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DECRETO NUMERO DOS

EL CONCEJO MUNICIPAL DE CHILTIUPAN, DEPARTAMENTO DE LA LIBERTAD,

CONSIDERANDO:

L Que el crecimiento expansivo de las ciudades en el territorio nacional y el desarrollo de nuevos sistemas constructivos, requieren de una
normativa moderna que permita a las municipalidades como encargadas del control de desarrollo urbano contar con herramientas para
generar un desarrollo inclusivo, que garantice la seguridad de as construcciones, el respeto al medio ambiente y la integracién de los
diferentes asentamientos humanos a los beneficios que aporta la ciudad;

I Que Ia Constitucién de la Repiiblica, el Cédigo Municipal, la Ley de Utbanismo ¥y Construccion y la Ley de Ordenamiento ¥ Desarrollo
Territorial, han establecido un sistema de descentralizacién de competencias, que delega a los municipios la planificacién del desarrollo
territorial a nivel local y micro regional, asf como, el establecimiento de estdndares de construccidn y urbanizacién que aseguren un desa-
rrollo equilibrado e inclusivo:

. Que Ia planificacién ¥ gestion del desarrollo urbano ¥ rural, como competencia municipal estd intimamente ligada al reconocimiento cons-
titucional de la disposicion de la propiedad privada en funcidn social, con el fin de asegurar ciudades prosperas y sostenibles, que brinden a
la poblacién servicios, equipamientos, espacios publicos y un ordenamiento adecuado para el pleno desarrollo de las actividades humanas
bajo la perspectiva de generar el bienestar general en armonia con el medio ambiente.

VL. Que los instrumentos de regulacién de usos del suelo del municipio, asi como las ordenanzas que definen su aplicacién, requieren de actua-

POR TANTO:

En uso de las facultades que le confiere la Constitucién de la Repiiblica, en los articulos 203, 204 numerales 3 y 5, Articulo 206 ¥ con base al
Articulo 4, numerales 1, 5, 10,19: 22 Articulo 6, Articulo 30 numeral 6, todos del Cédigo Municipal ¥ los articulos 5, 9, 18, 19, 20 numerales 1, 2, 3,
5,7,¥9. 22,23 y CAPITULO V de Ia Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, DECRETA la siguiente ORDENANZA REGULADORA DE
USOS DE SUELO Y ACTUACIONES URBANISTICAS DEL MUNICTPIO DE CHILTIUPAN,

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

y de la microrregién conformada por la Asociacion de Municipios del Sur de La Libertad, de la cual forma parte, por medio de la regulacién en su
dmbito geogrifico y competencial de los usos del territorio y el control de Jas actuaciones urbanisticas, en la construccitn del desarrollo integral y
sostenible que ubique como centro de las actuaciones de la administracion municipal, al ser humano ¥ su bienestar social, econémico ¥ ambiental,
velando por la preservacion para las nuevas generaciones de un medio ambiente sano, que priorice la proteccidn v el aprovechamiento efectivo de los
recursos hidricos, la gestion de desarrollo local con enfoque de prevencion y la mitigacion de vulnerabilidades fisicas, materiales y ambientales de la
localidad.
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Ambito de aplicacién

Art. 2.- La presente ordenanza se aplicard a las personas naturales o juridicas, pablicas o privadas que realicen actuaciones relacionadas con la

planificacion, gestion y ejecucion de obras de parcelacién, urbanizacion ylo construccién dentro del municipio.

Alcances
Art. 3.- La presente ordenanz;, tiene como alcances:
a) Promover el desarrollo sostenible del Municipio en armonia con su microrregion;
b)  Definir la Institucionalidad responsable del desarrollo y control territorial del Municipio;

¢) Establecer y regular el contenido de los instrumentos de regulacién de los usos del suclo, en armonia con la LODT asi como los procedi-
mientos de aprobacién, revision y actualizacion de los mismos; ]

d) Regular las actuaciones urbanfsticas por medio de las normas de parcelacién, urbanizacion y construcci6n, en armonia con las leyes y

reglamentos que regulan la materia:
¢) Establecer el procedimiento ¥ los requisitos para la autorizaci6n de los proyectos que se ejecuten en el Municipio:

f) Normar y determinar las formas de compensacién social y urbanisticas, para mitigar los impactos territoriales y sociales que generen los

distintos proyectos que se realicen en el municipio; ¥

g) Establecer los procedimientos de control del desarrollo urbano, asi como, las infracciones y sanciones a que s¢ sujetardn las personas
naturales o juridicas, inversionistas, desarrolladores y propietarios de proyectos a llevarse a cabo en el Municipio, con el propésito de que

cualquier actividad que ejecuten no esté en contravencién a la presente ordenanza.

Autoridad Competente

Art. 4.- La entidad competente de normar los usos del suelo y las actividades de impacto territorial a nivel local es el Concejo Municipal, quien
vigilard por el cumplimiento de sus disposiciones y realizard las actividades de control del desarrollo urbano y autorizacién de obras por medio de
la Oficina de Planificacién del Territorio OPAMUR, quien estard obligada a informar y coordinarse con la municipalidad para el ejercicio de sus

actividades, segin lo establecido en la presente ordenanza. a

La potestad sancionatoria serd ejercida por el Concejo Municipal de conformidad a lo establecido en la presente ordenanza y en el Codigo Mu-
nicipal, quien solicitard la informacién y pruebas pertinentes a la OPAMUR para resolver.

Para la realizacién de sus funciones la OPAMUR, cobrard por los servicios prestados de acuerdo a la tasa aprobada para cada trimite en la

Ordenanza de Control y Cobro por Servicios para el Desarrollo Territorial.

CAPITULO 1T

INSTRUMENTOS DE REGULACION DE USOS DE SUELO

Instrumentos de regulacion de usos de suelo a nivel municipal

Art. 5.- Para la aplicacion de la presente ordenanza en lo relativo al desarrollo y control del territorio y para el otorgamiento de las respectivas

autorizaciones de parcelacion y/o construceién, se reconocen los siguientes instrumentos:
a) Mapa de Zonificacion Municipal y Usos Globales del Suelo del Municipio de Chiltiupin;
b) Mapa de Zonificacion Urbana y Usos Globales del Suelo del Municipio de Chiltiupén;
¢) Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo;
d) Los Planes Parciales que se realicen conforme a lo dispuesto en la presente Ordenanza;

&) Los Planes Especiales, para la proteccién del paisaje, del sistema de espacios piiblicos, del medio natural o conservacién y mejora de

determinados lugares.

Los instrumentos relacionados en el presente articulo son el marco de referencia normativo del Plan de Desarrollo Urbano y Rurdl Municipal, y
de la Memoria de Ordenacién que son parte integrante de la presente Ordenanza.




La autorizacién de intervenciones en el territorio, ya sea en las zonas urbana, urbanizable, rural y no urbanizable, deberd tener en cuenta las
demds disposiciones legales relacionadas al ordenamiento y desarrollo territorial, medio ambiente, proteccitn del patrimonio cultural, saneamiento,
Y acceso a servicios basicos, contenidas en leyes y reglamentos que sean aplicables, asi como, los instrumentos de planificacién que sean aprobados
conforme a la Ley de Ordenamiento ¥ Desarrollo Territorial, para el dmbito micro regional, departamental ¥ nacional.

Mapa de Zonificacion Municipal/Urbana y Usos Globales del Suelo

Art. 6.- El Plan de Desarrollo Urbano ¥ Rural, como instrumento de planificacién del suelo, establece un mapa de Zonificacion Municipal y Usos
Globales del Suelo del dmbito urbano Y rural y un mapa de Zonificacién Urbana y Usos Globales del Suelo del dmbito urbano,

Cuando en la presente ordenanza se haga referencia al Mapa de Zonificacién M unicipal/Urbana y Usos Globales del Suelo se entenderdn incluidos
los dos mapas de zonificacién a los que se hace referencia en el inciso anterior.

La actualizacién y modificacitn a la Zonificacién Municipal/Urbana y Usos Globales del Suelo serd a través del mapa de Zonificacion y deberd ir
acompafiado de la Memoria de Ordenacion. Y se realizard si sucede algunas de las siguientes condiciones: si se cumple el plazo de vigencia del Plan,
si la condici6n de suelo previsto como zona urbanizable cambie por eventos naturales, cuando se consideren que las previsiones y determinaciones del

* Plan han sido rebasadas por la presién del desarrollo territorial, si fuevos estudios revelan condicionantes al desarrollo territorial diferentes o nuevos

alos utilizados como criterios de ordenacién del Plan, o por necesidades de adecuacion a las directrices de ordenamiento ¥ desarrollo territorial micro
regional, departamental o nacional, segiin los Instrumentos de Planificacion del Sistema de Ordenamiento y Desarrollo territorial,

La actualizacién y modificacién al mapa de Zonificacién Municipal/Urbano ¥ Usos Globales del Suelo, se sujetard a lo sefialado en el art.9 de
esta Ordenanza.

De la zonificacién del territorio

Art, 7.- La clasificacién de suelo segun su vocacion funcional y ambiental en el dmbito municipal se establece en armonia con la Ley de Orde-
namiento y Desarrollo Territorial, ¥ 5e muestran en el mapa de Zonificacién Municipal/Urbano y Usos Globales del Suelo, segtin la siguiente clasifi-
cacion: . .

a)  Zona Urbana, donde se reconocen los siguientes usos globales del suelo:
I Residencial: de baja, media y alta densidad
2. Comercio- servicios-oficinas
3. Equipamiento: sanitario ¥ asistencial, educativo, institucional, recreativo, urbano y regional, otros
4. Industria
5. Turismo

La zona urbana reconoce asf mismo, zonas homogéneas segiin su funcién principal y puede a su vez especializarse, segtin la escala urbana iden-
tificando: el Centro Histérico y los Barrios o Zonas ton caracteristicas homogéneas que se identifican en la trama urbana, las que pueden desarrollarse
a través de planes parciales.

b)  Zona Urbanizable, esta zona se desarrolla a través de Planes Parciales por uso global del suelo, asi:
1. PPR - Plan Parcial de uso Residencial, de Densidad Baja. Media y Alta
2. PPCO - Plan Parcial de uso Comercio-servicios-oficinas.
3. PPT- Plan Parcial de uso Turistico

¢)  Zona Rural, comprende las sub categorias siguientes:

L. Zonas con aptitud forestal, que corresponde a las clases agroldgicas VI, VII y VIIL, donde se desarrollan actividades productivas
permanentes de tipo forestal y silvicola;

2. Zonas con aptitud para la agricultura extensiva, que corresponde a las clases agrélogicas [V ¥ V. donde se desarrollan actividades
agropecuarias que requieren amplias zonas de suelo productivo a su disposicion y que no requieren obras de regadio; v,

3. Zonas con aptitud para la agricultura intensiva, que corresponde a las clases agroldgicas I, [1 y I, donde se desarrolla mayor produc-
tividad agricolas asociada a Distritos de Riego y Avenamiento, explotaciones agricolas en base a invernadero, entre otros,




En la zona que el mapa de Zonificacion Municipal establece con aptitud forestal, las acciones serdn de proteccion y conservacion de la cober-
tura arborea que se han establecido de manera natural o por accion humana. Las actividades agricolas que se realicen en la zona rural deberéin evitar
pricticas que provoquen erosion, degradacitn de suelos, contaminacién o la modificacion de sus caracterfsticas topogrificas o geomorfolgicas.

El municipio promoverd y facilitard el desarrollo y mantenimiento de las zonas con aptitud forestal, agricultura extensiva e intensiva identificadas
en el mapa de Zonificacién Municipal y Usos Globales del Suelo y de acuerdo a la propuesta de Polos de Desarrollo Agricola del PDT Region La
Libertad, a fin de garantizar el desarrollo econGmico-social regional y la seguridad alimentaria.

b) Zona No Urbanizable, comprende tres sub categorias:

. Area Natural Protegida, identificada por ¢l Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
3. Zona de reserva para infraestructura de interés nacional y regional.
3. Zona de proteccion arqueologica y cultural, identificada por ¢l organismo rector en el tema de Cultura.

En las zonas antes mencionadas, se encuentran dreas con limitaciones a posibles procesos de urbanizacién o transformacion territorial derivadas
de la proteccién a la poblacion frente a riesgos naturales por deslizamiento 0 Jahares, derrumbes ¢ inundaciones. Esta situacion, puede cambiar si se
demuestra a través de estudios técnicos de suelo que no existe tal riesgo, o se demuestra a través del Permiso Ambiental que no existe un riesgo inmi-
nente para la poblacién que ahi se asiente, de cualquier manera deberdn contar con Planes de Manejo de Riesgos. Los asentamientos habitacionales
existentes que estén en zona de riesgo deberdn ser reubicados total o parcialmente a zonas mis seguras, siempre que no se puedan realizar las obras
fisicas necesarias para evitar dafios materiales y humanos.

Las zonas identificadas con riesgos a inundacion de rios 0 quebradas, deberin considerar en sus disefios finales de vias y puentes no obstaculizar
¢l escurrimiento superficial, los efectos de las crecidas y la dindmica natural del rfo. Asf como para la construccion de edificaciones, de sistemas de
manejo de aguas lluvias, aguas grises y negras.

Adicionalmente a las zonas establecidas en la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, se establece como una carga al territorio las Zonas
de Proteccitn de los Recursos Hidricos (rfos y quebradas; nacimientos de agua, manantiales 0 pozos; lagunas, esteros y mar), la delimitacion de esta
zona es la sefialada por el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano, VMVDU, y se presenta en esta ordenanza en el Art. 19, o lo que determine
el estudio téenico elaborado para tal fin.

Matriz de Compatibilidad de Uso de Suelo

Art. 8.- La Matriz de Compatibilidad de Usos del Suelo la cual se anexa a esta Ordenanza, detalla los usos permitidos, compatibles y prohibidos,
para las diferentes zonas del mapa de Zonificacion Municipal/Urbano y Usos Globales del Suelo.

Uso Permitido: Este engloba el uso prioritario que se asigna a cada zona y los usos compatibles con el mismo, con el criterio de diversidad
funcional y sostenibilidad urbana y ambiental.

Uso Compatible: Son aquellos que no presentan conflictos con los usos predominantes, por lo que pueden coexistir con armonia. La suma de
las superficies de uso compatible no debe superar el 50% de la superficic total de la manzana o parcela, para mantener el cardcter de la zona.

Uso Prohibido: Son los que no se encuentran seftalados como permitidos en la Matriz de Compatibilidad de Uso de Suelo, y toda aquella ac-
tividad que a través de la experiencia, se demuestre que generan excesiva contaminacién ambiental, ruidos, efectos nocivos para la salud o con mal
olor, depositos de materiales inflamables, crianza de animales o que demuestre incompatibilidad con el buen funcionamiento de las zonas urbanas.

La Matriz de Compatibilidad de Uso de Suelo. deberd ser revisada cuando se actualice el mapa de Zonificacién Municipal/Urbano y Usos Globales
del Suelo por la OPAMUR y/o la municipalidad previo estudio técnico realizado y serd aprobada por Acuerdo Municipal.

Consulta Piblica para actualizacién y modificacién a los instrumentos regulatorios

Art. 9.- La actualizacién y modificacién a los instrumentos regulatorios de usos de suelo serd realizada por la OPAMUR, y deberin de ir acom-
paiado de la Memoria de Ordenacion que lo justifique y se someterd a consulta piiblica bajo las normas de participacion ciudadana que establece el
Cédigo Municipal y la Ley de Ordenamiento y Desarrollo, Territorial y deberdn ser aprobados por medio de acuerdos municipales, seguidos de su
publicacién en el Diario Oficial. Y

Edificios fuera de ordenacién

Art. 10.-Los edificios e instalaciones construidos con anterioridad a la aprobacién del planeamiento urbanistico que resulten disconforme con el
mismo serdn calificados fuera de ordenacidn, los cuales no podréin mejorarse o ampliarse, a MENOS que se cambien a usos compatibles. Por tanto no
podrién realizarse en ellos obras de consolidacién, mejoras o ampliacién que incremente su valor de expropiacién o demolicion, pero si las pequefias

reparaciones necesarias para ¢l saneamiento y conservacion del inmueble.




Cuando la disconformidad con el planeamiento no impida la construccién en ¢l mismo inmueble que ocupa el edificio, el propietario podri
demolerlo y reconstruirlo bajo la normativa urbanistica vigente. :

Los Planes Parciales podrin desarrollarse por iniciativa piiblica o privada. El Concejo Municipal, supervisard ¥ aprobard, segiin sea el caso, la
formulacién de los mismos y establecerd las previsiones necesarias para el desarrollo urbanistico de la zona, partiendo de lo establecido en la Ley de
Ordenamiento y Desarrollo Territorial en los articulos 42 al 44; a la Memoria de Ordenacién como instrumento técnico de consulta ¥ en armonia con
el mapa de Zonificacién Ambiental del MARN Ppara este municipio.

Planes Parciales en Zona Urbana

Art. 12.- Los Planes Parciales en zona urbana, representan el instrumento de ordenacién adecuado para la recuperacion de reas degradadas de
pueblos o ciudades, puesta en valor de centros histéricos y mejora urbana de las condiciones de vida de la poblacién. Para tales fines, se clasifican en
2 tipos:

) Planes de Rehabilitacién de Centros Histéricos

b)  Planes de Renovacién Urbana.

En los Planes de Renovacién Urbana se reconocen los siguientes sub-tipos:

a)  Planes de Recalificacion de dreas urbanas deterioradas,

b)  Planes Parciales de Densificacién,

¢)  Planes de Mejoramiento de Barrios,

d)  Planes de Intervencion en Espacios Piiblicos e Infraestructura,

Planes Parciales en Zona Urbanizable

Art. 13.- Los Planes Parciales en zona urbanizable, representan el instrumento de ordenacion apropiado para resolver en adecuada corresponden-
cia con la estructura general y orgéinica del Plan, la dotacion de servicios ¥ equipamientos suficiente para garantizar la satisfaccion de las demandas
propias de la poblacién o de las actividades que hayan de ubicarse y las obras de infraestructura necesaria para garantizar la insercién de las mismas
en la ordenacion general en el momento de su funcionamiento. Para tales fines, se clasifican en 5 tipos:

a)  Planes de Uso Residencial;
b) Planes de Uso Comercio-servicios-oficinas:

¢)  Planes de Uso Turistico.

CAPITULO 111
NORMAS GENERALES PARA TODAS LAS ZONAS

Condicionantes ambientales al disefio

Art. 14.- Las parcelacion, urbanizacion y/o construccién en el Municipio de Chiltiupan deberdn asegurar la preservacién del entorno natural
evitando alterar significativamente el perfil de su territorio, sin contaminar sus vertientes de agua, ni alterar los cursos fluviales de los rios, debiendo
mejorar las condiciones ambientales de los lugares con mayor fragilidad ¥ evitando poner en situaci6n de riesgos los asentamientos humanos existentes
y futuros.

Tejido urbano y rural

Art. 15.- El tejido vial deberd estructurase por blogue urbano conformado por cuatro vias vehiculares que no podrin ser superior a 500 metros
por lado. Sus dimensiones dependerdin del tamaiio de los lotes, del diseiio de la red vial primaria del sector donde se ubique y de la longitud méxima
permitida para las vias de circulacién que lo conforman y se integra a él. Los accesos vehiculares con retorno y los peatonales no pueden conformar
un blogue urbano.




En todos los casos, los proyectos de parcelacion y/o urbanizacién deberdn mantener la continuidad de Jas vias de Distribucién del sector exis-
tentes o proyectadas, con el derecho de via y las condiciones de forma y funcionamiento que a tal fin se establezcan, debiendo donarla al municipio o
al Estado segin corresponda.

Las parcelaciones que colindan con una via de circulacién mayor o con una via de Distribucién segin la Jerarquia del Sistema Vial emitido por
la autoridad competente, deberd considerar la ubicacién de refugios destinados a la parada de transporte colectivo, lo que serd validado por la muni-
cipalidad. -

Actuaciones urbanisticas en dos o mis municipios

Art. 16.- Cuando se construya en zona urbanizable o rural parcelaciones, urbanizaciones 0 complejos habitacionales nuevos en fireas o poligonos
pertenccientes a dos municipios, ésta deberd ser disefiada de tal forma que una via vehicular principal lo divida y lo requerido por norma de frea verde
y equipamiento comunitario deberd quedar distribuida al menos uno de éstos (irea verde o equipamiento social) en cada municipio.

Paisaje urbano y rural

Art. 17.- En los lugares de paisaje abierto y natural, ya sea en la montafia o la osta litoral o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos de caracteristicas historicas o tradicionales, y en las inmediaciones de la carretera y caminos de trayecto pintoresco, no se permitird que las
edificaciones, altura de los edificios, muros y tapiales o la instalacién de otros elementos limite el campo visual para contemplar las bellezas naturales,
rompa la armonia del paisaje desfigura la perspectiva propia del mismo.

Nivel y proteccién de los lotes

Art. 18- Lo referente al nivel y proteccion de los lotes, se regirdn segtn lo establecido en los articulos 48 y 49 del Reglamento a la Ley de
Urbanismo y Construccion.

Zona de proteccion de los recursos hidricos

Art. 19.- Las zonas de proteccidn se establecen en el cuadro siguiente de acuerdo al recurso hidrico a proteger, o lo que determine los estudios
técnicos considerando los siguientes criterios y requerimientos:

1. Desarrollo de un Estudio Hidrolgico, en el cual se determine el nivel de aguas maximas que alcanzard con base al periodo de retomo,
segin lo establecido en el articulo 91 del Reglamento a la Ley de Urbanismo y Construccién en lo relativo a Parcelaciones y Urbanizaciones
Habitacionales. Los resultados de este estudio deberdn de determinar claramente el nivel maximo de aguas y la planicie de inundacion.

2. Estudio Geotécnico, en el cual se determine si puede garantizarse o existir estabilidad de 1os taludes, los dngulos de inclinacién de los mismos
y establezca ademés las obras de proteccién necesarias con base a as caracteristicas propias del suelo y el tipo de proyecto a desarrollar.

Dimensionamiento de la zona de proteccién por recurso hidrico

Recurso Hidrico Zona de proteccién
Nacimiento de agua, manantiales 0 pozos Radio de al menos 25 metros medidos a su méxima crecida o lo que determine el estudio
técnico.
Quebrada de invierno Terreno aledafio a la quebrada equivalente al doble de la mayor profundidad del cauce medida

en forma horizontal a partir del nivel mis alto alcanzado por las aguas en ambas riberas en un
perfodo de retorno de cien afios.

Rios y quebradas caudalosas 50 metros como minimo medida horizontalmente a cada lado del cauce natural en su mis alta

crecida en tiempo normal, o en su defecto. lo que determine el estudio técnico respectivo.

Lagunas y esleros h 50 metros como minimo medida horizontalmente a partir de su més alta crecida en tiempo
normal, alrededor del recurso a proteger, O €n su defecto, lo que determine el estudio 1écnico
respectivo.

Mar Reservar unazona de retiro de 70 metros adicional a lo establecido por el C6digo Civil, contados

a partir de la marca mds alta
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, Las zonas de proteccitn antes enumeradas deberdn manejar de manera sostenible la vegetacion existente, reforesténdola, asi como evitando la
contaminacion (por agroquimicos y aguas residuales, entre otros). Estas zonas podrin ser destinadas al espacio piiblico urbano, siempre y cuando se
garanticen las obras de proteccién necesarias, Se prohiben los usos y actividades potencialmente contaminantes.

Estudios complementarios

Art. 20.- Los proyectos que se ubiquen en zona urbanizable del municipio, con deficiencia o ausencia de infraestructura vial, de drenajes, ser-
vicios y/o equipamientos, o se ubiquen en freas susceptibles a amenazas que pueden poner en riesgo a la poblacién, debertin realizar un Diagnéstico
Territorial y un Andlisis del Impacto sobre la Movilidad ¥ la Accesibilidad.

El Diagnéstico Territorial, contendrd un andlisis urbano-territorial, andlisis de suelo, analisis hidrico y de la infraestructura hidrdulica, un andlisis
de riesgo de desastres, y conclusiones y recomendaciones que determinen los impactos positivos y/o negativos, con el objeto de determinar las medidas
y obras fisicas adicionales de mitigacion de impactos, necesarias para determinar la vialidad del proyecto, las limitaciones o condiciones en basé a la
capacidad de soporte del suelo o del sitio de insercién del proyecto.

El'Estudio Sobre la Movilidad y la Accesibilidad, contendr la red vial actual y/o proyectada, la capacidad vial y niveles de servicio sin proyecto
¥ con proyecto, el impacto estimado en la infraestructura vial con proyecto, un anilisis de la demanda y nivel del servicio vehicular sin proyecto y
con proyecto considerando las zonas aledafias a éste, ¥y conclusiones y recomendaciones generales en relacién a movilidad y accesibilidad en base a
los impactos generados,

No obstante lo anterior, el interesado puede presentar estudios técnicos de mayor detalle o especialidad, que demuestren la vialidad del proyecto,
los que serdin revisados y evaluados por la OPAMUR y la municipalidad,

CAPITULO IV
NORMAS DE PARCELACION Y URBANIZACION

Parcelaciones Habitacionales

Art. 21.- Las parcelaciones habitacionales se clasifican atendiendo su localizacién y-densidad habitacional.

Se distinguen 4 tipos de localizacién: en zona urbana, urbanizable, zona rural y niicleo rural,

La densidad habitacional, se establece por rangos de densidad y se expresan en drea de lote promedio como medida indicativa de la parcelacion
habitacional, de la siguiente manera:

DENSIDAD AREA DE LOTE | INDICE BASE DE AREA
RESIDENCIAL VOCALIZACION | e MwDio (m’) | IMPERMEABILIZADA
'VR ZONA RURAL > 2,000 m* 10%
BAJA ZONA URBANIZABLE » 2 3
Menora 125 Hab/Ha | p ZONA RURAL 8 e, i
ZONA URBANIZABLE >500 -1,000 m? 25%
MEDIA ZONA URBANIZABLE 2
De125a250 HabHa | 2% | * yNUCLEO RURAL 2R00-300m 40%
ALTA ' 2
et ZONA URBANA >100 - 200m o so%
MUY ALTA -
bt 1] v ZONA URBANA 752100 m 65%

VR: vivienda rural;, D3; densidad baja; D2: densidad media, D1 densidad alta; VIS: vivienda de interés social.

El indice base de drea impermeabilizada se podré aumentar hasta un 5% en viviendas nuevas de urbanizaciones y/o parcelaciones autorizadas ven
lote riistico, siempre que el drea de lote promedio sea el que corresponde a una densidad baja en zona urbanizable y zona rural. Estos aumentos podrin
realizarse previo pago de las compensaciones o la adopcidn de disefios bioclimiticos, descritos en el art, 47 de esta Ordenanza, pudiendo aplicarse
ambos criterios para el aumento del 10% del fndice de impermeabilizacién. En el caso de remodelaciones se respetard el indice de impermeabilizacién

existente.




Se considerard drea impermeabilizada la huella de construccion incluyendo circulaciones, senderos, terrazas, fosa séptica, piscinas y cisterna, se
exceptiian los voladizos menores de 1.50 metros.

Parcelaciones Habitacionales en zona urbana y urbanizable

Art. 22.- Las parcelaciones habitacionales en zona urbana o urbanizable, se establecen de acuerdo a la densidad y al drea de lote promedio, segiin
se muestra en la tabla del Art, 21, o segiin corresponda al mapa de Zonificacion Municipal/urbano de este municipio.

Se nutoriza la combinacién de densidades habitacionales dentro de la misma parcelacién y/o urbanizacién. cuando la densidad habitacional neta
de la zona se mantenga. Se permitird incrementar la densidad habitacional si es para vivienda multifamiliar igual o mayor a 3 pisos medidos en cada
punto del terreno, se exime el pago por compensacion urbanistica al aumento en huella impermeabilizada por la edjficacion.

No se permitiran lotes habitacionales frente a una via de circulacion mayor, no obstante su acceso se realice a través de una calle marginal, debido
a que la vocacién natural de estos inmuebles es el uso comercial-servicios-oficinas. Se puede permitir el uso institucional condicionado a resolver la
demanda de estacionamiento que requiera por norma y a las condiciones de acceso que establezca la linea de construccion correspondiente.

Edificios de apartamentos

Art. 23 - Los edificios para vivienda multifamiliar se permitirein en la zona urbana siempre que mantengan la densidad neta de la zona, y con las
normas de separacion a colindancia, cubos de ventilacién, norma de estacionamiento, salida de emergencia, dotacién de servicios piblicos, y 1a capa-
cidad de la via vehicular que dé acceso al edificio. asi como con las Normas Técnicas de Parcelacion y Construccién, emitidas por el Viceministerio
de Vivienda y Desarrollo Urbano y la OPAMUR.

Area de lote y frente minimo

Art. 24.- Para contribuir a la calidad de vida de los habitantes, se establecen los valores referentes al drea minima de lote equivalente a setenta
y cinco metros cuadrados, frente minimo de lote de seis metros, se exceptian lotes con fosa séptica donde el drea de lote minimo es de 200 m* y el
frente de al menos 10 metros lineales.

Parcelaciones Habitacionales en micleo rural

Art, 25.-Las parcelaciones habitacionales en niicleo rural, se establecen de acuerdo a la densidad y al drea de lote promedio, segiin se muestra
en la tabla del Art. 21. No se permitirdi un drea de lote menor 200m’. |

Para establecer una parcelacion en zona rural, deberd de reunir al menos los siguientes requisitos: que tengan conexién a una via pavimentada
a una distancia no mayor de 500 metros, que la zona tenga un grado de consolidacion de la edificacién superior al 60%, que el 75% del proyecto no
esté en zona de riesgo o que puede demostrar que realizando obras de mitigacion puede llegar a ese porcentaje. Ademis deberd de organizar las vias
vehiculares internas prolongando las vias del entorno a fin de no dejar dreas colindantes incomunicadas, dejar el drea de equipamiento comunitario
y direa verde recreativa que le corresponda por Norma, manejar ambientalmente los desechos sélidos, las aguas negras, aguas lluvias y la provisidn
domiciliar de agua potable y energia eléctrica.

Parcelaciones Habitacionales en zona rural

Art. 26.- Las parcelaciones habitacionales en zona rural, se establecen de acuerdo a la densidad y al drea de lote promedio, segiin se muestra en
la tabla del Art. 21.

La zona rural podri acoger proyectos habitacionales de segunda residencia de densidad baja, siempre que cumplan las disposiciones a la Ley de
Ordenamiento y Desarrollo Territorial; y ademés con las siguientes condiciones:

. Las vias vehiculares y veredas peatonales adaptadas a los caminos originales y a la topografia del terreno, ¥ deberi ser de materiales locales-
naturales que permitan la infiltracion de aguas lluvias al subsuelo,

2. Construir un sistema de captacién de aguas lluvias para uso no potable,

3. Reforestacion de espacios piiblicos fuera de su parcelacion como: arriates, parques urbanos, zonas de proteccion de rios y quebradas, dreas
naturales protegidas, lo que debe ser aprobado por el Concejo Municipal.

También se consideran parcelaciones habitacionales de segunda residencia las ubicadas en la costa del litoral y al norte de la CA-02, las cuales
serdn de densidad baja y deberéin de cumplir con el Capitulo III, Normas Generales para todas las Zonas, de esta Ordenanza,
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Proyectos de Interés Social

Art. 27.- Los proyectos de interés social (proyectos desarrollados por las Alcaldias o instituciones del Estado de forma directa o por medio de
terceros), deberdn de tener servicio de agua apta para el consumo humano, tratamiento de aguas negras y grises, manejo de aguas lluvias, sistema de
energia eléctrica, balastado de calles y construccién de corddn-cuneta, para que sean autorizados por este municipio y deberd cumplir con la Normativa
de Ventanilla Unica.

CAPITULO V :
NORMAS GENERALES PARA ZONAS COMERCIALES-SERVICIOS-OFICINAS

Comercio-servicios-oficinas con nivel de servicio de barrio o vecinal

Art. 28.- Las actividades de comercio de bienes ¥ servicios al por menor o a escala de barrio, y de servicios profesionales individuales: tiendas,
farmacias, salones de belleza, hoteles u hostales y albergues, como oficinas privadas, se permitirin en zonas habitacionales ¥ deberin ubicarse sobre
una via vehicular continua y con capacidad para la actividad a realizarse, cumplir con la norma de estacionamiento ¥ establecer un drea de carga y
descarga dentro de los limites de su inmueble, si es requerida. Ademds cumplir con las Normas Técnicas de Parcelacion y Construccidn del VMVDU
y la OPAMUR.

Comercio-servicios-oficinas con nivel de servicio municipal o regional

Art. 29.- Las actividades de comercio de bienes ¥ servicios al por mayor o a escala regional, edificios de servicios profesionales, clinicas, res-
taurantes, centros comerciales, oficinas de servicios piiblicos ¥ privados al servicio de las actividades comerciales, almacenaje, bodegaje de productos
y talleres, se permitirdn en las zonas de uso predominante comercial y deberin de tener una zona de carga y descarga, un drea de estacionamiento
para vehiculos de carga y para usuarios de acuerdo a la zona y a las Normas Técnicas de Parcelacién y Construccion emitidas por el Viceministerio
de Vivienda y Desarrollo Urbano y la OPAMUR. ¥y un drea para el consumo de alimentos del personal que laborard en sus instalaciones, si asi es
requerido. Todos los accesos vehiculares deberdin contar con el disefio adecuado, para evitar conflictos al trifico de paso.

La infraestructura vial y de servicios piiblicos de estas actividades, deberdn de cumplir con los requisitos exigidos por el Reglamento de la Ley
de Urbanismo y Construccién y la Ley de Carreteras y Caminos Vecinales.

Condicionantes de accesibilidad

Art. 30.- Las parcelaciones de todo tipo y las edificaciones piiblicas y privadas, deberdn de cumplir con la Normativa Técnica de Accesibilidad
Urbanistica, Arquitecténica, Transporte y Comunicaciones.

CAPITULO VI
NORMAS GENERALES PARA ZONAS INDUSTRIALES

Industria Vecina y Talleres Artesanales

>
Art. 31.-Se permitirin en el firea urbana de este municipio, talleres artesanales, pequeiias manufacturas o de confecciones y pequeiias industrias
1o contaminantes de ruidos, toxinas, olores y desechos, que por su cardcter de compatibilidad no generan problemas ambientales ni funcionales en las
zonas habitacionales.

Los inmuebles destinados a estas actividades, deberdn ubicarse sobre una via vehicular principal continua y tener un frente minimo de 20 metros,
dejar ima separacién minima de 2.00 metros de todos 1os linderos de la colindancia en primer nivel y 3.00 como minimo en segundo nivel, a fin de
facilitar las actividades propias para su funcionamiento y evitar violar la privacidad de las edificaciones vecinas.

Deberd dejar un drea para estacionamiento, de carga y descarga dentro de los Ifmites de su inmueble y tener la infraestructura vial y servicios
piiblicos exigidos por el Reglamento de la Ley de Urbanismo y Construccin,

CAPITULO VII
AREA VERDE Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Area Verde en parcelaciones habitacionales

Art. 32.- Los propietarios de todo tipo de proyecto de parcelacion o urbanizacién deberd prever un terreno destinado a drea verde equivalente al
10% del drea il del proyecto en la zona urbana y urbanizable; y 12.50 m? como minimo por lote a parcelar, en zona rural y niicleo rural. Y deberd
cumplir con el Reglamento de la Ley de Urbanismo y Construccion, y a lo dispuesto en los siguientes articulos.
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Se distinguen dos tipos de drea verde: una recreativa y otra ecol6gica.

Area Verde Recreativa

Art. 33.- El drea verde recreativa, serd ubicada frente a una via principal de la parcelacién protegida con malla ciclén o barrera natural para pro-
teger al usuario, y deberén estar concentradas y centralizadas con relaci6n a su drea de influencia. El drea verde recreativa deberi ser al menos el 60%
del drea verde total. No se aceptarin dreas verdes recreativas en terrenos que resulten sobrantes en la distribuci6n de lotes o con topografia irregular
no adecuada al uso publico, ni se permitirdn culatas ni laterales de lotes hacia el drea verde, a menos gue se construya una acera perimetral de 1.50

metros de ancho.

El drea verde recreativa deberd quedar equipada, con mecha de agua potable, aguas negras y drenajes superficiales para agua lluvia, necesarios

para su funcionamiento.
Area Verde Ecolbgica

Art. 34.- Cuando al interior del proyecto existan zonas de proteccién para rios o quebradas y otros accidentes naturales, redondeles y otros (errenos
desfavorables para la construccion, éstas se identificarfin como drea verde ecoldgica, la cual deberd quedar completamente arborizada con un minimo
de 400 drboles por hectdrea e identificada en el proyecto y no serd contahilizada como drea verde recreativa.

Areas Verdes Recreativas en Complejos Habitacionales

Art. 35.- Los apartamentos multifamiliares bajo el Régimen de Condominios, deberin destinar 8m? por aparlamento para frea verde recreativa
de uso comiin de los condéminos en zona de densidad alta: 10m? por apartamento en zona de densidad media; y, 12m? por apartamento en zona de
densidad baja. Se consideran apartamentos multifamiliares las edificaciones de tres niveles en adelante.

Areas Verdes Recreativas en Complejos Comerciales e Industriales

Art. 36.- Los complejos comerciales e industriales, con una extensién mayor a 2 Ha., deberdn dejar un drea equivalente al 10% del drea total del
terreno, destinada al esparcimiento y recreacion de los trabajadores, la cual deberd quedar equipada y con los servicios piiblicos necesarios.

Equipamiento Comunitario en parcelaciones habitacionales

Art. 37.- Las parcelaciones habitacionales deberdin preverun terreno de 8 m? por lote a parcelar o urbanizar destinado a equipamiento comunitario,
como: cultural, asistencial y educacion. Si habiendo transcurrido dos afios después de su donacion no se tiene en uso, el municipio lo habilitard como
drea verde.

Las fireas de equipamiento comunitario deberdn tener acceso sobre una via piblica vehicular y deberdin tener las infraestructuras de los servicios

bésicos para su funcionamiento,

Por su naturaleza més estratégica estos equipamientos podrn ubicarse dentro o fuera del perimetro del proyecto y deberdn ser cedidos al Mu-
nicipio. En el caso de ser ubicado fuera del proyecto de parcelacion se localizard en zona de uso predominante institucional y sobre una via vehicular
principal, con la dotacién de servicios piiblicos y en aquellas zonas donde exista déficit de equipamiento urbano.

Las parcelaciones con un drea de equipamiento comunitario menor de 100,00 m?, deberdn ubicarlo contiguo al drea verde recreativa, a fin de
lograr una unidad de disefio y optimizar este espacio piblico.

Equipamiento Comunitario para parcelaciones habitacionales de mis de 500 lotes

Art. 38.- Para las parcelaciones con un numero de unidades mayor a 500, deberd distribuir los 8m’ de la manera siguiente: 4m?/lote para
equipamiento asistencial, cultural o educativo y 4m? lote para equipamiento de abasto, en ambos casos las edificaciones bésicas deben ser construidas
por el propietario del proyecto paralelamente a las viviendas y con acceso directo sobre una via principal, con la posibilidad de dar servicio a toda la
poblacién del municipio que asf lo requiera.

Equipamiento Comunitario a través de Planes Parciales

Art. 39.- Los equipamientos a nivel regional en zona urbanizable desarrollada a través de Planes Parciales estdn identificados en el Plan de De-
sarrollo Urbano y Rural y en su Memoria de Ordenacién, el cual es adicional al requerido en este capitulo para las parcelaciones o complejo urbano
habitacional, comercial y turistico, para cada una de las unidades de actuacién al interior del Plan Parcial.




