DECRETO N° 1-2016

El Concejo Municipal de EL CONGO, Departamento de SANTA ANA

CONSIDERANDO:

N

)

1)

V)

V)

Que la SECCION SEGUNDA, DEL CAPITULO VI, de la Constitucion de la Republica de El Salvador,
cuyo capitulo trata del Gobierno Local; y la seccion referida, de las municipalidades; especificamente
en los articulos del 203 al 206, establece la autonomia de los municipios, entre las cuales se
contempla la de gestionar libremente en las materias de su competencia y decretar las ordenanzas y
reglamentos locales; asi como la aprobacion de los Planes de Desarrollo Local, cuya iniciativa de ley
compete a los Concejos Municipales; y en consonancia con dichos preceptos, manda a las
Instituciones del Estado, a colaborar con las municipalidades en el desarrollo de las mismas.

Que el Cadigo Municipal en el articulo 3, trata de la autonomia de los municipios, la cual se extiende
a: 1, 2, 3... 5, El decreto de ordenanzas y reglamentos locales; y en el articulo 4, del mismo cddigo el
cual enumera treinta competencias de los municipios, se encuentra la numero 1, la cual plantea la
elaboracion, aprobacion y ejecucién de planes de desarrollo local; y la nimero 27, la autorizacién y
fiscalizacién de parcelaciones, lotificaciones, urbanizaciones y demas obras particulares, cuando en
el municipio exista el instrumento de planificacion y la capacidad técnica instalada para tal fin; y en
los articulos 11 y 12 también del mismo Cddigo, faculta a los municipios para que puedan asociarse
para mejorar, defender y proyectar sus intereses o concretar entre ellos convenios cooperativos a fin
de colaborar en la realizacion de obras o prestacion de servicios, que sean de interés comun para
dos o mas municipios; asi como también expresa que los municipios pueden en forma individual o
asociados con otros, crear entidades descentralizadas, asociaciones con participacion de la sociedad
civil y del sector privado, fundaciones, empresas de servicios municipales o de aprovechamiento o
industrializacion de recursos naturales, centros de analisis, investigacién e intercambio de ideas,
informaciones y experiencias, para la realizacion de determinados fines municipales.

Que es necesario el ordenamiento del territorio en los ambitos urbano y rural del municipio de EL
CONGO, departamento de Santa Ana, con el fin de conservar los recursos con los cuales cuenta,
para que crezca y se desarrolle en forma coherente; por tal razén es imperante para el ordenamiento
territorial contar con instrumentos técnicos, juridicos y financieros apropiados para que este municipio
logre un desarrollo sustentable y sostenible; es entonces este instrumento juridico, con el cual se
pretende proyectar el desarrollo sostenible del municipio, por medio de la planificacién, gestion y
control del territorio; para lo cual este municipio cuenta con un Plan de Desarrollo Local o el Plan de
Desarrollo Territorial que en adelante se denominaréa (PDL o PDT).

Que segun acuerdo numero 3 de acta numero 19 de sesién de concejo celebrada el dia 20 de
noviembre del afio 2015, el concejo municipal de El Congo, departamento de Santa Ana, acordd que
dicha municipalidad sea socia activa de la Asociacién de Municipios Trifinio, dicho concejo municipal
aprobé la cuota mensual y la membresia para tener todos los derechos y obligaciones que los
estatutos de la referida Asociacion establece.

Que con el presente instrumento juridico se pretende compatibilizar la regulacién de urbanizaciones,
lotificaciones y construcciones; proveyendo la proteccion de los recursos ambientales y con
desarrollo econdmico de este municipio; ya que se requiere por parte de los inversionistas y
propietarios de proyectos a desarrollar, tanto publicos como privados; que compensen el impacto que
este soporta.

Por tanto este Concejo, en uso de sus facultades legales, decreta la siguiente:



ORDENANZA REGULADORA DEL USO DEL SUELO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

DE EL CONGO, DEPARTAMENTO DE SANTA ANA

TiTULO |
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO UNICO

DEL OBJETO, PLANIFICACION, AMBITO DE APLICACION, AUTORIDADES COMPETENTES Y

DEFINICIONES

Del Objeto

Art. 1 La presente Ordenanza tiene por Objeto:

a)

b)

Promover el desarrollo integral del Municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana, para lo
cual tomara como instrumento, el Plan de Desarrollo Local del Municipio o el Plan de Desarrollo
Territorial que en adelante se denominara (PDL o PDT).

Regular el uso del suelo y las actuaciones urbanisticas, estableciendo los requerimientos que
deberan cumplir todos los Proyectos a desarrollarse en el Municipio de EL CONGO, departamento
de Santa Ana, para obtener como resultado un desarrollo integral y sostenible; que tenga como
origen y fin al ser humano, proveyéndolo de bienestar social, econdmico y ambiental, sin olvidar a las
futuras generaciones, en coherencia con los principios de preservacién y mejoramiento del paisaje,
clima, recursos naturales, proteccion de recursos hidricos y gestion preventiva de riesgos en
beneficio de esta poblacion.

Del Alcance

Art. 2 La presente ordenanza tiene como alcances los siguientes:

a)
b)
c)
d)

e)

Normar el desarrollo integral del territorio del municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana;
Definir la institucionalidad que se responsabilice del desarrollo y control territorial de este municipio;
Regular el uso del suelo y las actuaciones urbanisticas de este municipio;

Establecer los procedimientos y requisitos de los proyectos en este municipio; y

Establecer los procedimientos, infracciones y sanciones a que se sujetaran las personas naturales o
juridicas que ejecuten cualquier actividad en contravencién a la presente ordenanza.

Del Instrumento Rector

Art. 3 El Municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana, asume como Instrumento Rector, el Plan
de Ordenamiento y Desarrollo Territorial; elaborado por el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano,
para la formulacion del PDL o PDT y ejecutar todas las competencias del control, gestion y desarrollo del
Territorio.

De la Asociaciéon de Municipios Trifinio

Art. 4 El Municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana, ha constituido junto a otros municipios,
la Asociacion de Municipios TRIFINIO, que en adelante se denominara, Asociacién TRIFINIO; como una



entidad de derecho publico, la cual ha creado la Oficina de Planificacion y Gestion Territorial, en adelante
OPLAGEST,-TRIFINIO para implementar el Plan de Desarrollo Local, el Plan de Desarrollo Territorial para la
Regién de Santa Ana-Ahuachapén y el Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial.

Para efectos de la presente ordenanza se denominara Asociacion TRIFINIO a la entidad competente
para promover el desarrollo integral del Municipio.

De la Base de la Planificaciéon

Art. 5 El Municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana, por medio de la Asociacion TRIFINIO,
implementara el PDL o PDT, como instrumento base de la Planificaciéon Local a través de la OPLAGEST-
TRIFINIO.

Ambito de aplicacion

Art. 6 La presente ordenanza se aplicara a las personas naturales o juridicas, publicas o privadas, que
realicen actuaciones relacionadas con la planificacion, desarrollo de todo tipo de proyecto y el control de todo
tipo de obra a ejecutar, en el territorio de este municipio.

Autoridad Competente

Art. 7 La autoridad competente para aplicar la presente ordenanza es la Asociacion Trifinio y el Concejo
Municipal de EL CONGO, departamento de Santa Ana.

Normativa

Art. 8 Para la aplicacién de la presente ordenanza, en lo relativo al desarrollo y control del territorio, para
el otorgamiento de las respectivas autorizaciones de parcelacién o construccién, se utilizaran los siguientes
instrumentos:

a. Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (PNODT);
b. Plan de Desarrollo Territorial para la Regién de Santa Ana-Ahuachapan (PDT);
c. Plan de Desarrollo Local del Municipio (PDL);

d. Plano Normativo de Clasificacion del Suelo, aprobado por este Concejo Municipal, en base a la
clasificacion de usos de suelo definida en la presente ordenanza; y

e. Normativa legal contenida en la Ley y el Reglamento de la Ley de Urbanismo y Construccion.
f. Y cualquier otra normativa legal aplicable.

Sera parte integral de la presente ordenanza, el Plano Normativo de Clasificacién de Usos del Suelos de
este Municipio y por consiguiente, de obligatorio cumplimiento; y la Matriz de Compatibilidad de Usos de
Suelos.

Definiciones

Art. 9 Para mejor entendimiento de los términos de la presente ordenanza, se establecen las siguientes
definiciones:

Acera: La seccién de las vias publicas destinadas a la Circulacion peatonal.
Area Construida: La suma de las areas de cada uno de los espacios dentro de las edificaciones.

Area Util: El 4rea de un lote o la suma de las areas de los lotes resultantes de una parcelacion.



Area de Equipamiento Comunal: Area de terreno destinada al esparcimiento, recreacion y actividades
de tipo social.

Area Educativa: Area de terreno destinada al aprendizaje y formacién cultural de la comunidad.
Area Verde: Area de terreno destinado a la recreacién al aire libre, para uso publico y/o comunitario.

Arriate: Area del derecho de via destinada a la separacién del transito vehicular y peatonal la cual se
utiliza para fines ornamentales y de arborizacion.

Autopista: Via que facilita el desplazamiento ininterrumpido de grandes volumenes de transito, por medio
de rodajes separados, cuya rasante se establece a un nivel inferior o superior a las rasantes de las otras vias;
a fin de que todos los cruces sean mediante paso a desnivel, lo cual las convierte en via con limitacion de
acceso.

Bloque Urbano: Lote o grupo de lotes, limitado por vias publicas de circulacion vehicular.

Calificacion de Lugar: Instrumento mediante el cual se define el uso de suelo de acuerdo con un plan
general de zonificacion y demas leyes de la materia.

Construccion: Accion y efecto de edificar o ejecutar una obra propia de la arquitectura o de la ingenieria
civil.
Cordén: Borde de concreto, piedra o ladrillo que delimita el ancho de rodaje de una via publica.

Cuneta: Franja del derecho de via construida para el drenaje de las aguas lluvias.

Desarrollo Urbano: Accién y efecto de parcelar el suelo urbano, urbanizable o rural; con el fin de
habilitarlo adecuadamente a las necesidades de la poblacion.

Derecho de Via: Terreno propiedad del Estado, ubicado entre lineas de propiedad, para el uso exclusivo
de las vias publicas y sus servicios.

Factibilidad de Servicios publicos: Instrumento por medio del cual se sefala la posibilidad de dotacion
de un servicio publico y el sitio y forma de conexion a las redes existentes.

Instalacion de Obra: Accion de disponer dentro de una obra la infraestructura eléctrica, mecanica o
hidraulica necesaria para el buen funcionamiento de las actividades a las cuales dicha obra es destinada.

Inspector: Arquitecto o Ingeniero Civil, legalmente inscrito; designado por el organismo competente para
controlar que las obras se realicen de acuerdo a planos aprobados y disposiciones legales pertinentes.

Linea de Construcciéon: Documento mediante el cual se sefialan los derechos de via del sistema vial.
Linea de Propiedad: Lindero que limita el derecho de propiedad sobre un terreno.
Linea de Verja: Lindero de la propiedad con el derecho de via publica.

Longitud de Via: Distancia medida desde el retorno de la via hasta su interseccién con la linea de verja
contiguo a una via de mayor jerarquia o la dimensidon de un tramo comprendido entre dos vias de mayor
jerarquia.

Lote Urbano: Porcion de terreno con acceso propio, que forma parte de un conjunto o agrupamiento

urbano mayor.

Obras de Infraestructura: Todo acceso vehicular o peatonal, con el conjunto correspondiente de
instalaciones que permiten la operacion de los servicios publicos tales como: abastecimiento de agua potable,
alcantarillado sanitario, disposicion de desechos sdlidos, drenajes de aguas lluvias, electricidad y lineas
telefénicas.

Parcelacion Habitacional: Divisidon simultanea o sucesiva de dos o mas lotes destinados a vivienda.

Pasaje Peatonal: Via destinada exclusivamente para la circulacion de peatones, con acceso directo a las
edificaciones.



Permiso de Construccion: Instrumento legal, por medio del cual se garantiza el cumplimiento de las
normas de construccion establecidas.

Permiso de Parcelaciéon: Instrumento legal, por medio del cual se garantiza el cumplimiento de las
normas de parcelacion o de urbanizacion.

Parcelacion de Desarrollo Progresivo: Es toda parcelacion que partiendo de las obras de
infraestructura y servicios minimos, puede ir evolucionando con el tiempo, hasta convertirse en una
urbanizacion completa.

Plan Local: Instrumento técnico de planificacion, que sirve para ordenar el desarrollo fisico de un
municipio, considerando los aspectos econémicos y sociales del mismo.

Plan Regional: Instrumento técnico de Planificacién, que sirve para ordenar el desarrollo fisico de una
porcion del territorio nacional, definida por una agrupacion de municipios que por su vocacion agricola,
ganadera, forestal, de recursos hidricos, y otros analogos debera contener lo relativo a clasificacion de
ciudades o centros poblados, usos de la tierra, vias de comunicacion, y servicios.

Plan Nacional: Instrumento técnico de Planificacion, que sirve para ordenar el desarrollo fisico del
territorio nacional, a través de un sistema de planificacion territorial, en coordinacién con la planificacion
economica y social.

Plan de Zonificacion: Instrumento técnico de Planificacidn, que sirve para ordenar las actividades a que
se destine el suelo.

Plan Vial: Instrumento técnico de Planificacion, que define el sistema de circulacion vehicular y peatonal
en un 4rea determinada.

Recepcioén Final de Obras: Aceptacion por parte de los organismos correspondientes, de la totalidad de
las obras de una parcelacién o construccion, que ha sido realizada de acuerdo a los planos y documentos
legalmente aprobados.

Registro: Listado de profesionales y técnicos, inscritos en el Registro Nacional de Arquitectos e
ingenieros, ejecutores de proyectos y constructores.

Revision Vial y de Zonificacién: acto por medio del cual se garantiza la compatibilidad y
complementariedad de los usos del suelo; y la integraciéon adecuada a la red vial, de accesos con las vias de
circulacion mayor; y en general con las vias existentes.

Regidén: Es aquella agrupacion de municipios colindantes y de caracteristicas similares, o porcién de
territorio que por su vocacion, ubicacion topogréfica o uso; sea determinada por el plan nacional o para su
efecto por Decreto Ejecutivo 6 legislativo.

Servidumbre: Franja de Terreno, que se establece a un terreno que se encuentra afectado por tuberias
de aguas lluvias o negras, 6 caferias de agua potable. Esta franja también se establece a lineas de
conduccioén de energia eléctrica y a los accesos a terrenos incomunicados con la via publica.

Suelo de Alta Presion Urbana: Terreno ubicado en suelo urbano o urbanizable, de centros poblados con
tasa de crecimiento demogréfico igual o mayor del promedio nacional.

Suelo de Baja Presiéon Urbana: Terreno ubicado en suelo urbano o urbanizable, de centros poblados
con tasa de crecimiento demografico menor del promedio nacional.

Urbanizacién: Parcelacion de terreno rustico, urbano o urbanizable, que implica la construcciéon de
accesos y de redes de distribucidn y recoleccion de fluidos de los diferentes servicios publicos.

VMVDU: Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.
Via Publica: Franja de terreno de uso publico destinada para la circulacion.

Zona de Proteccion: Franja que se establece a un terreno adyacente a quebradas y rios, para proteger
las parcelas o lotes urbanos, de la inestabilidad del suelo originada por la erosiéon progresiva provocada por la
escorrentia superficial, permitiendo y asegurando el curso normal de dicha escorrentia o corriente de agua.



También se denomina asi a la franja que se establece a terrenos que por su configuracion topografica,
presentan grandes diferencias de nivel dentro de los mismos o con sus terrenos colindantes.

TITULO II
CLASIFICACION Y REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULOI
DE LOS USOS DEL SUELO

Identificacion de los diferentes usos del suelo.

Art. 10 Para los efectos de la presente ordenanza, la identificacion de las diferentes clases de usos de
suelos, estara establecida en el Plano Normativo de Clasificacién de Usos de Suelo del Municipio, de acuerdo
a lo establecido en la Ley Forestal y el articulo 107 del Reglamento General de la Ley de Medio Ambiente

De los usos del Suelo.
Art. 11 Para los efectos de la presente Ordenanza los usos de suelo son:
a) Suelo Urbano, b) Suelo Urbanizable, c) Suelos Rurales, d) Suelos no Urbanizables.

La Municipalidad y la OPLAGEST de la Asociacién Trifinio, velaran porque el derecho de propiedad se
ejerza respetando los usos de suelo.

Cuando los diferentes usos de suelo descritos en el primer inciso del presente articulo, constituyan zonas
representativas en el territorio municipal, deberan indicarse en el Plano Normativo de Clasificacion de Usos de
Suelo, del Municipio; con el objeto de reglamentar las actuaciones de transformacion del suelo y la dotacion
de equipamiento e infraestructura que deberdn cumplir los proyectos.

Suelo Urbano

Art. 12 Suelo Urbano es aquel constituido por terrenos consolidados o no por la edificacion, y que
cuentan con servicios de agua potable, aguas negras y energia eléctrica; propios de los nucleos urbanos o
que careciendo de alguno de estos servicios, tengan su ordenacion consolidada en su mayor parte ocupada
por la edificacion.

Los suelos urbanos se dividiran en las siguientes sub-categorias:

1) Suelo urbano consolidado: Tendran esta naturaleza las zonas urbanas que cuenten con
infraestructuras y servicios de vialidad, alumbrado, abastecimiento de aguas, evacuacién de aguas
lluvias y saneamiento con caracteristicas suficientes para servir al conjunto de la zona, dando
servicio a una proporcion de su superficie no inferior al 66%; o que careciendo de alguno de estos
servicios, tengan su ordenacion consolidada en su mayor parte ocupada por la edificacion.

2) Suelo urbano no consolidado: Tendran esta naturaleza los que cuenten con edificacion, aun
cuando a pesar de no disponer de las infraestructuras y servicios a que se refiere el epigrafe anterior,
los usos residenciales, industriales y de servicios, sean claramente dominantes en el ambito
considerado, con un porcentaje de superficie edificada superior al cincuenta por ciento.

Dentro de las categorias de Suelo Urbano Consolidado y no Consolidado se reconoceran las siguientes
funciones urbanas:



a) Residencial de baja densidad. Es aquel que contenga una cantidad Igual o menor a 125 habitantes
por hectarea;

b) Residencial de media densidad. Es aquel que contenga una cantidad Igual o superior de 125 a 250
habitantes por hectarea;

c) Residencial de alta densidad. Es aquel que contenga mas de 250 y menos de 500 habitantes por
hectarea. Dentro de los anteriores se incluyen las areas habitacionales destinadas a vivienda social.

d) Logistica.
e) Industriales.
f) Comercio, servicios y oficinas.

g) Usos Preexistentes No Conformes. Aqui se incluyen los usos actuales que por no estar ubicados
de acuerdo a los objetivos de la planificacion se desincentivaran en el futuro;

h) Infraestructura. Son infraestructuras tales como: plantas de tratamiento, plantas de bombeo,
estaciones de transferencia; entre otras: y

j) Centro Histérico. Esta constituido por los limites definidos por la Secretaria de Cultura de la
Presidencia de la Republica (SECULTURA) o la autoridad competente.

Suelos de uso habitacional

Art. 13 Los suelos de uso habitacional comprenden las partes de la area urbana, identificadas en los
Planes de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, en las que predominan los desarrollos de vivienda y sus
dotaciones propias.

Los suelos de uso residencial se dividiran en 3 tipos, segun su densidad habitacional neta como se
expresa a continuacion:

a) Habitacional de Baja Densidad: zona con habitantes en menor nimero de 125 por Hectarea;

b) Habitacional de Media Densidad: zona con habitantes en cantidad que oscilen entre 125 a 250 por
Hectéarea; y

c) Habitacional de Alta Densidad: zona con habitantes en cantidad mayor a 250 y menor a 500 por
Hectarea.

Suelos de uso industrial

Art. 14 Son zonas que por su localizacion en relacion al sistema urbano y de transportes, y por sus
propias caracteristicas territoriales, resultan apropiadas para la localizacién de todo tipo de instalaciones
industriales o transformacion de bienes. Permiten asimismo integrar actividades logisticas y de transporte de
mercancias.

Suelos de uso logistico

Art. 15 Son zonas que por su especial localizaciéon en relacion a las grandes infraestructuras y redes de
transporte de mercancias, y por sus caracteristicas territoriales, tienen singular aptitud para la localizacion de
grandes instalaciones logisticas tales como: areas generales de servicios al transporte y a los transportistas,
hoteles y areas recreativas, servicios financieros, comerciales e institucionales, estacionamiento y vigilancia
de cargas y camiones, venta y reparacion de vehiculos de transporte, naves de almacenamiento y
fraccionamiento, areas e instalaciones al servicio de cadenas de frio, actividades de empaque, paqueteria y
distribucion.



Suelos de uso comercio-servicios-oficinas

Art. 16 Son zonas que dedican como usos principales las actividades de venta y distribucién de bienes,
asi como a las actividades administrativas y de servicios tales como: tiendas, almacenes de departamento,
centros comerciales, restaurantes, centros nocturnos, hoteles, albergues, y oficinas privadas, las cuales
pueden ofrecer servicios tales como: turisticos, administrativos, publicos y privados al para fortalecer
actividades comerciales.

Suelo Urbanizable

Art. 17 Suelo Urbanizable Comprende: areas que los Planes Integrales de Desarrollo Estratégico o
Territorial clasifiquen como susceptibles y apropiadas para su transformacién urbanistica, en atencién a las
necesidades de desarrollo urbano de la poblacion, aptitud constructiva de los suelos, de los valores y recursos
naturales del territorio y de los riesgos ambientales.

Suelo no Urbanizable

Art. 18 Suelo no urbanizable: Es aquel que esta constituido por areas que se excluyen de posibles
procesos de urbanizacion o transformacién territorial, en razén a la proteccion de los servicios ambientales
que prestan y de sus valores naturales, productivos, culturales, de proteccion o reserva de infraestructuras, la
existencia de limitaciones derivadas de la proteccion frente a riesgos naturales, o cualesquiera otras
establecidas por la ley, o justificadamente por los instrumentos de planificacion urbano o territorial.
Comprende tres sub categorias las cuales son las siguientes:

1) Suelos identificados como Areas Naturales Protegidas: Estan constituidos por aquellas areas
identificadas por el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, como parte del Sistema
Nacional de Areas Naturales Protegidas; asi mismo, aquellas areas que derivadas del analisis mas
detallado del PDL se identifican como areas naturales a proteger, incluyendo dentro de esta
categoria los bosques salados o manglares;

2) Suelos identificados como de susceptibilidad a riesgos: Estan constituidos por aquellas areas
identificadas por el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales como susceptibles a riesgo,
asi mismo, aquellas areas que derivadas del andlisis mas detallado del Plan de Ordenamiento y
Desarrollo Territorial se identifican como susceptibles a riesgo;

3) Suelos identificados como de reserva para infraestructura de interés nacional y regional:
Estan constituidos por aquellos suelos identificados dentro de la planificacién nacional o regional, en
los cuales se han de ubicar a corto, mediano o largo plazo, infraestructuras de interés nacional o
regional, tales como: Rellenos sanitarios, Plantas de tratamiento, ampliaciones y aperturas de red vial
prioritaria, aeropuertos y puertos.

Suelo Rural

Art. 19 Suelo Rural Comprende: terrenos en los cuales no resulta conveniente o necesaria su
transformacion urbanistica a mediano plazo en razén a su potencial agropecuario, forestal, silvopastoril, eco
turistico y de recarga hidrica.

Comprende 3 sub categorias las cuales son las siguientes:

1) Suelos para la agricultura intensiva. Comprenden las areas que el PDL o PDT clasifiquen como
tales, y se entiende por suelos que presentan mayor productividad agricola potencial, a las clases
agrologicas Il y Il salvo las incluidas en el suelo no urbanizable;

2) Suelos para la agricultura extensiva. Comprenden las areas que el PDL o PDT clasifique de esta
forma y se entienden por tales los suelos rurales con aptitud para el desarrollo de actividades
agropecuarias en régimen extensivo; y



3)

Suelos forestales. Comprenden las areas que el PDL o PDT clasifique de esta forma y se entienden
por tales los suelos que presentan aptitud para el desarrollo de actividades forestales y silvicola,
correspondiendo a las pendientes superiores al 45% o que aun presentando pendientes menores el
tipo de suelo predominante sea de vocacion forestal; asi mismo se consideran las incluidas en el
suelo no urbanizable. En atencién a la conservacion de sus valores silvicola y ambientales han de
ser preservados en general frente a eventuales procesos de transformacion urbanistica y cualquier
otro tipo de proyecto del territorio.

CAPITULOII
DEL REGIMEN DE USO DEL SUELO

De los indices de Edificabilidad y de Ocupacién

Art. 20 Los indices de edificabilidad y de ocupacién, se encuentran en la matriz de compatibilidad de usos
de suelos.

Se entiende por:

indice de Edificabilidad: A la cantidad de m? construidos por m? de una parcela.

indice de Ocupacién: A la proporcién de porcentaje permitida de techado de una parcela.

Usos Predominantes: A los usos que ocupan la mayor porcion de una zona del territorio mayor a un 70%.

Usos Complementarios: A los usos que complementan a los usos predominantes.

Usos Prohibidos: A los que por su naturaleza son considerados incompatibles a los usos predominantes y
complementarios de una zona.

CAPITULO 1ll
DE LAS ZONAS DE PROTECCION

De las Zonas de Proteccion

Art. 21 Se entenderd como zona de proteccion a aquellas porciones de terreno ubicadas al interior de
cualquiera de las categorias de suelo en los cuales se debera excluir toda posibilidad de desarrollo de otro
tipo de proyecto, en razén a las caracteristicas de proteccion de los recursos hidricos o de proteccién
arqueoldgica y cultural.

Dentro de las zonas de proteccidn se reconoceran cinco tipos los cuales son los siguientes:

a)
b)
c)
d)

e)

Zona de proteccion arqueoldgica y cultural;
Zona de proteccioén de los recursos hidricos;
Zona de proteccién para zonas de riesgos;
Zona de mitigacion; y

Otras que sean declaradas de interés publico a través de acuerdo municipal.

Zona de Proteccién Arqueolégica y Cultural



Art. 22 De las zonas de proteccion arqueoldgicas y culturales. Constituyen las zonas asi identificadas, por
el PDL o PDT y se complementan con la informacién proporcionada por la Secretaria de Cultura
(SECULTURA) de la Presidencia de la Republica.

Zona de Proteccion de los recursos hidricos.

Art. 23 De la zona de proteccidon de los recursos hidricos. De acuerdo al tipo de recurso hidrico que
protegen, las zonas de proteccién se dividen en 4 tipos que son los siguientes:

a) Tipo 1: Nacimientos de agua o manantiales;
b) Tipo 2: Quebradas de invierno;
c) Tipo 3: Rios y quebradas caudalosas; y

d) Tipo 4: Lagos, lagunas, esteros, humedales y embalses artificiales.

Zonas de Proteccion para Zonas de Riesgo
Art. 24 Las zonas de proteccidn para zonas de riesgos pueden ser:
a) Zonas de Deslizamiento;
b) Zonas de Inundaciones;
c) Zonas de Incendios Forestales; y
d) Otras determinadas por el sistema de Proteccion Civil.

Las zonas de proteccion podran ser destinadas como espacios publicos urbanos, de manera adicional;
sin descuidar los usos definidos en los literales correspondientes, y garantizando las obras de proteccion
necesarias.

Este tipo de intervenciones, no podra contabilizarse de ninguna manera como parte de la zona verde
reglamentaria o areas de cesion para equipamiento regional; sin embargo, la normativa incentivara este tipo
de adecuaciones a través del incremento en la intensidad del uso del suelo.

TITULO 1

TRAMITES Y SERVICIOS QUE PRESTA LA ASOCIACION TRIFINIO POR MEDIO DE LA OPLAGEST -
TRIFINIO

CAPITULO UNICO
DE LOS TRAMITES Y SERVICIOS

Oficina encargada de la vigilancia y autorizacion

Art. 25 La oficina encargada de vigilancia, control y emisién del correspondiente dictamen técnico de las
actividades que se refieren al Ordenamiento y Desarrollo Territorial del municipio de EL CONGO,
departamento de Santa Ana, sera la OPLAGEST como instancia técnica de la Asociaciéon TRIFINIO.

Todo proyecto de parcelacién, urbanizacion o construcciéon a desarrollarse en el municipio debera ceirse
al Plano Normativo de Clasificacion de Usos de Suelos y a los procedimientos indicados en la presente
ordenanza, en el Reglamento a la Ley de Urbanismo y Construccién y al contenido establecido en el PDL o
PDT.



Servicios y Tramites

Art. 26 Toda persona natural o juridica, publica o privada, que desee ejecutar un proyecto de
urbanizacion y/o construccion, de acuerdo a los parametros establecidos en la Ordenanza Reguladora de
Tasas Municipales por la Prestacion de Servicios, debera realizar ante la OPLAGEST de la Asociacién
TRIFINIO, los siguientes tramites:

1.
2.
3.

Factibilidad de Proyecto;

Permiso de Proyecto; y

Recepcion de Obras. Dichos tramites deberan cumplir con los requisitos establecidos en el Manual
de Procedimientos aprobado por la Asociacion.

Queda establecido que para los referidos tramites el interesado debera presentar Solvencia
Municipal del inmueble en el cual se pretenda desarrollar cualquiera de los tramites solicitados a la
OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO.

Los Tramites de Factibilidad de Proyecto comprenden:

a)

b)

c)

d)

Tramite de Calificacidon de lugar: Es el tramite mediante el cual se definen los usos de suelo a
un inmueble, de acuerdo a un plan general de zonificacién y demas leyes de la materia;

Tramite de Linea de Construccion: Es el tramite mediante el cual se senalan los derechos de
via a un inmueble, de acuerdo con un plan general de vialidad y demas leyes y reglamentos de
la materia;

Tramite de Factibilidad de Drenaje de Aquas Lluvias: Es el tramite mediante el cual se sefala
la posibilidad de conexidn y sitio de descarga de las aguas lluvias a un inmueble, de acuerdo con
un plan de manejo y demas leyes de la materia; y

Tramite de Revision Vial y Zonificacién: Es el tramite mediante el cual se garantiza la
compatibilidad y complementariedad de los usos de suelos y la integraciéon adecuada a la red
vial de acceso con las vias de circulacion mayor y en general con las vias existentes.

Los tramites para el Permiso de Proyecto comprende, segun sea el caso:

a)

b)

c)

Tramite de Permiso de Urbanizacién: Es el instrumento mediante el cual se garantiza el
cumplimiento de las normas de urbanizacion establecidas;

Tramite de Permiso de Parcelacidon y/o lotificacién: Es el instrumento mediante el cual se
garantiza el cumplimiento de las normas de parcelacion o division de lotes establecida; y

Tramite de Permiso de Construccidon, ampliaciones o _mejoras de vivienda, centros
comerciales, oficinas de otro tipo de construccién mayor de 200 metros cuadrados: Es el
instrumento mediante el cual se garantiza el cumplimiento de las normas de construccién
establecidas.

Los tramites para Recepcion de Obras, comprende segun sea el caso:

a)

b)

Tramite de Recepcién de Obra de Urbanizacidn: Es el instrumento por medio del cual se hace
constar que un proyecto ha cumplido los requisitos de disefio y urbanizacion, establecidos en el
permiso de urbanizacion; y esta listo para habitar o funcionar;

Tramite de Recepcién de Obra de Parcelacidn: Es el instrumento por medio del cual se hace
constar que un proyecto ha cumplido los requisitos de parcelacion y/o lotificacion establecidos en
el permiso de parcelacion o lotificacién y esta listo para funcionar o ser comercializado; y




c) Tramite de Recepcion de Obra de Construccién: Es el instrumento por medio del cual se
hace constar que un proyecto ha cumplido los requisitos de construccion establecidos en el
permiso de construccion y esta listo para funcionar y ser habitado.

Los tramites de Factibilidad de Proyectos que podran hacerse simultdaneamente en una sola solicitud
inicial son los siguientes: a) Tramites de Calificacion del lugar, b) Tramites de Linea de Construccion y c)
Tramites de Factibilidad de Drenaje de Aguas Lluvias; y de la misma manera los tramites de permisos de
proyectos que podran hacerse simultdneamente, en una solicitud final son los siguientes: a) Tramite de
permiso de Urbanizacion, b) Tramite de Permiso de Parcelacion y/o lotificacion y c) Tramite de Permiso de
construccién, ampliaciones o mejoras de vivienda, centros comerciales, oficinas de otro tipo de construccion
mayor de 200 metros cuadrados.

Recepcion de Obra

Art. 27 Toda persona natural o juridica, publica o privada, que desee habilitar un proyecto de parcelacion
y/o construccién, al finalizar debera solicitar a la Asociaciéon TRIFINIO, la Recepcion de las Obras; contra la
cual la OPLAGEST extendera una constancia de recepcién en acta, dichas recepciones podran ser parciales,
previas a la recepcion total, final.

Compatibilidad de Uso

Art. 28 Todo propietario de un inmueble de indole publica o privada que pretenda desarrollar un proyecto,
debera solicitar a la OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO, calificacion de lugar como requisito previo para
poder establecer la compatibilidad del mismo, tomando en cuenta la matriz de compatibilidad.

Vigencia de los Tramites y Permisos

Art. 29 Toda resolucién favorable de calificacion de lugar, linea de construccion, revision vial, zonificacion
y permiso de parcelacion; tendra validez por un término de tiempo igual a la vigencia del plan de desarrollo
urbano del municipio correspondiente. Su revisién y/o actualizacion podra hacer caducar dichas resoluciones.
Durante no se haya aprobado un plan de desarrollo urbano en esta localidad, dichas resoluciones tendran
validez por dos afos a partir de la fecha de su emision.

Entidades que financien proyectos

Art. 30 Las entidades publicas o privadas, que financien proyectos de urbanizacién, parcelaciéon o de
construccion, deberan exigir a los propietarios o responsables del proyecto la constancia de recepcion de las
obras y la escritura de donacién del area recreativa y area de equipamiento social, si asi fuera el caso; previo
a la formalizacién de las escrituras publicas de donacion, en relacion al financiamiento para la adquisiciéon de
lotes.

Si la parcelaciéon ha sido realizada por etapas, para la formalizacion de escrituras de cada lote debera
presentarse la constancia de recepcion parcial correspondiente; como sefiala el articulo 27 de la presente
ordenanza.

Y para escriturar la ultima etapa, debera presentarse constancia de recepcion total, final; de las obras de
urbanizacion. Para dicho fin la OPLAGEST, esta en la obligacion de comunicar mediante informe al
departamento de Catastro de esta Alcaldia. Dichas areas recreativas y area de equipamiento social, no
podran ser menores del diez por ciento del numero total de lotes.

Permiso de habitar para proveer servicios



Art. 31 Las instituciones encargadas de proveer los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario y
energia eléctrica; deberan exigir para la conexién de dichos servicios, el permiso de habitar o de
funcionamiento.

Aprobaciéon de proyectos de interés social

Art. 32 Toda persona natural o juridica, publica o privada, que financie, administre o que desee ejecutar
proyectos de parcelacion y/o de construccion; ya sea de vivienda, equipamiento o infraestructura; debera
considerar dentro de los términos de participacion la aprobacién previa de los proyectos, ante la OPLAGEST
de la Asociacién TRIFINIO, de conformidad a la Ley de Urbanismo y Construccion y sus Reglamentos; asi
mismo se sujetara los Planes Locales de Desarrollo Territorial de esta Municipalidad.

Declaracién Jurada

Art. 33 Todo propietario que desee desarrollar una obra o proyecto, para poder iniciar tramites previos o
de permisos en la OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO, debera presentar una declaracion jurada
debidamente autenticada por notario, donde manifieste que la informacion presentada en los planos vy
documentos, es congruente a los elementos fisicos existentes en el inmueble donde se proyectara la obra; y
declara en el mismo acto su compromiso de planificar y construir las obras o proyectos de acuerdo a las
regulaciones y especificaciones establecidas en el PDL o PDT; Leyes, Reglamentos, Ordenanzas, Normas
Técnicas y demas disposiciones legales en la materia; sometiéndose a responder ante las instancias
judiciales correspondientes, en caso de contravencion o falsedad de los mismos.

Documentacion Técnica de soporte

Art. 34 Para optar a la recepcion de las obras ejecutadas correspondientes a un proyecto, y para
garantizar su calidad, el propietario debera solicitar ante la OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO, la
recepcion de obra de conformidad al Reglamento de la Ley de Urbanismo y Construccion.

TITULO IV

DE LA RESPONSABILIDAD DE PROFESIONALES, EMPRESAS, PROPIETARIOS, E INSTITUCIONES DE
SERVICIO.

CAPITULO I
DE LOS PROYECTOS DE CONSTRUCCION Y SU DISENO

Planificacion de proyecto por profesionales

Art. 35 Todo proyecto de construccién, urbanizacion, parcelacion u obra publica o privada, a excepcion
de las senaladas en la Ley de Urbanismo y Construccion, para ser construida debera estar planificada por
profesionales de la Ingenieria o la Arquitectura, idéneos a cada area de disefio, quienes deberan estar
inscritos en el Registro Nacional de Arquitectos, Ingenieros, Proyectistas y Constructores del Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano.

CAPITULOII
DE LOS PROFESIONALES



Lo relativo a credenciales profesionales

Art. 36 Todo lo relativo a las credenciales profesionales quedara establecido en el Registro Nacional de
Arquitectos, Ingenieros, Proyectistas y Constructores, que el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
establece.

Construccion de las obras

Art. 37 No se requiere ser profesional acreditado para ejecutar construcciones de sistema mixto o similar,
techos de lamina, para fines habitacionales y con un area hasta de 200 metros cuadrados de construccion.
Para ambos casos se sujetaran a lo establecido en la Ley y Reglamento de Urbanismo y Construccion.

TITULOV
DE LOS PROYECTOS DE INTERES SOCIAL

CAPITULO UNICO
DECLARACION DE INTERES SOCIAL

Declaracion de Interés Social

Art. 38 Los proyectos que sean declarados de interés social, por el Instituto Libertad y Progreso, el
municipio u otro ente estatal, cancelaran en concepto de tasas por los tramites mencionados en la presente
ordenanza, lo establecido en la respectiva ordenanza de tasas.

Proyectos o Asentamientos de Interés Social

Art. 39 Los proyectos de interés social, son las parcelaciones habitacionales, cuya planeacion necesita
ser concedida bajo normas minimas urbanisticas, que permitan una infraestructura evolutiva y cuya
realizacién exige la utilizacion de materiales y sistemas constructivos de bajo costo, el esfuerzo de la
comunidad y la asistencia institucional.

TITULO VI
DE LOS PLANES PARCIALES LOCALES

CAPITULO I
PLANES PARCIALES

Los Planes Parciales

Art. 40 Los Planes Parciales son de ambito municipal, y detallan el contenido del PDL o PDT. En dichos
planes, se deben detallar redes de infraestructuras y servicios publicos propios de su ambito y establecen el
régimen especifico, asi como las condiciones de los proyectos en el marco de la normativa general en la
materia.

Los Planes Parciales se pueden desarrollar en suelos clasificados como se expresa a continuacion:

a) Urbano;



b) Urbanizable;
c) Rural;y
d) No urbanizable.

La OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO tendra potestad de exigir al propietario del proyecto o a su
representante, un Plan Parcial; cuando considere que el proyecto a desarrollarse en el Municipio, tendra una
alta incidencia; ya sea por la dimensién fisica del proyecto, o por la tipologia especial de este.

El Plan Parcial, correra a cargo del propietario del proyecto, sin costo alguno para la municipalidad o la
OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO.

Los Planes Parciales deben ser supervisados por la OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO.

CAPITULOII
DE LOS PLANES PARCIALES EN SUELO URBANO

Los Planes Parciales en Suelo Urbano

Art. 41 Los planes parciales en suelo urbano, son conocidos como Planes Parciales de Mejora Urbana,
representan el instrumento de ordenacion adecuados para la recuperaciéon de areas degradadas de pueblos o
ciudades, puesta en valor de centros historicos y mejora urbana de las condiciones de vida de la poblacion.

Para tales fines, se clasifican en 2 tipos:
1) Planes de Rehabilitacion de Centros Historicos

2) Planes de Renovacion urbana.

Planes Parciales de Rehabilitacion de Centros Historicos

Art. 42 Son planes a través de los cuales se han de regular, los usos y las transformaciones urbanisticas
en el ambito del plan, en aplicacién de la normativa sectorial o especifica correspondiente. El &mbito de estos
planes sera el que se determine por el Plan de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, el que se establezca en
aplicacién o desarrollo de legislacion especifica, o el que justificadamente se determine por el propio plan. El
indice global de edificabilidad no podra superar el 0.50 m?¥m?, de la superficie total del &mbito del plan. El
indice de ocupacion sera el 30% del area total de la parcela.

Planes Parciales de Renovacion Urbana

Art. 43 Son planes a través de los cuales se han de ordenar las actuaciones de reforma, rehabilitacion o
renovacion urbana que fuesen necesarias para mejorar la calidad de vida de la poblacion y la funcionalidad
urbanistica de determinados ambitos de la ciudad. El ambito de estos planes sera el que se establezca por el
PDL o PDT, o el que justificadamente se determine por el propio plan de renovacién a partir de la extension y
localizacién de los tejidos urbanos a reformar, de acuerdo a criterios de oportunidad y conveniencia en orden
a favorecer la viabilidad de la operacion. Dentro de su ambito estos planes habran de resolver el
ordenamiento detallado de usos, equipamientos e infraestructuras, con un indice global de ocupacion del
60%.

Los planes de renovacion urbana comprenden los siguientes 3 sub-tipos:
1) Planes de Densificacion;
2) Planes de Mejoramiento de Barrios; y

3) Planes de Intervencién en espacio publico e infraestructura.



1) Planes de Densificacion

Son planes dirigidos a aumentar la densidad o consolidar una zona, incluyendo las edificaciones en
altura, en algunos sectores de la ciudad, que se consideren convenientes para concentrar poblacion en torno
a zonas consolidadas y con adecuados servicios o dotaciones basicas.

Estan previstos también en suelos urbanos no consolidados, carentes de ordenamiento detallado de usos
y de los equipamientos e infraestructuras urbanisticas. Estos planes podran formularse para los ambitos que
justificadamente se establezcan; a través de los mismos se resolvera el ordenamiento detallado de usos,
infraestructuras y equipamientos urbanisticos. La nueva edificabilidad a ordenar no podra superar 2.50 m?/m?,
de la superficie total del ambito del plan.

2) Planes de Mejoramiento de Barrios

Planes dirigidos a mejorar las condiciones de la calidad de vida de la poblaciéon de algun/nos barrios o
sectores de la ciudad, con adecuaciones de vivienda, infraestructura y/o servicios basicos. Estos planes se
pueden desarrollar también para zonas no consolidadas ocupadas por lotificaciones escasamente ocupadas,
que requieren consolidacion u ordenamiento detallado de su estructura urbana. La nueva edificabilidad a
ordenar no podra superar 2.00 m?*m?3s sobre la superficie total del dmbito del plan en suelo urbano
consolidado y 1.50 m?/m? en suelo urbano no consolidado.

3) Planes de Intervencién en espacio publico e infraestructuras

Planes a través de los cuales se ha de resolver la integracion y funcionalidad urbanistica de las
infraestructuras o espacios publicos en cuestion. El ambito y la edificabilidad de estos planes sera el que
justificadamente se establezca.

CAPITULO Il
DE LOS PLANES PARCIALES EN SUELO URBANIZABLE

Los Planes Parciales en Suelo Urbanizable

Art. 44 Planes parciales en suelo urbanizable. Los suelos urbanizables, quedaran delimitados por el Plan
de Ordenamiento y Desarrollo Territorial.

El suelo urbanizable, se divide de acuerdo a su funcion en las siguientes 2 subcategorias:

1) Suelo urbanizable para actividades residenciales. Son suelos destinados a cubrir las necesidades de
habitacion, recreacion y dotaciones basicas de la poblacion; y

2) Suelo urbanizable para actividades econdmicas. Son suelos destinados a cubrir las necesidades
productivas.

Se utilizaran las disposiciones contenidas en el Plan de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, para las
especificaciones y contenidos que tendra que contener el Plan Parcial, que se le solicite al propietario o
ejecutor del Proyecto.

CAPITULO IV
FORMULACION, APROBACION Y CONTENIDO DE LOS PLANES PARCIALES

Formulacion de los planes parciales



Art. 45 Se tendran que formular Planes Parciales en los sectores de este municipio, en las areas de suelo
urbano o urbanizable, rural y no urbanizable, que estén establecidos en el Plan de Ordenamiento y Desarrollo
Territorial. Los Planes Parciales podran ser formulados por este municipio o por la OPLAGEST de la
Asociacion TRIFINIO; por particulares a través de contratacion de empresas o profesionales idéneos, o por el
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano o personas o instituciones de derecho publico o privado.

Aprobaciéon de los Planes Parciales

Art. 46 En todos los casos, los Planes Parciales se formularan bajo la supervision de la OPLAGEST de la
Asociacion TRIFINIO; y el Concejo Municipal de EL CONGO, departamento de Santa Ana sera ente facultado
para la aprobacién de dichos Planes, basandose en un informe técnico elaborado por la OPLAGEST-
TRIFINIO.

Este municipio en asocio con las municipalidades miembros de la Asociacion TRIFINIO, y en
coordinacion con la OPLAGEST, podra solicitar asesoria técnica al VMVDU para la elaboracion de los Planes
Parciales.

Determinaciones generales de los Planes Parciales
Art. 47 Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

a) Delimitacion del area de planeamiento, abarcando un blogue, un poligono o un determinado
cuadrante;

b) Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de los mismos;

c) Sefialamiento de reservas de terreno para areas verdes y equipamiento social, atendiendo los
estandares y requerimientos establecidos;

d) Trazado y caracteristicas de la red vial propia del bloque, poligono o cuadrante y de su enlace con el
viario principal y estructural previo;

e) Trazado y caracteristicas de las redes de abastecimiento de agua potable, alcantarillado, energia
eléctrica y de aquellos otros servicios que en su caso, prevea el Plan Parcial; y

f) La Dimension Ambiental.

Trazado de la Red Vial

Art. 48 E| Plan Parcial determinara el trazado y caracteristicas de la red vial del sector y su conexién con
las vias de mayor circulacion previstas. Se determinaran las alineaciones de la red vial, incluida la peatonal,
definiéndose su trazado en planta y rasantes definidos.

CAPITULO V
DOCUMENTOS DE LOS PLANES PARCIALES

Documentos
Art. 49 Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en los siguientes documentos:
a) Memoria Justificativa;
b) Planos de informacion;

c) Planos de Proyectos;



d)
e)
f)
9)
h)

Normas técnicas;

Evaluacion de impactos territoriales;
Programa de actuacion;

Unidades de actuacion; y

Las que la Asociacién Trifinio determine como complementarias.

Memoria Justificativa

Art. 50 De la Memoria Justificativa: Dicha memoria, debera hacer referencia a la totalidad de la zona de
intervencion del Plan Parcial; y debera contener de manera breve y concisa la siguiente informacion:

a)

b)

c)

d)

Justificacion del Plan parcial;

Informacion urbanistica, que incluye: caracteristicas naturales del territorio, usos de suelo existentes
y estructura de la propiedad;

Objetivos y criterios; y

Propuesta de zonificacion de usos.

Planos de informacion

Art. 51 De los Planos de informacion: dichos planos deberan hacer referencia a la totalidad de la zona
de intervencion, conteniendo la siguiente informacion cartografica en coherencia con la informacién contenida
en la Memoria Justificativa, y debera ser entregada en formato digital Arc:

a)
b)
c)
d)

e)

Plano de usos de suelo actuales;
Plano de estructura vial existente;
Plano topografico;

Plano de vegetacion existente; y

Plano de estructura de la propiedad.

Planos de proyectos

Art. 52 De los Planos de proyectos: Dichos planos deberan hacer referencia a la totalidad de la zona de
intervencion, conteniendo la siguiente informacién cartogréfica:

a)

b)

c)

Zonificacion de usos de suelos propuesta, de acuerdo a criterios de clasificacién proporcionados por
el Viceministerio de vivienda y Desarrollo Urbano;

Propuesta de red vial de acuerdo a la jerarquia. El Plan Parcial determinara el trazado y
caracteristicas de la Red Vial del Sector y su conexion con las vias de circulaciéon mayor previstas.
Se determinaran las alineaciones de la red vial, incluida la peatonal, definiéndose su trazado en
planta y rasantes definitivas, de acuerdo a criterios de clasificacion proporcionados por el
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano; y

Planos de detalle, como planos hidraulicos y otros pertinentes. La informacién anterior, debera estar
en coherencia con la informacién contenida en la Memoria Justificativa y debera ser entregada en
formato digital Arc:

Normas Técnicas



Art. 53 De las Normas Técnicas: Dichas normas deberan regular las disposiciones del Plan Parcial y
hacer referencia a la totalidad de la zona de intervencién, ademas deberan desarrollar en detalle, las
determinaciones generales de los Planes de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, contenidas en las fichas de
los planes parciales; y deberan contemplar:

a) Densidades;

b) Usos del suelo;

c) Altura de las edificaciones;

d) Derechos de via;

e) Manejo de aguas lluvias;

f)  Manejo de infraestructura de servicios; y

g) Cesion de suelo para equipamiento regional.

Evaluacion de Impactos Territoriales

Art. 54 De la Evaluaciéon de Impactos Territoriales: dicha evaluacion debera hacer referencia a la
totalidad de la zona de intervencion, y debera desarrollar en base a la propuesta de usos de suelo, los
siguientes contenidos:

a) Impactos al transporte e infraestructura vial;
b) Impactos al sistema de aguas superficiales y de drenajes;
c) Impacto urbanistico; e

d) Impactos ambientales.

Programa de Actuacién

Art. 55 Es el programa que define la ejecucion por fases de las unidades de actuacion de un Plan Parcial
o area definida en el PDL o PDT. Dicho programa debera hacer referencia a la unidad de actuacion en un
determinado momento, y ser desarrollado a corto plazo.

Unidades de Actuacion

Art. 56 Las Unidades de Actuacion son partes o la totalidad de un determinado Plan Parcial o area
definida en el PDL o PDT, las cuales se realizan a fin de facilitar el proceso de transformacion del sector. El
Plan Parcial debera identificar y desarrollarlas de manera detallada en este apartado, en coherencia a la
propuesta general de la zona de intervencion.

CAPITULO VI
CONSIDERACIONES GENERALES DE LOS PLANES PARCIALES

Densidades Habitacionales

Art. 57 El Plan Parcial establecera las densidades habitacionales del area de planeamiento, segun las
caracteristicas urbanisticas y ambientales de la localidad.

La Densificacion en zonas urbanas consolidadas, no consolidadas y urbanizables



Art. 58 Los propietarios de terrenos en zonas urbanas consolidadas o no consolidadas, y zonas
urbanizables, que pretendan llevar a cabo transformaciones urbanisticas, que puedan tener como
consecuencia el incremento de la densidad poblacional; por los efectos que estos causen en términos de
trafico, generacion de desechos solidos, prestaciéon de servicios basicos y nuevas demandas de
equipamientos de titularidad publica; deberan compensar de acuerdo a lo establecido por los planes
municipales de ordenamiento y desarrollo territorial y planes parciales; dichas compensaciones deberan ser
tales como zonas verdes, escuelas y servicios comunales; en ningln caso las compensaciones podran ser en
efectivo, y se preferira la densificacion vertical de los proyectos urbanisticos de construccion o renovacion.

El Concejo Municipal de EL CONGO, departamento de Santa Ana, podra rebajar el cobro de tasas
municipales, para los permisos de construccion; cuando el proyecto o los proyectos a desarrollarse en el
municipio, sean desarrollados por la municipalidad; a través de la emisién de un acuerdo municipal que asi lo
estipule.

Usos predominantes

Art. 59 La Clasificacion del suelo en zonas segun los usos predominantes se hara para la totalidad de los
terrenos incluidos en el Plan Parcial, debiendo corresponder a cada zona un mismo uso de suelo. Si establece
para su ejecucion la division de su territorio en bloques, habra de expresarse con toda precisién la delimitacion
de los mismos; asi como el sistema de actuacion que a cada uno corresponda.

Areas de equipamiento

Art. 60 Las areas de equipamiento de los Planes Parciales, debera tener caracter complementario a las
previstas en la zonificacion de caracter municipal, departamental o regional.

Destino publico o privado de los terrenos

Art. 61 Se expresaran en el Plan Parcial, el destino publico o privado de los terrenos que resulten
edificables; de los que se destinen a equipamientos y de los correspondientes a espacios libres, asi como de
los usos de las edificaciones e instalaciones previstas en estos ultimos.

Reservas de suelo

Art. 62 Las reservas de suelo que se prevean para espacios libres y equipamiento, de dominio y uso
publico, se realizaran en proporcion al nimero y rango de la poblacién prevista para su ambito territorial.

Red vial existente

Art. 63 La situacion de las areas destinadas para equipamiento social se establecera considerando la red
vial existente y proyectada, garantizando su accesibilidad e integracién en la estructura urbanistica del Plan.

TITULO VI
DE LAS PARCELACIONES

CAPITULO UNICO
CLASE DE PARCELACIONES, LOCALIZACION Y PROTECCION DE LOTES



Parcelacion Habitacional

Art. 64 Se entendera por parcelacion habitacional, la division simultanea y sucesiva del suelo en dos o
mas lotes, cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nucleo de poblacion. Toda parcelacion debera
contar con la infraestructura y el equipamiento social basico que asegure la salud y el bienestar de sus
habitantes.

Las parcelaciones habitacionales se clasificaran atendiendo su localizacién, y densidad.

Presioén urbana

Art. 65 Las parcelaciones habitacionales ubicadas fuera del radio urbano o de aquellos suelos declarados
urbanos o urbanizables por el PDL o PDT, deberan cumplir con los requerimientos de localizacién siguiente:

a) Debera tener conexioén a vias de acceso rodado, a una distancia no mayor de 500 metros;

b) Contar con Centro de Educacién Basica de 1°y 2 ° ciclo, a una distancia no mayor de 2,000 metros o
lote para escuela en la parcelacion;

c) Contar con puesto de salud, a una distancia no mayor de 5,000 metros; y

d) Contar con unidad o centro de salud, a una distancia no mayor de 15,000 metros.

De los lotes o parcelas

Art. 66 El nivel de los lotes sera superior al de los cordones para que el agua lluvia escurra hacia la calle.
En el caso que el nivel de los cordones sea superior, debera proveerse de los medios necesarios para los
drenajes de aguas lluvias y aguas negras, de acuerdo a las circunstancias especiales de cada caso.

Proteccion de los lotes

Art. 67 Todo urbanizador que venda lotes con su superficie en estado natural, pero que modifique
parcialmente las colindancias entre los mismos no podra dejar cortes o rellenos mayores a 1.00 metro entre
ellos sin la obra de proteccion correspondiente, cuya proteccion sera un muro o talud. Lo mismo se le exigira
al urbanizador en el caso que venda lotes con terrazas definidas.

Todo constructor de viviendas que realice un corte o relleno en un lote, debera proteger el lote vecino con
muros o taludes, los cuales deberan desarrollarse o construirse sin afectar ni disminuir el area del lote vecino.

Todo urbanizador que realice cortes o rellenos en las colindancias con terrenos ajenos al proyecto,
debera protegerlos con muros o taludes, los cuales deberan desarrollarse o construirse sin afectar ni disminuir
el area del terreno vecino.

Los terrenos afectados por dichos taludes constituirdn zona de proteccion dentro de la parcelacion.

En todos los casos, los taludes tendran una inclinacion maxima cuya relacion serd el 1.5 horizontal por
1.00 vertical convenientemente engramados y protegidos contra erosién. Podra aceptarse otra alternativa si el
interesado prueba con estudios de suelo la estabilidad para dicha alternativa.

TITULO VIII
DE LOS EQUIPAMIENTOS

CAPITULO UNICO
CLASES DE EQUIPAMIENTO



De los equipamientos
Art. 68 Los equipamientos de acuerdo al rango de poblacion atendida, se clasificaran en:
a) Equipamiento Regional; y

b) Equipamiento Urbano.

Equipamiento Regional

Art. 69 Son las dotaciones necesarias de alcance regional; segun su localizaciéon en la estructura
territorial y urbanistica configurada por el plan, el suelo para la localizacién de equipamientos de nivel regional,
se obtendra por compra, o a través de cesiones resultantes de aprovechamientos urbanisticos de los planes
parciales. En este ultimo caso se dira que el suelo de los equipamientos regionales en cuestion, esta adscrito
al desarrollo de determinados planes parciales en suelos urbanizables; o al desarrollo de planes parciales en
suelo urbano, para casos particulares que asi lo ameriten. Dentro de la clasificacion de equipamientos
regionales se consideran dos tipos complementarios a los mencionados en el articulo anterior:

1) Grandes equipamientos especializados del nivel regional, que responden a las caracteristicas
particulares de una region; tal es el caso de los grandes parques regionales, previstos para
salvaguardar los recursos naturales de determinada zona; o los grandes centros deportivos, con
instalaciones mas especializadas que los polideportivos; o los equipamientos especializados de tipo
turistico de interés regional; y

2) Equipamientos institucionales en area rural, que responden a la necesidad de instalacion fuera de las
areas urbanas; ciertos equipamientos de interés regional, que por su naturaleza pueden generar
fuertes impactos ambientales o sociales. Se comprenderan como dichos equipamientos los
siguientes: penitenciarias, rellenos sanitarios, plantas de tratamientos o plantas de transferencia de
desechos sdlidos; y otros de caracter similar.

Equipamiento Urbano

Art. 70 Los Equipamientos Urbanos son las dotaciones al servicio de la poblacién de alcance local. Para
los Equipamientos Urbanos localizados en ambitos de suelos urbanos y urbanizables, se plantea en general
su adquisicion por reconocimiento de cesiones de uso publico, resultantes de aprovechamientos urbanisticos
de los proyectos, en ambitos de suelos urbanos y urbanizables funcionalmente relacionados.

Parcelaciones Habitacionales con equipamiento Urbano

Art. 71 Todo proyecto de parcelacion habitacional, debera prever espacios para la instalacion de edificios
publicos, donde se desarrollen actividades sociales fundamentales, tales como: educacion, salud, asistencia
social, cementerios, administracion publica, transporte y movilizacion de personas.

Por su naturaleza mas estratégica estos equipamientos podran ubicarse dentro o fuera del perimetro del
proyecto y deberan ser cedidos al municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana. En el caso de ser
ubicados fuera del proyecto de parcelacion, se localizaran en aquellas zonas donde los municipios tengan
previsto el desarrollo de grandes nucleos de poblacién, segun las previsiones del POT o PDT local; dichos
espacios deberan cumplir con niveles de calidad que garanticen su uso y funcionalidad.

De no haber zonas destinadas a estos usos, el urbanizador o lotificador debera preverlos al interior del
proyecto, con la condicién de que sea de uso y acceso publico; o debera compensar en obras de interés
publico, segun el valor mutuamente acordado, el cual no podra ser inferior al precio de la zona. En caso de
discrepancia en la fijacién del precio, se determinara como lo sefiala el inciso tercero del Cédigo Municipal
actualmente Vigente.



TITULO IX
INFRACCIONES, SANCIONES Y RECURSOS

CAPITULO UNICO

Suspension de obra

Art. 72 En los casos en que una obra de construccion, urbanizacién, parcelacién o lotificacion no cuente
con los correspondientes permisos, la OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO, podra emitir resolucion
ordenando suspender la obra y no continuar con la actividad que se realiza en cualquier momento; o mismo
se procedera cuando contando con la autorizacién correspondiente, en la obra que se esta desarrollando no
se esta cumpliendo la normativa de construccidon o de parcelacion, o porque aun contando con estos, no se
estan cumpliendo de acuerdo a los procedimientos y estandares autorizados, expresados en la solicitud de
permiso de construccion o parcelacion, todo de conformidad al articulo 9 de la Ley de Urbanismo vy
Construccién, dicha suspension procedera por inspeccion, de oficio o por denuncia de persona particular o
autoridad competente.

Esto no impedira que se aplique la sancién correspondiente al finalizar el proceso sancionatorio. Si la
persona natural o juridica a quien se le ha ordenado suspender la obra o no continuar con la actividad que se
ejecuta por no contar con los permisos correspondientes no acata la orden de suspension, en este caso la
OPLAGEST o la Asociacion TRIFINIO o la Alcaldia Municipal, procedera a denunciarlo ante la autoridad
competente, por desobediencia a mandatos legales de parte de particulares, de conformidad a lo establecido
en el Cddigo Penal.

En caso de que las construcciones, parcelaciones y desarrollos urbanisticos, se realicen en usos de suelo
no aptos para ese tipo de proyectos, como lo establecen los planos normativos del PDL o PDT, el propietario
del inmueble o el ejecutor de la obra, estara en la obligacion de demoler el proyecto y dejar el inmueble en su
estado original, en el plazo que la OPLAGEST de la Asociacién TRIFINIO lo establezca; y en ningun caso
podra ser mayor a tres meses. Si no lo hiciese en dicho lapso, se remitira informe a la autoridad competente,
con el objeto de que se inicie investigacion sobre el propietario de los inmuebles o ejecutor de la obra, por
delitos contra el Ordenamiento del Territorio.

Clasificacion de las Infracciones

Art. 73 Las infracciones a esta Ordenanza se clasifican en leves, graves y muy graves.

Infracciones Leves

Son infracciones leves aquellas que, aun contraviniendo la presente ordenanza, no constituyen ningun
efecto negativo que ponga en peligro la seguridad y la salubridad de las personas que habitan o usan
parcelaciones, edificaciones, u obras de infraestructura.

Para la calificacion de dicha falta se tomaran como parédmetro el informe técnico emitido por la
OPLAGEST-TRIFINIO, en el cual se detallara las condiciones especificas que pongan o no en peligro la
seguridad y la salubridad de las personas en los términos ya expresados.

Infracciones Graves

Son infracciones graves aquellas que ponen en peligro la seguridad y la salubridad de las personas que
habitan o usan las parcelaciones, edificaciones, u obras de infraestructura.



Para la calificacion de dicha falta se tomaran como parédmetro el informe técnico emitido por la
OPLAGEST-TRIFINIO, en el cual se detallara las condiciones especificas que pongan o no en peligro la
seguridad y la salubridad de las personas en los términos ya expresados.

Infracciones Muy Graves

Son infracciones muy graves aquellas que ademas de poner en peligro la seguridad y la salubridad, de
las personas que habitan o usan las parcelaciones, edificaciones, u obras de infraestructura; ponen en
situacion de riesgo las parcelaciones y las edificaciones de terceros o las obras del estado; y las que
constituyan una amenaza de riesgo muy grave, para el medio ambiente en general.

Para la calificacion de dicha falta se tomaran como parametro el informe técnico emitido por la
OPLAGEST-TRIFINIO, en el cual se detallara las condiciones especificas que pongan o no en peligro la
seguridad y la salubridad de las personas en los términos ya expresados.

También son agravantes de la responsabilidad de los infractores a la presente ordenanza las que se
enumeran a continuacion:

a) Cometer la infraccién habiendo sido sancionado con anterioridad, mediante resolucion firme, emitida
por autoridad competente, por la comision de cualesquiera infracciones previstas en la presente
ordenanza;

b) Persistir en la infraccién tras la iniciacion del procedimiento sancionatorio; y

c) Desarrollar un proyecto de construcciéon o parcelacion, sin contar con el permiso de construccion,
urbanizacion o parcelacion, emitido por la OPLAGEST de la Asociacion Trifinio.

Sanciones

Art. 74 La Autoridad Competente para sancionar sera la Alcaldia u OPLAGEST de la Asociacion de
Municipios Trifinio segun sea el caso; y conoceran de las infracciones a través de denuncia o de oficio y las
sanciones se gravaran en base a salarios minimos urbanos, para el sector comercio, de la siguiente manera:

Para las Infracciones Leves, se impondra multa econdmica equivalente a cuatro, o hasta seis salarios
minimos urbanos mensuales, para el sector comercio;

Para las Infracciones Graves, se impondrd multa econdmica equivalente a seis o hasta ocho salarios
minimos urbanos mensuales para el comercio, y

Para las Infracciones Muy Graves: se impondra multa econémica equivalente al veinticinco por ciento
(25%) del valor de terreno donde se desarrolla la obra incluyendo el valor de la construccién si fuere el caso;
esta multa se establecera de conformidad a lo regulado en el articulo 5 de la Ley de Urbanismo y
Construccion, en lo pertinente. Y ademas podra imponerse una multa equivalente al diez por ciento del valor
del terreno en el cual se realiza la obra en los términos sefialados en el art. 9 de la Ley de Urbanismo y
Construccion.

Estas multas seran determinadas segun la gravedad de la infraccion y la capacidad econdmica del
infractor. La sancion debera aplicarse por cada infraccion cometida.

Servicios comunitarios

Art. 75 En caso de que se cometa una infraccion leve a la presente ordenanza, que se imponga la
sancion de multa y que el infractor lo solicite por escrito, podra permutarse la multa impuesta por servicio
comunitario. Este servicio comunitario no podra ir en menoscabo de la dignidad del infractor y se pagara a
razén del equivalente a lo que devengaria un asalariado, con salario minimo urbano para el sector comercio.
En caso de incumplimiento del servicio comunitario se volvera a hacer exigible la sancion de multa en
términos econdémicos. El servicio comunitario debera ser aprobado por el Concejo Municipal mediante acuerdo



de conformidad al articulo 129 del Codigo Municipal. Dicho servicio comunitario debera ser cumplido por el
infractor.

Procedimientos

Art. 76 Cuando la Municipalidad u OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO, tuviese conocimiento que una
persona natural o juridica ha incumplido cualquiera de las disposiciones contenidas en la presente ordenanza
o ha cometido actos que van en contra de las resoluciones pronunciadas por la Alcaldesa o el Alcalde, o por el
Concejo Municipal o la Asociacion TRIFINIO; estas realizaran el procedimiento sancionatorio el cual se
notificara en legal forma al infractor para que comparezca dentro del término de tres dias habiles siguientes a
la notificacion a manifestar su defensa; compareciendo el infractor, o en su rebeldia, se abrira a pruebas por el
término de ocho dias hébiles; y concluido el término de prueba se resolverd en forma razonada dentro de los
tres dias siguientes.

La Resolucién razonada antes mencionada, deberd tomar como base: Hechos comprobados; las
pruebas, declaraciones, documentos originales y peritajes presentados por cualquiera de las partes, los dafios
causados comprobados, y los reportes de la municipalidad y OPLAGEST de la Asociacion TRIFINIO. La
resolucion razonada tendra una exposicion de motivos, en la que se explicara por qué razon se ordena una
multa para una infraccién ya sea leve, grave o muy grave; los motivos por los que se ordena una demolicion 6
suspension, de una obra o construccién de un proyecto; 6 los motivos por los que se notifica a la Fiscalia
General de la Republica, de hechos acontecidos, o de que ha existido incumplimiento a la presente ordenanza
por parte del supuesto infractor. El procedimiento anterior se aplicara sin perjuicio de las responsabilidades
civiles o penales en que incurran los infractores; todo de conformidad a lo estatuido en el articulo 131 del
Caodigo Municipal.

Recurso de Apelacion

Art. 77 De las resoluciones que pronuncie la OPLAGEST de la Asociacion Trifinio, se admitira recurso
de apelacion para ante la Junta Directiva de la Asociacion, para efecto del procedimiento de dicho recurso se
realizaréd de conformidad con el articulos 137 del Cédigo Municipal.

Recursos de Revision y Revocatoria

Art. 78 De los Acuerdos del Concejo Municipal, se admitirdn los recursos de Revision o de Revocatoria
para ante el mismo Concejo, de conformidad con los articulos 135 y 136 del Codigo Municipal; agotandose de
esta forma la via administrativa.

TiTULO X
DISPOSICIONES FINALES

CAPITULO UNICO

Aplicacion de normativa supletoria

Art. 79 De lo no establecido en la presente ordenanza, se aplicara supletoriamente la Ley de Urbanismo y
Construccion y sus Reglamentos, las normas técnicas aplicables establecidas por el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano, la Ley del Medio Ambiente y su Reglamento General y Reglamentos
Especiales, la Ley Forestal, el Cédigo Municipal, la Ley General Tributaria Municipal, La Ley de Areas
Naturales Protegidas, el Reglamento para la seguridad estructural de las construcciones, Reglamento para el



uso del Hormigén Armado y finalmente las disposiciones de otras leyes que puedan ser aplicables, asi como
las normas del derecho comun pertinentes.

El Municipio de EL CONGO, departamento de Santa Ana, mantendréa publicada en un periédico mural
dentro de la Alcaldia la presente Ordenanza Municipal.

Vigencia

Art. 80 La presente ordenanza entrara en vigencia ocho dias después de su publicacién en el Diario
Oficial.

Dado en la sala de sesiones del Concejo Municipal de EL CONGO, departamento de Santa Ana, a los
cuatro dias del mes de junio del afio dos mil dieciséis.

Marlene Orquidea Hernandez de Estada
Alcaldesa Municipal

Maria Isabel Barahona de Cabrera
Sindica Municipal

Juan Carlos Flores Barillas
Primer Regidor Propietario

Carlos Roberto Mendoza Moran
Segundo Regidor Propietario

José Dimas Aguilar Ramirez
Tercer Regidor Propietario

Jorge Alberto Moran Méndez
Cuarto Regidor Propietario

Yanira Rosibel Sanchez de Ortiz
Quinta Regidora Propietaria

Denis Ivan Martinez
Sexto Regidor Propietario

Milton Lombardo Escobar Guerrero
Séptimo Regidor Propietario

Roberto de Jesus Portillo Linares
Octavo Regidor Propietario

Wilberto Rodolfo Arriaga Godoy
Secretario Municipal
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CONCEPTOS

Usos urbanisticos del territorio: Constituyen usos urbanisticos del territorio los que se realizan mediante
construcciones, instalaciones e infraestructuras de todo tipo, de forma agrupada en nucleos o en espacios de
concentracion de actividades econémicas, o aisladas en entornos rurales.

Actuaciones urbanisticas: Constituyen actuaciones urbanisticas todas las obras de construccion de
edificaciones singulares o de un conjunto de las mismas, las acciones de parcelacién y de urbanizacién para
la creacion de suelos urbanizables y urbanos, asi como las obras necesarias para la construccién de
instalaciones, equipamientos e infraestructuras de todo tipo.

Aprovechamiento urbanistico: Se entiende por aprovechamiento urbanistico la edificabilidad privada,
lucrativa, susceptible de concretarse en los suelos que por el Plan se clasifican como urbanos, urbanizables o
rurales, a través de los procesos de urbanizacion que habiliten a estos suelos para la correcta implantacién de
los referidos aprovechamientos

Actuaciones urbanisticas estructurantes: Son aquéllas que permiten la concrecién de proyectos urbanos
de gran importancia por las funciones de centralidad que han de desempefiar, por su vinculacién a elementos
esenciales de los sistemas generales y dotacionales de la ciudad, o por contener piezas de alta singularidad y
relevancia en la organizacion del paisaje y de la trama urbana

Suelo Urbano Consolidado: Integran el suelo urbano consolidado los terrenos que el Plan clasifique como
tales, por: disponer de acceso rodado y de los servicios de abastecimiento y evacuacion de aguas y de
energia eléctrica; estar comprendidos en espacios consolidados por la edificacion en las dos terceras partes
de su superficie.

Suelo Urbano no consolidado: Los suelos urbanos no consolidados son los que estan situados en
continuidad de suelos urbanos consolidados y presentan importante cabida para nuevas construcciones o
instalaciones urbanas; en general no disponen de plena cobertura de las infraestructuras y servicios
urbanisticos basicos. Se incluyen asimismo en la categoria de Suelo Urbano No Consolidado las lotificaciones
aprobadas que estuvieran poco o nada desarrolladas en el momento de elaboracion del Plan.

Suelo urbano de nucleo rural: Tendran la consideracion de suelo urbano de nucleo rural las agrupaciones
de viviendas insertas en el medio rural cuando dispongan de trama vial de cierta regularidad, equipamientos
que confieran funciones de centralidad, asi como declaracion expresa por parte del Plan como Nucleos
Cantonales de Primer Nivel.

Régimen de las zonas de centralidad urbana: Se entienden por tales aquellos dmbitos del suelo
urbanizable que por su localizacion en relacion a la estructura urbana y a los sistemas generales que la
articulan constituyen los suelos més apropiados para el ordenamiento de usos y funciones de alta centralidad
urbana en las Ciudades: centros direccionales de la administracion publica y del sector privado, centros
financieros, actividades comerciales en areas de centralidad, hoteles, restaurantes y actividades de ocio y
esparcimiento, parques y zonas verdes, promociones habitacionales de media y alta calidad.

Régimen de las zonas de extension mixta de las tramas existentes: Se trata de ambitos contiguos a
tramas urbanas existentes que por sus caracteristicas y localizacion constituyen espacios apropiados para la
extension y mejora de las mismas. Aportan suelos apropiados para la localizacion de usos urbanos de
caracter dominantemente habitacional, asi como equipamientos y espacios libres al servicio del conjunto de la
poblacion.

Régimen para promociones habitacionales de vivienda econémica: Se trata de ambitos que por sus
condiciones y localizacién resultan apropiados para dar adecuada respuesta a las necesidades habitacionales
de sectores de poblacién con ingresos bajos y medios-bajos.

Régimen para promociones habitacionales de baja densidad: Se trata de &mbitos que por sus
caracteristicas, localizacién y entorno ambiental resultan apropiados para la localizacion de promociones
habitacionales para viviendas de calidad media y alta, con régimen de media y baja densidad.

Régimen para los parques de actividades logisticas: Se trata de zonas que por su especial localizacion en
relacion a las grandes infraestructuras y redes de transporte de mercancias, y por sus caracteristicas



territoriales, tienen singular aptitud para la localizacién de grandes instalaciones logisticas: areas generales de
servicios al transporte y a los transportistas; hoteles y areas recreativas; servicios financieros, comerciales e
institucionales al transporte; estacionamiento y vigilancia de cargas y camiones; venta y reparacion de
vehiculos de transporte; naves de almacenamiento y fraccionamiento; areas e instalaciones al servicio de
cadenas de frio; actividades de empaque, paqueteria y distribucion; etc.

Régimen para los parques de actividades industriales: Se trata de zonas que por su localizacion en
relacion al sistema urbano y de transportes, y por sus propias caracteristicas territoriales, resultan apropiadas
para la localizacion de todo tipo de instalaciones industriales. Permiten asimismo integrar actividades
logisticas y de transporte de mercancias.

Régimen para los parques de servicios urbanos: Se trata de zonas que por su localizacion y accesibilidad
en relacion al sistema urbano, y a las redes e infraestructuras de transportes de pasajeros, resultan
particularmente apropiadas para la instalacion de mercados y de almacenes y comercios al servicio de los
hogares: materiales de construccion generales y especializados; talleres de venta y reparacion de pequenas
maquinarias de uso familiar y profesional; exposicién, venta y reparacion de automdviles; superficies
comerciales medias de venta de muebles, de productos electronicos; etc. Estas zonas pueden también
resultar apropiadas para la localizacién de dotaciones institucionales de diverso tipo: dotaciones de policia y
seguridad, bomberos, centros técnicos-administrativos, etc.

Régimen para desarrollos turisticos autonomos: Se entiende por tales a los desarrollos turistico-
habitacionales que por su configuracion resultan capaces de resolver de forma auténoma las necesidades de
alojamiento y recreo de la poblacion usuaria durante temporadas de duracion variable: pocos dias, algunas
semanas o temporadas superiores.

Régimen de las zonas turisticas-recreativas integradas: Se entiende por tales aquellos @mbitos que por
su localizacién en relacién a la estructura urbana y a su entorno ambiental y paisajistico constituyen los suelos
mas apropiados para la localizacion de usos turistico-recreativos integrados en la trama urbana.

Calles estructurantes: Se denominan calles estructurantes a las calles de las ciudades centrales que
actualmente ejercen una funcion distribuidora, bien sea por ser mas largas o por funcionar como troncales
principales de sus respectivas zonas; red estructurante que se completa con la prolongacion de estas arterias
en el interior de los Planes Parciales, y sobre todo las nuevas vias auxiliares concebidas para evitar ingresos
directos desde los nuevos desarrollos urbanisticos, junto con las actuaciones especiales sobre el Centro
Tradicional.

Suelos con aptitud para la agricultura intensiva: Se entiende por tales los suelos que presentan mayor
productividad agricola potencial, correspondiendo a las clases agroldgicas Il y Il salvo las incluidas en el
suelo no urbanizable. En atencion a la conservacion de sus altos valores agronémicos han de ser preservados
frente a eventuales procesos de transformacion urbanistica.

Suelos con aptitud forestal: Se entienden por tales los suelos que presentan aptitud para el desarrollo de
actividades forestales y silvicolas, correspondiendo a las pendientes superiores al 15% salvo las incluidas en
el suelo no urbanizable. En atencién a la conservacion de sus valores silvicolas y ambientales han de ser
preservados en general frente a eventuales procesos de transformacion urbanistica del territorio.

Suelos con aptitud para la agricultura extensiva. Se entienden por tales los suelos rurales con aptitud para
el desarrollo de actividades agropecuarias en régimen extensivo.

Suelos no urbanizables: Los suelos no urbanizables comprenden aquellas areas excluidas de eventuales
procesos de urbanizacion en atencion a sus valores o a sus riesgos ambientales.

Suelos No Urbanizables en atencion a sus valores ecoldgicos-ambientales: Se han clasificado como tales
un conjunto de espacios que incluyen la mejor representacion de todos los tipos de ecosistemas presentes en
la Regiodn, y que tienen por tanto el maximo valor ecoldgico-ambiental dentro de la misma, lo cual justifica su
proteccion frente a la eventual ocurrencia de procesos de transformacion urbanistica.



Suelos No Urbanizables en atencion a sus riesgos ambientales: Se han clasificado como tales aquellos
ambitos que por la naturaleza y entidad de sus riesgos ambientales han de ser excluidos de procesos de
urbanizacion o utilizacion habitacional.

Suelos No Urbanizables en atencién a sus valores arqueoldgicos: Se han clasificado como tales aquellos
ambitos en los que por haberse identificado valores arqueoldgicos han de ser excluidos de procesos de
urbanizacion o utilizacion habitacional.



