GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE TIWINTZA—

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON TIWINTZA

CONSIDERANDO:

Que, con la vigencia de la Constitucién de la Republica del Ecuador a partir de su publicacion en el
Registro Oficial No. 449 del dia 20 de Octubre del 2008 se establecio una nueva organizacion
politico-administrativa en nuestro pais, al determinarse en su articulo 242 que el Estado Ecuatoriano
se organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales, denominandolos
en su articulo 238 como Gobiernos Auténomo Descentralizados.

Que, con la vigencia del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion publicado en el Suplemento del Registro Oficial No. 303 del dia 19 de Octubre de
2010, se derogd expresamente la Ley Organica de Régimen Municipal, el cual recoge asimismo la
organizacion territorial establecida en la Constitucion de la Repblica del Ecuador, desarrollando las
competencias que le corresponden realizar tanto al Gobierno Central como a cada uno de los
gobiernos auténomos descentralizados

Que.- El Art. 238 de la Constitucion de la Replblica del Ecuador; y los Art. 1, 2 literal a; 5, y 6 del
Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) garantizan la
autonomia politica, administrativa y financiera de los gobiernos auténomos descentralizados, salvo lo
prescrito por la Constitucion y las leyes de la Republica.

Que.- EI Art. 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador; y los Art.53 y 56 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) determinan que el
Concejo municipal es el rgano de legislacion y fiscalizacion.

Que.- El Art. 7, Art. 29 literal a); y Art. 57 literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) otorga al Concejo Municipal la facultad normativa de
legislacion, normatividad y fiscalizacion y la capacidad para dictar normas de caracter general, a
través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones;

Que, el Art. 54 literal c) del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion ~ (COOTAD), les confiere a los  GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES LA FUNCION DE ESTABLECER EL REGIMEN DE USO Y
OCUPACION DEL SUELO, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion,
lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion
cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales;

Que, el Art. 55 literales a), b) y e) del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), ESTABLECE COMO COMPETENCIA EXCLUSIVA DE LOS
GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES LA COMPETENCIA DE
PLANIFICAR EL DESARROLLO CANTONAL Y PARROQUIAL Y EJERCER EL CONTROL
SOBRE EL USO Y OCUPACION DEL SUELO URBANO Y RURAL, para lo cual determinara las
condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier ofra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal y parroquial, asegurando porcentajes

-
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para zonas verdes y areas comunales; asi como el crear, modificar, exonerar o suprimir mediante
ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) en la
determinacion del suelo con categoria de "urbano” establece en su Art. 57.- Atribuciones del concejo
municipal.- literal z) Regular mediante ordenanza la delimitacion de los barrios y parroquias urbanas
tomando en cuenta la configuracion territorial, identidad, historia, necesidades urbanisticas y
administrativas y la aplicacion del principio de equidad inter barrial;

Que, El Art. 501 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece que son sujetos pasivos de impuesto los propietarios de predios ubicados
dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo
es la municipalidad respectiva; y que los limites de las zonas urbanas seran determinados por el
concejo municipal mediante ordenanza;

En uso de las atribuciones que le confieren la Constitucion de la Republica del Ecuador, el Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, y las leyes vigentes en el pais;

EXPIDE:

“LA ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA
COMUNIDAD LA UNION”

CAPITULO |
OBJETO Y PRINCIPIOS GENERALES DE APLICACION

Articulo 1. Objetivos.- Las disposiciones de esta ordenanza tienen por objeto planificar el
crecimiento urbano procura el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion a través del
planeamiento y la gestion territorial coordinada con otros niveles de gobierno, la sustentabilidad del
patrimonio natural, la regulacion y gestion de un desarrollo urbano y rural equilibrado, sustentable y
seguro, el mejoramiento de la movilidad, conectividad y accesibilidad, la dotacién equilibrada de
equipamientos y servicios y la dotacion y mejoramiento del espacio publico y areas verdes.

Articulo 2. Ambito de Aplicacion.- tiene vigencia en el territorio de la comunidad La Union cuya
categoria de ordenamiento territorial general determinado por el PD&OT son suelo urbano, suelo
rural de expansion urbana:

El desarrollo fisico y la utilizacion del suelo se regiran por los lineamientos y disposiciones previstos
en el respectivo Plan y en los demas instrumentos que lo desarrollan y complementan.

Articulo 3. Fines.- son fines de la presente ordenanza:

a) Orientar las politicas publicas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, al
habitat y a la vivienda, promoviendo un uso eficiente, equitativo, racional y equilibrado del
suelo urbano y rural, a traves de la definicion de principios, directrices y lineamientos, con la
finalidad de generar un habitat seguro y saludable en todo el territorio.
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b) Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo rural y
urbano para consolidar en el territorio cantonal un sistema de asentamientos humanos
policéntrico, articulado, complementario y ambientalmente sustentable.

c) Disponer del suelo urbanizado necesario para garantizar el acceso de la poblacion a una
vivienda digna, mediante la promocién de actuaciones coordinadas entre los poderes
publicos, las organizaciones sociales y el sector privado.

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

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

Articulo 4.- Definiciones.- Para efectos de aplicacion de la presente ordenanza, se considerara la
siguiente terminologia: '

a) Suelo urbano consolidado.- Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios de
equipamientos e infraestructuras necesarios y que mayoritariamente se encuentra ocupado
por la edificacion. El suelo urbano a regularizarse debe tener como minimo diez afos de
conformacion y debe estar consolidado por un minimo de veinte familias con densidades
mayores a 40 hab/ha.

b) Suelo Urbano no consolidado.- es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios
de infraestructura y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para completar
o mejorar su edificacion o urbanizacion con densidades mayores a 35 hab/ha.

¢) Suelo rural de expansion urbana.-Es el suelo rural que podré ser habilitado para su uso
urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion
urbana debera ser siempre colindante con el suelo urbano, son territorios que poseen
mayores niveles de densificacion en relacion con el resto del territorio rural con densidades
mayores a 30 hab/ha.

d) Suelo de proteccion natural.- Es el suelo localizado dentro de cualquiera de las clases
urbano, rural y de expansion urbana que por sus especiales caracteristicas biofisicas,
culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos
humanos, debe ser protegido y en el cual se restringira la ocupacion, construccion,
urbanizacion y el fraccionamiento segun la legislacion nacional y local correspondiente.

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

f) Ordenamiento Territorial.- EI ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la
aplicacion y concrecion de politicas ptblicas democraticas y participativas, y facilitar el logro
de los objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial constara en el
plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los gobiemnos autéonomos descentralizados.
La planificacién para el ordenamiento territorial es obligatoria para todos los niveles de
gobierno.

g) Norma urbanistica.- Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas
de ocupacion del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de
cumplimiento obligatorio para la actuacion urbanistica.
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h) Planeamiento urbanistico.- Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y
normativas que determinan la organizacion espacial del uso y la ocupacion del suelo urbano
y rural, asi como los derechos y obligaciones derivados de los mismos.

CAPITULO I
DERECHOS Y DEBERES

Articulo 5.-Derechos de los Propietarios del Suelo urbano y suelo rural de expansion urbana.-
La - clasificacion del suelo como urbano y como suelo rural de expansion urbana otorga a los
propietarios los siguientes derechos:
a) Al aprovechamiento urbanistico que el planeamiento asigne a los pred|os segln la categoria
de ordenamiento territorial en que se encuentre ubicada.
b) A edificar, que consiste en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.
c) A laedificacion, que consiste en la facultad de | incorporar al patrimonio edificado la obra, una
vez concluida de acuerdo a la autorizacion otorgada.

Articulo 6.- Deberes de los Propietarios del Suelo urbano y suelo rural de expansioén urbana.-
La ejecucion del planeamiento implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Ceder los terrenos destinados para obras publicas, en los casos y condiciones previstos en
el Codigo Organico Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD y en
el ordenamiento juridico Cantonal.

b) Pagar la contribucion especial de mejoras obtenidas por la inversion municipal.

c¢) Ejecutar las obras de habilitacion en los plazos previstos en las licencias municipales
urbanisticas correspondientes.

d) Edificar en los predios en los plazos fijados en las licencias municipales urbanisticas
correspondientes.

.e) Destinar los predios a los usos conforme a lo establecido en el POT.

f) Mantener los terrenos y edificaciones en condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

g) Sujetarse al régimen de licenciamiento urbanistico.

h) Sujetarse a los instrumentos de p[anificaci()n y reglas técnicas de habilitacion y edificacion
correspondientes.

i) Sujetarse a las normas de prevencion, proteccson y remediacion del ambiente; y a las del
patrimonio arquitectonico, arqueoldgico y urbano.

j) Guardar las debidas precauciones y tomar todas las medidas necesarias en orden a
garantizar la seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el ejercicio de su
actuacion.

CAPITULO Ill
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD LA UNION

Articulo 7.- Fases de crecimiento

Crecimiento fisico

A partir de la creacion del Canton Tiwintza, en la comunidad La Union se registra actualmente un
area urbana consolidada de 13,70 ha, el crecimiento fisico se demuestra en los siguientes datos:
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Al afio 2015 se cuenta con 90 predios privados, de los cuales 48 (53%) tienen escritura y 42 (47%)
no lo tienen.

Crecimiento Demografico _
La poblacion del area urbana de la Comunidad La Union segun el censo del 2010 es de 171
habitantes. La tasa de crecimiento del Canton Tiwintza es de 3,82% la proyeccion al afio 2015 sera
de 204 habitantes.

Articulo 8.- Infraestructura y cobertura de servicios basicos
a) Servicio de abastecimiento de agua por red publica.- El agua potable es uno de los
elementos basicos de la vida de la ciudad; el estado fisico de la red y la frecuencia del servicio es
regular; cuantitativamente registramos: 100% de viviendas en el &rea consolidada que tienen
servicio de agua por red publica; las areas en proceso de consolidacion que quedan fuera de este
servicio se la ira ampliando conforme las necesidades de estos sectores.
b) Servicio de energia eléctrica por red publica.- Se considerara la cobertura de redes de
energia eléctrica del sistema nacional interconectado en baja y alta tension, incluida el alumbrado
publico, registramos una cobertura aproximada del 100% de las viviendas en area consolidada, en
las areas en proceso de consolidacion se ird ampliando conforme las necesidades de estos
sectores.
c) Servicio de eliminacion de aguas servidas por red publica de alcantarillado.- Se ha
verificado que la comunidad cuenta con un sistema de alcantarillado que cubre el 80% de viviendas
del area consolidada, para el resto de sectores este servicio se ird ampliando con la implementacion
de un proyecto construccion de unidades basicas sanitarias familiares.
d) Servicio de eliminacién de basura por carro recolector.- El servicio tiene una cobertura del
50% de las viviendas, esperando a futuro la adquisicion de otro recolector para mejorar el servicio.
e) Sistema vial.- Fisicamente la ciudad se encuentra articulada por tramos regulares, que
dependen del relieve del terreno, asi como de su fraccionamiento. La capa de rodadura de cada una
de las vias, presenta la siguiente cobertura:
Lastradas 15%
Tierra 70%
f) Sistema de Comunicaciones.- Se ha constatado que la red y servicio telefonico satelital de la
Corporacion Nacional de Telecomunicaciones CNT mantiene una cobertura del 100%.
g) Transporte.- En la comunidad La Unién prestan servicio varias cooperativas de transporte a
nivel cantonal y provincial, estan son:

e Cooperativa de Transporte Valle de Upano.

e Cooperativa de Transporte Macas Ltda.

e Cooperativa de Transporte Sucua.

e Cooperativa de Transporte Orient Rut.
h) Comercio
La principal actividad comercial de la ciudad es el intercambio de bienes y servicios, asi como los
productos de primera necesidad, es decir se desarrolla una actividad propia de los centros urbanos,
ademas en menor cantidad se desenvuelve la comercializacion agricola esta actividad se desarrolla
principalmente junto a la via La Unién Panints.
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Articulo 9. Limites del suelo urbano y del suelo rural de expansién urbana.- constan en la
Ordenanza que delimita el suelo urbano y el suelo rural de expansion urbana de la comunidad La

Unidn.

Articulo 10.- Suelo urbano y suelo rural de expansion urbana, areas verdes y equipamiento

comunal
Linderacion .
Identificacion del Area m2
hroa Norte Sur Este QOeste
Area natural de Calle 12 de Calle Juan
roteesion A Octubre Peatonal 4 Calle Sucre Mortalve 10193.39
Areanatural de | Peatonal 2y calle | p. i 4 Calle Cuenca | Calle 5 6797.15
proteccion B Pedro Gabrielli
Area na!’EuraI ds Peatonal 3 Peatonal 5 Calle 1 Calle Cuenca 4397.97
proteccion C
Calle Jaime Calle Lucio Calle Las
Pergue Roldos Aguilera | Gutiérrez Orquideas Calle'tuenca gt
Calle Jaime Calle Lucio Villalta Lopez Inés
Casa comunal Roldos Aguilera Gutiérrez Calle Cuenca Matilde 1838.07
Escuela :
. Peatonal Lucio Calle Rosendo
Amgzomca 25de Giistos Av. Amazonas Calle Sucre Robles 10886.14
junio
: s Calle 12 de Calle Jaime Calle Las :
lglesia catdlica Ostisbie Roldés Aguilera | Orquideas Calle Cuenca 7374.14
; : Calle Pedro Calle 12 de Calle las
Espacio cubierto Gabrieli Octithire Calle 24 de Mayo Orquideas 7374.14
Cancha 5 propietarios Calle Jaime Calle Guayusa | Calle 24 de M 15361.59
i prap Roldos Aguilera Y ¢ i 6 '
. ._ .| Via San José de . o
i"“a de Aterizaje | \1rona La Union - fg‘;a‘%N 0.1 | Calle Guayusa | Lotes familiares” |  343398.59

Av. Amazonas
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Pista de Aterrizaje |Via La Uni6n San | . a . ’

B Aqustin Finca N° 14 Finca N° 58 Calle Guayusa 66800.07

Pista de Aterrizaje | .. ,, Via La Union San | _. 5

C Finca N° 28 Agustin Finca N° 29 Calle Guayusa 34519.68

Pista de Aterrizaje | . . Via San José de Viaala Laguna

D Finca N° 47-A Mo La Uhlst Av. Amazonas del CREA 55320.13

EA'SP?“SE‘”" Peatonal 4 Calle 25 de Junio | Calle Sucre Peatonal 4 5870.23
edico

CIBV Centinela Calle Jaime

Hito 24 Peatonal 4 Roldos Aguilera Calle Cuenca Calle Sucre 1841.57

Articulo 11.- Categorizacién y dimensionamiento vial.- La direccionalidad de las vias estara
determinada por el GAD Municipal de Tiwintza y tendra las siguientes categorias y secciones viales:

‘ Seccién vial
Nombre Categoria (m) gl i)

12 de Octubre Local 14 414.38
24 de Mayo Local 14 511.00
25 de Junio Local 14 161.50
Amazonas Arterial 25 589.45
Calle 1 Local 14 543.05
Cuenca Local 12 511.00
Guayusa , Colectora 20 856.97
Jaime Roldos Aguilera Local 14 422.50
Juan Montalvo Peatonal i 44295
Las Orquideas Local 14 489.99
Lucio Gutiérrez T2 Peatonal %) 115.00
Lucio Gutiérrez Local 14 42250
Peatonal 1 Peatonal f 108.53
Peatonal 2 Peatonal 7 124,78
Peatonal 3 Peatonal 7 79.97
Peatonal 4 Peatonal £ 356.47
Peatonal 5 Peatonal 7 110.92
Pedro Gabrielli Local 14 602.25
Rosendo Robles Local 14 371.00
Sucre Colectora 14 511.00
Via La Union - San Agustin | Local 9 306.36
Via San José - La Unién Arterial 9 688.94

Total 8740.51
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CAPITULO IV
INSTRUMENTOS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 12. Instrumentos de Accion.- Son instrumentos de accion:
Sin perjuicio de la aplicacion del contenido descriptivo y memoria técnica del POT, constituyen
instrumentos principales los siguientes mapas:

a) Categorias de ordenamiento territorial - COT , (Mapa anexo N°1);

b) Clasificacion General del Suelo (Mapa anexo N°2);

c) Uso General del Suelo, (Mapa anexo N°3);

d) Categorizacion y dimensionamiento vial, (Mapa anexo N°4);

Constituyen instrumentos complementarios:

a) Las normas de caracter administrativo contenidas en el ordenamiento juridico cantonal; y,

b) Las reglas técnicas incorporadas al ordenamiento juridico cantonal, incluidas las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

c) Norma ecuatoriana de la construccion NEC - INEN.

d) Norma técnica ecuatoriana NTE — INEN

Articulo 13.  Declaracion de interés plblico o social.- Se declaran de interés publico o social,
todas las actividades y operaciones de ordenamiento, planificacion y gestion del territorio previstas
en el POT. Las actuaciones publicas y privadas sobre el territorio de la comunidad La Union o de
incidencia directa en el mismo deberan sujetarse a las determinaciones del POT y de sus
instrumentos de accion principales y complementarios, y serén fiscalizadas y supervisadas por las
respectivas autoridades municipales.

Articulo 14.  Vigencia.- El POT entrara en vigencia a partir de la publicacion de la ordenanza
correspondiente, hasta el afio 2025 inclusive. : '

Articulo 15.  Evaluacion.- La evaluacion del POT sera continua y permanente. Para el efecto
anualmente la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial procesara las observaciones
institucionales y /o ciudadanas relacionadas con la aplicacion y ejecucion del Plan, las mismas que
seran recopiladas, sistematizadas y puestas en conocimiento del Alcalde o Alcaldesa y el Concejo
Municipal para la toma de las decisiones correspondientes.

Articulo 16.  Interpretacion y aplicacion.- EI' Concejo Municipal tendra la potestad privativa y
exclusiva para interpretar las disposiciones contenidas en el POT, para lo cual contara con el
sustento de la documentacion original del Plan y el informe de la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial.
CAPITULOV
PLANEAMIENTO DEL USO Y OCUPACION DEL SUELO

Articulo 17.- Areas naturales de proteccion natural.- En lo referente a la categoria de ordenacion
“Areas naturales de proteccion de cauces de agua’, localizadas alrededor de los cursos de agua,
cuyo margen de proteccion se establece de acuerdo al ancho del cauce. Dentro del margen
establecido el bosque ripario ocupara el 50% del total de la margen de proteccion establecida.

Alo largo de los rios o cualquier curso de agua permanente, considerando el nivel mas alto de las
aguas en época de creciente, en faja paralela a cada margen, con ancho minimo de:

8-
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Cuerpo de agua Ancho Delimitacion Ao na.t,u Tl d?
(cauce permanente) proteccion (m)
Canal Hasta 1 m 2m
Quebrada De1,1a3m faja paralela a cada 5m
Rio De3,1a10m margen* 10 m

*Area natural de proteccion medida desde la orilla o linea de méxima creciente promedio anual.

Articulo 18.- Clases de usos de suelo.- Los usos de suelo asignados para las Categorias de
Ordenacion son:

1. Principal: Es el uso predominante, con las restricciones y determinantes correspondientes.

2. Compatibles: Son usos compatibles con el principal, sujetos a las restricciones y determinantes
previstas en la ley y esta ordenanza.

3. Condicionado: Son usos que pueden permitirse bajo determinadas condicionantes funcionales,
ambientales y de seguridad. "

4. Condicionado con restricciones: Son usos a permitirse en condiciones especiales, debido a la
complejidad que implica el desarrollo de sus actividades en relacién con los ecosistemas naturales.
La autorizacion de estos usos estard condicionada a la presentacion y validacion de estudios
detallados y especificos que demuestren que las actividades a implementarse no generen impactos
significativos sobre los ecosistemas territoriales, asi como, el enfoque de desarrollo a ser
concertado.

5. Prohibidos: Son usos no autorizados.

Articulo 19.- Usos de suelo y actividades.- Consta su descripcion en la Tabla anexa N° 1,
incluidos dentro de los siguientes grupos de usos y actividades:

1. Usos de suelo y actividades relacionadas a la industria

2. Usos de suelo y actividades relacionadas con la produccion artesanal y manufacturera de bienes
compatibles con la vivienda !

3. Usos de suelo y actividades relacionadas a la prestacion de servicios generales

4. Usos de suelo y actividades relacionadas a servicios personales y afines a la vivienda

5. Usos de suelo y actividades relacionadas al intercambio comercial

6. Usos de suelo y actividades relacionadas al equipamiento comunal

7. Usos de suelo y actividades relacionadas a la vivienda

8. Usos de suelo y actividades rurales y especiales

9. Usos de suelo y actividades relativos a la gestion

Articulo 20.- Categoria de Ordenamiento Territorial, suelo urbano y suelo rural de expansion
urbana.- Dentro de este nivel de uso se encuentran las &reas sin vocacion de uso definido. Dentro
de este nivel se encuentran los usos urbanos, industriales, infraestructuras, equipamientos y de
conservacion o proteccion natural. Las Categorias de Ordenamiento Territorial en la comunidad La
Union son los siguientes:

Articulo 21.- Suelo rural de expansion urbana / uso residencial en baja densidad.-
Especificamente es el suelo que se encuentra colindante con el area consolidada de la comunidad
La Union a declararse suelo urbano, con densidades mayores a 30 hab/ha.
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Son territorios que poseen los mayores niveles de densificacion en relacion con el resto del territorio
rural, situacion originada por las presiones que ejerce la ciudad y el crecimiento de la mancha
urbana. Los usos asignados para estos espacios son los siguientes:

Principal:
710  Vivienda unifamiliar

Compatible:

300  Usos de suelo y actividades relativos a produccion de servicios generales

400  Usos de suelo y actividades relativos a servicios personales y afines a la vivienda

500  Usos de suelo y actividades relativos al intercambio

600  Usos de suelo y actividades relativos a equipamiento comunal

810  Usos de suelo y actividades relativos a la protecmon

821  Excursionismo y contemplacion

822  Camping

824  Turismo comunitario restringido

828  Deportes ecuestres

829  Bicicleta de montafia y sus especaalldades

831  Actividades productivas sostenibles

841  Huertos familiares

900  Usos de suelo y actividades relativos a la gestion

Condicionado:

200  Uso de suelo y actividades relativos a la produccion artesanal y manufacturera de bienes
compatibles con la vivienda

Prohibido: Todos los que no se encuentran contemplados en las categorias de uso anteriores.

Articulo 22.- Suelo urbano / uso residencial en media densidad.- Corresponde especificamente
a la zona consolidada de la comunidad La Union; actualmente estan ocupadas por las unidades
ambientales definidas como asentamientos concentrados, con una densidad de 40 hab/ha;
presentando una evidente tendencia a la consolidacion de vivienda por lo que se incorpora como
suelo urbano consolidado parroquial. Los usos asignados para estos espacuos son los siguientes:

Principal:
700 Vivienda unifamiliar

Compatible:

300  Usos de suelo y actividades relativos a produccion de servicios generales

400  Usos de suelo y actividades relativos a servicios personales y afines a |a vivienda

500  Usos de suelo y actividades relativos al intercambio

600  Usos de suelo y actividades relativos a equipamiento comunal

810  Usos de suelo y actividades relativos a la proteccion

820  Usos de suelo y actividades recreativas al aire libre

831  Actividades productivas sostenibles

841  Huertos familiares

900  Uso de suelo y actividades relativos a la gestion

Condicionado:

200 Usos de suelo y actividades relativos a la produccion artesanal y manufacturera de bienes
compatibles con la vivienda

720  Alta densidad de vivienda

Prohibido: Todos los que no se encuentran contemplados en las categorias de uso anteriores.
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Articulo 23.- Caracteristicas de edificacion y tamafio de parcela.- esta dependera de la
Categoria de Ordenamiento Territorial (COT) sobre el cual se planifique.

Articulo 24.- Tamafio minimo de parcela y frentes minimos.- En lo referente a las caracteristicas
de ocupacion a manejar en cada una de las categorias de ordenamiento territorial cuyo nivel de uso
es suelo urbano y suelo rural de expansion se pondra énfasis en lo referente al tamafio minimo de
parcela y frentes minimos de éstas; a continuacion se detallan por cada categoria de ordenacion:
Suelo rural de expansion urbana / Area residencial en baja densidad:

Tamafo minimo de parcela: 900 m? Frente minimo: 20 m.

Tamafio maximo de parcela: 2000 m?; Frente minimo: 40 m.

Suelo urbano / Area residencial en media densidad:

Tamafio minimo de parcela: 450 m? Frente minimo: 10 m.

Tamafio maximo de parcela: 1000 m? Frente minimo: 20 m.

Articulo 25.- Suelo rural de expansién urbana / uso residencial en baja densidad:

- Tipo de implantacién: aislada. Altura de la edificacion: maximo dos pisos. Retiros frontal 3 m;
Retiros minimos: lateral 3 m; Posterior 5 m.

- Coeficientes de ocupacion: Coeficiente de ocupacion del suelo (COS): 45%; Coeficiente de
utilizacion del suelo (CUS): 90%.

- Caracteristicas de la construccién en términos generales: Los materiales de las edificaciones
deben reducir al maximo el impacto en el paisaje.

Articulo 26.- Suelo urbano / uso residencial en media densidad:

- Tipo de implantacion: pareada. Altura de la edificacion: maximo tres pisos. Retiros frontal 3 m;
Retiros minimos: lateral 3 m; Posterior 3 m.

Los predios con frente a las vias arteriales no tendrén retiros frontales

- Coeficientes de ocupacion: Coeficiente de ocupacion del suelo (COS): 70%; Coeficiente de
utilizacion del suelo (CUS): 210%.

- Caracteristicas de la construccién en términos generales: Los materiales de las edificaciones
deben reducir al maximo el impacto en el paisaje.

Articulo 27.- Para edificar sobre el maximo de pisos establecido se debera presentar el estudio de
suelos del area y el correspondiente disefio estructural firmado por el profesional responsable.

Articulo 28.- Suelo rural de expansién urbana / area natural de proteccién de cauces de agua
Se localizan junto al rio Morona principalmente, cuyo margen de proteccion se establece de acuerdo
al ancho del cauce. Los usos asignados para estas areas son los siguientes:
Principal:
- 811 Preservacion estricta
-812.1 Conservacion estricta
e Compatible:
- 813 Mejora ambiental
- 814 Restauracion de espacios de interés
- 815 Actividades cientifico culturales
- 823 Pesca deportiva / recreativa
e Condicionado:

-812.2 Conservacion activa
11-
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- 821 Excursionismo y contemplacion
- 822 Camping
- 824 Turismo comunitario restringido
- 827 Canoismo o cayac
- 852 Explotacion de aridos
e Prohibido: Todos los usos que no se encuentran contemplados en las descripciones de uso
anteriores.

Articulo 29.- Determinaciones generales para las areas naturales de proteccién de causes de
agua.-

Para la proteccion de cauces, riberas y margenes de los cursos de agua, se debera observar lo
siguiente:

1. Se prohibe la alteracion de las condiciones naturales de los cauces, humedales, lagos, lagunas y
complejos lagunares. No se podra alterar sus: condiciones fisicas o realizar su canalizacion
permanente o dragado. Se exceptlan las actuaciones debidamente autorizadas y justificadas por su
interés publico cuando exista riesgo para personas o bienes por desbordamientos. En estos casos
debera realizarse el correspondiente estudio de impacto ambiental, y ser aprobado por la autoridad
competente.

2. Se conservara la vegetacion de ribera de cursos de agua y lagunas; no se permitira ni el corte 0
tala de la vegetacion arbustiva o lefiosa de las riberas de los cursos de agua, para la implantacion de
actividades agroproductivas o de cualquier indole.

3. Se prohibe la ocupacién de las margenes de proteccion de cursos de agua con instalaciones o
construcciones de cualquier indole, permanentes o temporales, asi como la extraccion de materiales
de construccion a excepcion de los autorizados por los organismos competentes. También se
prohibe, en estas areas, el deposito de sélidos, liquidos o sustancias de cualquier tipo que
contaminen o afecten las mismas.

4. De manera coordinada, la autoridad competente podra determinar el uso recreativo plblico de
cursos fluviales y lagunas, en lugares menos fragiles desde el punto de vista ecoldgico.

5. Se prohibe el fraccionamiento, subdivision o lotizacion de estos espacios y la localizacion de
asentamientos humanos.

Articulo 30.- Fraccionamiento de bosques, humedales y otras areas ecoldégicamente sensibles
De conformidad con las disposiciones contenidas en el articulo 471 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion — COOTAD, queda prohibido el
fraccionamiento del suelo en las Categoria de Ordenamiento Territorial Suelo rural de expansion
urbana areas naturales de proteccion de cauces de agua y Suelo rural de expansion urbana areas
naturales de proteccion por riesgo de inundacion

Articulo 31.- Tipos de Vivienda.- Las viviendas seran unifamiliares o bi-familiares o multifamiliares.
De conformidad con el IRM y normativa del sector y demas especificaciones técnicas contempladas
por el GAD municipal.

Articulo 32.- Cerramientos:

a- Los cerramientos frontales deberan construwse a una altura maxima de 2.80m, el mismo que
debera conformarse con un antepecho de una altura maxima de 1.00m de mamposteria de
piedra, ladrillo, bloque u ofro tipo de material resistente, el resto se completara con verjas
metélicas u otro material hasta completar la altura especificada, podran utilizarse también
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cercas vivas siempre y cuando no perjudiquen el omato del sector o sean un obstaculo para el
sistema eléctrico o provoquen un deterioro de los bienes publicos.

b- Los cerramientos laterales tendran una altura minima de 2.80m, y se utilizaran materiales y
sistemas constructivos resistentes que garanticen la seguridad de su predio y no sea un
peligro para los colindantes.

c- Paralaconstruccion de cerramientos en predios esquineros se deberé realizar un arco de
curva con un minimo de 3.00 metros de radio o lo que se determine en la linea de fabrica
otorgada.

CAPITULO NIl
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

Articulo 33.- Ninguna persona natural o juridica podra efectuar obra de construccion en calles,
proyecciones viales, plazas, parques, areas comunales y otros espacios de uso publico; si estas
fueren necesarias debera existir autorizacion por parte del Concejo Cantonal, en cuyo caso la
Direccion de Planificacion y ordenamiento Territorial, realizara las observaciones al proyecto, el
mismo que para ser aprobado debera cumplir con todos los requisitos de la presente ordenanza.

Articulo 34.- Ninguna persona natural o juridica podra modificar el trazado vial urbano sin previa
autorizacion de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

Articulo 35.- Ninguna persona natural o juridica podra posesionarse en areas naturales de
proteccion, espacios plblicos, areas naturales protegidas, areas de turismo sustentable, de hacerlo
seran desalojados y sancionados de acuerdo con la ley vigente.

Articulo 36.- Ninguna persona natural o juridica podra fraccionar, subdividir o lotizar areas naturales
de proteccion, espacios publicos, areas naturales protegidas, areas de turismo sustentable, para
destinarlos al asentamiento de poblacion, de hacerlo serén desalojados y sancionados de acuerdo
con la ley vigente.

Articulo 37.- Toda construccion nueva, en ampliacion, remodelacion o reparacion asi como muros,
cerramientos, demoliciones, desbanques o rellenos, no podran efectuarse sin la respectiva
autorizacion municipal, se debera respetar la, linea de fabrica, norma ecuatoriana de construccion
vigente, ordenanzas municipales vigentes, leyes y decretos nacionales que tengan relacion con
estos actos, incluidas las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

Articulo 38.- Para la planificacion, ampliacion, remodelacion o reparacion asi como muros,
cerramientos, demoliciones, desbanques o rellenos de una construccion, el GAD Municipal Tiwintza
por intermedio del Direccion de Planificacion y -Ordenamiento Territorial emitira un Informe de
Regulacion Municipal IRM donde indicar4 la normativa de urbanistica y de construccion a ser
aplicada de acuerdo a las ordenanzas vigentes.

Articulo 39.- Del juzgamiento.- Las infracciones urbanisticas y/o de edificacion, por incumplimiento a

lo establecido en esta Ordenanza, serén juzgadas y sancionadas por el Comisario Municipal, que se
hara de acuerdo a lo que establecen las Leyes y Ordenanzas vigentes en el Canton Tiwintza;
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Articulo 40.-Responsabilidad.- El propietario del predio sera responsable ante el Gobierno Municipal
por el acometimiento de las siguientes infracciones:

e Construcciones que no cuenten con el respectivo permiso y registro de la construccion y/o
que se hayan realizado sin respetar las normas de edificacion establecidas en las
Ordenanzas Municipales.

o Edificaciones en las que se ha intensificado el area de construccion excediendo las normas
de COS y CUS y la densidad establecida.

e Promover fraccionamientos ilegales.

e Construcciones de edificaciones o cualquier tipo de infracciones que afecte la morfologia del
trazado vial.

[ ]
Articulo 41.-Dafios a bienes de uso Publico.- Si se ocasionaren dafios a bienes de uso publico,
como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, jardineras, equipamiento urbano y morfologia
del trazado vial (calzada y aceras); el infractor estara obligado a la restitucion o reposicion del dafio
causado dentro de un plazo no mayor a quince dias posteriores a la notificacion, en caso de
incumplimiento de esta obligacion, la reposicion o restitucion la realizara la Direccion de Obras
Publicas debiendo pagar dicho costo el infractor con un recargo del treinta por ciento (30%);

Articulo 42.- Cobro por limpieza de predios privados mas recargo del treinta por ciento (30%).

CAPITULO IV
DISPOSICIONES GENERALES

Primera: Los habitantes de la Comunidad La Unién, luego de aprobado el Plan de Ordenamiento
Territorial y al momento del replanteo de los lotes, respetaran las lineas de fabrica proporcionadas
por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Tiwintza;

Segunda: Todas las areas naturales de proteccion, espacios publicos, areas naturales protegidas,
estaran bajo la custodia del GAD parroquial de San José de Morona.

Tercera: el GAD Municipal de Tiwintza y el GAD parroquial de San José de Morona procederan a
titular a su nombre los predios relacionados con los servicios publicos o areas de su competencia.

Cuarta: Por ningin motivo se autorizaran ni se regularizaran asentamientos humanos, en zonas de
riesgo y en general en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de las personas.
El incumplimiento de esta disposicion sera causal de remocion inmediata de la autoridad que ha
concedido la autorizacion o que no ha tomado las medidas de prevencion necesarias para evitar los
asentamientos, sin perjuicio de las acciones penales que se lleguen a determinar. Los procesos
constructivos que inician a partir de la expedicion de la presente, deberan obligatoriamente cumplir
con las normas ecuatorianas de la construccion que el ente rector en materia de habitat y
asentamientos humanos expedira para el efecto. El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal,
en atenciéon a las consideraciones particulares del canton, podra desarrollar normativa técnica
adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el contenido de
estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion.



