en los numerales 5 y 6 del articulo 108 de esta
Ley, la Superintendencia podra disponer la suspension temporal de la obra o de su uso en
el caso que ya estd concluida. En la resolucion final se impondra, de ser el caso, la
suspension temporal o permanente de la actividad, obra o proyecto; el derrocamiento u
otras medidas urgentes, a costa de la entidad publica infractora.

Si dentro de este procedimiento se estimara que el acto en andlisis pudiera ser
constitutivo de una infraccién penal, el érgano competente de la Superintendencia
presentard la denuncia ante la Fiscalia General del Estado, sin perjuicio de las sanciones
administrativas a que hubiera lugar. De igual forma se remitird el expediente a otros
organismos de control en el caso de detectar presuntas infracciones de competencia de
estos.

Capitulo Il
INFRACCIONES Y SANCIONES A LA GESTION DEL SUELO SUJETAS AL CONTROL DE LOS
GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANOS
Responsabilidad.- Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos establecerdn la responsabilidad de las personas naturales y juridicas
publicas o privadas que incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves a la
gestion del suelo, en el marco de sus competencias y circunscripcion territorial, con
respeto al debido proceso y con la garantia del derecho a la defensa.
Infracciones leves.- Son infracciones leves a la gestién del suelo, sin perjuicio de
las que establezcan los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos, las siguientes:
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1. Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccién:

a) Sin los correspondientes permisos municipales o metropolitanos exigidos por la
autoridad competente.

b) Que incumplan o excedan lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la
autoridad competente.

2. No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el
planeamiento urbanistico, por la aplicacién de los instrumentos de gestion del suelo y el
Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

3. Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido en los planes de
uso y gestion de suelo y en sus instrumentos complementarios.

4. Obstaculizar o impedir la funcidn de inspeccién de la autoridad municipal o
metropolitana competente.

Infracciones graves.- Constituyen infracciones graves, sin perjuicio de las que
establezcan los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales o metropolitanos, las
siguientes:

1. Ejecutar obras de infraestructura, edificacién o construccion:

a) Sin la correspondiente autorizacidn administrativa y que irroguen dafios en bienes
protegidos.

b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que supongan un riesgo para la
integridad fisica de las personas.

c) Que incumplan los estandares nacionales de prevencidon y mitigacidon de riesgos y la
normativa nacional de construccién. En estos casos se aplicara la maxima pena prevista en
el siguiente articulo.

2. Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos o cualquier edificacidon que no
cuente con los respectivos permisos o autorizaciones, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles y penales del caso.

Sanciones.- Seran sujetos infractores las personas naturales o juridicas que
incurran en las prohibiciones o en las acciones u omisiones tipificadas como infracciones
en esta Ley.

Las infracciones sefialadas en este capitulo, serdn sancionadas con multa:
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1. Infracciones leves: entre el 10% de un salario basico unificado de los trabajadores en
general y cincuenta salarios basicos unificados de los trabajadores en general.

2. Infracciones graves: entre cincuenta y cien salarios bdsicos unificados de los
trabajadores en general.

Ademas de las sanciones pecuniarias, se impondrd, de ser el caso, la suspensiéon temporal
o permanente de la actividad, obra o proyecto; el derrocamiento u otras medidas
urgentes, a costa del infractor; y/o el decomiso del beneficio obtenida con la infraccién.

Los elementos constitutivos del espacio publico, que sean destruidos o alterados, se
restituiran.

La reincidencia en el cometimiento de las infracciones previstas en esta Ley se sancionard
con el maximo de la pena prevista.

Procedimiento y recursos.- Para la aplicacién de las sanciones previstas en la
presente Ley, que sean competencia de los Gobiernos Autéonomos Descentralizados
municipales o metropolitanos, se observard el procedimiento y los recursos
administrativos previstos en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

DISPOSICIONES GENERALES
Primera.- (Derogado por la Disp. Derogatoria Primera de la Ley s/n, R.O. 29-2S, 25-llI-
2022).
Segunda.- Instrumentos aplicables a otros niveles de gobierno.- Los otros niveles de
gobierno, en el marco de sus competencias, podran emplear los siguientes instrumentos
de gestion del suelo:

1. Anuncio de proyectos. Todos los niveles de gobierno anunciaran los proyectos para las
obras que vayan a ejecutar de conformidad con lo establecido en esta Ley.

2. Derecho de Superficie. Todos los niveles de gobierno podran emplear este instrumento
en suelo publico de su propiedad.

3. Afectaciones. Todos los niveles de gobierno, en el marco de sus competencias, con
excepcion de las juntas parroquiales rurales, podran limitar las autorizaciones de
urbanizacion, parcelacidn, construccién, aprovechamiento y uso del suelo por obras
publicas e iniciativas de interés social, y otras que se definan en la ley. Para lo cual a mas
de inscribir la afectacion en el Registro de la Propiedad, notificaran previamente al
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, el cual no podra emitir
dichas autorizaciones.

4. Banco de suelos. El Estado central, a través del ente rector del habitat y vivienda, podra

generar bancos de suelo para proyectos de vivienda de interés social.
https://edicioneslegales.com.ec/ Pag. 51 de 66

Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién parcial o total.
“* Piense en el medio ambiente. Imprima solo de ser necesario.



Tercera.- Colaboracidn interadministrativa para la formulacion y tramitacion de planes.-
Los Gobiernos Autédnomos Descentralizados pueden constituir mancomunidades o
consorcios para ejercer sus competencias en la materia, de conformidad con lo dispuesto
en el Cédigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia y Descentralizacidn.

Cuarta.- Infracciones cometidas por notarios.- Las infracciones a esta Ley que sean
cometidas por notarios seran juzgadas por el Consejo Nacional de la Judicatura como
error inexcusable.

Quinta.- Firma de un profesional.- Los instrumentos técnicos de las unidades de actuacion
urbanistica; solicitudes de permisos de edificacidn, mejoras, conservacién y habilitacién;
planos arquitecténicos; y demads instrumentos técnicos regulados en esta Ley, seran
suscritos por un profesional con titulo de tercer nivel en arquitectura, ingenieria civil o
especialistas en la materia, segun corresponda.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.- El Consejo Técnico de Uso y Gestidn del Suelo, se conformard dentro del plazo
de sesenta dias, contados a partir de la publicacion en el Registro Oficial de la presente
Ley.
Segunda.- En el plazo maximo de ciento veinte dias a partir de la publicacion de la
presente Ley en el Registro Oficial, serd& nombrado la o el Superintendente de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo. La Superintendencia de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo se conformara dentro del plazo de ciento ochenta dias
adicionales.
Tercera.- En el plazo de treinta dias contados a partir de la publicacion de esta Ley en el
Registro Oficial, el ente rector de hdbitat y vivienda expedira las regulaciones
correspondientes para la conformacién y funciones del Sistema Nacional de Catastro
Integrado Georreferenciado; y establecerd normas, estdndares, protocolos, plazos vy
procedimientos para el levantamiento y actualizaciéon de la informacidn catastral y la
valoracion de los bienes inmuebles.
Cuarta.- El ministerio rector del habitat y vivienda, en un plazo de noventa dias a partir de
la publicacidon en el Registro Oficial de la presente Ley, convocard y presentara al Consejo
Técnico de Uso y Gestidon del Suelo para la inmediata aprobacion y emisién de las
regulaciones nacionales sobre uso y gestidn del suelo.
Quinta.- (Sustituida por el Art. 46 de la Ley s/n, R.O. 253-S, 24-VII-2020; Sustituida por el
Art. 1 de la Ley s/n, R.0. 197-3S, 25-XI-2022).- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
adecuardn sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes hasta el 15 de diciembre del 2022, por motivo de la crisis sanitaria
derivada de la COVID-19. En el caso de realizar alguna intervencién que segun la
normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a iniciar dicha
intervencion.

Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados que presentaron sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes dentro del primer afio luego
de concluido el estado de excepcidén nacional dictado mediante Decreto Ejecutivo nimero
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1126, podran presentar alcances a los mismos hasta el 15 de diciembre de 2022, por
iniciativa propia, por petitorio de la ciudadania al Gobierno Auténomo Descentralizado o a
la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo, y por
observacidn de esta entidad.

Por otro lado, los Gobiernos Autonomos Descentralizados que presentaron sus planes de
desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes dentro del primer
afio luego de concluido el estado de excepciéon nacional dictado mediante Decreto
Ejecutivo nimero 1126, sobre los cuales la Superintendencia de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo ha iniciado cualquier tipo de proceso sancionatorio o de control,
podran hasta el 15 de diciembre de 2022, subsanar cualquier tipo de error identificado
por el drgano de control, lo que evitard que se incurra en cualquier tipo de sancién.

En cualquiera de los dos casos sefialados en los incisos precedentes, la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, debera sefialar las observaciones
y/o errores, y notificarlos oportunamente al Gobierno Auténomo Descentralizado
correspondiente, hasta el 15 de diciembre de 2022. Finalizado dicho plazo, no se podra
iniciar ningun tipo de procedimiento de control o sancionatorio, si las observaciones y/o
errores no han sido debidamente notificadas al Gobierno Auténomo Descentralizado
correspondiente.

Sexta.- Las licencias, permisos y autorizaciones concedidas de conformidad con la
legislacion existente anterior a la fecha de entrada en vigencia de la presente Ley,
subsistiran por el tiempo en que fueren concedidos.

Las licencias, permisos y autorizaciones que se encuentren en tramite de aprobacién
deberan cumplir la normativa municipal existente anterior a la fecha de entrada en
vigencia de la presente Ley.

Séptima.- La o el Presidente de la Republica expedird el Reglamento a esta Ley en el plazo
maximo de ciento ochenta dias contados a partir de su publicacidn en el Registro Oficial.
Octava.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos en un
plazo de dos afios de la vigencia de esta Ley finalizaran la regularizacidn de asentamientos
humanos de hecho constituidos de forma previa al 28 de diciembre de 2010 que no se
encuentren en areas protegidas o de riesgo no mitigable y cuyos pobladores justifiquen la
tenencia o la relocalizacion de asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable. A
su vez, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos deberan
finalizar, en el plazo de cuatro afios, la construccidn de los sistemas publicos de soporte
necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacién, en particular respecto del
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestidn integral de desechos.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo antes indicado se
podrd aplicar el procedimiento de intervencion regulado en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, con la finalidad de que el
Gobierno Central proceda a su regularizacién y de ser el caso a la construccidon de los
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sistemas publicos de soporte.

De autorizarse la intervencion el Consejo Nacional de Competencias aprobara el
mecanismo de recuperacién de recursos con cargo al presupuesto del Gobierno
Auténomo Descentralizado intervenido, precautelando su sostenibilidad financiera.

Para la redefinicion predial de los asentamientos de hecho, y con la finalidad de dotar de
flexibilidad a los procesos de regularizacién fisica y legal, el lote podra tener condiciones
especiales de fraccionamiento u otros pardmetros urbanisticos pertinentes.

Si la superficie considerada para la asignacion de lotes sociales a los beneficiarios
identificados es inferior a la extension de la zona objeto de la declaratoria de
regularizacién prioritaria, el excedente de los lotes resultantes podrd venderse con la
finalidad de financiar las infraestructuras y equipamientos, en sujeciéon al principio de
corresponsabilidad entre los poderes publicos y la poblacion afectada.

Novena.- Para contribuir en la actualizacién del Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y los
metropolitanos, realizaran un primer levantamiento de informacion catastral, para lo cual
contaran con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la expediciéon de normativa
del ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicidon Transitoria Tercera de la
presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo sefalado anteriormente,
seran sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo 107 de
esta Ley.

Una vez cumplido con el levantamiento de informacidn sefalado en el inciso anterior, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacién catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua vy
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad
rectora de habitat y vivienda.

Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, el ente rector del habitat y vivienda debera cuantificar ante el Consejo
Nacional de Competencias, el monto de los recursos requeridos para el funcionamiento
del aludido Catastro, a fin de que dicho Consejo defina el mecanismo de distribucidn, con
cargo a los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizardn
mediante débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley.

Décima.- Hasta que se apruebe la normativa técnica correspondiente, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados aplicardn los pardmetros técnicos aprobados en sus
respectivas ordenanzas que no se contraponga a esta Ley.

Décimo primera.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos realizaran en el plazo de un afio una evaluacion de las infraestructuras,
edificaciones y construcciones existentes en su jurisdiccion, en especial las de alta
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concurrencia de personas, segun los parametros establecidos por el Consejo Técnico, con
la finalidad de determinar aquellas que incumplan con las normas sobre construccién y
riesgo. En caso de determinar incumplimientos que pongan en peligro dichas estructuras
frente a fendmenos naturales se declarardn en ruina y se aplicard lo dispuesto en el
articulo 82, numeral 2 de esta Ley. En el caso de incumplimiento de esta obligacidn el ente
rector nacional realizara dicha evaluacidn a costa del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano. Para el efecto se aplicard el procedimiento de intervencién
regulado en el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién.

Esa misma obligaciéon tendra el Gobierno Central en el plazo de un afio en todas las
infraestructuras, edificaciones y construcciones de las instituciones publicas, en especial
las de alta concurrencia de personas, que se ubiquen en zonas rurales o sean parte de los
sectores estratégicos, segun los parametros establecidos por el Consejo Técnico. En caso
de determinar incumplimientos que pongan en peligro dichas estructuras frente a
fendmenos naturales se adoptaran las medidas necesarias para remediarlos y de no ser
posible se dispondrd su derrocamiento.

En el caso que el Gobierno Central o los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos incumplan los plazos antes indicados incurrirdn en la
infraccion contemplada en el articulo 108 numerales 5 y 6, respectivamente.

Décimo segunda.- Hasta que se constituyan los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
regionales las competencias exclusivas sobre ordenamiento territorial de este nivel de
gobierno continuaran bajo la responsabilidad del Gobierno Central que las ejercera en la
Estrategia Territorial Nacional.

Décimo tercera.- La dotacién de servicios publicos, especialmente los sistemas publicos de
soporte, en los asentamientos humanos consolidados existentes hasta la entrada en
vigencia de esta Ley deberan ser construidos por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos en el plazo de cinco afios. En caso de no
realizarse en ese plazo, se podra aplicar el procedimiento de intervencién regulado en el
Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, con la
finalidad de que el Gobierno Central proceda a hacerlo directamente.

De autorizarse la intervencion el Consejo Nacional de Competencias aprobara el
mecanismo de recuperacién de recursos con cargo al presupuesto del Gobierno
Auténomo Descentralizado intervenido, precautelando su sostenibilidad financiera.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS
Primera.- Reférmese el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion de la siguiente manera:

1. Agréguese al final del literal f) del articulo 6 la frase "salvo disposicion expresa en
contrario".
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2. Agréguese al final del literal h) del articulo 41 lo siguiente: ", respetando el lote minimo
y demds normativa urbanistica del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano".

3. En el literal b) del articulo 304 agréguese después de la palabra "territorial", la siguiente
frase: "y demas instrumentos de planeamiento del suelo y su gestién".

4. Sustituir el articulo 424 por el siguiente:
" Area verde, comunitaria y vias.- En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos
o derivados de una autorizacion administrativa de urbanizacién, el urbanizador debera
realizar las obras de urbanizacién, habilitacién de vias, dreas verdes y comunitarias, y
dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesién gratuita y
obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano como
bienes de dominio y uso publico.

Se entregard como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util urbanizable
del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento comunitario,
de acuerdo a lo establecido por la planificacién municipal, destinando exclusivamente
para areas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se
exceptuan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion
hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y
lotizacion.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excederd del treinta y cinco por
ciento (35%) del drea util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la
municipalidad o distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega del porcentaje
establecido en los incisos previos de areas verdes y equipamiento comunitario del area
util del terreno o su compensacién en dinero segun el avallo catastral del porcentaje
antes indicado, de conformidad con lo establecido en la ordenanza municipal
correspondiente. Con estos recursos la municipalidad debera crear un fondo para la
adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes,
podrdn ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones publicas para
consolidar y construir equipamientos publicos de conformidad con lo que establezca en su
normativa el Gobierno Auténomo Descentralizado. La institucion publica beneficiaria
tendrd la obligacién de compensar el equivalente al valor del bien que recibe, en base al
avaluo realizado por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.”
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5. Sustituir el inciso 1 del articulo 470 por el siguiente:

"El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, en cualquier divisién
o fraccionamiento de suelo rural de expansion urbana o suelo urbano, exigird que el
propietario dote a los predios resultantes de infraestructura bdsica y vias de acceso, los
gue seran entregados al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.
Segln el caso, se aplicard el régimen de propiedad horizontal y demds normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regulardn mediante este Cddigo y las
ordenanzas."

6. Al final del articulo 557 agregar lo siguiente: "y concesién onerosa de derechos".

7. En el articulo 596, numeral 4 eliminar lo siguiente: "; debido a los costos ocasionados a
la Municipalidad por la construccidon de equipamiento de obras de infraestructura para
atender servicios basicos del asentamiento humano".

Segunda.- Reformese el Cdédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas Publicas de la
siguiente manera:

1. En el Titulo | del Cédigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Publicas, luego de la
palabra "desarrollo", agréguese (,) y la frase "el ordenamiento territorial".

2. En el Capitulo Primero del Titulo | del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas
Publicas, luego de la palabra "desarrollo", agréguese la frase "y del ordenamiento
territorial".

3. En el articulo 18 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas luego de la
palabra "desarrollo", agréguese la frase "y del ordenamiento territorial".

4. Sustituyase el numeral 5 del articulo 28 del Cédigo Orgdanico de Planificacién y Finanzas
Publicas por el siguiente:

"5. Un representante de los niveles de gobierno parroquial rural, provincial y regional en
el caso de los municipios; y parroquial rural, municipal y provincial en el caso de las
regiones."

5. En la Seccién Segunda del Capitulo Tercero del Titulo Il del Cédigo Orgdnico de

Planificacién y Finanzas Publicas, luego de la palabra "desarrollo", agréguese "," y la frase
"la estrategia territorial nacional".

6. Sustituyase el numeral 6 del articulo 36 del Codigo Orgdnico de Planificacidn y Finanzas
Publicas por el siguiente:

"6. Estrategia Territorial Nacional y lineamientos de planificacién territorial; y,"
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7. A continuacion del articulo 36 del Codigo Organico de Planificacidn y Finanzas Publicas,
agréguense los siguientes articulos:

"Art.- 36.1.- De la Estrategia Territorial Nacional.-La Estrategia Territorial Nacional (ETN) es
parte constitutiva del Plan Nacional de Desarrollo y sus determinaciones tendran caracter
vinculante y serdn de obligatorio cumplimiento para todas las instituciones que forman
parte del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacidn Participativa.

La Estrategia Territorial Nacional es la expresion de la politica publica nacional en el
territorio y es un instrumento de ordenamiento territorial a escala nacional, que
comprende los criterios, directrices y guias de actuacién sobre el ordenamiento del
territorio, sus recursos naturales, sus grandes infraestructuras, los asentamientos
humanos, las actividades econdmicas, los grandes equipamientos y la proteccion del
patrimonio natural y cultural, sobre la base de los objetivos y politicas nacionales
contenidas en el Plan Nacional de Desarrollo.

La Estrategia contendra lineamientos de politica especificos para zonas de frontera, la
Amazonia, el régimen especial de Galapagos v el territorio marino costero, sin detrimento
de su caracter nacional.

Contenido de la Estrategia Territorial Nacional.- La Estrategia Territorial
Nacional tendra como contenidos minimos los siguientes:

1. Descripcidn e interpretacion de las caracteristicas actuales y potenciales del territorio
nacional;

2. La definicién de un modelo de ordenamiento territorial nacional, que considerara las
caracteristicas territoriales y los objetivos y planteamientos nacionales;

3. Directrices y lineamientos territoriales de escala nacional que deben aplicarse en el
resto de instrumentos de ordenamiento territorial;

4. Directrices para la articulacion de las decisiones de los distintos niveles de gobierno en
el territorio nacional; y,

5. Metas e indicadores."

8. En el epigrafe del articulo 37 del Cédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas Publicas,
luego de la palabra "Plan", agréguese la frase "y de la Estrategia Territorial Nacional";
asimismo, en el inciso primero, luego de la frase "Plan Nacional de Desarrollo", agregar la
frase "y la Estrategia Territorial Nacional".
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9. Sustituyase el articulo 38 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas por el
siguiente:
" Aprobacidn del Plan y de la Estrategia Territorial Nacional.- La o el Presidente de
la Republica, en el afio de inicio de su gestion, presentara el Plan Nacional de Desarrollo
con su Estrategia Territorial Nacional ante el Consejo Nacional de Planificacion, que lo
analizard y aprobard mediante resolucién.

Mientras no sea aprobado el Plan Nacional de Desarrollo con su Estrategia Territorial
Nacional, no se podrd presentar la programacién presupuestaria cuatrianual ni la
proforma presupuestaria.

Si el Plan Nacional de Desarrollo con su Estrategia Territorial Nacional no es aprobado por
el Consejo Nacional de Planificacidn, hasta noventa dias después de iniciada la gestion de
la Presidenta o Presidente de la Republica, entrard en vigencia por mandato de esta Ley.

Una vez aprobado, el Plan Nacional de Desarrollo y su Estrategia Territorial Nacional serd
remitido a la Asamblea Nacional para su debido conocimiento."

10. Sustituyase el articulo 39 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas por
el siguiente:

" Seguimiento y evaluacion del Plan Nacional de Desarrollo y de la Estrategia
Territorial Nacional.- La Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo coordinara los
mecanismos de seguimiento y evaluacion del Plan Nacional de Desarrollo y de la
Estrategia Territorial Nacional en funcién de los procedimientos definidos en el
reglamento de este Cddigo. El informe anual de cumplimiento del Plan Nacional de
Desarrollo serad presentado por la Presidenta o Presidente de la Republica a la Asamblea
Nacional.

En caso de requerirse correctivos o modificaciones al Plan Nacional de Desarrollo y a la
Estrategia Territorial Nacional, la Presidenta o Presidente de la Republica pondrd a
consideracidn del Consejo Nacional de Planificacidn dicha propuesta, que sera conocida y
aprobada en un plazo no mayor de diez dias."

11. A continuacidn del articulo 40, en la Seccién Tercera, del Capitulo Tercero, del Titulo Il
del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, agréguese los siguientes
articulos:

"Art.- 40.1.- De los planes especiales para proyectos nacionales de cardcter estratégico.- El
Gobierno Central podra formular planes especiales para proyectos nacionales de caracter
estratégico que tendran por objeto planificar el territorio de influencia de estos proyectos.
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Las determinaciones de estos planes tendran caracter vinculante y seran de obligatorio
cumplimiento para la planificacion del desarrollo y del ordenamiento territorial de los
diferentes niveles de gobierno.

Las politicas y estrategias de estos planes especiales tendran una visién de largo plazo,
coherente con la duracion del proyecto nacional de caracter estratégico. Los programas,
subprogramas, proyectos y actividades financiadas con las rentas y regalias provenientes
de la ejecucién del proyecto respectivo, apuntalardn a la consecucion de las prioridades
de desarrollo nacionales.

El ente regulador del ordenamiento territorial expedird las regulaciones nacionales
correspondientes para su formulacién, coordinacién y articulacién con los otros niveles de
gobierno donde tenga incidencia el proyecto.

De los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio.- Seran
emitidos por los ministerios correspondientes y se deberan articular con el Plan Nacional
de Desarrollo y su Estrategia Territorial Nacional.

La Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo expedird los lineamientos,
metodologias y las regulaciones nacionales correspondientes para su formulacién,
reporte, validacion, actualizacién, seguimiento y evaluacién, asi como para la articulacién
con los otros niveles de gobierno.

Los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio contendran, al menos,
un diagnodstico del sector, la propuesta, el modelo de gestién, la planificacion de los
servicios publicos y el presupuesto respectivo del plan. La Secretaria Nacional de
Planificacién y Desarrollo definira el contenido de cada componente.

Para la actualizacién de los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio
se requerira el informe favorable de la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo,
qgue considerard, entre otros aspectos, la vision de largo plazo contenida en el Plan
Nacional de Desarrollo."

12. Sustituyase el articulo 41 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas por
el siguiente:

" Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion que contienen las
directrices principales de los Gobiernos Autonomos Descentralizados respecto de las
decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestidén concertada y articulada del
territorio.

Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de
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desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las actividades econdmico-
productivas y el manejo de los recursos naturales en funcion de las cualidades
territoriales, a través de la definicidn de lineamientos para la materializacion del modelo
territorial deseado, establecidos por el nivel de gobierno respectivo.

Serdn implementados a través del ejercicio de sus competencias asignadas por la
Constitucion de la Republica y las leyes, asi como de aquellas que se les transfieran como
resultado del proceso de descentralizacién.

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial regionales, provinciales y parroquiales
se articulardn entre si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo dispuesto en los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial cantonal y/o distrital respecto de la
asignacion y regulacion del uso y ocupacién del suelo."

13. Sustituyase el articulo 42 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas por
el siguiente:

“ Contenidos minimos de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial.-
En concordancia con las disposiciones del Codigo de Organizacidn Territorial, Autonomia y
Descentralizacioén, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados contendran, al menos, los siguientes componentes:

a. Diagndstico.- El diagndstico de los planes de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
contendran, por lo menos, lo siguiente:

1.- La descripcion de las inequidades y desequilibrios socio territoriales, potencialidades y
oportunidades de su territorio;

2.- La identificacion y caracterizacion de los asentamientos humanos existentes y su
relacion con la red de asentamientos nacional planteada en la Estrategia Territorial
Nacional.

3.- La identificacion de las actividades econdmico-productivas, zonas de riesgo, patrimonio
cultural y natural y grandes infraestructuras que existen en la circunscripcion territorial del
Gobierno Auténomo Descentralizado.

4.- La identificacion de proyectos nacionales de cardcter estratégico y sectorial que se
llevan a cabo en su territorio;

5.- Las relaciones del territorio con los circunvecinos;

6.- La posibilidad y los requerimientos del territorio articuladas al Plan Nacional de
Desarrollo y,
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7.- El modelo territorial actual.

b. Propuesta.- La propuesta de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados contendrd, al menos, lo siguiente:

1.- La visién de mediano plazo;

2.- Los objetivos estratégicos de desarrollo, politicas, estrategias, resultados, metas
deseadas, indicadores y programas, que faciliten la rendicion de cuentas y el control
social; y

3.- El modelo territorial deseado en el marco de sus competencias.

c. Modelo de gestion.- Para la elaboracién del modelo de gestion, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados precisaran, por lo menos, lo siguiente:

1.- Estrategias de articulacion y coordinacion para la implementacién del plan; y,

2.- Estrategias y metodologia de seguimiento y evaluaciéon de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y de la inversion publica.

3.- Estrategias para garantizar la reduccion progresiva de los factores de riesgo o su
mitigacion.

Para la determinacién de lo descrito en el literal b, se considerara lo establecido en la
Estrategia Territorial Nacional, los planes especiales para proyectos nacionales de caracter
estratégico, y los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio.

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados consideraran la propuesta de los planes de los niveles superiores e
inferiores de gobierno, asi como el Plan Nacional de Desarrollo vigente."

Tercera.- Reféormese la Ley Orgdnica de Gestién de la Identidad y Datos Civiles de la
siguiente manera:

1. Agréguese luego del articulo 75 el siguiente Capitulo:
"Capitulo Il
Registro Unico de Residencia

Del registro Unico de residencia. El registro Unico de residencia consiste en un
padron en donde se registra la residencia de las personas naturales, nacionales o
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extranjeras, en el territorio ecuatoriano.

Residencia. Para efectos de la aplicacidn de este capitulo, se entendera por
residencia al lugar habitual de morada o habitacién de un individuo, independientemente
del derecho de dominio, uso, usufructo o habitacién que ejerza la persona respecto del
inmueble en el que mora o habita; o de su calidad de arrendatario del mismo.

Si la persona es propietaria de varios bienes inmuebles, y siempre que no hubiera
constituido sobre ellos derechos de uso, usufructo o habitacidn, ni los hubiera dado en
arrendamiento; debera registrar como su residencia todos los inmuebles de su propiedad,
con la especificaciéon del lugar habitual de morada o habitacion, que sera registrado como
residencia principal. Los demas inmuebles serdn registrados como residencias
secundarias.

Obligacién de registrar la residencia. Estan obligadas al registro todas las
personas naturales mayores de edad, nacionales o extranjeras, que tengan su residencia
en territorio ecuatoriano.

En caso de que las personas obligadas a registrar su residencia, habiten o moren con
nifos, nifias, adolescentes, personas adultas mayores que no puedan realizar el registro
por si mismas, o personas con discapacidad que no puedan ejercer esta obligacion de
manera personal, deberan registrar la residencia de éstas en el mismo acto.

El registro de residencia debera ser actualizado periédicamente de conformidad con lo
establecido en la presente Ley y demas normativa aplicable.

Las personas obligadas al registro de residencia deberan consignar informacion veraz
sobre su residencia. En caso de que la Direccién General de Registro Civil, Identificacion y
Cedulacién identifique falsedad en los datos consignados por una persona, serd
sancionada de conformidad con lo establecido en esta Ley.

Registro y actualizacidon de la residencia. Las personas estdan obligadas a
registrar o actualizar su residencia cada vez que deban inscribir o registrar los hechos o
actos relativos a su estado civil e identificacidn; cada vez que cambien de residencia, o
cuando la Direccion General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacidon lo requiera,
segun la normativa que establezca para el efecto.

Asi mismo, estdn obligadas a registrar o actualizar su residencia para la elaboracién del
padrén electoral, de conformidad con la normativa emitida por el Consejo Nacional
Electoral y la Direccién General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacion.

El registro o actualizacién de residencia se deberd efectuar hasta un plazo maximo de
treinta dias habiles posteriores a la fecha en la que se modificé la residencia, caso
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contrario se aplicara la sancidn prevista en este capitulo.

Alcance del registro Unico de residencia. Los datos consignados en el registro
Unico de residencia constituyen prueba de la residencia de la persona, y servirdn como
fuente Unica para la elaboracion del padrén electoral, para fines estadisticos y para el
acceso a servicios publicos, de conformidad con la normativa que se dicte para el efecto.

Las entidades, organismos y dependencias del sector publico y del sector privado que
tengan a su cargo la prestacion de servicios publicos, estan obligadas a utilizar el registro
Unico de residencia para todos los casos en los que se requiera establecer la residencia de
las personas naturales, nacionales o extranjeras, que se encuentran en territorio
ecuatoriano.

Las certificaciones que de dichos datos expida la Direccion General de Registro Civil,
Identificacion y Cedulacion, tendran cardcter de documento publico para todos los efectos
administrativos.

Del mantenimiento y custodia del registro Unico de residencia. La formacién,
mantenimiento, actualizacién, revision y custodia del registro Unico de residencia es
competencia de la Direccion General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacion.

La Direcciéon General de Registro Civil, Identificacion y Cedulacion expedird las
regulaciones correspondientes para la conformacién, funcionamiento e implementacién
del registro Unico de residencia, y sera responsable de su actualizacién en los casos que
corresponda.

Remision de informacién. La Direccidn General de Registro Civil, Identificacion y
Cedulacién remitira a la entidad encargada de la informacidn estadistica y censal, los
datos del registro Unico de residencia, para la elaboraciéon del censo de poblacién y
vivienda.

Para el efecto, la entidad encargada de la informacidn estadistica y censal regulara los
estandares, protocolos, plazo y procedimiento para el envio de los datos del registro Unico
de residencia; asi como para la elaboracién del censo por registros administrativos.

Sanciones por inobservancia de la obligacién de registrar la residencia. La
persona que, estando obligada al registro o actualizacion de su residencia y de los nifios,
nifas, adolescentes, personas adultas mayores que no puedan realizar el registro por si
mismas, o personas con discapacidad que les impida ejercer esta obligacion, que habiten o
moren con ella, no cumpla con su obligacién de conformidad con lo sefialado en esta Ley,
sera sancionada con una multa equivalente al uno por mil del salario basico unificado del
trabajador en general, por cada dia de retardo, contada a partir de la fecha en la que la
obligacion se vuelva exigible, de conformidad con lo dispuesto en esta ley y demas
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normativa aplicable, hasta un maximo de un salario basico unificado del trabajador en
general.

La persona que, estando obligada al registro o actualizacidn de su residencia y de los
nifos, nifias, adolescentes, personas adultas mayores que no puedan realizar el registro
por si mismas, o personas con discapacidad que les impida ejercer esta obligacién, que
habiten o moren con ella, otorgue informacion falsa o inexacta, serd sancionada con una
multa equivalente al uno por mil del salario basico unificado del trabajador en general, por
cada dia de retardo, contada desde el dia siguiente en el que se determind la inexactitud o
falsedad de la informacion, de conformidad con lo dispuesto en esta ley y demads
normativa aplicable, hasta un maximo de un salario basico unificado del trabajador en
general."

2. En el Titulo IV sustituir las palabras "CAPITULO II" por "CAPITULO III".
3. Agréguese a continuacién de la disposicion transitoria cuarta lo siguiente:

"Quinta.- En el plazo de 180 dias contados a partir de la publicacién de esta reforma en el
Registro Oficial, la Direccion General de Registro Civil, Identificacion y Cedulacién adoptard
las medidas que fueren pertinentes para garantizar el registro de residencia de las
personas adultas mayores y personas con discapacidad; y desarrollara e implementara las
herramientas tecnoldgicas necesarias, a fin de facilitar el registro o actualizacién en linea
de la residencia.

Sexta.- La obligacidn de registrar la residencia regulada en esta Ley, entrara en vigencia
una vez que se cumpla el plazo establecido en la disposicidn transitoria anterior.

Séptima.- La sancidn por inobservancia de la obligacion de registrar la residencia regulada
en el articulo 75.8 de esta Ley, entrara en vigencia en el plazo de un afio contado a partir
de la publicacién de esta reforma en el Registro Oficial.

Octava.- La obligacidn de elaborar el padrén electoral por parte del Consejo Nacional
Electoral, con base en el registro de residencia, contemplado en el articulo 75.4 de esta
Ley, sera aplicable a partir del aifio 2018."

DISPOSICIONES DEROGATORIAS
Primera.- Deréguense los articulos 295,296,297,298,299, 466, 467, 468 y 469 del Cddigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, publicado en el
Registro Oficial No. 303, del 19 de octubre de 2010 y sus posteriores reformas.
Segunda.- Derdguense los articulos 43, 53 e inciso segundo del articulo 45 del Cédigo
Orgénico de Planificacion y Finanzas Publicas publicado en el Registro Oficial Suplemento
306 de 22 de octubre del 2010.

DISPOCION FINAL
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La presente Ley entrara en vigencia a partir de la fecha de su publicacion en el Registro
Oficial.

Dado y suscrito en la sede de la Asamblea Nacional, ubicada en el Distrito Metropolitano

de Quito, provincia de Pichincha, a los veintiocho dias del mes de junio de dos mil
dieciséis.

FUENTES DE LA PRESENTE EDICION DE LA LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO
1.- Ley s/n (Suplemento del Registro Oficial 790, 5-VII-2016).
2.- Ley s/n (Suplemento del Registro Oficial 309, 21-VIII-2018).
3.- Ley s/n (Segundo Suplemento del Registro Oficial 353, 23-X-2018).

4.- Ley Organica para el Ordenamiento de las Finanzas Publicas (Suplemento del Registro
Oficial 253, 24-VI1-2020).

5.- Ley Organica de Vivienda de Interés Social (Segundo Suplemento del Registro Oficial
29, 25-111-2022)

6.- Ley Organica Reformatoria a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial (Tercer
Suplemento del Registro Oficial 197, 25-X1-2022)
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