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1. CAPITULO L.

1.1. INTRODUCCION.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo es un instrumento normativo de planificacién que
forma parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorio (PDOT), lo que permitira
y aportara para que el GAD municipal promueva el eficiente, equitativo y asi gestione el
uso, la ocupacidn y transformacién del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo
territorial deseado del canton Olmedo — Manabi.

Esta propuesta revisara y analizara la situacion actual de los sistemas publicos de soporte,
estructura ecoldgica y riesgos del canton, clasificando y sub-clasificando los suelos. Cabe
indicar que se hara énfasis en profundizar esta propuesta para el analisis de la ciudad de
Olmedo determinan la ocupacion de suelos, edificabilidad, servicios publicos,
equipamientos, delimitacion de trama urbana y expansion; ademas de determinar los
asentamientos de hecho y algunos poligonos de intervencidn territorial y sus tratamientos
urbanisticos.

1.1.1. EXPOSICION DE MOTIVOS.

Partiendo desde la Constitucion de la Republica del Ecuador donde determina que las
personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable y a una vivienda saludable y
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digna., asi mismo reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y
ecologicamente equilibrado que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, de los derechos
y deberes.

El PUGS tiene por objeto normar el procedimiento de formulacion, actualizacion y la
aplicacion de los instrumentos y mecanismos de ordenamiento territorial, planeamiento,
uso y gestion del suelo establecidos en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion de Suelo, asi como la actividad de las personas juridicas publicas o mixtas,
personas naturales o juridicas privadas, el ejercicio de las atribuciones y el cumplimiento
de las responsabilidades de las autoridades e instituciones que realizan rectoria,
planificacion, coordinacion, regulacion, gestion y control administrativos en el marco de
dicha ley y en el COOTAD.

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

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo podran ser ampliados o aclarados mediante los
planes complementarios como planes maestros sectoriales, parciales y otros instrumentos
de planeamiento establecidos por el gobierno autdnomo descentralizado municipal, sin
embargo, es imprescindible realizar y garantizar el apoyo: de las comunidades, pueblos y
nacionalidades indigenas, pueblo afro ecuatoriano y pueblos montubios, con los derechos
de las mujeres y de las personas LGBTI consagrados, interaccion entre las personas con
deficiencias y las barreras debidas a la actitud y al entorno que evitan su participacion
plena y efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con los demas.

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo mantendran siempre una relacion directa con los
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyaran las
definiciones establecidas a nivel provincial y parroquial.

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

Que, el articulo 264 numerales 1 y 2 de la Norma Suprema establecen que los gobiernos
municipales tendran entre otras competencias exclusivas 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, ejercer el control sobre el uso y ocupacién
del suelo en el cantén;

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica dispone que para garantizar el
derecho al habitat y a la vivienda digna, el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprenden las relaciones entre vivienda, servicios, espacios y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano; mantendra un catastro nacional integrado geo
referenciado de habitat y vivienda; elaborara, implementard y evaluaré politicas, planes y
programas de hébitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de
universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos; mejorara
la vivienda precaria, dotara de espacios publicos y areas verdes, y promovera el alquiler
en régimen




Que, en los articulos 32 a), 42 a), 55 a), 65 a); y, 85 del Caodigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion se regula las competencias exclusivas de
planificacion de los gobiernos autonomos descentralizados regionales, provinciales,
municipales, parroquiales y metropolitanos, respectivamente, en dichos articulos se
dispone que los gobiernos autonomos descentralizados deberan planificar, con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo de su jurisdiccion y
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacion nacional, provincial, cantonal y parroquial, en el marco de la
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad;

Que, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas en su articulo 12 dispone
que la planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los
gobiernos autonomos descentralizados en sus territorios. Se ejercera a través de sus planes
propios y demas instrumentos, en articulacion y coordinacion con los diferentes niveles
de gobierno, en el dmbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion
Participativa,;

1.1.2. CONCEPTUALIZACION.

e Actuacion urbanistica. Procedimiento de gestion y forma de ejecucion orientado
por el planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de
transformacion del suelo o de su infraestructura, o una modificacion de los usos
especificos del mismo.

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

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

e 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, econémico, Social y cultural de sus ciudadanos.

e 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.

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

e Equipamiento social y de servicios. Espacio o edificacidn, principalmente de uso
publico, en el que se realizan actividades sociales complementarias a las
relacionadas con la vivienda y el trabajo. Incluye, al menos, los servicios de salud,
educacion, bienestar social, recreacion y deporte, transporte, seguridad y
administracion publica.

e Espacio Publico. Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen
derecho a usar, disfrutar y circular libremente, disefiados, o construidos con fines
y usos sociales recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades
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colectivas materiales, culturales o simbolicas de intercambio y dialogo entre los
miembros de la comunidad.

e Fraccionamiento, particion o subdivision. Son los procesos mediante los cuales
un predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, que viabiliza el registro e
individualizacion de predios, solares o lotes resultantes, que pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcién de lo previsto en el respectivo plan
de uso y gestién de suelo.

e Habitat. Entendido como el entorno en el que la poblacion 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.

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

e 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 en toda actuacion urbanistica.

e 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.

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

e Urbanizacién. Es el conjunto de obras fisicas de dotacion de infraestructura,
equipamiento y espacio publico e implica la transformacion de un suelo destinado
originalmente a otros usos.

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

1.2. OBJETIVOS GENERAL.

Elaborar el Plan de Uso y Gestion de Suelo del canton Olmedo-Manabi, provincia de
Manabi, el mismo que se constituira en una herramienta técnica necesaria para el correcto
crecimiento y desarrollo del territorio.

1.3. ASPECTOS GENERALES

Es importante mencionar que mediante Resolucion No. 0005-CTUGS-2020, de fecha 28
de febrero de 2020, se expide la “NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS,
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PROCEDIMIENTO BASICO DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO
FORMAL DE LOS PLANES DE USO Y GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES
URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANOS”, la misma que
tiene como objetivo establecer una guia metodolédgica para la elaboracion de los
respectivos PUGS.

1.3.1. DEFINICIONES GENERALES

Instancia Técnica Municipal o Metropolitana de Planificacion. - Entidad técnica
perteneciente a la estructura organica del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal
o metropolitano encargada de los procesos de planificacion territorial dentro de la
jurisdiccion municipal y que formulard y actualizard los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial - PDOT vy los Planes de Uso y Gestion del Suelo -PUGS.
Dependiendo del GAD municipal o metropolitano, la instancia técnica de planificacion
puede figurar como Secretaria, Direccion, Unidad, Coordinacién, Jefatura, entre otras.

e Planes de Uso y Gestion del Suelo. - Los Planes de Uso y Gestion del Suelo son
instrumentos de planificacion y gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial — PDOT. Permiten articular la norma urbanistica con el
PDOT con contenidos estandarizados y criterios generales, y a través de ellos los
GAD municipales y metropolitanos pueden regular y gestionar el uso, la ocupacion
y transformacion del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial
deseado del canton, garantizando la funcion social y ambiental de la propiedad y de
la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania.

e Plan Maestro Sectorial. - Plan que tiene por objeto detallar, desarrollar y/o

implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial
sobre el territorio cantonal o distrital. Guardaran concordancia con los planes
sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio y con las determinaciones
del plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal o metropolitano.
La iniciativa para la elaboracion de estos planes puede provenir de la administracion
metropolitana o municipal competente o del érgano rector de la politica competente
por razén de la materia, de acuerdo a lo expuesto en el articulo 36 de la Ley Orgéanica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Plan Parcial. - Son planes que tienen por objeto la regulacién urbanistica y de
gestion del suelo detallada para los poligonos de intervencién territorial en suelo
urbano y suelo rural de expansion urbana, de conformidad con el articulo 32 de la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

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

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




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

Estandares urbanisticos.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos establecerdn las determinaciones de obligatorio
cumplimiento respecto de los pardmetros de calidad exigibles al planeamiento y a
las actuaciones urbanisticas con relacién al espacio publico, equipamientos,
prevision de suelo para vivienda social, proteccion y aprovechamiento del paisaje,
prevencién y mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en
funcién de las caracteristicas geograficas, demogréaficas, socio-econémicas y
culturales del lugar.

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

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




e Suelo rural de expansion urbana. - Es el suelo rural que podra ser habilitado para
su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural
de expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del gobierno
autonomo descentralizado municipal o metropolitano, a excepcion de los casos
especiales que se definan en la normativa secundaria, segun lo prescrito en el articulo
19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo.

e Suelo rural de produccion. - Es el suelo rural destinado a actividades agro
productivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico,
respetuosas del ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida la
construccion y el fraccionamiento, segln lo prescrito en el articulo 19 numeral 1 de
la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

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

Para la declaratoria de suelo rural de proteccidn se observara la legislacion nacional
que sea aplicable, segun lo prescrito en el articulo 19 numeral 4 de la Ley Orgéanica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Suelo rural para aprovechamiento extractivo. - Es el suelo rural destinado por la
autoridad competente, de conformidad con la legislacion vigente, para actividades
extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de
naturaleza, segun lo prescrito en el articulo 19 numeral 2 de la Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Suelo urbano. - Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estan
dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen ndcleos
urbanos en suelo rural, segin lo establecido en articulo 18 de la Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Suelo urbano consolidado. - Es el suelo urbano que posee la totalidad de los
servicios, equipamientos e infraestructuras necesarias, y que mayoritariamente se
encuentra ocupado por la edificacion, de acuerdo con el articulo 18 numeral 1 de la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e 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 edificacion o urbanizacion, de acuerdo con el articulo
18 numeral 2 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo.

e Suelo urbano de protecciéon. - Es el suelo urbano que, por sus especiales

caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, 0 por presentar factores
de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el cual se
restringira la ocupacion segun la legislacion nacional y local correspondiente.
Para la declaratoria de suelo urbano de proteccion, los planes de desarrollo y
ordenamientos territoriales municipales o metropolitanos acogeran lo previsto en la
legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos, de acuerdo con el articulo
18 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo.




e Desarrollo urbano. - El desarrollo urbano comprende el conjunto de politicas,

decisiones y actuaciones, tanto de actores publicos como privados, encaminados a
generar mejores condiciones y oportunidades para el disfrute pleno y equitativo de
los espacios, bienes y servicios de las ciudades, manteniendo un equilibrio entre lo
urbano y el tratamiento sostenible en las zonas rurales.
Permitira responder al cumplimiento del ejercicio del derecho a la ciudad basados
en la gestion democratica de la funcion social y ambiental de la propiedad y de la
ciudad, mediante la definicion de normas urbanisticas nacionales que definen los
derechos y obligaciones que tienen los propietarios sobre sus terrenos o
construcciones conforme lo pre escrito en los articulos 31 y 321 de la Constitucion
de la Republica del Ecuador y demés normativa nacional vigente (RESOLUCION
No. 0005-CTUGS-2020).

1.4. FINALIDAD DEL PUGS.

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo tienen como finalidad, determinar la estructura
urbano-rural del cantén; establecer los modelos de gestion del suelo y financiacion para
su desarrollo en funcion de lo establecido en el PDOT vy fortalecer sus vinculos e
interdependencias; planificar el uso y aprovechamiento eficiente, equitativo, racional y
equilibrado del suelo urbano y rural, especialmente del suelo rural de expansion urbana,
que promueva el uso y aprovechamiento responsable de las vocaciones del suelo; generar
suelo para vivienda especialmente de interés social y los sistemas publicos de soporte;
hacer cumplir el régimen de derechos y deberes de la propiedad y el reparto equitativo de
cargas Y beneficios en el desarrollo urbano; establecer los instrumentos de planeamiento
urbanistico; normar las decisiones sobre el uso y la ocupacion del suelo, asi como la
prevencion de nuevos riesgos, la reduccion de los existentes y la gestion del riesgo
residual.

Ademas, tienen como objetivo definir la clasificacion del suelo dentro de la estructura
urbano y rural determinada en el PDOT; establecer las interdependencias, considerando
los derechos de las personas a un habitat seguro y saludable enmarcados en los principios
de desarrollo y ordenamiento territorial de equidad y justicia social, de participacion
democratica, redistribucion justa de las cargas y beneficios, de corresponsabilidad,
respeto a las diferentes culturas, derecho a la ciudad, derecho a la naturaleza, funcion
social y ambiental de la propiedad, garantia de la soberania alimentaria, la productividad,
la sustentabilidad, la gobernanza y la ciudadania, la gestion del riesgo de desastres y
adaptacion al cambio climéatico, para que la planificacion sea eficiente, racional y
equilibrada del territorio y su recurso suelo.

1.5. VIGENCIA Y ACTUALIZACION DEL PUGS.

De acuerdo al art. 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial y uso de suelo
donde establece la vigencia del plan de uso y gestion de suelo, describe lo siguiente: “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 gestion.

En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacion del Plan de Uso y
Gestion de Suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y
ordenamiento territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el
Plan Nacional de Desarrollo vigente”.
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El COMPONENTE ESTRUCTURANTE del PUGS estaré vigente durante un periodo de
doce (12) afios a partir de la fecha de aprobacion mediante ordenanza por parte del
Concejo municipal; mientras que el COMPONENTE URBANISTICO podré actualizarse
al inicio de cada periodo de gestion municipal.

En los periodos de actualizacion del PUGS comprendidos dentro de los doce afios de
vigencia, se debera respetar su componente estructurante, la coherencia con el PDOT, el
Plan Nacional de Desarrollo-Estrategia Territorial Nacional, los planes de los demas
niveles de gobierno vigentes y los Planes Territoriales Diferenciados (Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial del Régimen Especial de Galapagos, Plan Integral para la
Amazonia, Plan de Ordenamiento del Espacio Marino Costero, Plan Binacional de
Integracion Fronterizo Ecuador - Colombia) que tienen incidencia dentro de su
jurisdiccion.

En caso de ser necesaria la modificacion al Componente Estructurante, se debera justificar
técnicamente en coherencia al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT y
su actualizacién, mediante procedimientos participativos y técnicos establecidos en la
presente norma, en las siguientes circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de caracter estratégico se implante en la
jurisdiccion de un GAD y deba adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados de la
respectiva planificacion especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.
1.5.1.  VINCULACION DE LOS PDOT Y PUGS

En los procesos de planificacion para el uso y gestion del suelo, los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, deberan observar de manera obligatoria
las siguientes directrices como instrumentos para el ordenamiento territorial:

a) Las disposiciones que establece la Constitucion de la Republica del Ecuador y el
marco legal vigente relacionado;

b) Instrumentos generados en el marco de los compromisos internacionales (Objetivos
de Desarrollo Sostenible, Acuerdo de Paris, Contribuciones Nacionalmente
Determinadas, Comunicaciones Nacionales de Cambio Climatico);

c) El Plan Nacional de Desarrollo y su Estrategia Territorial Nacional, asi como las
politicas, directrices, lineamientos y metas definidos por otros instrumentos del
Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa, segun
corresponda.

d) Los instrumentos de planificacion para la gestion del riesgo de desastres como el
Plan Nacional para la Reduccion del Riesgos de Desastres, el Plan Nacional de
Respuesta y la Estrategia Nacional de Recuperacion y Reconstruccion;

e) Las resoluciones, normativas o acuerdos expedidos por el Consejo Técnico de Uso
y Gestion del Suelo, el Consejo Nacional de Competencias, Consejo de Gobierno
del Régimen Especial de Galapagos, Comité Interinstitucional del Mar y Consejo
de Planificacion de la Circunscripcion Territorial Especial Amazonica, segun
corresponda;
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f) La articulacién obligatoria entre niveles de gobierno respecto a los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial provinciales, cantonales y parroquiales
rurales inscritos y circunvecinos;

g) La articulacién obligatoria con la politica publica sectorial emitida por los entes
rectores del gobierno central que inciden en la gestion integral del territorio
identificados en el PDOT;

h) Las politicas publicas de proteccion de derechos definidas en las Agendas
Nacionales de Igualdad y los Consejos Cantonales de Proteccion de Derechos;

i) El ejercicio del derecho de participacion ciudadana, a través de las instancias y
mecanismos determinados en la Constitucion y las leyes vigentes; vy,

j) Laadopcion del enfoque de amenazas, riesgos naturales y cambio climético, en el
PDOT y PUGS.

1.5.2.  ARTICULACION CON LOS PDOT.

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo mantendran siempre una relacién directa con los
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyarén las
definiciones establecidas a nivel provincial y parroquial, en cuya formulacion deberan
sujetarse a los lineamientos de los entes rectores como: Servicios Nacional de Gestion de
Riesgos y Emergencias, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, Ministerio del
Ambiente, Ministerio de Agricultura y Ganaderia, entre otros.

En cuanto a la articulacion de los dos instrumentos de planificacion, en el componente
estructurante se redefiniran los mapas tematicos, los sistemas publicos de soporte, areas
y actividades de interés del suelo, la clasificacion y su clasificacion del suelo urbano y
rural contenida en Modelo Territorial Deseado del PDOT, con una escala maxima de
1:50.000.

En el componente urbanistico se determinara el uso y edificabilidad del suelo de acuerdo
con su clasificacion y su clasificacién, con una escala maxima de 1:5.000.

Se debera complementar la vision de desarrollo mediante instrumentos de gestion que se
articulen plenamente al PDOT y sobre todo profundicen su alcance respecto al uso y
gestion del suelo urbano — rural y con relacion a la planificacion urbanistica prevista para
los nacleos urbanos a normar y determinantes a largo plazo que identifican y regulan los
elementos que definen el territorio.

1.5.3. ESTRUCTURA Y CONTENIDOS MINIMOS DE LOS PUGS

De acuerdo a los que establece el Reglamento de la LOOTUGS en sus articulos 13 y 14,
los PUGS deberéan formularse de acuerdo con la siguiente estructura:

a) Componente Estructurante.
b) Componente Urbanistico.

c) Planes Urbanisticos Complementarios (Si es necesario — opcional).
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1.6. ABREVIATURAS Y ACRONIMOS

COPYFP: Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas.

CONALLI: Secretaria Técnica del Comité Nacional de Limites Internos.

COS: Coeficiente de ocupacion del suelo.

CUS: Coeficiente de uso de suelo. PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO 15
COST: Coeficiente de ocupacion del suelo total.

dB: Decibelio o Decibel.

GAD: Gobierno Autonomo Descentralizado.

GADM: Gobierno Autonomo Descentralizado municipal.

IGM: Instituto Geografico Militar.

IPRUS: Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo

LOOTUGS: Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo.
MTD: Modelo Territorial Deseado del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
MTOP: Ministerio de Transporte y Obras Publicas.

PDOT: Plan/es de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

PIT: Poligonos de Intervencién Territorial.

PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo.

PUC: Plan Urbanistico Complementario. COST: Coeficiente de ocupacién del suelo
total.
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CAPITULO 11

2. COMPONENTE ESTRUCTURANTE.

2.1. DIAGNOSTICO

El diagnostico estd disefiado considerando lineamientos del que se desarroll6 en la
primera fase del diagnostico estratégico del PDOT cantonal, el diagnostico de los PUGS
complementara la situacion de desarrollo cantonal, profundizando el analisis e
interpretacion de informacion conforme las escalas definidas es esta norma.

Este analisis constituye una herramienta que facilitara la comprension de la estructura
cantonal urbano - rural, a partir de un analisis de los asentamientos humanos, sus sistemas
publicos de soporte, estructura biofisica, riesgos, y caracterizacion socioeconomica.

Para establecer el Diagnostico se debe realizar dos enfoques en relacion al Componente
Estructurante:

. El enfoque cantonal integral urbano-rural; y
. El enfogque de los asentamientos humanos.

2.2. SITUACION ACTUAL DE LOS SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE
ESTRUCTURA ECOLOGICA Y RIESGOS DEL CANTON OLMEDO-
MANABI.

2.2.1. DIVISION POLITICA-ADMINISTRATIVA.

El cantdn de Olmedo se encuentra situado en el occidente del pais, en la zona geografica
conocida como regidn litoral o costa, teniendo una superficie total de 254 km2. (25 250
has.). Su ubicacion geografica se sitia en 9°837546.05 a 9°859414.78 longitud y
577672.75 a 600335.75 latitud, referidas al meridiano de Greenwich y al paralelo cero o
linea ecuatorial, respectivamente, Geogréficamente la cabecera cantonal de Olmedo esté
ubicada a 1°23” 43.25” de Latitud Sur, y 80° 12* 41.40” de longitud occidental. Al Norte:
Con el cantdén Santa Ana. Al Sur: Con el cantén Pagan. Al Este: Con la provincia de
Guayas (Colimes y Balzar). Al Oeste: Con el cantdn Veinticuatro de Mayo.

El canton solo cuenta con la cabecera parroquial y de acuerdo al Censo del afio 2010, la
poblacion cantonal es de 9.844 habitantes, siendo la poblacion rural de 7.729 habitantes
y la urbana de 2115 habitantes representando el 78,51% y 21,49% respectivamente.
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2.2.2. TOPOGRAFIA.
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2.2.3. SISTEMA HIDROGRAFICO.

La cuenca hidrogréafica® predominante en Olmedo es la del Rio Guayas y la sub cuenca?
la el Rio Daule, teniendo el estero Guaygil, Boqueron Grande los de menor extension y
los de mayor longitud el Rio Chicompe y el Rio Calvo, conformando los de mayor
longitud los drenajes menores o0 cuenca del Puca como se observa en el siguiente mapa
que describe las micro-cuencas donde claramente la mayor densidad se observa que es la
micro-cuenca Puca que tiene un perimetro de 1497,50 metros lineales.

En el canton los afluentes hidrograficos de la cuenca del rio Balzar; el rio Guineal nace en
la estribacion de la cordillera del Pucon (sector de Santo Domingo — la Crucita Villa
Monserrate), atravesando Noboa y recibiendo las aguas del rio Landrecilla, Grande, El
Encuentro, Guesbol, San José de los Tres Rios y llega al Cantén Olmedo, tomando el
nombre de Rio Puca. Otros afluentes importantes que aportan hacia la cuenca del rio
Guayas son: El Guineal o rio Puca. En los cauces de Los rios se cuentan con muchos
esteros que mantienen la humedad del suelo, entre los que se destacan los rios Calvo y
Los Limos. Los esteros Los Cafales, EI Pescado, El Tigre La Pajita, Tronador, Chavelo,
El Limon, El Retiro, Potrerillo, Marianita, Don Pablo, Andico, Bravo afuera, EI Machete
y Estero Chico. ®
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Fuente: SENAGUA (Secretaria Nacional del Agua) & SIGTIERRAS-MAGAP.
Elaborado por: Ing. Victor Vera Zavala-Técnico GAD Municipal Olmedo.

1Cuenca hidrografica es el area limitada por la divisoria de aguas en la cual escurre el agua
que se recoge en un solo cauce y que desemboca directamente al mar o sale del territorio
nacional.

2 Subcuenca es el area que drena directamente al cauce principal de la cuenca hidrografica.
3Estudios Técnicos realizados por SENPLADES.
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2.24. AREAS DE PROTECCION ECOLOGICA DEL CANTON.

La biodiversidad costera terrestre en sus diferentes ecosistemas es muy rica, existe una
infinidad de especies de flora y fauna, macro y micro organismos desde un pequefio estero
hasta la riqueza mega diversa en los altos de los valles del canton, en el cantén se
describen los siguientes tipos de ecosistemas:
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2.25. AMENAZAS Y RIESGOS DE ORIGEN NATURAL-ANTROPICO.
2.2.5.1. DESASTRES NATURALES.

Los desastres naturales, son los cambios violentos, repentinos y destructivos en un
determinado territorio, cuya causa son los fendmenos naturales, y que es el resultado de
un proceso que ocurre normalmente en la naturaleza, pero que al contacto del hombre
provoca efectos adversos.

Casi es imposible establecer un inventario integral de los desastres ocurridos, sin
embargo, se ha tomado como base los datos de DeslInventar histéricos hasta el afio 2017,
y se determina para el cantén Olmedo en donde se han registrado eventos que han tenido
de mayores y menores impactos.

A continuacion, se presenta la tabla en donde se detalla los desastres naturales sucedidos
en el canton Olmedo en la cual se representa un andlisis versus a los desastres sucedidos
a nivel provincial y zonal.

18




Déficit hidrico 5.26% 10.13% 7.97% |

Sismo 5.26% 11.01% 10.91% |
Incendio Forestal 65.79% 28.63% 22.77%
Hundimiento 7.89% 2.97% 3.72%
Deslizamientos 7.89% 31.72% 38.18%
Otros 2.63% 5.18% 5.02%
Lluvias 2.63% 10.13% 8.05%
Vientos Fuertes 2.63% 0.22% 3.38%

Fuente: DesInventar Sendai
Elaborado por: Ing. Victor Vera Zavala-Técnico GAD Municipal Olmedo.

2.2.5.2. DESLIZAMIENTOS.

La amenaza por deslizamiento es un movimiento ladero abajo de una masa de suelo o
roca cuyo desplazamiento ocurre predominantemente a lo largo de una superficie de falla,
o0 de una delgada zona en donde ocurre una gran deformacién cortante. En la clasificacion
de Varnes (1978), se clasifican los deslizamientos, segun la forma de la superficie de falla
por la cual se desplaza el material, en rotacionales y traslacionales.

Deslizamiento rotacional es un movimiento que se desarrolla sobre una superficie de falla
curva cuyo centro de giro se encuentra por encima del centro de gravedad del cuerpo del
movimiento. Visto en planta el deslizamiento posee una serie de agrietamientos
concéntricos y concavos en la direccion del deslizamiento. EI movimiento produce un
area superior de hundimiento y otra inferior de deslizamiento generandose comunmente,
flujos de materiales por debajo del pie del deslizamiento. Debido a que el mecanismo
rotacional es auto-estabilizante, y éste ocurre en rocas poco competentes, la tasa de
movimiento es con frecuencia baja, excepto en presencia de materiales altamente fragiles
como las arcillas sensitivas (PMA, 2007).

Deslizamiento traslacional es un movimiento que se desarrolla a lo largo de una superficie
de falla plana u ondulada. En general, estos movimientos suelen ser mas superficiales que
los rotacionales y el desplazamiento ocurre con frecuencia a lo largo de discontinuidades
como fallas, diaclasas, planos de estratificacion o planos de contacto entre la roca y el
suelo residual o transportado que yace sobre ella (Cruden y Varnes, 1996).
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2.2.5.3. EROSION HIDRICA.

Cuando hablamos de erosion hidrica, se debe considerar los procesos erosivos, los
factores que la ocasionan (impacto de las gotas de lluvia, percolacion y escurrimiento) y
la intensidad de la lluvia. La erosion hidrica causa pérdidas de suelo de gran magnitud
que afecta el rendimiento de la produccién agropecuaria, las causas para que se presente
en mayor o menor grado la erosion hidrica pueden ser: uso de las tierras en terrenos cuya
oferta ambiental esta dirigida a un uso forestal, de conservacién o proteccion y empleo de
practicas culturales inadecuadas, aspectos que son influenciados directa o indirectamente
por otros entornos socio-econdémicos.

La erosion esté en funcion de la erosividad (capacidad potencial que tiene la lluvia para
erosionar) y la erodabilidad (vulnerabilidad del suelo frente a la erosién), segin el INIAP
“La erosion de los suelos en el Ecuador es uno de los problemas de degradacion ambiental
mas serios, que afecta aproximadamente al 50% del suelo cultivado”.

Esta informacion fue generada en el Componente Geopedologia y Amenazas Geologicas,
dentro del marco del proyecto de generacion de geo informacion para la gestion del
territorio a nivel nacional

Segun la fuente, los factores que intervienen en los procesos erosivos, son: la pendiente,
longitud y forma de las vertientes, textura y profundidad de los suelos, materia organica
y cobertura vegetal. Asimismo, indica que el mecanismo para la generacion del lavado de
los suelos, esta relacionado con la intensidad de las lluvias o la agresividad climatica.
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Los diferentes tipos de amenazas cartografiadas al interior del cantdn, con sus respectivas
caracteristicas, son las siguientes:

Areas de amenaza alta. - Con respecto a esta categoria de amenaza, se encuentra
distribuida en todo el territorio cantonal, en donde las unidades morfologicas que se tiene
son: Coluvion antiguo, Cornisa de mesa, Superficie disectada de mesa, Testigo de cornisa
de mesa, y Vertiente de mesa.

Los principales cultivos que se encuentran dentro de este grado de amenaza son: pasto
cultivado, maiz, y miscelaneo indiferenciado. Ademas, este grado de amenaza representa
aproximadamente el 28,73 % (6689,14 ha.) de la superficie cantonal.

Areas de amenaza media. - Con respecto a esta categoria de amenaza, se encuentra
distribuida en todo el territorio cantonal, en donde se tiene las siguientes unidades
morfoldgicas: Coluvio aluvial antiguo, Coluvién antiguo, Cornisa de mesa, Superficie
disectada de mesa, Superficie disectada de mesa nivel inferior, Testigo de cornisa de
mesa, y Vertiente de mesa.

Los principales cultivos que se encuentran dentro de este grado de amenaza son: pasto
cultivado, maiz, arroz, café, y miscelaneo indiferenciado. Ademas, este grado de amenaza
representa aproximadamente el 53,05 % (12351,56 ha.) de la superficie cantonal.

Areas de amenaza baja. - Con respecto a esta categoria de amenaza, se encuentra
distribuida en todo el territorio cantonal, en donde se tiene las siguientes unidades
morfoldgicas: Coluvio aluvial antiguo, Coluvién antiguo, y Saliente de ladera.

Los principales cultivos que se encuentran dentro de este grado de amenaza son: pasto
cultivado, y miscelaneo indiferenciado. Ademas, este grado de amenaza representa
aproximadamente el 5,83 % (1358,70 ha.) de la superficie cantonal.

De forma general, la reduccién de desastres naturales al interior de los territorios de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados debe constituirse en uno de los ejes
fundamentales de la gestion territorial, por lo tanto, las consecuencias de un desastre
inciden directamente en el desarrollo humano y crecimiento local.

Asimismo, y en muchos casos los desastres naturales van de la mano con la degradacion
de los recursos naturales y especificamente con el mal manejo de cuencas y sub cuencas
hidrograficas, aumento de la exposicién y fragilidad de las comunidades rurales y la baja
resiliencia.

En el canton Olmedo, dada su configuracion paisajistica se tiene varios riesgos naturales,
en donde, los relacionados con la inundacion son provocados principalmente por el
desbordamiento de los rios: Puca y Calvo; los deslizamientos son efecto de la morfo
geodinamica de los relieves estructurales: Coluvios y Mesas.

La erosion hidrica generada por lluvias de alta intensidad y/o duracion que causan el
lavado de suelos en detrimento de la produccion y rendimiento de los cultivos de maiz y
arroz, principalmente; por ultimo, los sismos, que ocurren de forma subita, pueden
ocasionar dafios en la infraestructura habitacional del medio rural, esto debido a que gran
parte de sus estructuras con las que fueron construidas no soportarian el paso de las ondas
sismicas con una moderada o alta magnitud.
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El conocimiento y espacializacion de los riesgos naturales y socio naturales, cada dia
toma una mayor importancia porque afectan directamente al desarrollo y calidad de vida
de la poblacién. En este sentido, la reduccion y mitigacion de los efectos de los desastres
naturales, debe ser el propdsito imperativo de la gestion administrativa de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados ya que, no hay canton en nuestro pais que no haya sufrido
los impactos de fendmenos naturales o los provocados por una mala utilizacion de los
recursos naturales, y mucho mas con lo ocurrido el pasado 16 de abril de 2016.

La continua transformacion de los territorios generada por el ser humano, tras la busqueda
de tierras para darles un uso agro productivo o urbano, estd traduciéndose en una
degradacion de los recursos naturales, lo cual esta conllevando a un aumento de la
vulnerabilidad de los diversos sectores frente a las amenazas naturales o socio naturales.

Este incremento de la vulnerabilidad obliga a los planificadores y tomadores de
decisiones de los gobiernos: nacional, provincial y cantonal a revisar los escenarios del
uso actual de las tierras y ocupacion de territorios susceptibles a fendmenos que puedan
causar desastres.

Como ya lo hemos analizado en el componente biofisico el canton Olmedo se encuentra
dentro de la unidad ambiental donde existe relieves estructurales y colinados terciarios,
en la que predominan las siguientes geo formas: relieves de mesas, cornisas y vertientes
colinadas. Tomando en cuenta estas consideraciones, para el analisis paisajistico del
territorio cantonal se considera las siguientes amenazas: Inundaciones, Erosion Hidrica,
Sismos, y Deslizamientos.

Cuando se producen precipitaciones de larga duracion y/o intensidad se produce el
desbordamiento principalmente de los rios: Puca y Clavo, los cuales al rebasar el limite
de sus cauces provoca el desborde de las aguas fluviales, afectando primordialmente a los
sectores agro-productivos, vias de comunicacion y viviendas.

Otro fendmeno caracterizado por tratarse de un suceso subito, como lo es un sismo,
afectaria considerablemente a la infraestructura habitacional por no disponer de
estructuras con un material adecuado para soportar el paso de las ondas sismicas de
moderada a alta magnitud; por ultimo, la erosion provocada por intensas lluvias, genera
el lavado de suelos especialmente si estos se hallan en laderas escarpadas y con una mala
cobertura vegetal.

Tomando en cuenta a los deslizamientos de tierra y/o roca dentro de un plano de
cizallamiento, se propone realizar un analisis para relacionarlo con la red vial, y su
afectacion directa e indirecta a la poblacion el momento que ocurra el fendbmeno natural.
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2.2.5.4. SISMOS.

Ecuador es un pais tectonicamente activo y de alta sismicidad; esto lo confirman los
eventos sismicos histéricos muchos de ellos con caracteristicas destructoras.

El canton Olmedo, se halla al interior de una importante zona sismo-tecténica, por lo que
consideramos de suma importancia estudiar la vulnerabilidad de la infraestructura
habitacional del sector rural, frente a eventos sismicos y que, ademas, pueden provocar
interrupciones y dafos en las actividades socioecondmicas e infraestructura; en este caso,
juega un papel preponderante la vulnerabilidad de las mismas.

Una acertada planificacion del territorio y la aplicacion de medidas preventivas y
correctivas para reducir la vulnerabilidad pueden minimizar los efectos de un eventual
terremoto.

Para abordar el tema de amenaza por sismos es importante partir de un primer concepto,
el de sismos. Se describe a estos como movimientos rapidos y bruscos de las fallas y
fracturas en el interior de la corteza terrestre, los cuales liberan gran cantidad de energia
acumulada durante un largo tiempo.

Tras esta primera idea podemos abordar el concepto de amenaza sismica, a la cual se
define como la condicidn latente derivada de la posible ocurrencia de un sismo de cierta
magnitud, distancia y profundidad, que puede causar dafio a la poblacién y sus bienes, la
infraestructura, el ambiente y la economia publica y privada.

Una vez conocidos estos aspectos podemos decir que el Ecuador es un pais de alta
sismicidad a razon de encontrarse en la zona de subduccion de la placa oceanica de Nazca
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bajo la placa continental de Sudamérica, ademas del sinnimero de fallas geoldgicas y de
la actividad volcanica presente en el pais; confluyendo de esta manera las tres principales
causas para que se den movimientos repentinos en la superficie terrestre.

Un sismo o terremoto es un movimiento brusco en la superficie terrestre, causado por una
repentina liberacion de energia acumulada durante un largo tiempo. De forma general, se
asocia el término terremoto con movimientos sismicos de dimension considerable. La
liberacién de energia con la consiguiente generacion de sismos, puede estar asociada con
el movimiento de las placas tectonicas de la corteza terrestre o con el desplazamiento de
blogues a través de fallas geoldgicas.

En el caso del cantén Olmedo y a diferencia de las inundaciones, un sismo cuyo epicentro
esté localizado en otras zonas e incluso regiones puede desencadenar efectos negativos
especialmente en la infraestructura habitacional.

2.3. SITUACION ACTUAL DE LOS SISTEMAS PUBLICOS' DE SOPORTE,
ESTRUCTURA ECOLOGICAY RIESGOS DEL CANTON OLMEDO.

2.3.1. BARRIOS DEL CANTON OLMEDO.

Son los dérganos de representacion comunitaria conformados por los presidentes de los
comités barriales, clubes, organizaciones de mujeres, hombres, nifios/as adolescentes,
adultos mayores, discapacitados, asociaciones, bancos comunales u otras formas de
organizacion existentes en el barrio. La directiva de cada consejo barrial estara
conformada por un presidente/a, vicepresidente/a, secretario/a, tesorero/a, sin perjuicio
de que se nombren otras dignidades o comisiones de ser el caso. Las dignidades de las
directivas de los consejos barriales se elegiran por un periodo de dos afios, pudiendo ser
reelegidas por una sola vez, mediante voto voluntario, universal directo y secreto por
todos los moradores empadronados en el barrio. Una vez conformados los consejos
barriales, ejerceran la democracia representativa a traves de una asamblea general de
delegados de manera permanente. En la conformacion de los consejos barriales se
garantizara la equidad de género, alternabilidad y equidad territorial. Para efectos de su
funcionamiento interno elaboraran sus respectivos reglamentos que seran aprobados en
asamblea y ratificados por el Concejo Municipal.

Este proceso de la aplicacion de la Ordenanza que Norma el Sistema de Participacion
Ciudadana fue regulado con un reglamento que se socializo en todos los barrios desde el
14 de junio de 2014 y culmino con las elecciones de los nueve barrios conformando el
altimo consejo Barrial se eligio el 26 de agosto de 2014, mismos que fueron posesionados
en sesion Conmemorativa por el XX Aniversario de cantonizacion, donde se designaron
los siguientes Consejos Barriales:

Los Consejos Barriales son espacios de participacion que nacen de las unidades bésicas
de participacion ciudadana (UBPC), esto es: barrios, parroquias urbanas, comunas,
comunidades y recintos, segun lo establecido en los articulos 06, 307 y 308 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion — COOTAD.

Asi mismo en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Olmedo se
conformaron en primera instancia la delimitacién y conformacion con la ciudadania los
9 barrios quienes con socializaciones en cada unidad territorial se conformaron y eligieron
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los nombres de los mismos, en la actualidad existen en el Cantén Olmedo los siguientes
barrios:

Barrio 9 de Julio
Barrio Centro
Barrio San Andrés
Barrio Paraiso
Barrio Canoa
Barrio San Jacinto
Barrio Divino Nifio
Barrio Progreso
Barrio Pajarito

Una vez conformado los Barrios del casco Urbano del cantdn Olmedo lo que esta
establecido mediante ordenanza de delimitacion de barrios se procedio a realizar el primer
evento de eleccion de los 9 Consejos Barriales, cuyo proceso inicio en junio y culmino
en agosto del 2014 a realizar barrio por barrio con la ciudadania la Socializacién de
Ordenanza que norma el Sistema de Participacion Ciudadana del cantén Olmedo y el
Reglamento de Elecciones de los Miembros de los Consejos Barriales del cantén Olmedo
Manabi en los 9 barrios del canton Olmedo, una vez que se iba socializando se indicaban
las fechas de las elecciones de los consejos Barriales de los 9 barrios en conjunto con la
Comision Electoral establecido en el reglamento de elecciones de los Barrios con quien
se preparaba el material electoral, este proceso fue culminado el 24 de agosto de 2014 asi
mismo de barrio por barrio.
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2.3.2.  VIAS DEL CASCO URBANO DEL CANTON OLMEDO.

Los datos reflejados ademas muestran la necesidad de mejorar la calidad de rodadura del
canton Olmedo, que significaria o implicaria menos gastos en mantenimiento, y mayores
facilidades de desplazamiento vehicular de la poblacion. EI GAD Municipal de Olmedo
debe mantener un plan de mantenimiento vial que garantice la durabilidad de las vias.

Avenidas Importantes:

Avenida Manabi
Avenida 9 de Julio
Avenida Ulpiano Péez
Avenida Canoa

2.3.3. CATEGORIAS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (COT)
2.3.4. ESPACIOS PUBLICOS Y AREAS VERDES EN EL CANTON OLMEDO.

La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) en su preocupacion por la salud publica ha
intervenido en el tema y ha establecido que es necesario que cada ciudad tenga 9m? de
area verde por habitante como proporcién minima, sin embargo, en un analisis censal
realizado en el afio 2010 determina que tiene el 14,29 m?2 por persona, en ese periodo
correspondia un valor superior del pais que correspondia a 1,95, en la actualidad esta
realidad es diferente por el alto indice de deforestacion ha disminuido potencialmente:

Tabla 1. Espacios publicos y areas verdes.

INFRAESTRUCTURA URBANA M?
DE RECREACION Y

ESPARCIMIENTO.

1 Parque central de Olmedo 1200 m?
2 Cancha de uso Muiltiple El Progreso  600m?
3 Parque infantil EI Progreso 50 m?

4 Cancha de uso Multiple Pajarito 600m?
5  Parque Indio Puca. 150 m?
6  Cancha de Uso Mdltiple Club Basta ~ 600m?
7 Estadio Liga Deportiva Cantonal. 1000m?
8 Cancha de uso Multiple de Canoa. 600m?
9 Area de recreacion del Proyecto 1000m?

Habitacional San Jacinto

2.3.5. COBERTURA DE RED DE AGUA POTABLE.
El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Olmedo-Manabi, mediante

la Ordenanza publicada en el Registro Oficial N° 714 Segundo Suplemento, se crea el 27
de Noviembre de 2015 se cred la Empresa Pablica de Servicios Municipales Olmedo-
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Manabi, EMASERVI-EP, con el objeto de cumplir sus fines, la administracion y
prestacion eficiente, racional y rentable de servicios publicos basicos.

La misma que considerando las actuaciones administrativas en el GAD Municipal del
Canton Olmedo-Manabi, se realizan en funcion del cumplimiento de las competencias y
funciones asignadas en la Constitucién y la ley; buscando siempre la manera de satisfacer
oportuna y adecuadamente las necesidades y expectativas de los ciudadanos, con criterios
de objetividad y eficiencia; promoviendo la mision de servicio, honradez, integridad,
transparencia, dedicacion al trabajo, el respeto a las personas, priorizando el interés
general, sobre el particular; en cumplimiento a esta politica institucional, el Concejo
Municipal en dos sesiones extraordinarias de fechas 07 y 22 de mayo de 2020, analizd,
discutié y aprobd mediante Resolucion N° 035-CMO-2020, la Ordenanza de extinciéon y
liquidacion de la Empresa Publica de Servicios Municipales del Canton Olmedo-Manabi,
EMASERVI-EP.

En Sesién Extraordinaria Primera, celebrada el martes 30 de junio de 2020, el Directorio
de la Empresa Publica de Servicios Municipales del Cantéon Olmedo-Manabi,
EMASERVI-EP, conocié la Resolucion N° 035-CMO-2020, y aprobé la extincion y
liquidacion de la Empresa Publica de Servicios Municipales EMASERVI-EP; vy, al
amparo de la Ley Organica de Empresas Publicas, mediante Resolucién N° DIR-
EMASERVI-EP-005-2020, designa al suscrito como liquidador de la misma.

Ahora el servicio de agua potable paso a ser la subdireccidn de servicio de agua potable
y alcantarillado dentro de la Direccién de Planificacion y Obras Pudblicas, quien
administra la Planta Modular Compacta de Tratamiento de Agua Potable para proveer de
este liquido vital a los habitantes del canton, la misma que se encuentra en Operacion
desde el afio 20009.

En la actualidad, la Red Distribucion de Agua Potable de la cabecera cantonal tiene una
cobertura del 100% del area Urbana, dividida en tres redes conocidas como “110”, “125”
y “CANOA”; el sistema dispone de 649 Cuentas de Agua Potable, proveyendo de agua
potable a aproximadamente 2500 ciudadanos del canton Olmedo-Manabi, por lo que se
registra un consumo aproximado de 4300 m® de agua por mes.

En el afio 2013 el GAD Municipal del canton Olmedo-Manabi, contaba con 185
acometidas de agua potable, en la zona urbana del cantén Olmedo-Manabi, para el afio
2016, con la contratacion de la Ampliacion del Sistema de Agua Potable del canton
Olmedo-Manabi, se incrementaron 454 acometidas de agua con el proyecto, y asi cada
afio ha venido incrementando el servicio teniendo en la actualidad 787 acometidas de
agua potable en el casco urbano del cantén Olmedo el nimero de usuario o abonados del
sistema de agua potable del cantén, como se observa a continuacion:

Tabla 2. Usuarios con sistema de agua potable.

USUARIOS REGISTRADOS EN EL
SISTEMA DEL SERVICIO DE AGUA
POTABLE POR ANO

< #
ANO USUARIOS INCREMENTO
2013 185 185
2014 193 8
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2015 197 4
2016 651 454
2017 671 20
2018 689 18
2019 782 93
2020 787 5

En el afio 2019 incrementaron las conexiones de agua porque se ubicé el sistema a las
viviendas del Proyecto Habitacional San Jacinto que se desarrollé con el Proyecto Casa
para Todos del Gobierno Nacional con un incremento alrededor de 90 acometidas.

De este total de 787 acometidas instaladas en los hogares ubicados en el sector urbano
del canton Olmedo — Manabi mensualmente se realiza la medicion a 755 usuarios
mientras que las 32 acometidas inactivas, no se registran porque las personas solicitaron
la suspension del sistema.

2.3.5.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA EN ZONA URBANA.

De acuerdo a la encuesta que se realizé en el casco urbano del cantén Olmedo-Manabi se
debe mencionar que un total de 307 viviendas reciben el agua de consumo de una red
publica y representa el 64%, 151 casas consumen el agua de pozo representan el 31%, 2
viviendas consumen el agua del carro repartidor representa el 1%, 6 viviendas usan tanto
de red publica y pozo representan el 1%, 6 viviendas méas usan tanto de rio, vertiente,
acequia o canal representan el 1%, 1 vivienda usa el agua tanto de red publica, de rio,
vertiente, acequia o canal, 1 vivienda usa de otros ( agua lluvia, albarradas) y 7 viviendas
sin informacion de donde captan el agua representa el 2%, esto segin los datos
proporcionados por las personas encuestadas, es decir que en la actualidad ain no estan
todas las viviendas conectadas a la red publica, como se puede observar en el siguiente
mapa:

2.3.5.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA EN ZONAS RURALES.

En el territorio cantonal se han construido sistemas de abastecimiento de agua que en
algunos casos no son potabilizadas. En los cuadros a continuacion se detallan las
comunidades que disponen de un sistema de red de abastecimiento, que en algunos casos
se encuentran sin funcionamiento, como a continuacion se detalla:

e En la Comunidad de EI Guasmo tienen un Sistema de Agua entubada, que fue
dotado por el FISE, y que abastece al 70% de la poblacion de esta comunidad que
se une con el sitio Los Cafales. Pero no se han conformado la Junta
Administradora de Agua.

e En la comunidad La Cruz cuenta con un sistema de agua a gravedad compuesto
por bomba sumergible y tanque elevado con sus respectivas redes de distribucion;
en la actualidad se encuentra fuera de funcionamiento y sin conformacion de la
Junta Administradora de Agua.

e Y las demés comunidades que mencionan que reciben agua entubada son por
sistemas que han creado de vertientes donde han realizado un tape en hormigoén y
para su abastecimiento domiciliario mediante un sistema de tuberias a gravedad;
de esta manera abastecen a su comunidad como el ejemplo de la Comunidad El
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Empalme que abastece a los sitios de La Y, y el Limdn del Empalme. Pero no se
han conformado la Junta Administradora de Agua.

e Lascomunidades Pajarito, Navas y la Clemencia, a partir del afio 2019, tramitaron
la vida juridica de la Junta Administradora de Agua Pajarito, Navas, La
Clemencia, aunque no se encuentran abasteciendo de agua cruda a los habitantes
de estas comunidades.

2.3.6. COBERTURA DE RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y
PLUVIAL.

En la actualidad, el sistema de Alcantarillado Sanitario y Pluvial de la cabecera cantonal
tiene una cobertura del 85% de area Urbana; La Municipalidad, con el apoyo de
CorpEcuador construyo en el afio 2007 el sistema de saneamiento, el mismo que esta
conformado por 792 cajetines de revision sanitaria y 95 pozos colectores interconectados
directamente con la Estacién de Bombeo de Aguas Servidas.

Tabla 3. Servicio de alcantarillado sanitario.

N° DE USUARIOS CON

SERVICIO DE
ALCANTARILLADO
2015 188
2016 492
2017 500
2018 505

El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Olmedo una vez que la
empresa Publica de Servicios EMASERVI-EP fue liquidada asumio las funciones, en la
actualidad cuenta con un equipo minimo para las actividades de limpieza de los colectores
y cajetines de revision, consiste en herramientas manuales que se utilizan para efectuar
las labores de limpieza basicas, el cual es insuficiente cuando se presentan problemas de
mayor complejidad y sedimentaciones en los carcamos de la estacion de bombeo; ademas
en el afio 2018, los Gobiernos Auténomos Descentralizados del canton Olmedo-Manabi,
Santa Ana y 24 de Mayo, firmaron con la Secretaria del Agua SENAGUA, la entrega en
comodato de un Vehiculo Hidrosuccionador para realizar el trabajo de limpieza del
Sistema de Alcantarillado, en estos 3 cantones.

El sistema de alcantarillado sanitario, interconecta los cajetines de revision sanitaria con
los pozos colectores, hasta transportar las aguas servidas al carcamo ubicado en la
Estacion de Bombeo en el Barrio San Jacinto, donde con la operacién de Bombas
Sumergibles de Lodos, el agua servida es enviada hasta el Sistema de Lagunas para ser
sometidas a un tratamiento convencional que incluyen la combinacion de dos lagunas
Facultativa + Aerobia.

En la zona urbana del canton se proveyo de la construccion del alcantarillado pluvial
culminado su ejecucion de manera completa en el primer trimestre del 2014, el cual se
encuentra funcionando en la actualidad en la época invernal, cubriendo este servicio en
un alrededor del 75% de la poblacion.

2.3.7. COBERTURA DE REDES DE ENERGIA ELECTRICA.
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En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Orgéanica del Servicio Publico de Energia

Eléctrica, normativa expedida en el Tercer Suplemento del Registro Oficial N° 418 de

16

de enero de 2015, Titulo V Prestacion del Servicio Publico de Energia Eléctrica, Capitulo

1l Régimen Tarifario, Articulo 54 Precios sujetos a Regulacion. Tarifas.-
ARCONEL, dentro del primer semestre de cada afio, determinara los costos

“..La

de

generacion, transmision, distribucion y comercializacion, y de alumbrado publico

general...”.

Analizando el servicio de energia eléctrica en el cantén Olmedo es deficitario es decir no

cumple con un buen servicio en el &mbito urbano y en el &mbito rural.

Hay escasez de servicio de energia alumbrado publico en el sector urbano y rural a
continuacién se puede identificar la ubicacion de los postes de alumbrado puablico que

existen geo referenciados en el cantén Olmedo-Manabi
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Es asi que a continuacidon se presenta la geo referencia de donde se encuentra
luminarias como se puede observar el siguiente mapa.

las

30




{ ATE amARBASC
- CINCIRT B ML LA
e
SANTAANA /- N
O D
|, --0’
[ e i %
| : '
AYTPAS Decoy
BALZAR
ocu B . oV
} oy Vo LEwIA s ”‘,f
- /
: A 4 g
et
3 /
e
u/
» — - “. -
LEYENDA Jowians N
Lumeria m
*  pondaoo_nec LAS Gumr e
!4 — -!
] omes
i 7" Cartees Coindartes
Scmerre oLl - Elal pors Ing, Victor Vern Zavala  Esclil
;\ e 0128 s s "
same 71000 P e300 o

2.3.8. ACTIVIDADES ECONOMICAS.

La “agricultura, silvicultura, caza y pesca” es el sector que emplea mas personas en el
canton. Son 1.695 personas que trabajan en este sector, la poblacién asalariada en este
rubro es de 225 personas o sea 20.6 %. Este sector tiene el segundo VAB mas grande del
canton (25.8 % del VAB no petrolero).

El sector publico es la segunda fuente de empleo del Canton con 160 personas de acuerdo
al censo del 2010. La manufactura es el tercer empleador del cantdn.
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Gréfico 1. Poblacion Ocupada por rama de actividad.
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Podemos analizar que a la agricultura y ganaderia el 56 % de la poblacion se dedica a esta
actividad, en su gran mayoria los de sexo masculino realizando la actividad de jornalero
0 pedn con 1398 hombres y 17 mujeres dedicadas a esta actividad correspondiendo al 47
% de la poblacion como a continuacion se detalla:

Tabla 4. Trabajo de habitantes

Empleado/a u obrero/a del 81 76
Estado, Gobierno, Municipio,

Consejo  Provincial,  Juntas

Parroquiales

Empleado/a u obrero/a privado 196 64
Jornalero/a o pedn 1.398 17
Patrono/a 39 11
Socio/a 9 3
Cuenta propia 562 98
Trabajador/a no remunerado 22 10
Empleado/a doméstico/a 8 180
No declarado 143 107

2.3.9. PRINCIPALES ACTIVIDADES.

Se encuentran cultivos de maiz, arroz y plantaciones de café con una extensiéon de
1.064,77 (4,58%), 1.058,48 (4,55%) y 520,29 hectéreas (2,24%) respectivamente,
distribuidos indistintamente en el norte, centro y sur del canton. Los cultivos de: Mani,
yuca, cacao, cafia de azUcar, platano, frejol cubren una extension total de 180,61 hectareas
lo que representa el 0,76 % de la superficie total del canton y 607,92 hectareas de
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barbecho equivalentes a 2,61% de tierras en transicion. En tierras improductivas tenemos
un banco de arena con 1,56 hectareas (0,07%).

Es importante destacar la presencia de cobertura natural compuesta por: Bosque deciduo
de tierras bajas de la costa, bosque semi-deciduo de las cordilleras costeras, bosque de
terrazas y de la llanura aluvial de la costa y herbazal riberefio de tierras bajas de la costa
ocupan una extension de 4.407,85 hectareas (18,94%), se encuentran distribuidos
principalmente al centro norte, centro y centro sur del cantdn en medio de los diferentes
cultivos agropecuarios.

Segun la distribucion del uso de la tierra en el canton Olmedo con un porcentaje del
55,60% a la actividad pecuaria, el 18,94 % esta en conservacion y proteccion ecoldgica
del cantdn, el 11,85% es dedicado a la actividad agricola, con el 7,73% a la actividad
agropecuario siendo este el tercer porcentaje alto del uso de la tierra, el 2,61% son tierras
en descanso, la produccion forestal con el 2,55%, el agua en 0,43% es poca para la
produccion de nuestro cantén, y en un porcentaje de tierras improductivas de 0,01%.

Esta informacion corresponde a la informacion cartografica del Instituto Ecuatoriano
Espacial, lo que no coincide con informacién del Consejo Nacional de Limites
(CONALLI), donde se cuenta con mayor extension. Hay que incluir que la produccién de
cacao desde afio 2014 ha incrementado, ya que varios agricultores han cambiado su
producto con el antes mencionado. Ya que describen que no resulta sembrar arroz y maiz
por los bajos precios.

2.3.10. DISPOSICION FINAL DE DESECHOS SOLIDOS.

Los residuos sélidos representan un problema continuo de contaminacion ambiental que
enfrenta cualquier ciudad; en caso de un manejo inadecuado. Estos causan problemas para
la salud publica y constituyen focos infecciosos para la proliferacion de vectores y
enfermedades. Estos problemas se los puede identificar en todo el ciclo de vida de cada
producto, desde su origen hasta su disposicién final.

El crecimiento de la poblacidn y su consumo implica la generacion de residuos y por tanto
impactos de contaminacion ambiental que requieren de una gestion integral para proteger
la salud de la poblacién y precautelar los servicios ambientales que brindan los recursos
naturales. De acuerdo a los datos recopilados del afio 2015 al 2016 existe una disminucion
de las toneladas recolectadas de residuos sélidos durante el 2015 se recolectaron 74
toneladas que representa a 73800 Kilogramos de desechos so6lidos, observando una
disminucion durante el afio 2016 a 58 toneladas equivalentes a 57600 kilogramos, que
corresponde de acuerdo a las proyecciones de la poblacién 7,24 per capita en el 2015 y
5,61 en el afio 2016.

Esta situacion demuestra que, a nivel provincial, zonal estamos por debajo del per céapita
nacional el mismo que se mantiene en 23 entre los dos afios de analisis y lo podemos
observar en la siguiente tabla:

Tabla 5. Residuos Solidos mensuales (Tonelada y Kilogramo).

. Per
Unidad Toer;/m ToenS/m Kg?rgr]]::zm Kilogramo/ capit capita| Pob. Pob.
Territorial mes (2016) 2016 2015 2016
(2015) (2016)  (2015) (Mes)
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2015
(Mes)

Olmedo | 74 | 58 73800  57.600 724 561 10195 10266

Manabi | 34.544 | 34572 34'534'03 34572150 22,83 22,45 1'5153'24 1'5%9'70

Sto. Dgo- de | g 915 | 9900 | 9.900.000 9.900.000 | 21,32 20,80  464.267 | 475.873
los Tsachilas

Zonad 44444 44472 N0 40472150 2247 2206 17T 2OLST

369.49 38221 369.495.9 15.963.5 | 16.277.2

Ecuador ; : 7 382216350 2315 2348 20 o

Podemos observar que de las 58 toneladas de residuos solidos recolectadas en el canton
Olmedo durante cada mes en el afio 2016 la mayor cantidad corresponde al 64,30% de
desechos organicos, siguiéndoles con el 8,28% de pléstico rigido y en 6,91% con el
carton, dato que coincide con el dato provincial, es decir, en nuestra provincia como en
nuestro canton los desechos orgdnicos son los de mayor incidencia como se observa a
continuacion:

Tabla 6. Caracterizacion de residuos (%6).

— [ Residuo

MDD, Organi Cart Pap PES ) [Pl Vidri |Met Chat Otr ssolidos
TERRIT . co co

ORrRIAL O on el rigido suave 0 al arra os | (ton/me

s) -2016

Olmedo 64,30 691 (3,9 828 455 1,00 |0,00 5,18 |5,83 58

Manabi 33,79 222 257 269 3,14 148 0,69 0,68 571 34.572

Ademas la cantidad de toneladas en tan minima a comparacion de la generada anualmente
a nivel provincial, mas sin embargo en la actualidad esta siendo trasladada hasta el canton
Santa Ana donde se encuentra el Botadero de basura de la Empresa de Desechos s6lidos
que opera dentro del cantéon Olmedo como lo es la EMPRESA EMMAI-EP, que se
encuentra conformada en la actualidad en una mancomunidad entre los cantones:
Olmedo, Santa Ana y 24 de Mayo.

=» EQUIPAMIENTOS SOCIALES Y DE SERVICIOS (TAMBIEN TOMAR EN

CONSIDERACION EQUIPAMIENTOS ESTRATEGICOS DEL GOBIERNO
NACIONAL)

2.3.11. EQUIPAMIENTOS SOCIALES Y DE SERVICIOS.

— b} = © O
3. S 8 = 8 B, £ §:5SRyg
No. B E o S8 a o 2859 C-ELE%E
c ) c ) © c "otz & 093 c o
S | pa 5 Ao O S uwW O O3> °®
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Olmedo

CiBV

CNH

Unidades
educativas

Infocentro

Circunscripcién 1 Casco Urbano

*Tablada de Cadial

o

Chavelo

El Empalme

Limon del Empalme.

Calvo Grande

La Y de Bellavista

Calvo Chico

Circunscripcion 2

*Tablada de Soledad

*La Vizueta

Pajitas Soledad.

Soledad.

El Tigrillo.

El Tigre.

El Encanto.

*Cady Amarrado.

La Planchada

Circunscripcion 3

Pescado Arriba.

Tronador.

Chepe Vélez.

Potrillo.

Pescado Abajo.

El Bejuco.

San Pablo.

Cristo del Consuelo

Barba de Iguana

Majagua

Circunscripcion 4

Santa Margarita.

La Gloria.

Los Laureles

El Frutillo

*Estero Abierto

La Florida

Barranco Colorado

La Medalla

*Pata de Pajaro

El Retiro

Ci

La Travesia.
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El Guasmo.

*Los Limos.

Los Canales

Andico

Las Pampas del
Tigre.

o O O o o

Circunscripcion 6

La Clemencia.

Berna.

Navas.

Las Delicias.

Pan de AzUcar

Dos Bocas

El Mate

La Italia

Loma Amarilla Dos
Bocas

La Cruz

La Norma

Zapote

*Guaijil.

Estero barbudo

Pan quemado

Circunscripcion 7

*Canoa de Lascano.

El Malo Afuera

Yuca Abajo.

*Yuca Arriba.

El Cedro.

Silla Honda

*E| Malo.

Caiiita.

Pachito

*Jesus del gran
poder

Murucumbo

#Canoa

*La Iglesia

Circunscripcion 8

*Estero Bravo

Estero Saino

La Poza.

La Liberata

Briones

Cerro de Lazaro

El Desvio

San Roque
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*Sequel

*Monte Negro.
La Cruz de Monte
Negro

Estero Seco

Los Canales San
Roque
Mapasingue
Estero Chico
Zapotal

Caballo Muerto
Quiebra Droga
Aguas Blancas
Villegas Abajo.

* Estero de Noche
*Chicompe
*Estero de Dama
Los Cafiales de
Villegas
*Villegas Arriba.
Don Pablo en Medio
*Punta de Gallinazo
(Tablada)

Estero La Paja
Estero Conejo
Don Pablo Arriba.
Don Pablo Abajo
La Guaracha
Loma Amarilla.
Barraganeta
Carne Asada
Boquerdn
Boquerdn Chico
El Caucho.

Limon de Boquerdn.
Ostasia

Tarnilao

Las Guaijas
TOTAL

[{e]
Circunscripcion 9

10

Circunscripcion 10

20

Circunscripcién 11

O O OO OO NOOPFPF OOOOO O FRPRkFP O O0OO0OO0OPFPOOO0OOMNO O O o oo
OO OO OO PR OOPFPF OOOO0OO O PO O O0OO0O0D0OO0O00D0O0OO0O O o o oo
OO O P OO0OPFRPROOPFPOPFPOOO O PN O O0OO0OO0OPFPOO0OO0OO0OPFrPrPOoO O o o oo
O O 0O OO0 00000 WOODO O NkFP O OO0OPFPWOOOOPFRP,PRO O O o oo
O O OO OO0 OO0 OO0 O0OO0O0 O PO O O0OO0OO0DO0OO0ODO0DO0DO0DO0OO0O O o o oo
O O O OO0 OO0 O0OO0OPFRPR POO O OO O OO0 O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O O o o oo

Ol O O O O OO OO0 OO0 O0O0DO0D0O0 O OO0 O OO0 o0 o000 ookrro o o o oo

N
-
w
N
a1
(o]
w
(o]
[ERN
o
=
w

2.3.12. PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y CULTURAL

2.3.12.1.PATRIMONIO TANGIBLE E INTANGIBLE.
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Los rodeos suelen ser presentados durante algunas fiestas civicas o religiosas de la
localidad. Pero, la fecha exclusiva para desarrollar este evento es el 12 de octubre cuando
se celebra el dia de la raza como manifiesto de revaloracion cultural. EI contexto en que
se desarrolla esta actividad, es rural pero no excluye otras zonas de la provincia como
Santa Ana y Chone. El rodeo es organizado por las asociaciones de ganaderos e instalan
la infraestructura adecuada, los asistentes al espectaculo pagan la entrada.

De esta misma manera en el sitio EI Pescado también se desarrolla en el mes de agosto
por las fechas del Primer grito de Independencia.

2.3.12.2.MANIFESTACIONES PATRIMONIALES.

La vivienda se encuentra ubicada en una esquina frente al parque central. Se distribuye
en dos plantas. En planta baja predomina el acceso a tres locales para el comercio,
quedando a un costado el ingreso a la planta alta, al llegar se encuentra un hall central
que distribuye a la sala principal en la esquina, a un dormitorio frontal y dos posteriores,
y al comedor y cocina. En cuanto a los materiales, se aprecia a diferencia de otras casas,
no hubo un tratamiento de revestimiento en las paredes de cafia en sus fachadas,
posiblemente al no tener la propietaria los recursos econdmicos necesarios para este
tratamiento

Casa medianera ubicada en la calle 9 de julio, frente a la iglesia y diagonal al parque.
Se compone de dos plantas. En planta baja se ubican dos espacios utilizados como
comercio y bodega, y el zaguan de acceso a la casa. En la planta alta se encuentra
primeramente un hall que comunica a una sala central, que a su vez se puede acceder a
dos habitaciones laterales. A un costado de la escalera encontramos un dormitorio y en
la parte posterior el comedor y la cocina. La madera predomina en su cimentacion y
estructura, siendo revestidas las columnas del volado, al igual que el entrepiso, puertas,
ventanas y escalera. Las paredes son de cafia, algunas atn estan revestidas de enquinche
y madera. El tumbado se retird totalmente y aun se puede apreciar la estructura y la
cubierta de zinc a dos aguas.

La vivienda se encuentra ubicada en el centro del canton Olmedo, diagonal a la iglesia
en la via que conduce al cementerio. Se encuentra distribuida en dos plantas, la planta
baja pudo ser utilizada para bodega o locales comerciales, posee un portal de acceso a
dichos locales con una altura considerable, caracteristica de las primeras casas que se
desarrollaron en el centro del poblado. La planta alta fue utilizada para vivienda, en la
cual no se puede describir sus espacios al no poder ingresar por encontrarse
deshabilitada. La cimentacion, estructura, entrepiso, escalera, ventanas y puertas son
de madera, las paredes son de cafia cubiertas con enquinche. El piso y portal ha sido
mejorado con cemento. La cubierta es de zinc.

La piladora San Vicente esta implantada en terreno medianero de forma regular,
estando adosada en la cara lateral derecha. Se resuelve en tres niveles, los mismos que
han funcionado desde la construccidn de sus instalaciones. La planta baja, sin ningun
tipo de division interna, conserva las maquinas antiguas, las que con constante
mantenimiento de los propietarios, todavia contindan trabajando, claro que se han
implementado maquinas modernas, pero sin perder el trabajo artesanal que es lo que la
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caracteriza. En el extremo izquierdo, se encuentra una escalera que nos conduce al
segundo nivel.

Fue construida en la época republicana en el tercer cuarto del siglo XX entre la década
de 1950 y 1960.Tipologia civil, con un uso de suelo de vivienda, la planta baja cuenta
con una transparencia visual por el uso de sus pilotes definiendo espacios en planta baja
como una pequefia bodega en la parte lateral izquierda, el ingreso a planta alta en el
lado derecho por en medio. En planta alta se llega un hall repartidor hacia el area social
y el area de servicio, una solucion muy gratificante que permite la ventilacion cruzada
y optimizando las areas.

El conjunto urbano estd conformado por dos bienes inmuebles. Se encuentra a escasos
metros del parque central de la ciudad dentro del &rea de primer orden de interes
patrimonial, generando impacto visual y favoreciendo a la perspectiva urbana de
Olmedo. Los inmuebles de la ciudad de Olmedo, al conservar tipologias, morfologias
y técnicas constructivas tradicionales originales, se vuelven historicas a nivel local y
nacional. Constituyen el testigo de una época constructiva para la ciudad y simbdlica
porque representa el patrimonio para sus propietarios y sus futuras generaciones.

Realmente se evidencia la clara y absoluta irrelevancia que tiene el ciudadano por el
interés y respeto a la creacion y forma natural del lugar, lugar que ha sido alterado por
la mano del hombre por su deforestacion y ambicidn en décadas pasadas y que aun se
siguen percibiendo, por ser ciudades medias intermedias en pleno desarrollo se debe
buscar alternativas de sostenibilidad en todos sus sistemas; ambiental, de movilidad, de
habitabilidad, econdmico, politico y cultural. EIl bien se integra al conjunto de
inmuebles que se encuentran a su alrededor, dando mayor realce al sector la
conjugacion de materiales tradiciones utilizados en sus edificaciones.

=> ASENTAMIENTOS PRECARIOS O INFORMALES
2.3.13. USO DE LA TIERRA.

Con el proposito de optimizar el analisis integral del territorio la capacidad de uso de la
tierra se entiende como la determinacion, en términos fisicos, del soporte que tiene una
unidad de tierra para ser utilizada.

La capacidad de uso de las tierras se encuentra dirigida a conocer las potencialidades y
limitaciones desde el punto de vista de la explotacion agro productiva, que permita
recomendar su mejor aprovechamiento con miras a elevar la productividad y dotar de un
uso adecuado a un territorio.

Este sistema de evaluacion es de carécter cualitativo y jerarquico. Segun el Soil
Conservation Service USA, se definen ocho clases de capacidad, utilizando el simbolo
() para indicar ligeras limitaciones; las clases: II, 111, 1V, V, VI, VII son progresivas en
limitaciones, hasta llegar a la clase V111, que indica que el suelo no debe ser utilizado para
actividades agro productivas por sus severas limitaciones, y que deberia destinarse a la
conservacion u otros usos. Y asi para comprender las clases textuales del suelo es

39




necesario conocer la siguiente descripcion de cada una de ellas como se detalla en la
siguiente tabla:

Tabla de descripcién de la capacidad y uso de la tierra.

CLASES TEXTUALES DEL CUT

SUELDO.
) (4}
%) g CLASE | Agricola, Pecuaria, Agropecuaria 0
8 = Forestal sin limitaciones.
D =
N i
8 E § CLASE 11 Agricola, Pecuaria, Agropecuaria 0
— c 9 Forestal con ligera limitacion.
—_ O
@) n =
> & . . .
§§ CLASE Ill  Agricola, Pecuaria, Agropecuaria o0
é 3 g Forestal con ligera a moderadas
S 20 limitaciones.
= E 2
= E
= 0 T ©
-)
Qo g‘g' @ CLASE IV  Agricola, Pecuaria, Agropecuaria o0
% é S g Forestal con severas limitaciones.
O =
<<
o
08 'S CLASEV  Agricola, Pecuaria, Agropecuaria o0
oa S ‘é’ Forestal con ligeras a moderadas
o g O = limitaciones.
N )
oZ E CLASE VI  Agricola, Pecuaria, Agropecuaria o0
E L Forestal con muy severas limitaciones.
ug g
S O S
% @) '§ CLASE VII  Aprovechamiento Forestal.
-
2% E
38 T8 cLase Conservacion.
re 5 Vi
<L O+

2.3.14. USO ACTUAL DE LA TIERRA

En este andlisis contamos con una superficie total de 23 273,38 ha, ubicados en la cuenca
baja del rio Guayas, posee unos 21,86 % de suelo con un potencial para agricultura y otros
usos con diferentes grados de intensificacion, repartidos de la siguiente manera:

- Clase Il.- Con algunas limitaciones, con un 8,39 %.
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- Clase Ill.- Con severas limitaciones, con un 10,27 %
- Clase IV.- Con muy severas limitaciones, con un 3,20 %.

Asi mismo se determind un 1,06 % de tierras de la Clase V, las cuales se caracterizan por
tener poco riesgo de erosion, pero con limitaciones fuertes a muy fuertes, que requieren
de un tratamiento muy especial en cuanto a las labores de maquinaria ya que presentan
limitaciones dificiles de eliminar en la préctica, por lo que se limita el uso de cultivos
anuales, permanentes y semipermanentes intensivos; y en las cuales donde dominan las
areas planas y de texturas arcillosas el cultivo de arroz encuentra condiciones favorables
para su establecimiento. Por otro lado, se obtuvieron un 75,59 % de tierras para
aprovechamiento forestal o con fines de conservacion, debido a sus limitaciones criticas
tanto a nivel topogréafico, edafico y climatico, repartidos de la siguiente manera:

- Clase VI.- Fuertes limitaciones para pastos y bosques, con un 14,13 %.
- Clase VII.- Severas limitaciones para pastos y bosques, con un 39,59 %.
- Clase VIII.- Con muy severas limitaciones para cualquier uso, con un 21,87 %.

ElI PDOT es la ruta de ordenacion fisica del canton para los préximos afios, mejorando la
ocupacion del territorio e influyendo en todos los aspectos de la vida de la poblacion de
Olmedo. EI resultado para esta seccion se presenta en un mapa como el ejemplo a
continuacién en el mapa de Capacidad de Uso de la Tierra.

Capacidad Uso de la Tierra

Nomenclatura Kmz2 Porcentaje
Albarrada / Reservorio 0.00766349 0.00 %
Arroz 12.6036579 4.88 %
Balsa 0.97655956 0.38 %
Banco De Arena 0.02214604 0.01 %
Barbecho 6.03742709 2.34 %
Bosque Humedo 8.20871929 3.18 %
Bosque Seco 38.0632422 | 14.73 %
Cafla De Azlcar Artesanal 0 0.00 %
Cafla Guadua O Bambu 2.38471407 0.92 %
Cacao 0.57628164 0.22 %
Café 5.4578542 211 %
Lago / Laguna 0.0092091 0.00 %
Maiz Duro 16.8268474 6.51 %
Mango 0.39869349 0.15 %
Mani 0.10287344 0.04 %
Miscelaneo Indiferenciado 17.8304155 6.90 %
Pachaco 0.29580122 0.11 %
Pasto Cultivado 136.91522| 52.98 %
Z?Etglecsultlvado Con Presencia De 2 92734254 113 %
Platano 0.02999612 0.01 %
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Poblado (Ndcleo Urbano

Poblado) 0.12551115 0.05 %
Rio 1.17303984 0.45 %
Saman 0.00218933 0.00 %
Sandia 0.05130669 0.02 %
Teca 2.27139259 0.88 %
Vegetacion Arbustiva Himeda 0.09438642 0.04 %
Vegetacion Arbustiva Seca 1.01120854 0.39 %
Vegetacion Herbacea De

Humedal 1.89419297 0.73 %
Vegetacion Herbacea Himeda 0.03420756 0.01 %
Vegetacion Herbacea Seca 1.54742759 0.60 %
Yuca 0.0302118 0.01 %
Zc_)na Edificada (Nucleo Urbano 0.50985638 0.20 %
Ciudad)

TOTAL 258.419595 | 99.999 %

=» CARACTERIZACION SOCIAL

2.4. ANALISIS DE LA EXTENSION DE LOS ASENTAMIENTOS
HUMANOS CONCENTRADOS CONSIDERANDO EL LIMITE
URBANO ACTUAL.

Previo a realizar el andlisis de la extension de los asentamientos humanos concentrados,
se debe graficar el limite urbano actual determinado y aprobado bajo ordenanza por el
Concejo Municipal e identificar las areas de expansion urbana, si estuvieran establecidas,
para, de acuerdo al proceso disefiado en el anterior grafico, se procedi6 a realizar el
estudio sobre la poblacion actual y sus proyecciones de poblacion al horizonte del Plan,
y la capacidad de soporte determinado como urbanos que incluye la trama verde, los
equipamientos y la red vial tanto con la poblacion actual como con la futura, para, con la
capacidad receptiva del territorio, definir el nuevo limite urbano y las areas de expansion
urbano futuras, de requerirse.

2.4.1. AREA URBANA ACTUAL.

La definicidn técnica de las areas urbanas, que configuran la base de la estructura urbano-
rural, debe seguir un proceso que permita medir de forma objetiva el nivel de
consolidacion de los Asentamientos Humanos Concentrados -AHC-.

La herramienta utilizada para estas mediciones es el analisis de niveles de ocupacion de
suelo y edificabilidad, que puede ser resumido en una matriz y expresado
cartograficamente. (ver mapa de niveles de ocupacion de suelo). A continuacion se detalla
el proceso a seguir para realizar las mediciones de ocupacion de suelo.

2.4.1.1. OCUPACION DE SUELO.

Incorpora indicadores que permiten medir los rendimientos de suelo urbano, en
comparacion con los aprovechamientos actuales. Los datos requeridos provienen del
catastro o de levantamientos de informacion, en caso de no contar con catastro
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actualizado. De forma adicional se debe analizar las regulaciones de ocupacion de suelo
vigentes en cada municipio.

Datos provenientes del catastro, levantamientos en sitio y norma:
* Codigo de la manzana.

« Area de la manzana en m2 (Gnicamente la superficie que resulta de la suma de lotes
dentro de la manzana sin la superficie destinada a calzada y aceras).

* Numero de lotes por manzana.

« Area edificada en planta baja (m2): se obtiene de la suma de los perimetros de
edificaciones sin considerar el nimero de pisos de las mismas. Unicamente la superficie
gue ocupan sobre el suelo.

« Coeficiente de Ocupacién de Suelo COS (PB): es un dato que se encuentra en la norma
urbanistica existente y puede expresarse en porcentaje o en indice.

2.4.1.1.1. AREAEDIFICABLE.

Es el area que resulta de multiplicar el area de manzana en m2, por el coeficiente de
ocupacion asignado a la manzana. Si existen diferentes coeficientes de ocupacién en la
misma manzana, el célculo se realizara considerando el area de los lotes que compartan
un mismo coeficiente de ocupacion y multiplicandole por este.

Area edificable = area de manzana (m2) X COS (PB).
2.4.1.1.2. NIVEL DE OCUPACION.

Es la relacion que permite cuantificar cuanto de lo permitido ocupar sobre el suelo esta
realmente ocupado.

Se calcula con una regla simple de tres entre el area edificada en planta baja y el area
edificable.

Este célculo considera al area edificable como 100% de lo permitido y calcula a qué
porcentaje corresponde el area edificada Se expresa en porcentaje.

Nivel de ocupacion = area edificada x 100 / Area edificable
2.4.1.1.3. AREA VACANTE.

Permite dimensionar el &rea de ocupacion disponible. El calculo se realiza entre el &rea
edificada en planta baja y el area edificable, pero considerando los valores en m2. Esto
permite saber si existe subutilizacion de suelo o sobreocupacién de suelo, arrojando
insumos para la formulacion de acciones de propuesta.

Area Vacante = Area edificable (m2) — area edificada (m2)
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DE SUELO
Manzana| TOTAL

Algo que facilita la caracterizacién de la ocupacion del suelo y que facilita el
planteamiento de las propuestas de tratamientos y aprovechamientos del suelo es
establecer rangos de ocupacién que permitan agrupar piezas urbanas por homogeneidad.
A manera de referencia, se propone una clasificacion basica estructurada de la siguiente
forma.

EDIFICADA| ~0g NIVEL  DE|AREA
EDIFICABLE | OCUPACION | VACANTE
COD.
MZ

Cddigo de Rango de

. Categoria
color ocupacion

0-25% Formacion

26% - 50 % Conformacién

51% - 75% Complementacion

76% - 100% Consolidacién

mayor a 100% | Sobreocupacién

Con base a lo sefialado se obtiene como resultado del procesamiento de informacion y
calculos, una matriz que se sintetiza a continuacion:

AREA COS
EDIFICADA PB

AREA LOTES
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NIVEL DE
Manzana| TOTAL EDIFICABLE | OCUPACION
DE SUELO

2.4.1.2. EDIFICABILIDAD.

Para complementar el analisis del rendimiento urbano, desde el punto de vista
morfoldgico, se debe registrar los datos de m2 construidos en otros pisos o plantas (estado
actual) y confrontarlo con la norma vigente (ordenanzas de uso y ocupacion de suelo).

Para esto se recomienda incluir en la matriz, datos que correspondan a areas en m2
edificados, separandolos por nimero de pisos, de tal forma que el célculo se realice de
forma facil. Esta informacion surge del catastro en el que consta la implantacion de las
edificaciones, pero requiere un procesamiento adicional que consiste en tener un plano
tematico con las alturas de edificacion existentes. Si el catastro contiene esa informacion
se facilita la incorporacion de datos a la matriz.

Los calculos que se realizan para medir el grado de edificabilidad actual son muy simples,
ya que se debe calcular el area edificada en otros pisos y el area edificada total.

2.4.1.2.1. AREA EDIFICADA EN OTROS PISOS.

Resulta de la suma de areas que se han registrado en los diferentes grupos de
edificaciones.
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Area edificada otros pisos = drea 1 piso + drea 2 p + drea 3p + ...
2.4.1.2.2. AREA EDIFICADA TOTAL.

Es la suma del &rea edificada en planta baja registrada en la parte de ocupacion de suelo
y el area edificada en otros pisos.

Tabla 7. Célculo y procesamiento.
EDIFICABILIDAD ACTUAL Y PONENCIAL (ALTURA DE DIFICACION)

Altura de edificacion: i i
NGmero de pisos AREA AREA

EDIFICADA EDIFICADA AREA A.POR
OTROS OTROS INDICE EDIFICABLE EDIFICAR

2,00 3,00 4,00 P1SOS P1SOS CONS. TOTAL TOTAL

2.4.1.2.3. AREAEDIFICABLE TOTAL.
Consiste en la aplicacién del indice estipulado por norma, al area de manzana.
Area Edificable = (A. Manzana) X (indice de construccion)

2.4.1.2.4. AREA POR EDIFICAR.
Es la diferencia en m2 entre el area edificable total y el area edificada total.
Area por Edificar = (A. Edificable T.) - (A. Edificada T.)

La elaboracion de esta matriz (edificabilidad actual y potencial) sirve para conocer cuéles
son las zonas que estan por debajo del aprovechamiento estipulado en normay cuéles han
superado lo establecido. Estos datos deben cruzarse con informacién proveniente de
variables como lo social, econdmico, capacidad de servicios, movilidad, etc. para
interpretar las causas de cada caso y plantear ajustes a la regulacion existente, si se
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requiere, pero también para tomar medidas que pueden ser aplicadas en programas o
proyectos.

Tabla 8. Matriz y edificabilidad de suelo.

MATRIZ DE ANALISIS URBANO:

OCUPACION DEL SUELO Y EDIFICABILIDAD DEL CANTON OLMEDO-
MANABI

NIVELES DE OCUPACION EDIFICABILIDAD
DEL SUELO ACTUAL ACTUAL Y POTENCIAL

CAPACI

AREA AREA

INDI POR
CE EDB'E'ECA EDIFIC
AR

BARRIOS
CAPACIDAD

MANZ TOT CON
ANA AL PB PB S, TOTAL TOTAL

CODIGO MANZANA
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2.4.1.3. REDES DE INFRAESTRUCTURA.

Se refieren a las infraestructuras fisicas que sirven de soporte al servicio. Estos se han
graficado en planos tematicos en los que se pueda ver el trazado en funcion de los tipos
existentes: agua potable, alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial, energia eléctrica,
alumbrado publico, telecomunicaciones, recoleccion de desechos solidos, redes viales,
etc.

Por otro lado, es importante medir su capacidad y calidad, fundamentalmente de los mas
relevantes.
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Las mediciones y/o registro del nivel de servicios deben procesarse grafica y
porcentualmente para cada zona, facilitando la lectura de las zonas deficitarias desde la
Optica de infraestructura y servicio. La capacidad de soporte, por otro lado, esta
determinada por la disponibilidad de fuentes de captacion, generacion, disposicion y
tratamiento de cada uno de los subsistemas.

Hay algunos elementos a considerar dentro de este apartado, siendo los mas importantes:
redes de infraestructura (agua, luz, alcantarillado, etc.), los equipamientos publicos, areas
verdes y libres; v, ejes viales, movilidad y conectividad.

24.1.4. CAPACIDAD RECEPTIVA.

La capacidad receptiva debe ser medida en funcién de los criterios establecidos para cada
uso. En términos de organizacion del PUGS, se deberd tomar en cuenta
fundamentalmente la capacidad receptiva para uso residencial (vivienda), considerando
que del total de la estructura edificada en los territorios, por lo general el porcentaje que
corresponde a este uso oscila entre el 50 — 70%, y ademas el uso sobre el cual estructuran
y desarrollan otros usos (industriales, comerciales, etc.) que también deben ser analizados
en funcidn a la capacidad receptiva de cada uno de ellos. La matriz a continuacidn es un
ejemplo sugerido.

Tabla 9. Matriz de registro de usos de suelo.

usoO AREA %

RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

COMERCIAL

VIAS

ETC.

Por otro lado, complementa el grupo de insumos a considerar al momento del
establecimiento del limite urbano, porque permite entender si las dinamicas de expansion
de la mancha urbana, corresponden a crecimientos poblacionales que ya no caben dentro
del limite urbano porque este ha llegado a su capacidad receptiva maxima, o si mas bien
se debe a otros procesos que desplazan el limite hacia zonas rurales, aunque el nivel de
ocupacion y de edificacion sea bajo.

El calculo toma como dato de referencia la informacion ya procesada anteriormente en
cuanto a ocupacion del suelo y nivel de edificacion, obteniendo el calculo por manzana.
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Se puede calcular la capacidad receptiva actual y la capacidad receptiva potencial. La
capacidad receptiva actual resulta de dividir el valor de area edificada total para el indice
de vivienda que se establezca como éptimo, el cual debe ser determinado por cada
municipio hasta que exista un estandar minimo determinado por el ente rector.

area edificada

Capacidad receptiva actual = total actual

indice de vivienda

De otra parte, la capacidad receptiva potencial se calcula tomando el dato de area
edificable total y dividiéndolo para el indice de vivienda que se establezca.

area

Capacidad receptiva potencial = edificable total

indice de vivienda

Este dato deberia corresponder, ademas, a la capacidad de dotacion de servicios o de sus
ampliaciones futuras. Por tanto, la edificabilidad asignada (que determina el area
edificable total y en consecuencia la capacidad receptiva de una zona) deberia responder
tanto a criterios que tomen en cuenta el aumento de poblacion en una zona determinada,
como a una relacion coherente con la capacidad instalada en términos de dotacion de
servicios (sistemas publicos de soporte).

Adicionalmente se deben considerar los analisis referidos a los equipamientos (mayores
y menores), es decir cobertura cantonal o urbana cuyo analisis se desarrollara en el
componente urbanistico y que debe ser tomado en cuenta para complementar el analisis
en el componente estructurante.

2.4.1.5. PROYECCION POBLACIONAL

La proyeccion poblacional esta sujeta al afio horizonte establecido para el PUGS (10, 20
0 30 afios), dependiendo el caso, lo que permite saber cuél sera la demanda adicional de
suelo y servicios (sistemas publicos de soporte) que la ciudad requerird. Estas
proyecciones poblacionales deben ser analizadas a partir de la densidad poblacional
(habitantes por hectéarea), pero ademas considerando la capacidad receptiva en base al
indice de vivienda establecido como éptimo. Este andlisis determinara la necesidad de
generar zonas de reserva de suelo para alojar a la nueva poblacion (suelos rurales de
expansion), o de ubicar ese crecimiento poblacional dentro del limite urbano actual
consolidando zonas de baja ocupacion.

Si seguimos la metodologia del Plan Base, esta incorpora dos zonas adicionales a la
urbana actual: la zona de expansidn, que responde a una demanda de suelo adicional con
una proyeccion a corto y mediano plazo (10 afios), y las de reserva con una proyeccion a
largo plazo (30 afios).

2.4.2. ANALISIS DE LOS SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE.
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Una vez definida la extension del AHC, se debe realizar un andlisis de los sistemas
publicos de soporte al interior del area urbana -AU-, para organizarlos técnicamente,
considerando ademaés los que sirven/soportan las areas rurales por proximidad en funcién
de radios de influencia, como lo detalla el siguiente grafico de organizacion técnica de
los sistemas publicos de servicios:

Grafico 2. Organizacion técnica de los sistemas publicos de soporte.

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS Localizacién y dimensionamiento P Zfr-y
2l Por tipo Actual I-— Requerido ““H?EL; 2 g
TRAMAS VERDES Y LIBRES En funcién de proyecciones poblacionales - L&

Espacio Publico

VIAS, MOVILIDAD Y CONECTIVIDAD Caracterizacién, cuantificacién,

Trazade existente dimensionamiento. .
Nodos y cruces Actual Requerido
Puntos de conflicto

O FORMA Y COMPACIDAD Visibiliza equilibrio/desequilibrio en

distribucion espacial de equipamientos,
servicios y dreas verdes en relacion a
concentracion peblacional,

Explica conflictos de movilidad y

\ conectividad,

24.2.1. EQUIPAMIENTOS.

Son el conjunto de edificaciones que acogen servicios publicos que deben localizarse
dentro de la ciudad para prestaciones de servicio a la ciudadania. Para efectos de la
elaboracion del PUGS, es importante ubicar geograficamente los equipamientos
existentes y se debera prever las areas de suelo en las que se instalaran a futuro otros
equipamientos requeridos en base a los estandares urbanisticos establecidos en cada
canton o los que se establezcan a nivel nacional.

El analisis de equipamientos debera contemplar, ademas de la localizacion geografica, el
tipo, la cobertura y capacidad de servicios. Si bien en muchos casos estos no son
competencia municipal, es determinante incluir aquellos bajo competencia de otros
niveles de gobierno que permita dimensionar el suelo requerido.
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Gréfico 3. Diagrama de planificacion equipamientos.

GESTION

24.2.2. TRAMAS VERDES Y LIBRES

“Se trata de dibujar el sistema de los espacios libres, entendidos més alla del sistema de
zonas verdes. Hay que poner especial atencion a saber, y hacer ver, cual es la dimension
y relacion entre esos espacios y, ademas, entender cual es la dimensiéon natural y/o
ambiental de la ciudad en el territorio. Por ejemplo, el rio o los rios, o los cauces
urbanos, son la parte mas sensible de las relaciones del sistema hidrico con el urbano.

Una representacién completa de los espacios libres es importante para hacer ver su
potencial mas alla del valor ambiental de esos espacios”. (Plan Base; 2017).

2.4.2.3. EJES VIALES, MOVILIDAD Y CONECTIVIDAD

“En este apartado hay que dibujar los ejes viales, con especial interés por los nodos de
intercambio y cruce o paso (sean puentes u otros tipos) de la red de circulacion basica.
No se trata de un plano con todo el detalle si no de un plano base a nivel de toda la
ciudad con una red urbana y sus nodos claves...” (Plan Base; 2017)

Adicional a lo recomendado en la metodologia del Plan Base, se sugiere realizar un
analisis a nivel cantonal que incluya, ademas, la medicidn en superficie de la red vial y
caracterizarla en funcion de su estado y capacidad. Esto puede orientar la fase propositiva.

Ademas se puede incluir un nuevo analisis que permite indagar sobre la morfologia,
concentracion o dispersion del AHC que se estan estudiando.

24.2.4,. COMPACIDAD

“Esta es una de las formas de medir la compacidad, la densidad y en especial la forma
fisica urbana de la ciudad (...). El Radio (R) mide un circulo con, aproximadamente, el
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70% de la poblacion urbana en su interior y la Linea (L) mide la distancia méaxima entre

extremos del drea urbana actual (segun la delimitacion del drea urbana actual”. (Plan
Base; 2017).

Todos estos andlisis interpretados de manera conjunta permiten definir la morfologia del
AHC, la capacidad receptiva del territorio y, por ende, nos brinda elementos técnicos que
permiten dimensionar la extension de los AHC o areas urbanas en coherencia con los
sistemas publicos de soporte requeridos para cubrir demandas actuales y futuras.

La informacion de cada uno de los sistemas y servicios publicos puede ser procesada por
sector para facilitar el enlace a la matriz de ocupacién de suelo, como se muestra en el
ejemplo siguiente:

Tabla 10. Matriz de registro de equipamientos y servicios cultura y comercio.

USOS DE SUELO Y EQUIPAMIENTOS

CULTURA Y RECREACION COMERCIO

Biblioteca/
centro Parque
cultural

04
O
—
O
L
(9p]

Centro

- Barrial Sectorial Zonal
Recreativo

CODIGO MANZANA

No. M2 No. M2 No. M2 No. M2 No. M2 No. M2
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Tabla 11. Matriz de registro de equipamientos y servicios salud y educacion.

USOS DE SUELO Y EQUIPAMIENTOS

SALUD EDUCACION

Sub Hospit ESCU COLE UNIVER

PUBSIO centro CeNrO g CIBY "EIA Glo  siDAD

2\

D
[ab)
Capacidad
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2.4.3. ANALISIS E INTERPRETACION DE LA ESTRUCTURA URBANO-
RURAL

Todos los analisis realizados hasta este punto, mas los que provengan del componente
urbanistico y que sean pertinentes para este analisis, permiten hacer una lectura integral
del territorio cantonal y, consecuentemente, una interpretacion de la estructura urbano-
rural actual, elemento fundamental para la toma de decisiones en la etapa propositiva.

La fase propositiva de este componente implica establecer o determinar la clasificacion
del suelo cantonal en urbano y rural, asi como entender sus interrelaciones funcionales,
econdmicas, ambientales, socioecondmicas, etc., bajo una vision integral del territorio
cantonal que incluye el conocimiento y entendimiento de las dinamicas demogréaficas y
el estado actual de la ocupacion de suelo, edificabilidad y sistemas de soporte.

Este analisis permite complementar el diagnéstico macro desarrollado a nivel cantonal en
el PDOT.

2.4.3.1. DEFINICION DEL LIMITE URBANO (R1).

La definicidn del limite urbano debe ser el resultado del analisis descrito en los apartados
anteriores, realizado en cada uno de los Asentamientos Humanos Concentrados -AHC-,
considerando las interrelaciones entre capacidad receptiva de la estructura edificada,
capacidad de soporte de los sistemas publicos y capacidad de acogida del sistema
ambiental con la poblacion actual y proyectada en funcién de criterios de crecimiento
vegetativo (proyecciones de poblacion) y de factores vinculados a las dindmicas
demogréficas, que podrian generarse a partir del plan o por factores externos previsibles.

Con base en el andlisis también se debera demarcar areas rurales de expansion urbana que
deben corresponder a la necesidad de incorporacién de suelo urbano adicional al
existente, sustentada en crecimientos poblacionales calculados con las tasas de
crecimiento vegetativo y considerando las dindmicas migratorias y de poblacion flotante
que podrian generarse a partir de la implementacion de las estrategias de desarrollo.

Este analisis debera realizarse en cada uno de los asentamientos humanos concentrados
que posee el canton.

2.4.3.2. CLASIFICACION DEL SUELO.

Una vez definido el limite urbano reajustado de cada uno de los asentamientos humanos
concentrados, queda sub clasificado el suelo, segun se establece en la norma que legisla
el contenido de los Planes de Uso y Gestion del Suelo, en: suelo urbano y suelo rural,
como se ejemplifica en el siguiente mapa:

2.4.3.3. ESTRUCTURA URBANO-RURAL.
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Una vez realizado el andlisis a nivel de los AHC vy redefinido el limite urbano, se
recomienda realizar una lectura territorial de interdependencias y relaciones entre estos y
los asentamientos humanos dispersos en las zonas rurales, a escala cantonal, lo que en la
normativa vigente se determina como la estructura urbano-rural.

“Se entiende por estructura urbano-rural el modelo de ocupacion del territorio que fija
de manera general la estrategia de localizacion y distribucion espacial de las actividades
y los sistemas publicos de soporte, que se define a partir de las relaciones de intercambio
o0 vinculos entre las areas urbanas y rurales, en relacion con los elementos naturales y
los factores de riesgo, que inciden en la configuracion del territorio”. (ONU-HABITAT
2017)

“Se busca que los GAD municipales y metropolitano identifiquen nuevos sistemas
publicos de soporte, equipamientos sociales y de servicios, y la estructura ecoldgica que
permita (re)definir los tipos de interdependencia existentes entre el area urbanay rural
posibilitando concretar el modelo territorial deseado, de acuerdo a la estructura
ambiental, socioeconémica y funcional analizada en la etapa de diagndstico; y ademas
procurando reducir las brechas existentes entre la oferta y demanda de los bienes y
servicios entre el drea urbana y rural”’(ONU-HABITAT 2017)

2.4.3.4. SUBCLASIFICACION DEL SUELO (RURAL Y URBANO).

El siguiente gréfico ilustra los elementos a considerar en un proceso de analisis técnico
que permita sub clasificar el suelo urbano y rural. Este anélisis debera realizarse tanto al
interior del limite urbano como fuera de este, tomando las UGH, como dmbito territorial
de andlisis.
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Gréfico 4. Contenidos analiticos componente urbanistico PUGS.

SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Andlisis Morfoldgico estructura edificada
Vias, manzanas, parcelas y edificaciones.

Analisis de rendimiento urbano
» Niveles de ocupacion del suelo y edificabilidad
» Redes y nivel de cobertura de servicios basicos
+ Subsistema de equipamientos y SPS

Fona de amenazas naturales
Variables multiamenaza

»  Analisis Morfologico territorial: vias/caminos,
Vias, manzanas, parcelas y edificaciones.,
elementos naturales (vegetacion, amoyos,
topografia, eic.)

+  Aptitud de uso del suelo.

»  Productividad: UPAs, logicas de produccion rural,
circulacion y distribucion de productos.

» Factores Sociales: Deficit vivienda y servicios
bdsicos, hacinamiento, pobreza, etc.

+  Equipamisntos e infraestructura rural.

»  Zonas de amenaza y riesgos: en funcion del
territorio.

SUELO SUBCLASIFICADO

« De produccion

* De aprovechaminto
extractivo

« De proteccion

« De expansion
urbana

Consolidado
Mo consolidado
De proteccion

Suelo Suelo
urbano rural

Este andlisis es importante a nivel urbano para poder determinar con precision, en funcion
de criterios técnicos relacionados a la morfologia, niveles de ocupacion, edificabilidad,
redes de cobertura de servicios y equipamientos, y si el suelo urbano estd o no
consolidado.

En cuanto a las zonas rurales, si no se cuenta con cartografia a escala adecuada que
permita analizar con mas detalle la morfologia territorial y medir su productividad, se
pueden tomar las UGH determinadas en el modelo territorial deseado del PDOT vy
reconvertirlas a la sub clasificacion requerida por el marco legal vigente.
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La sub clasificacion del suelo urbano y rural debe ser el resultado de la lectura analitica e
interpretativa de los elementos que constituyen y determinan la morfologia urbanay rural,
asi como de los niveles de ocupacion del suelo, redes, coberturas de servicios,
equipamientos y factores que signifiquen riesgo por amenazas naturales o antropicas.

Para el suelo rural se analizaradn elementos que determinan la morfologia territorial y se
podrian incorporar factores vinculados a la productividad del suelo, de forma
complementaria, a los ya mencionados para definir la sub clasificacion.

243.4.1. SUELO RURAL.

Partiendo de que en los PDOT los municipios han establecido la territorializacién del
diagnostico por componente, usando como recurso cartografico la Capacidad de Uso de
la Tierra -CUT- como criterio de zonificacién, se considera importante complementar
este analisis incorporando otras variables estratégicas como: ecosistemas fragiles, zonas
de amenaza y areas patrimoniales; para, a partir de este cruce de variables, establecer
Unidades Geograficas Homogéneas -UGH-. Las sub clasificacion de suelo rural deberia
ser el resultado de un proceso de caracterizacion multi criterio que incorpore aspectos
sociales, econdmicos, productivos, morfoldgico-territoriales y urbanisticos al interior de
cada UGH. Los elementos sugeridos que se propone considerar son:

* Analisis morfologico - territorial: vias/caminos, fraccionamiento predial, elementos
naturales (vegetacion, arroyos, topografia, etc.), edificaciones.

* Aptitud de uso del suelo.

* Productividad: UPAs, logicas de produccion rural, circulacion y distribucion de
productos.

» Sociales: déficit vivienda y servicios basicos, hacinamiento, pobreza, etc.
* Equipamientos e infraestructura rural.
« Zonas de amenaza y riesgos: en funcion del territorio.

En caso de no contar con informacién para realizar este analisis al interior de las UGH,
se puede tomar las contempladas en el modelo territorial deseado del PDOT vy
homologarlas a la sub clasificacion propuesta de acuerdo al marco normativo vigente.

24.3.4.2. PROPUESTA DE DIVISION POLITICA OLMEDO-MANABI.

En la actualidad el canton Olmedo cuenta con varios sitios y comunidades que en un total
suman 110 sitios reconocidos por los pobladores de cada sector, para lo cual se propone
un total de 20 comunidades y el sector urbano, para contar con una informacion
actualizada y que se complemente con los estandares que conforman a una comunidad se
propone a continuacion una distribucion de comunidades en el canton Olmedo agrupadas
de la siguiente manera:

CABECERA

No., COMUNIDAD | No. SITIOS COMUNITARIA
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El Empalme.

Tablada de Cadial

Chavelo

El Empalme

Cabecera Comunitaria

Limon del Empalme.

La Y de Bellavista

Calvo Grande

Calvo Chico

Pajitas de Soledad

Tablada de Soledad Centro

OO INOO|O|RRWIN|F

La Vizueta

=
o

Pajitas Soledad.

Cabecera Comunitaria

-
[N

Soledad.

=
N

El Tigrillo.

[EY
w

El Tigre.

[EEN
N

El Encanto.

=
(@)

Cady Amarrado.

[EY
»

La Planchada

Pescado Arriba.

[N
\l

Pescado Arriba.

Cabecera Comunitaria

=
[0 0]

Tronador.

[EY
©

Chepe Vélez

N
o

Potrillo.

Pescado Abajo.

N
[y

Pescado Abajo.

N
N

El Vejuco.

N
w

San Pablo.

Cabecera Comunitaria

Cristo del Consuelo.

N
~

Cristo del Consuelo

Cabecera Comunitaria

N
o1

Barba de Iguana

N
[op]

Majagua

Santa Margarita.

N
~J

Santa Margarita.

Cabecera Comunitaria

N
oo

La Gloria.

N
©

Los Laureles

w
o

El Frutillo

w
-

Entrada a Estero Abierto

La Florida

w
N

La Florida

Cabecera Comunitaria

w
w

Barranco Colorado

w
~

La Medalla

w
(8}

Pata de Pajaro

w
(o3}

Retiro

El Guasmao.

w
|

La Travesia.

w
oo

El Guasmo.

Cabecera Comunitaria

w
(o]

Partes de los Limos.

o
o

Los Caiales

EaN
RN

Andico

SN
N

Las Pampas del Tigre.

La Clemencia

o
w

La Clemencia.

Cabecera Comunitaria
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Berna.

45

Navas.

46

Las Delicias.

47

Pan de Azlcar

48

Dos Bocas

49

El Mate

50

La Italia

51

Loma Amarilla Dos Bocas

10

La Cruz

52

Via a Las Mercedes

53

La Cruz

Cabecera Comunitaria

54

La Norma

55

Zapote

56

Cruz Adentro

57

Guaijil.

Cabecera Comunitaria

58

Estero barbudo

59

Pan quemado

11

Las Yucas

60

Canoa parte de Lascano.

61

El Malo Afuera

62

Yuca Abajo.

Cabecera Comunitaria

63

Parte Yuca Arriba.

12

El Cedro

64

El Cedro.

Cabecera Comunitaria

65

Silla Honda

66

El Malo.

67

Cailita.

68

Pachito

13

Estero Bravo

69

Estero Bravo Abajo

Cabecera Comunitaria

70

La Iglesia (colimes)

71

Estero Saino

72

Estero Bravo Arriba

14

Briones

73

La Poza.

Cabecera Comunitaria

74

La Liberata

75

Briones

15

San Roque

76

Cerro de Lazaro

77

El Desvio

78

San Roque

Cabecera Comunitaria

79

Parte de Monte Negro.

80

Estero Seco

81

Los Carales San Roque

82

Mapasingue

16

Estero Chico

83

Estero Chico

Cabecera Comunitaria

84

Zapotal

85

Voluntad de Dios

86

Caballo Muerto

87

Quiebra Droga

88

Aguas Blancas
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89 |Villegas Abajo. Cabecera Comunitaria
90 |Parte Estero de Noche
17 Villegas 91 |Parte de Chicompe

92 | Los Canales de Villegas
93 | Villegas Arriba.

94 | Don Pablo en Medio Cabecera Comunitaria
95 | Punta (Tablada) de Gallinazo
18 | Don Pablo en Medio| 96 |Estero La Paja

97 |Estero Conejo

98 | Don Pablo Arriba.

99 | Don Pablo Abajo Cabecera Comunitaria
100 | La Guaracha
101 | Loma Amarilla.
102 | Barraganeta
103 | Carne Asada
104 | Boqueroén

105 | Boquerdn Chico
20 Boqueron 183 Eilnfg:fjioéoquerén. Cabecera Comunitaria
108 | Ostasia

109 | Tanislao

110 | Las Guaijas

19 | Don Pablo Abajo

La propuesta ubicada en mapas quedaria de la siguiente manera:
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Mapa 1. Propuesta de Division Politica del canton Olmedo-Manabi.
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24.3.43. SUELO URBANO.

Una vez redefinidos los limites urbanos, para proceder con la sub clasificacion de suelo
urbano se plantea realizar un estudio morfolégico de la estructura edificada, investigando
cuantitativa y cualitativamente los elementos que conforman la morfologia urbana.

De forma adicional se recomienda retomar los analisis de ocupacion de suelo,
edificabilidad y cobertura de los sistemas publicos de soporte explicados en paginas
anteriores, para complementar lo estudiado a nivel morfolégico y orientar la sub
clasificacion del suelo.

Finalmente se propone un cruce con informacion de amenazas y riesgos en funcion del
territorio analizado.

Este analisis permite definir con precision si el suelo urbano esta consolidado o no,
considerando factores de ocupacion y edificabilidad, servicios e infraestructura, asi como
definir si debe ser de proteccidn por proximidad a elementos naturales.

243.43.1. REDVIAL.

Definen la trama base sobre la cual se desarrollaran el resto de elementos que conforman
la morfologia urbana. Para efectos del analisis se requiere tener un registro minimo de:

« La superficie que ocupan en el poligono a planificar.

* Las caracteristicas dimensionales y su funcién en el sistema vial general.
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* El estado de las mismas en relacion a la capa de rodadura.
« Secciones para entender las pendientes existentes.

El registro y caracterizacion de estos elementos relacionados a las vias, no suplanta los
estudios especificos de movilidad, transito y transporte que dependiendo del caso, se
requeriran. Unicamente sirve a efectos del analisis morfoldgico para entender la
configuracién urbana general y, posteriormente, para el calculo de cargas y beneficios
como se vera méas adelante.

2.43.432. MORFOLOGIA DE MANZANAS.

Lo importante es comprender que su dimension y forma tienen incidencia sobre la
morfologia urbana. Lo que se sugiere es partir de un inventario lo mas exhaustivo posible
de las formas de manzanas encontradas en el territorio. Esto se puede realizar mediante
lecturas del catastro o planos bases disponibles.

Para este primer analisis no hace falta contar con el parcelario y las edificaciones, ya que
lo que interesa es identificar las formas de las manzanas, sus proporciones y relaciones.

A partir de contar con la planimetria de todas las manzanas identificadas, se puede tener
una primera agrupacion que dependera de cada uno de los contextos. Como ejemplo se
plantea una primera clasificacion en manzanas de geometria regular y manzanas de
geometria irregular. Para este primer analisis un criterio de sub clasificacion puede ser,
por ejemplo, relaciones dimensionales.

Contando con la matriz de clasificacion de manzanas por su forma, se sugiere elaborar un
plano temético que demarque zonas de acumulacion de los tipos determinados.

Por otro lado, una vez establecidos los tipos, es util realizar cuantificaciones de cada uno
de tal forma que se puedan establecer predominancias que permitan aproximarse a
criterios de homogeneidad o heterogeneidad.

243.433. EL PARCELARIO.

Al igual que en el caso del amanzanamiento, el analisis tipolégico del parcelario se
plantea para entender cuales son las formas y tamafios de las parcelas presentes en el
territorio, dato que sirve para establecer predominancias y tendencias. Encontrar los tipos
de parcelario no basta para hacer un diagnéstico y hay que interpretarlos como un dato
adicional que debe cruzarse con otros provenientes del andlisis morfoldgico de la
estructura urbana, pero también con &mbitos como el social, de usos y actividades entre
otros.

En el caso del parcelario, de acuerdo al punto de vista morfoldgico, la clasificacion, al
igual que para las manzanas, debe partir desde la geometria y las sub clasificaciones desde
las relaciones dimensionales de los predios. Pero, ademas, conviene establecer rangos de
superficie a partir de las predominancias y los tipos encontrados, lo que puede arrojar
insumos importantes para el establecimiento de regulacién del lote minimo, por ejemplo.

Los rangos dimensionales que se establezcan surgen justamente del andlisis de lo
existente, es decir que no determinan a priori el analisis tipolégico sino que son el
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resultado de este, por lo que es importante que, una vez determinados, se cuantifiquen los
casos encontrados

243.43.4. LASEDIFICACIONES.

Las edificaciones que se implantan sobre la estructura urbana definida por las manzanas
y los limites de propiedad que demarca el parcelario, tienen una gama de analisis mayor
que los dos elementos anteriores, ya que las edificaciones son volimenes y, por lo tanto,
no estan Gnicamente restringidas a dos dimensiones.

En este sentido, los factores a analizar con la finalidad de encontrar tipos v,
posteriormente, determinar tipologias, desde el punto de vista morfoldgico pueden hacer
referencia a:

La forma de implantacion y las dimensiones de los volumenes, lo que incluye la altura de
edificacién. Ademas, se pueden profundizar los analisis tipoldgicos, si fuese necesario,
indagando sobre el tipo de materiales empleados y el estado de la edificacion en lo relativo
a su nivel de conservacion o deterioro.

Para efectos de la elaboracion del PUGS, bastara con realizar una clasificacion sobre los
aspectos que inciden de forma mas directa en la morfologia urbana, esto es formas de
implantacion y volumetrias.

Para realizar este andlisis es necesario contar con el plano catastral completo, es decir que
contenga tanto las manzanas, el parcelario del estado actual y las edificaciones
construidas en cada predio.

Es importante que el catastro registre todo lo construido, tanto formal como
informalmente, pero que esté claramente diferenciado lo uno de lo otro.

Se debe tener un registro planimétrico de cartografia tematica donde se identifique
graficamente, mediante poligonos, los grupos de edificaciones que tienen caracteristicas
similares desde el punto de vista de su implantacion en relacion al lote, su extension y
altura que la define volumétricamente.
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Como se ve, el analisis puede realizarse de forma independiente tomando cada uno de los
componentes y clasificandolo, pero esto no arroja una lectura de conjunto. Por tanto, una
vez que se ha clasificado y establecido tipos, tanto de las manzanas como de predios e
identificado los tipos de edificacion, se deben cruzar las variables para encontrar las
relaciones entre los tipos encontrados en cada elemento, con lo que se establece tipologias
gue contengan caracteristicas de homogeneidad en la lectura de conjunto de los elementos
que definen la morfologia urbana.

El resultado de este analisis permite tener una adecuada caracterizacion de la morfologia
urbanay al cruzar con variables de indole legal, social, econdmico y ambiental se pueden
extraer conclusiones a partir de las convergencias que generan conflictividad, sobre las
cuales se deberan generar lineas de politica publica que permitan atacar con precision a
las causas.

Se recomienda sistematizar todo el andlisis en una tabla que permita comprender las
caracteristicas morfologicas de cada tipo de elemento encontrado y que, a su vez, permita
agrupar en tipologias como se muestra en la tabla siguiente, a manera de ejemplo.
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Una vez desarrollado el componente estructurante, que implica la clasificacion del suelo
cantonal en urbano y rural (definicion del limite urbano de los AHC), los analisis deben
focalizarse en otros elementos que permitan desarrollar los contenidos del componente

urbanistico, que incluyen:

a. Determinacion de Poligonos de Intervencion Territorial —PIT.
b. Establecimiento de tratamientos y estandares urbanisticos.

c. Definicion de aprovechamientos urbanisticos.

d. Definicion de instrumentos de planeamiento de suelo.

o _ El desarrollo de este componente incluye un
Grafico 5. Contenidos Componente proceso de diagnéstico y propuesta que se

Urbanistico. explica a continuacion.

DETERMINACION DEL PIT Una vez establecida la sub clasificacion del
(caracterizacién zonas homogéneas suelo urbano y rural se debe proceder a la
Astngs y Fxsios) determinacion de los Poligonos de

Caracterizacion de edificaciones

Intervencion Territorial -PIT- que, de acuerdo

Déficit cualitativo de vivienda. al marco legal vigente, se demarcan “a partir
Estadoyedaddeediﬁcaciones‘ H H A ot
afiacin 8 patiinacio e de Ia’ identificacion  de caracteristicas
(arquitectdnico, arqueoldgico) homogéneas de tipo geomorfoldgico,
Caracterizacion Soial (econémica/cultural) _ ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-
‘ 5:‘;’;‘;’:’;“’““'3‘ (fusntes o ingreso, eapacidad  acon@mico e historico-cultural”, por lo que se
Organizaciones sociales. plantea tomar las zonas homogéneas
Grupos vulnerables de accion prioritaria. - .
Composicion etnica, etarea y de género. determinadas en el paso anterior y
Manifestaciones culturales y recreativas. caracte riz arlas desde un enfoq ue
Lugares significantes, patrimonio inmaterial. i . A
Grupos vulnerables de accion prioritaria. multivariable, considerando los elementos de

oAt BoIon Bsonimic pridieiiv analisis que se muestran en el Grafico 5.

Identificacion, cuantificacion y caracterizacion de
sectores y actividades econémico-productivas.

Usos de suelo. Posteriormente se deben establecer los
Mercado de suelo e inmobiliario- aprovechamientos generales y especificos para
Caracterizacion paisajistica-ambiental cada PIT, lo que debe estar determinado y

g o SReMSESSISIES - condicionado  por el proceso  analitico

e realizado en pasos anteriores, en la medida en
Caracterizacion legal . .y .

Tenencia y estructura de propiedad. que estos tienen relacion directa con la

toeTiicad & Kol capacidad de soporte del territorio, las

v caracteristicas morfologicas a conservar o

ol transformar que inciden en las dindmicas

. socioeconomicas, Yy en los aspectos

{POLIGONOS DE INTERVENCION relacionados a movilidad, ambiente, seguridad

y demaés factores urbanisticos.

DETERMINACION DE TRATAMIENTOS

El Gréafico 6 ilustra la interrelacion existente

entre los factores previamente analizados y la definicion de aprovechamientos.
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Graéfico 6. Contenidos analiticos componente urbanistico.
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Finalmente, dentro del componente urbanistico, se debe establecer los instrumentos de
gestion a ser aplicados que permitan viabilizar la ejecucion del PUGS. Esto no implica
que se deban utilizar todos los instrumentos establecidos en el marco legal vigente, sino
escoger aquellos que en funcion al modelo territorial planteado y a la realidad de cada
territorio sean necesarios para operativizar el plan.

3.1. DETERMINACION DE POLIGONOS DE INTERVENCION
TERRITORIAL -PIT-

El analisis descrito en el numeral anterior, debe complementarse con factores
relacionados a variables socio-culturales, econdémico-productivas, ambientales,
paisajisticas y legales para poder definir por homogeneidad los PIT, como determina el
marco legal vigente “...a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de
tipo geomorfologico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-econdmico e historico-
cultural...”.

En funcion a lo mencionado se propone un grupo de variables que pueden permitir
caracterizar las zonas homogéneas encontradas en el paso anterior.

Caracterizacion de edificaciones.

« Déficit cualitativo de vivienda.

* Estado y edad de edificaciones.

« Identificacion de patrimonio material (Arquitectdnico, arqueoldgico).
Caracterizacion social.

» Economia familiar (fuentes de ingreso, capacidad de ahorro)

* Organizaciones sociales

* Grupos vulnerables y de atencion prioritaria
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» Composicion étnica, etaria y de género

» Manifestaciones culturales y recreativas

* Lugares significantes, patrimonio inmaterial.
Caracterizacion economico-productiva.

« Identificacion, cuantificacion y caracterizacion de sectores y actividades econémicas
productivas.

* Usos de suelo

* Mercado de suelo e inmobiliario

* Industrias y/o zonas de produccién extractiva
Caracterizacion paisajistica-ambiental.

* Fuentes de contaminacion ambiental y paisajistica
* Imagen urbana

Caracterizacion legal.

* Tenencia y estructura de propiedad

* Formalidad e informalidad

Esta informacidén puede provenir de censos y encuestas nacionales, considerando el
desagregado de zonas y sectores censales, informacion disponible en el municipio o
levantamientos especificos realizados para la formulacion del PUGS.

Este punto del proceso de formulacion del PUGS es clave para vincular la participacion
ciudadana, ya que la escala de trabajo es muy proxima a los problemas y aspiraciones de
la gente. Esto permitiria enriquecer la informacion secundaria con fuentes primarias que
se pueden obtener trabajando en talleres con los actores territoriales vinculados a las zonas
analizadas.

3.2. DETERMINACION DE TRATAMIENTOS.

Conforme establece el marco legal vigente, los tratamientos urbanisticos “...son las
disposiciones que orientan las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y
rural, dentro de un poligono de intervencion territorial, a partir de sus caracteristicas de
tipo morfoldgico, fisicoambiental y socioecondémico...”.

Tabla 12. Tratamientos de suelo rural.

SUELO RURAL

SUBCLASIFICACION
DEL SUELO RURAL

TRATAMIENTO AMBITO DE APLICACION
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Expansion Urbana

Desarrollo

Se aplica al suelo rural de expansion
urbana que no presente procesos previos
de wurbanizacion 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.

Proteccién

Conservacion

Se aplica a aquellas zonas rurales que
posean un alto valor histérico, cultural,
paisajistico, ambiental o agricola, con el
in de orientar acciones que permitan la
conservacion y valoracion de sus
caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ambiental o  patrimonial,
segun corresponda

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 0 extractivas y cuya
recuperacion es necesaria para mantener
el equilibrio de los ecosistemas naturales,
segun lo establecido en la legislacion
ambiental y agraria.

Producciény
aprovechamiento
extractivo

Promocién
Productiva

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

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 0 extractivas y cuya
recuperacion es necesaria para mantener
el equilibrio de los ecosistemas naturales,
segun lo establecido en la legislacion
ambiental y agraria.

Mitigacion

Se aplica a aquellas zonas de suelo rural
de aprovechamiento extractivo donde se
deben establecer medidas preventivas
para minimizar los impactos generados
por la intervencion que se desarrollara,
segun lo establecido en la legislacion
ambiental.
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Tabla 13. Tratamientos de suelo urbano.

SUBCLASIFICACION
DEL SUELO RURAL

SUELO URBANO

TRATAMIENTO

AMBITO DE APLICACION

CONSOLIDADO

CONSERVACION

Se aplica a aquellas zonas urbanas que
posean un alto valor histdrico, cultural,
urbanistico, paisajistico o ambiental,
con el in de orientar acciones que
permitan la conservacién y valoracion
de sus caracteristicas, de conformidad
con la legislacion ambiental o
patrimonial, segin corresponda.

SOSTENIMIENTO

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

RENOVACION

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

NO CONSOLIDADO

MEJORAMIENTO
INTEGRAL

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

Se aplica a aquellas areas con déficit de
espacio publico, infraestructura vy
equipamiento publico que requieren ser
mejoradas, condicion de la cual
depende el potencial de consolidacion y
redensificacion.

CONSOLIDACION

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

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

PROTECCION CONSERVACION

Es importante entender que los tratamientos establecidos en la legislacion vigente son
categorias amplias que pueden tener distintas acciones de concrecién, pero deben orientar
la definicion de aprovechamientos y la determinacion de los instrumentos de gestion que
se utilicen posteriormente. Los GAD municipales pueden, en funcién a sus
particularidades territoriales, proponer otros tratamientos a mas de los constantes en el
marco legal vigente.

3.3. DETERMINACION DE APROVECHAMIENTOS.

“El aprovechamiento urbanistico o de suelo implica la determinacion de las posibilidades
de utilizacion del suelo, en términos de clasificacion, uso, ocupacion y edificabilidad, una
vez que se haya realizado la delimitacion de los poligonos de intervencion territorial y
definido el tratamiento urbanistico que aplicase a cada uno de ellos conforme sus
caracteristicas de suelo urbano o rural”. (ONU-HABITAT, 2017)

La definicién de aprovechamientos tiene un impacto directo sobre las dindmicas
urbanisticas, sociales, econdmicas, productivas y de movilidad porque en funcion de estos
se posibilita la transformacion o no de ciertos territorios y, de esta forma, se regula la
ocupacion, edificabilidad y los usos permitidos y/o prohibidos en cada zona.
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En este sentido existe una interrelacion entre la fase referente a la comprension de la
morfologia, los niveles de ocupacion y edificacion, con lo referente al establecimiento de
aprovechamientos, pues todas ellas deben responder a la capacidad de los sistemas y
subsistemas publicos de soporte, y tener en cuenta que también se los puede reconfigurar
si a nivel propositivo, se plantean transformaciones urbanas que conllevardn también
cambios en las dindmicas sociales y economicas de la ciudad; y, por tanto, incidiran en el
ecosistema urbano y rural de mayor proximidad.

3.3.1. USOS.

“Los usos son entendidos como el destino asignado al suelo, en relacion a su clasificacion
y sub clasificacion. Los usos pueden ser de caracter general o de caracter especifico, y
éste a su vez puede contener una sub clasificacion. El uso general es aquel que se define
a través del PUGS que caracteriza un determinado ambito espacial y se identifica como
el uso dominante y mayoritario.

El uso especifico es aquel que detalla y particulariza las disposiciones del uso general en
un determinado predio.

De igual manera, los PUGS podran sub clasificar el uso especifico en:

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

b) Uso complementario, corresponde a aquellas actividades compatibles vy
complementarias al uso principal que estan de acuerdo con la aptitud, su potencial y otras
caracteristicas que permiten la productividad y la sostenibilidad del territorio. Se
localizara en areas donde se sefiale especificamente.

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

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

La clasificaciéon méas comun del uso de suelo urbano es residencial, el cual es establecido
para viviendas, sean en lotes independientes o en edificios aislados; comerciales,
concebido como aquel uso destinado a un inmueble al que accede el publico para el
intercambio comercial.

Industrial, corresponde a aquel uso que permite industrial, almacenamiento, bodegaje,
reparacion de productos, produccion artesanal, reparacion y mantenimiento automotriz.
Equipamiento y de servicios, aquel destinado a satisfacer determinadas necesidades o
mejorar la calidad de vida en las areas urbanas”. (ONU-HABITAT, 2017).

3.3.2. OCUPACION.
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“La ocupacion del suelo corresponde a la distribucion del volumen edificable en un
determinado terreno, considerando su altura, dimensiones y localizacion de los
volimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones morfolégicas.

La ocupacion del suelo sera determinada por el GAD municipal o metropolitano y definira
el lote minimo; los coeficientes de ocupacion, que corresponde al porcentaje del area del
lote ocupado; retiros frontales, posteriores y laterales; volimenes y alturas.

3.3.3. EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad se considera el nivel de aprovechamiento o la cantidad de metros
cuadrados que se permite construir en un predio.

Su definicién estd dada por el porcentaje de terreno que puede ocuparse y la altura
maxima que se permite en la construccion.

Grafico 7. Diagrama gréafico de formas de ocupacion de suelo.
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Graéfico 8. Diagrama grafico de coeficientes de ocupacion de suelo.
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El indice de edificabilidad corresponde al area edificable neta de construccion por cada
metro cuadrado de area neta de superficie de un predio; en otras palabras, equivale a la
cantidad maxima de metros cuadrados que pueden construirse en un predio considerando
todas sus plantas. Este indice no serd constante para toda el &rea urbana, ni tampoco lo
serd en todo el poligono de intervencion territorial. Esto permite que se concreten
diferentes niveles de aprovechamiento en un mismo sector.
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El célculo del indice de edificabilidad esta ligado al indice de ocupacion y al indice de
construccion. El primero corresponde al porcentaje maximo de suelo que una edificacién
puede ocupar en planta baja, comparado con la superficie total del predio. Se obtiene
restando las condiciones minimas de retiro y/o aislamiento establecidas para la planta
baja. Mientras que el indice de construccion se obtiene al dividir el nimero de metros
cuadrados de construccion maxima permitida en una edificacion por el area neta del
terreno.

En la asignacién de edificabilidad en suelo urbano y rural del cantén como parte de la
norma urbanistica se debera tomar en cuenta las siguientes condiciones:

a) La capacidad de soporte fisico del suelo urbano y rural

b) La ubicacion de zonas de riesgo sismico; de movimientos de masa; de sequia; de
inundaciones; de deslizamientos; de fallas geoldgicas.

c) Las densidades y la distribucién de la poblacién en cada poligono de intervencién
territorial.

d) La capacidad de soporte instalada o prevista de los sistemas publicos de agua potable,
alcantarillado, movilidad, electricidad, recoleccién de desechos sélidos, etc., para la zona
urbanay la zona rural.

e) La topografia; los sistemas ambientales y los sistemas naturales de escorrentia que se
localicen en el territorio de analisis.

Los GAD municipales y metropolitanos asignaran la capacidad de aprovechamiento
construido atribuida al suelo a través de la asignacion de:

a) Edificabilidad general maxima, que sera definida en el PUGS y que corresponde a
la edificabilidad total dada a un poligono de intervencion territorial.

b) Edificabilidad especifica maxima, corresponde a la edificabilidad dada a un predio,
y se la realizard en el PUGS. En el caso que no hubiera sido determinada dicha
edificabilidad, se lo hara a través del desarrollo del correspondiente plan parcial.

c) Edificabilidad basica, sera aquella asignada por el GAD municipal o metropolitano y
gue no se requiere una prestacion por parte del propietario de dicho predio. Asi mismo,
el GAD municipal o metropolitano podra otorgar de manera onerosa un aprovechamiento
superior al basico, excepto en aquellos casos obligatorios que sean definidos a través de
normativa secundaria.” (ONU-HABITAT, 2017)
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Gréfico 9. Tipos de edificabilidad.
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4. GESTION DE SUELO.

Es importante sefialar que el presente documento no desarrolla todos los instrumentos de
gestion de suelo previstos en la ley, Unicamente aporta algunas orientaciones para
comprender las unidades de actuacién urbanistica como herramienta para la distribucion
equitativa de cargas y beneficios en el contexto de un plan parcial como ejemplo. El
reglamento y la norma técnica que se emitan en su momento por el 6rgano rector
desarrollaran todos los instrumentos de gestion contenidos en la ley.

4.1. INSTRUMENTOS DE GESTION DE SUELO.

El marco legal vigente enumera los instrumentos de gestion del suelo definiéndolos como:
“(...) herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la
adquisicion y la administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal
0 metropolitano ™.

Estos instrumentos se agrupan en:

Tabla 14. Instrumentos de gestion de suelo.

Promueve el reparto equitativo de los beneficios
derivados del planeamiento

urbanistico y la gestion del suelo entre los actores
Distribucion equitativa de las | pablicos y privados involucrados

cargas y beneficios en funcion de las cargas asumidas

Herramientas a. Unidad de actuacién urbanistica

Permiten intervenir la morfologia urbana y la
estructura predial a través de formas asociativas entre
los propietarios para establecer una nueva
configuracion fisica y predial, y asegurar el desarrollo
y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas

Intervenir la morfologia
urbanay la estructura predial

a. Reajuste de terrenos

Herramientas b. Integracion inmobiliaria

c. Fraccionamiento, particion o subdivision
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d. Cooperacion entre participes

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 las
actuaciones urbanisticas.

Herramientas

a. Derecho de adquisicion preferente

b. Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

c. Declaracion de zonas especiales de interés social

d. Anuncio del proyecto

e. Afectaciones

f. Derecho de superficie

g. Bancos de suelo

Financiamiento del desarrollo
urbano

Mecanismos que permiten la participacion de la
sociedad en los beneficios econdmicos producidos por
la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
general, en especial al transformar suelo rural en
urbano; transformar suelo rural en suelo rural de
expansion urbana; modificar los usos de suelo y al
autorizar un mayor aprovechamiento del suelo.

Herramientas

a. Concesion onerosa de derechos
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Gestion del suelo de Promueve la regularizacion juridica y urbana de los
asentamientos de hecho asentamientos de hecho

a. Obligatoriedad del levantamiento de informacion

Herramientas b. Declaratoria de regularizacién prioritaria

Es importante comprender que estos instrumentos se pueden utilizar tanto para el
desarrollo de suelos no consolidados en zonas de baja densidad dentro del limite urbano
0 de expansion urbana, segun lo establecido en el PUGS; como en contextos urbanos
centrales ya construidos que requieren intervencion para mejorar la calidad urbana.

Por otro lado, es sustancial que el uso de los instrumentos, a mas de transformar la
materialidad de las unidades regulatorias y de gestion, promuevan mecanismos de
participacion ciudadana para, de esta forma, fortalecer la organizacion, empoderamiento
y autogestion de la ciudadania.

4.2. PLANEAMIENTO COMPLEMENTARIO — PLANES PARCIALES

Las herramientas metodoldgicas explicadas en el apartado anterior son de utilidad para el
desarrollo, tanto del plan parcial como de las unidades de actuacion urbanistica que este
contenga, ya que permiten organizar la informacion de los poligonos analizados bajo la
siguiente estructura:

a) Trazado vial cuantificado en superficie que ocupa.

b) Area de espacio publico actual y proyectado, adicional al trazado vial como parques,
plazas, espacio de equipamientos urbanos, etc.

c) Area del espacio privado relacionado a los predios.

d) Areas de proteccion ambiental, ecoldgica o de riesgos que, en caso de existir dentro
del area del plan parcial, debe cuantificarse en superficie.

e) Capacidad receptiva actual y proyectada segun lo establecido en el plan.

Esta informacion, que proviene de la matriz explicada anteriormente, debe tener
coherencia con la capacidad instalada y proyectada de los sistemas publicos de soporte;
por tanto, debe adicionarse para la elaboracion del plan parcial:

« Capacidad de los sistemas de abastecimiento de servicios publicos dentro del
poligono que demarca el plan parcial (agua potable, alcantarillado pluvial y aguas
negras, red eléctrica, recoleccion de basura etc.).

Con base en el anélisis de la capacidad de soporte, las estrategias de desarrollo,
tratamientos y aprovechamientos generales establecidos en el PUGS, se debera plantear
la norma urbanistica y los estandares urbanos deseados al interior del plan parcial.
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« Asignacion de usos de suelo y edificabilidad permitida al interior de los limites del
poligono que demarca el plan parcial.

Sustentados en la imagen futura que establece el plan parcial, tanto en lo que tiene que
ver con la morfologia urbana: modificacion predial, apertura o cierre de vias, ampliacién
de la capacidad de las redes de soporte, ubicacion de suelos dotacionales para
equipamiento publico y areas verdes en funcion de los estandares urbanisticos adoptados
y la capacidad receptiva proyectada, etc.; como en lo relativo a los aprovechamientos
establecidos en la norma urbanistica: usos de suelo y edificabilidad; se deben establecer
las obligaciones y derechos que tienen quienes forman parte del plan parcial dentro de las
unidades de actuacion urbanistica que lo desarrollaran para, de esta forma, calcular las
cargas y beneficios que la operacién urbanistica genera y promover su reparto equitativo.

De acuerdo a lo sefialado, el plan parcial debera contener también la asignacién de
obligaciones y aprovechamientos, es decir, una cuantificacion de cargas y beneficio s.

Finalmente se deberd realizar la programacion de la puesta en marcha del plan,
estableciendo el plazo temporal para su ejecucion, lo que debe contemplar el modelo de
gestion y financiamiento.

A continuacion, se presenta un ejemplo gréafico del proceso para estructurar un plan
parcial identificando las cargas que deben considerarse para garantizar los estandares
urbanisticos deseados.

Grafico 10. Perimetro del Plan Parcial.

Area Privada = 62.661,82 m?
Area Piblica = 23,958,2 m2
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Gréfico 11. Estructura de cargas urbanisticas en funcion de estandares propuestos.
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Lo que interesa destacar de este ejemplo grafico, que puede revisarse en detalle en el
documento citado en la bibliografia, es que cada UAU debe contemplar todos los
elementos urbanisticos necesarios para garantizar calidad urbana: parques, vias, areas de
equipamiento, vivienda de interés social, plazas etc, en funcion de los estdndares
urbanisticos establecidos en el PUGS conforme a las disposiciones nacionales o los que
determine cada GAD. El desarrollo de los sistemas publicos de soporte debe financiarse
con la operacion urbanistica prevista en el plan parcial en funcion de los
aprovechamientos que este prevea. La aplicacion de instrumentos de gestion de suelo,
permite a los municipios evitar procesos expropiatorios para dotar a sectores de la ciudad
de sistemas publicos de soporte, utilizando el reparto equitativo de cargas y beneficios.

4.3.

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

La Unidad de Actuacién Urbanistica -UAU- es el instrumento mediante el cual se ejecuta
el planeamiento y es el ambito en el que se efectla la distribucion de cargas y beneficios
derivados de este. Ya hemos visto como los PIT pueden estar divididos en una o varias
UAU y que su delimitacién puede producirse o en el PUGS o en el plan parcial.

Es muy importante destacar que la UAU, en si misma, no implica un proceso
expropiatorio sino que se trata de un proceso por el cual se ejecutan las previsiones del
planeamiento mediante un reparto equitativo de cargas y beneficios. Una UAU puede ser
iniciativa de:
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* Los propietarios que ostenten la mayoria del suelo de la UAU (51% de la superficie), o
bien,

 Un agente externo a la propiedad que llega a un acuerdo con los propietarios. Este agente
puede ser la administracion publica o una persona natural o juridica, publica o privada.
El acuerdo de propiedad-agente puede materializarse en un convenio que tendra una
naturaleza de gestion urbanistica.

En todo caso, la administracion controlara todas las decisiones del proceso dado que el
urbanismo es una intervencion publica y, por tanto, todas las decisiones de planificacién
y gestion deben adoptarse con base en el interés publico.

Los beneficios y las cargas urbanisticas establecen los derechos y deberes de todos los
propietarios incluidos en una UAU. El planeamiento atribuye al suelo una edificabilidad
y unos usos concretos que constituyen el aprovechamiento urbanistico que disponen los
propietarios por el mero hecho de serlo, pero que, en compensacion por dicho
aprovechamiento, tienen atribuidas cargas asociadas al proceso urbanizador. Si los
propietarios no asumen las cargas urbanisticas, no pueden ejercer su derecho de
materializar el aprovechamiento (edificabilidad de un uso concreto) que el planeamiento
asigna al suelo.

Grafico 12. Esquema conceptual de reparto de cargas y beneficios.
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43.1. BENEFICIOS DE LOS PROPIETARIOS DE LA UAU
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* Bienes inmuebles generados a partir del aprovechamiento total.
« Edificabilidad de un uso concreto asignado al suelo delimitado por la municipalidad.

Parte de este aprovechamiento corresponde a los propietarios mientras que otra parte
corresponde al municipio como derecho de la sociedad a participar en los beneficios
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general. Si bien la
ley no establece el porcentaje de participacion de la colectividad en los beneficios, lo que
se canaliza a través de la administracién publica (municipio) debera contemplar un
porcentaje en cada operacion urbana, a menos que el reglamento expedido para el efecto
establezca porcentajes fijos.

4.3.2. CARGAS DE LOS PROPIETARIOS DE LA UAU.
« Cesiones gratuitas de suelo para &reas verdes y equipamientos.

» Financiar y ejecutar las obras de urbanizacion. Todos los gastos de urbanizacion interior
e incluso obras exteriores que el municipio puede imponer para no mermar la
funcionalidad de las redes fisicas de servicios basicos existentes.

* Gastos de derrocamientos, reubicaciones, etc.
» Gravamenes, imposiciones, etc.

Resulta evidente que para que una UAU tenga viabilidad, los beneficios deben ser
superiores a las cargas. Para ello, tanto en el PUGS como en los planes parciales se debera
tener en cuenta que las edificabilidades y los usos asignados al plan estan condicionando,
tanto al modelo de ciudad (tipologias, densidades habitacionales, etc.) como a la
viabilidad economica de las actuaciones que el propio plan prevé.

El primer paso para poder hacer el reparto, es calcular el aprovechamiento medio de la
unidad de actuacion. De este aprovechamiento, solo un porcentaje corresponde a los
propietarios. Este es el porcentaje a repartir, en funcion de los derechos de cada
propietario. A este aprovechamiento podemos Ilamarle aprovechamiento subjetivo. El
segundo paso es calcular los derechos de los propietarios. Cada uno de ellos tiene derecho
a un porcentaje del aprovechamiento subjetivo, en funcion del valor de los inmuebles que
aporta cada uno.

Si se considera el valor del inmueble suelo, el valor del inmueble edificacion y si la unidad
de actuacion presenta caracteristicas homogéneas en cuanto a su localizacion, etc., el
calculo podra hacerse en funcion de la superficie aportada. Todo ello, sin perjuicio de que
el valor de las edificaciones de cada propietario sea valorado independientemente para su
indemnizacion, como carga de todos los propietarios del ambito.

Una vez conocido el porcentaje de derechos de cada propietario y el de la administracion,
se puede saber de inmediato cuantas unidades de aprovechamiento (metros edificables de
un uso concreto) le corresponde a cada uno y, por tanto, puede asignarsele una parte
resultante concreta, con base en la edificabilidad y uso asignados por el plan a cada predio.

Habra casos en los que el derecho del propietario no coincida con el aprovechamiento del
predio resultante. En este caso serd necesario recurrir a la figura del proindiviso o bien
adjudicar el exceso. Estos excesos o defectos producto del reparto equitativo de cargas y
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beneficios, deben compensarse entre quienes los que ganan y los que pierden, en funcién
del valor de cada unidad de aprovechamiento. Todos los calculos se reflejan en una cuenta
de liquidacion que resume estos datos.
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