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“ORDENANZA QUE REGULA EL FRACCIONAMIENTO TERRITORIAL URBANO, RURAL
Y DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON CALVAS”

EXPOSICION DE MOTIVOS:

Hasta hace unos afios Cariamanga y los centros poblados del cantén Calvas se
habian implantado en un crecimiento urbano desordenado, sin planificacién y
mas aln en beneficios de unos pocos comerciantes de tierras, quedando en
herencia a las tltimas administraciones Municipales la gran responsabilidad de

dotar de servicios basicos, por haber dado paso irresponsablemente a este tipo de
negocios urbanos.

Una de las actividades urbanisticas que trasciende a los ciudadanos es el
otorgamiento de permisos para regularizar los tramites de legalizacién de
terrenos y viviendas, debido a la inequidad y desequilibrio socio territorial por la
falta de aplicaciéon de los nuevos modelos territoriales derivados de los estudios
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDyOT), vigente: los
lineamientos que la legislacion del Estado que actualmente nos regula sobre el
tema ; por otro lado, la demanda en la creacion de nuevas urbanizaciones en el
cantén Calvas, precisa la dotacion de la infraestructura basica como: vias de
acceso, areas verdes y recreacionales, servicios de; agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, telefonia, TV cable, internet, entre otros.

Esta problematica en la indefinicién de la ocupacién del suelo urbano y rural,
hace necesaria la vigencia de una normativa clara y precisa para regular las
urbanizaciones, fraccionamientos, propiedades horizontales y subdivisiones que
se efectiien dentro del perimetro urbano de la ciudad, asf como en el sector rural;
respondiendo de esta manera a la demanda de permisos solicitados por los
propietarios de terrenos en el Cantén Calvas, y que en las actuales ordenanzas, no
se contemplan; por lo que no se puede regular ciertos tramites, especialmente los
comprendidos en el area rural.

Bajo estas consideraciones, es apremiante que el Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantén de Calvas, implemente reformas a las ordenanzas
existentes sobre el tema, para actuar de manera diligente, oportuna y eficiente
ante las peticiones de la ciudadania en los sectores urbano y rural.

Por lo anteriormente expuesto:
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Considerando:

Que, el articulo 54 literal c) del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion determina que son funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado: “Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinard las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas comunales;”

Que, el articulo 55 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion en el literal b) sefiala que son competencias exclusivas del Gobierno
Auténomo Descentralizado “Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el
canton;”

Que, el articulo 57 literal a) del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacién determina que al concejo municipal le corresponde “El ejercicio de
la facultad normativa en las materias de competencia del Gobierno Auténomo
Descentralizado, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones”

Que, un ordenamiento sostenible del territorio del cantén se sustenta en un adecuado
manejo del recurso suelo, tanto urbano como rural, en relacién a su fraccionamiento,
resulta por lo tanto indispensable la regulacién municipal de los proyectos que tienen
por objeto el fraccionamiento o reestructuracién de los predios.

Que, la reforma a la Ordenanza Municipal de ornato y linea de fabrica de los inmuebles a
construirse y de los construidos dentro de las parroquias urbanas y rurales del canton
Calvas, no tiene definida una norma que regule los proyectos de conjuntos
habitacionales particulares y privados, asi como no existe una normativa clara y
especifica para la aprobacién de Subdivisiones, Urbanizaciones tanto en el drea urbana
asi como en el area rural;

Que, de acuerdo a la realidad del cantén Calvas, en cuanto a la propiedad del suelo es
necesario determinar las condiciones para asegurar los porcentajes de para dreas verdes
y participacién municipal, sin causar perjuicio a los propietarios de los bienes
inmuebles.

En uso de las facultades constitucionales y legales,
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Expide la:

“ORDENANZA QUE REGULA EL FRACCIONAMIENTO TERRITORIAL URBANO, RURAL
Y DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON CALVAS”

TiTULO 1
AMBITO DE APLICACION

Art. 1.-Estan sujetos a esta ordenanza todos los predios y bienes inmuebles de
propiedad de personas naturales y juridicas, publicas y privadas ubicados en el
territorio del cant6n Calvas, en la zona urbana y rural.

Art. 2.-Para realizar cualquier clase de divisién de un predio o realizar una declaratoria
de propiedad horizontal, deberédn sujetarse a las normas previstas en esta ordenanza y
obtener la autorizacién del Alcalde o Alcaldesa, sin este requisito, los notarios ptblicos
no podran otorgar o autorizar escrituras publicas, ni el Registrador de la Propiedad
inscribirlas; si de hecho se hicieren, seran nulas y no tendran valor legal alguno.

TITULO 11

Art. 3.- Definiciones.- Para efectos de aplicacion de la presente ordenanza se establecen
las siguientes definiciones y las demas que consta en el Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, Plan de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial, y ordenanza que sanciona el mismo, en lo que al ambito urbano y rural se
refiere.

AREA TOTAL: Es la superficie total de un predio.

AREA UTIL: Es la diferencia entre el drea total de un predio y el 4rea afectada del
mismo.

AREAS AFECTADAS: Se considera como 4rea afectada aquella en la que no se permite
construccion alguna y que son ocupadas y destinadas a:

= Proyectos municipales de vialidad y equipamiento.

= Derechos de vias estipulados en la Ley de Caminos para el Sistema Nacional de
Autopistas y Lineas Férreas.

= Franjas de proteccion de lineas de transmision eléctrica, oleoductos y poliductos;
los acueductos o tuberia de agua potable y los ductos o tuberias de alcantarillado
considerados como redes principales.

= Franjas de proteccién natural de quebradas.

= Los cursos de agua, canales de riego, riberas de rios; las zonas anegadizas.

= Terrenos que presenten pendientes mayores al 35% en proyectos habitacionales.
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AREA VERDE: Corresponde al area total de dreas verdes o recreativos y de
equipamiento destinados para el uso de la comunidad y que corresponde minimo al
10% o maximo al 20% del 4rea util segiin lo establezca esta ordenanza.

AREA DE EQUIPAMIENTO COMUNAL: Es el destinado a actividades e instalaciones que
generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacién, garantizar la
distraccion y el esparcimiento y mejorar la calidad de vida.

LOTE MUNICIPAL: Constituye la reserva de suelo implementada por el Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Calvas, para atender casos de comodatos,
donaciones, permutas o restituciones parcelarias por motivo de expropiaciones, o para
la implantaciéon de servicios municipales o programas habitacionales que ejecute el
Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Calvas.

URBANIZACION: Se considera urbanizacién de un predio la divisién de un terreno en
mas de diez lotes que tenga frente y acceso a una via ptiblica existente, planificada por la
municipalidad o propuesta por el urbanizador.

SUBDIVISON O FRACCIONAMIENTO: Es todo proyecto de divisién de un terreno en dos
a diez lotes, que debera tener frente o acceso a una via publica existente o planificada
por la municipalidad y que por el fraccionamiento no requiera nuevas vias.

FRACCIONAMIENTO AGRIiCOLA: Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacién agropecuaria, que
tengan acceso directo a una via existente o que conste en el proyecto. De ninguna
manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras dareas consideradas
ecolégicamente sensibles o que posean una clara vocacién agricola de conformidad con
la ley.

FRACCIONAMIENTO RURAL DESTINADO PARA USO HABITACIONAL: Es el
fraccionamiento rural minimo para destino habitacional de dos a nueve lotes.

LOTIZACION RURAL: Es la divisién de una parcela o propiedad en varios lotes ubicados
en el area rural con un fraccionamiento no menor a 10 lotes.

FRACCIONAMIENTO PARA PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: Son los
programas implementados por el Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn
Calvas, instituciones piiblicas, ONG's u otras personas juridicas de derecho privado con
finalidad social o piiblica, con el fin de implementar el derecho al hébitat y a la vivienda,
impulsara el desarrollo de planes y programas de vivienda de interés social en el
territorio cantonal. Para este fin el Concejo Cantonal debera hacer la declaratoria como
proyecto de interés social y se regulara mediante ordenanza.
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AREA DE EXPANSION EN LOS CENTROS POBLADOS RURALES: Es la z:)na de
crecimiento inmediato de los centros poblados la misma que podra expandirse hasta 1
km a continuacién del tejido urbanistico existente, siempre y cuando esté consolidado
en un 75%, tomando en consideracién el lote tipo del mismo, manteniendo la
conectividad vial y la vocacién propia de este centro poblado.

QUINTAS VACACIONALES: Es el fraccionamiento rural destinado a actividades de
recreacion y de descanso en zonas de clara vocacién turistica, determinadas en el
Ordenamiento Territorial Cantonal y por la Direccién de Planificacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Calvas.

SISTEMA VIAL: Toda parcelacién de suelo debe contemplar un sistema vial de uso
publico. El sistema vial se sujetara a las regulaciones contenidas en las especificaciones
minimas de vias, a las normas establecidas en la Ley de Caminos y derechos de vias del
sistema nacional de autopistas, lineas férreas, zonas de proteccién de oleoductos,
acueductos y lineas de transmisién eléctrica.

CAMINOS PUBLICOS: Son caminos publicos todas las vias de transito terrestre
construidas para el servicio ptblico y las declaradas de uso publico. Se consideran,
ademas, como publicos los caminos ubicados en propiedad privada que hayan sido
usados desde hace mas de quince afios por los habitantes de una zona. (Ley de Caminos
Art. 1). Los mismos deberdn mantener su trazado y configuraciéon actual, pudiendo
ampliarlos y mejorarlos de mutuo acuerdo entre los beneficiarios del camino con la
aprobacion del Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton Calvas.

DERECHO DE ViA: En las vias piiblicas dentro del limite urbano se estableceran los
retiros y derechos de via de acuerdo al ordenamiento territorial e importancia de las
mismas. En las vias estatales, el derecho de via se extendera a veinticinco metros,
medidos desde el eje de la via hacia cada uno de los costados, distancia a partir de la cual
podrd levantarse Unicamente el cerramiento; debiendo, para la construccion de
vivienda, observarse un retiro adicional de cinco metros. En casos particulares de vias
de mayor importancia, se solicitard la emisién del acuerdo ministerial que amplié el
derecho de via segiin las necesidades técnicas.

Queda absolutamente prohibido a los particulares, construir, plantar arboles o realizar
cualquier obra en los terrenos comprendidos dentro del derecho de via, salvo cuando
exista autorizacion del Ministerio de Obras Publicas y permiso del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantén Calvas, con excepcidén de los cerramientos que se efectuaran
con material que sean facilmente transportables a otro lugar, tales como las cercas de
malla de alambre o de alambre de pias (REGLAMENTO APLICATIVO DE LA LEY DE
CAMINOS DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, CAPITULO I, del Control de los Caminos
Publicos, Art. 4).
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En el caso de las categorias de las vias que se establecen en la presente ordenanza, sus
retiros son contabilizados como derecho de dominio del propietario.

TIiTULO I

DE LAS CATEGORIAS DE FRACCIONAMIENTO
EN EL SECTOR URBANO

CAPITULO 1
DE LA URBANIZACION Y SUBDIVISION

Art. 4.- Todo conjunto habitacional y/o Condominio que contemple un proceso de
urbanizacién nuevo y de condominios sera tramitado para su aprobacién y permiso de
construccién y estard reglamentado por el GAD Cantonal que reglamentarid su
funcionamiento, y ademds debera sujetarse a las disposiciones a las NTE INEN entre
otros documentos normativos de referencia en la Norma Técnica Ecuatoriana,

Art. 5.- El terreno destinado a urbanizacion debe contar con la posibilidad de proveerse
de los servicios piiblicos y comunales existentes o de asegurar la provisiéon de estos
servicios mediante los trabajos necesarios, bajo la supervision de la autoridad
competente; asi como debera contar con un acceso directo mediante una via piblica que
permita el transito vehicular permanente en condiciones 6ptimas de seguridad. Si la
autoridad competente considera que no hay seguridad de la provision de los servicios
publicos y comunales, no autorizara las obras ni la enajenacién como la subdivisién de
dicho predio.

Art. 6.- En una urbanizacion aprobada, no se podrd subdividir ni realizar
fraccionamiento alguno, ni alterar las caracteristicas de ocupacién y de uso de suelo
establecidas en el proyecto.

Art. 7.- En el caso de urbanizaciones y proyectos de viviendas calificado de Interés
Social, se tomaré como validos los promovidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI) o indirectamente, por éste organismo en apoyo a Instituciones
publicas y privadas y que previamente el Cabildo Municipal las califique como tales.

Art. 8.- La altura de las edificaciones, el nimero de pisos, Coeficiente de Ocupacién del
Suelo (COS), Cambio del Uso de Suelo (CUS) y demds caracteristicas de ocupacion de
suelo, estardn definidas en toda la ciudad en el “Plano Temdtico de Ocupacién y Uso de
Suelo en el Cantén Calvas”.

Art. 9.- Se entendera por urbanizacién al fraccionamiento de un terreno urbano

mayor a diez lotes, destinados al uso publico y privado dotados de infraestructura basica
y apta para construir de conformidad con las normas vigentes.
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