GAD MUNICIPAL DE PEDRO MONCAYO

wa  Primero la Gente

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion de la Republica del Ecuador, el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, COOTAD y el Cédigo Organico de

Planificacién y Finanzas Publicas, COPFP, sefialan que el ordenamiento territorial-

es un proceso de autonomfa para la gestion territorial, que parte de lo local a lo
regional en la interaccién de planes que posibiliten la construccién de un proyecto
nacional; desarrolla la proyeccién espacial de las politicas sociales, econémicas y
ambientales para asegurar un nivel adecuado de bienestar a la poblacién, en donde
prime la preservacion del ambiente para las futuras generaciones.

Esos mismos cuerpos legales advierten que la funcién social y ambiental de la
tierra, prevalencia del interés general sobre el particular y la distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios son los principios béasicos del
ordenamiento territorial. Segin la Constitucién vigente, existe un nuevo marco
politico de derechos y deberes que marca una considerable ruptura con el pasado.
En el articulo 415 dice: Se adoptardn politicas integrales y participativas de
ordenamiento territorial urbano y de usos del suelo, que permitan regular el
crecimiento.

Por su parte, tanto el COOTAD como el COPFP definen que los principios de un Plan
de Ordenamiento Territorial deben promover el desarrollo sustentable para
garantizar el buen vivir y la construcciéon de equidad e inclusién en el territorio,
fomentar las actividades productivas y agropecuarias, la prestacién equitativa de
servicios publicos, construccién de un habitat y vivienda seguros y saludables.

El COOTAD determina que la formulacién e implementacién de estrategias
integrales de hdabitat y vivienda que impliquen servicios, espacio publico,
transporte publico, equipamiento, gestion del suelo y gestion de riego, deben estar
acordes a los principios de universalidad, equidad y solidaridad e
interculturalidad; adicionalmente, asigna a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados la responsabilidad de la prestacién de los servicios publicos y la
implementacién de las obras, asegurando la distribucién equitativa de los
beneficios y las cargas. De modo mas especifico, sefiala que la planificacion del
ordenamiento territorial es competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales.

La Planificacién Territorial apunta a insertar la visién del territorio en las
determinaciones, politicas y estrategias de la planificacién econémica, social y
ambiental y racionalizar las intervenciones que cada comunidad hace en su
territorio, contribuyan al desarrollo y aprovechamiento sostenible.
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Para ello, El Plan Fisico del Cantén Pedro Moncayo y el Ordenamiento Urbano de la
Ciudad de Tabacundo, precisa de un adecuado soporte legal y técnico, que sea de
cumplimiento obligatorio, tanto para las unidades y dependencias de la estructura
municipal como para la poblacién en su conjunto y que ademas, tenga un caracter
vinculante para los otros niveles de gobierno que intervengan en el territorio del
Canton.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON PEDRO MONCAYO

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador dentro de su articulo 264,
numeral 1; al igual que el articulo 55, literal a) del Cdédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, citan como una de las
competencias exclusivas de los gobiernos municipales la de plariifi¢arel-desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial;

Que, el articulo 55 literal b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo
en el cantoén;

Que, el articulo 54, literal e) del Cédigo Orgénico de Organizaciéon Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, manifiesta como una de las funciones del Gobierno
Auténomo elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territorial y las politicas publicas en el dmbito de sus competencias y en su
circunscripcion territorial, de manera coordinada con la planificacién nacional,
regional, provincial y parroquial, y realizar en forma permanente, el seguimiento y
rendicion de cuentas sobre el cumplimiento de las metas establecidas;

Que, el Codigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Publicas, en su articulo 2,
literal 4) son lineamientos para el desarrollo. “Promover el equilibrio territorial,
en el marco de la unidad del Estado, que reconozca a funcién social y ambiental de
la propiedad y que garantice un reparto equitativo de las cargas y beneficios de las
intervenciones publicas y privadas;”

Que, el Codigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, en su articulo 44,
literal b), Disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento territorial de
los gobiernos auténomos descentralizados. “Los planes de ordenamiento
territorial cantonal y/o distrital definirdn y regularan el uso y ocupacién del suelo
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que contiene la localizacién de todas las actividades que se asiente en el territorio
y las disposiciones normativas que se definan para el efecto.”

Que, el Cdédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion, en su articulo 57 literal x) “Regular y controlar, mediante la
normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de
la tierra;”

EXPIDE:

ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGLAMENTA EL PLAN FiSICO Y
ORDENAMIENTO DEL CANTON PEDRO MONCAYO

TITULO PRELIMINAR
GLOSARIO

Acera: Parte lateral de la via puiblica comprendida entre la linea de fabrica y la
calzada, destinada al transito exclusivo de peatones.

Adosamiento: Edificaciones contiguas en lotes colindantes acordes con
normas establecidas.

Adosamiento de mutuo acuerdo: Adosamiento mediante acuerdo
protocolizado entre propietarios de lotes colindantes.

Afectacion urbana: Accién por la cual se destina un terreno o parte de €l para
obras publicas o de interés social.

Alero: Parte inferior del tejado que sobresale de la fachada

Alicuota: Es la fraccién y/o porcentaje de participacién que le corresponde al
propietario de un bien exclusivo, de conformidad con la Ley de Propiedad
Horizontal.

Alteracion de la tipologia arquitectonica: Pérdida de las caracteristicas
homogéneas por introduccién de elementos impropios.

Altura de local: La distancia vertical entre el nivel de piso terminado y la cara
inferior de la losa, o del cielo raso terminado; en caso de tener el tumbado
vigas o viguetas, la cara inferior de las mismas deberd tomarse como limite
superior, medida en el interior del local.

Altura de la edificacion: Es la distancia maxima vertical permitida por la
zonificacién vigente.
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Ancho de via: Es la distancia horizontal del espacio de uso publico tomada
entre las lineas de fabrica. Comprende la calzada y las aceras.

Area bruta (total) urbanizable: Corresponde al 4rea total del predio a
urbanizarse.

Area de circulacién: Son espacios como: vestibulos, corredores, galerias,
escaleras y rampas; que sirven para relacionar o comunicar horizontal y/o
verticalmente otros espacios diferentes a éstos, con el propésito de lograr la
funcionalidad y la comodidad integral.

Area comunal: Corresponde al drea total de espacios verdes o recreativos y de
equipamiento destinados para el uso de la comunidad.

Area de expansién urbana: Area periférica a la ciudad y a cabeceras
parroquiales con usos urbanos en diferentes grados de consolidacién. Sus
limites estan condicionados por proyectos de infraestructura y pueden ser
incorporadas al area urbana por etapas.

Area histoérica: Demarcacidén socio-territorial que conlleva connotaciones
culturales desarrolladas en el tiempo y que presenta conjuntos o unidades de
bienes patrimoniales.

Area homogénea: Unidad de planificacién urbana de caracteristicas
funcionales, tipoldgicas, ambientales y sociales unitarias.

Area no computable: Son todas aquellas areas construidas correspondientes
a los locales no habitables en subsuelos; escaleras y circulaciones generales de
uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de
recoleccién de basura, bodegas y estacionamientos cubiertos en subsuelo y/o
en planta baja.

Area total construida o area bruta: Es el drea que resulta de sumar todos los
espacios construidos cubiertos que se encuentren sobre y bajo el nivel natural
el terreno.

Area urbana: Es aquella en la cual se permiten usos urbanos y cuentan o se
hallan dentro del radio de servicio de las infraestructuras de agua, luz
eléctrica, aseo de calles y otros de naturaleza semejante.

Area util construida: Es el drea resultante de restar del drea total construida,
el drea no computable.

Area 1til de un local: Es el drea interior efectiva de un local o ambiente
proyectado o construido exenta de paredes, elementos de estructura o
similares.

Area util (neta) urbanizable: Es el resultado de descontar del drea bruta, las
areas correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, quebradas,
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las areas de proteccion especial, oleoductos, poliductos, lineas de alta tensidn,
canales de aduccion, a centrales hidroeléctricas y canales de riego.

Bien patrimonial: Expresion cultural-histérica con alto valor, previamente
inventariado, catalogado y sujeto a un grado de proteccion.

Bocacalle: Espacio abierto que se conforma en el cruce de vias.

Borde superior de quebrada: Corresponde a la linea formada por la sucesion
de los puntos maés altos que delimita los lados del cauce de la quebrada.

Bordillo: Faja o cinta de piedra u hormigén que forma el borde de una acera.

Calle/camino/sendero: Via publica para el transito de personas y/o
vehiculos.

Calzada: Area de la via ptblica comprendida entre los bordes de caminos,
bermas o espaldones, bordillos y/o aceras destinadas a la circulacién de
vehiculos.

Canal de riego: Es el cauce artificial realizado en el terreno con el fin de
conducir determinado caudal de aguapara efectos de riego.

Coeficiente de ocupacion del suelo (cos planta baja): Es la relacion entre el
area bruta construida en planta baja y el area total del lote. Para usos de suelo
industrial se excluyen del célculo las circulaciones vehiculares internas a la
edificacion y externas cubiertas.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (cos total): Es la relacién entre el
area bruta total construida y el area del lote.

Conjuntos arquitecténicos: Agrupacién de unidades edificadas que poseen
caracteristicas funcionales, constructivas, ambientales y formales homogéneas.

Conjunto en propiedad horizontal: Agrupacion de edificaciones destinados a
usos residencial, comercial o de oficinas e industrias, que comparten
elementos comunes de tipo funcional, espacial o constructivo y que pueden ser
enajenados individualmente.

Coeficiente de ocupacion de suelo: Relaciéon entre el area bruta de
edificacion en planta baja y el area del lote.

Coeficiente de ocupacion total de suelo: Relacién entre el rea bruta total de
edificacion y el area del lote

Densidad bruta de poblacion: Es la relacién entre el nimero de habitantes y
el area total urbanizable.
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Densidad neta de poblacidn: Es la relacion entre el nimero de habitantes y el
area util urbanizable.

Derecho de via: Es una faja de terreno colindante a la via destinada para la
construccion, conservacién ensanchamiento, mejoramiento o rectificacion de
caminos. Generalmente se conoce como derecho de via a la zona de camino
afectada por este derecho, medido desde el eje vial, faja que es independiente
del retiro de construccion.

Linea de fabrica: Lindero entre un lote y las dreas de uso publico.

Lindero: Linea comuin que define legalmente el limite entre dos o0 més lotes, o
entre un lote y una zona de uso puiblico o comunal.

Mamposteria: Forma de construccién utilizando materiales colocados en
hiladas unidad por unidad y trabados mediante morteros, puede ser de
ladrillo, piedra, elementos ceramicos, bloques de hormigén, bloques de yeso, o
similares usados individualmente o combinados.

Retiro: Distancia comprendida entre los linderos y las fachadas, ésta se
tomara horizontalmente y perpendicular al lindero.

Uso publico: Comprende actividades desarrolladas por el sector publico o
privado en régimen de servicio publico.

Voladizo: Parte de la edificacién que sobresale de la fachada en planta baja.

Zonificacion: Norma urbana que establece la forma de ocupaciéon de los
espacios publicos y privados.

TITULO 1 AMBITO DE APLICACION Y OBJETIVOS
CAPITULO 1 AMBITO DE APLICACION

Art. 1.- La presente Ordenanza se aplicard a todos los bienes inmuebles ubicados
en la zona urbana y rural de acuerdo a la correspondiente zonificacién
concordancia con el Ordenamiento Territorial del Cantén Pedro Moncayo.

CAPITULO II OBJETIVOS
Art. 2.-Son Objetivos de la presente ordenanza.
a).- Normar correcto desarrollo del Plan Fisico del Canton Pedro Moncayo;
b).- Ordenamiento urbano y rural del Cantén Pedro Moncayo

Art. 3.- Para la aplicacion de la Ordenanza se tomaran en cuenta los planos y los
documentos anexos al presente instrumento.
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CUADRO DE PLANOS

No DE PLANOS CONTENIDO

01 Plano del Mapa Politico del Cantén Pedro Moncayo
02 Limite urbano de la cabecera cantonal

03 Limite urbano de las cabeceras parroquiales

04 Zonificacién codificada

TITULO 11 USOS DE SUELO Y ZONIFICACION

Art. 4.- Destino de uso de suelo. La asignacion del uso del suelo, se establece de
acuerdo al destino de cada zona definida en urbano, urbanizable y no urbanizable y
se clasifica en:

a) Residencial (R)

b) Comercio y Servicio (C)

¢) Industria, Semindustrial y Manufacturero (I)

d) De Equipamiento (E)

e) Areas de Proteccién Ecolégica (P) y 4reas Patrimoniales (H)
f) De aprovechamiento de Recursos Naturales (N)

g) Mixto Agricola Residencial (AR)

Para este capitulo se aplicara el Plan de Ordenamiento Territorial vigente del
Cantén Pedro Moncayo.

Art. 5.- La zonificacién determina la forma de ocupacién, lote minimo, frente
minimo, retiro frontal, lateral, posterior, altura maxima de edificacién, coeficiente
de ocupacidn del suelo u coeficiente de utilizacién del suelo.

Art. 6.- Para la codificacién de la zonificacion, se utilizara el siguiente cédigo:

1.- TIPO DE USOS DE SUELOS

CODIGO DENOMINACION
\ VIVIENDA
C COMERCIO
S SERVICIOS
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1 | INDUSTRIA
2.- FORMA DE OCUPACION

CODIGO DENOMINACION

A AISLADA

B PAREADA

D CONTINUA EN LINEA DE FABRICA
R CON RETIROS

3.- Los digitos numéricos identifican el area del lote y el nimero de pisos de
las edificaciones ejemplo:

VA503 = Cédigo completo

VA = Vivienda Aislada

500 = 500m2 dimensi6n del lote minimo (zona rural)
3= numero de pisos de la edificacién

TITULO III NORMAS GENERALES PARA VARIAS FORMAS DE DIVISION DEL
SUELO URBANO Y RURAL

Art. 7.- Para poder todo tramite de transferencia de dominio o cualquier forma de
divisiéon de suelo, el titulo de propiedad del inmueble debe estar totalmente
regularizado, esto es, cumplir con la cabida de lote, linderos y dimensiones.

Art. 8.- Porcentaje de area verde y comunal- En la divisién de suelo para
fraccionamiento y urbanizacién, se entregard por una sola vez como minimo el
quince por ciento (15%) calculado del adrea util del terreno en calidad de areas
verdes y comunales, de acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial vigente,
destinando exclusivamente para dreas verdes al menos el cincuenta por ciento de
la superficie entregada.

Se exceptua la entrega de areas verdes y comunales si la superficie de terreno a
dividirse no supera los mil metros cuadrados, en este caso el porcentaje se
compensard con el pago en dinero segin el avalto catastral; con estos recursos la
municipalidad deberd crear un fondo para la adquisicién de dareas verdes,
comunales y/o de obras para su mejoramiento. La entrega de la sumatoria de areas
verdes, comunales y de vias no deberd exceder del treinta y cinco por ciento (35%)
de la propiedad.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas
verdes y comunales, podran ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de
instituciones publicas para consolidar equipamientos tales como seguridad,
educacién y salud de conformidad con los casos y porcentajes, que establezca en su
normativa el Gobierno Auténomo Descentralizado. La institucién publica
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beneficiaria tendra la obligaciéon de compensar el equivalente al valor del bien que
recibe.

Los proyectos habitacionales realizados en funcién de la Ley de Propiedad
Horizontal deberan aplicar los porcentajes de areas verdes y comunales indicados
en este articulo.

Art. 9.- No pueden ser destinadas para espacios verdes y Comunales, las areas de
afectacién vial, areas de proteccién de rios, quebradas, canales, lineas de alta
tension, canales abiertos y zonas de riesgo.

Art. 10.- CASOS EN QUE SE PUEDE PAGAR DE ACUERDO AL AVALUO
CATASTRAL POR EL AREA VERDE Y COMUNAL:

a) Sila superficie del terreno a dividirse no supera los mil metros cuadrados.

b) Cuando el 15% del area ttil del predio sea inferior a la cabida minima que
establezca la zonificacion.

c) Si el terreno a dividirse se encuentra dentro del radio de influencia de
seiscientos metros de un area verde o de recreacion.

Art.11.- Procedimiento para el pago.- en cualquiera de estos casos el propietario
del predio a ser fraccionado, debera realizar el pago respectivo de acuerdo a lo
siguiente:

1.- La Direccién de Planificacién solicitard el avaltio correspondiente al 15% del
area verde o comunal a la Direccién Avalios y Catastros.

2.- La Direccién de Planificacién emitird un comprobante de cobro sobre el valor
del avalto emitido por la Direccién de Avaltios y Catastros.

3.- Una vez cancelados los valores en la Direcciéon Financiera, se procedera a
despachar el tramite de fraccionamiento.

Art. 12.- CASOS EN LOS QUE NO ES EXIGIBLE EL AREA VERDE Y COMUNAL:

a) Cuando los predios a fraccionarse sean producto de divisiones anteriores en
las cuales ya se haya contribuido econémica o fisicamente con el porcentaje
del area verde y comunal

b) Cuando la divisién del suelo sea con fines agricolas 2.000 m2.

¢) Cuando las subdivisiones se produzcan por cruce de un canal o una via
publica proyectada y aprobada por el Gobierno Municipal.

d) Cuando el fraccionamiento sea por causa de una expropiacion.

e) Si el fraccionamiento se lo realiza con el fin de donar una parte del predio
para utilidad publica.
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f) En casos de sentencia judicial que declare la prescripciéon adquisitiva de
dominio.

Art. 13.- AREAS DE PROTECCION ESTABLECIDAS.- Son franjas de terreno que
serviran de protecciones ciudadanas tendientes a preservar recursos naturales
para e! desarrollo sustentable del cantén, conservar patrimonios naturales,
culturales y mejorar la calidad de vida de la poblacién.

En las areas de proteccion no se permitiran obras, construcciones o actuaciones
que puedan dificultar la preservacién de los recursos y patrimonios, cualquiera
sea el régimen de propiedad. Se exceptian las obras de ingenieria orientadas al
mejor manejo de tales recursos naturales y patrimonios culturales y mejorar la
prestacion de servicios a la poblacién. A més de las establecidas en la ley, son las
siguientes:

a) Quebradas, 20.00m del borde superior;
b} Acequias, 2. 00m del borde;

c) Rios, 30.00m del borde;

d) Canal de riego, 8.00m del borde;

e) Linea férrea; 25.00m del eje;

f) Linea de alta tensién; 15.00m del eje.

g) Servidumbres reales, el Municipio podra imponer servidumbres reales en
los casos que sea indispensable para la ejecucién de obras destinadas a la
prestacion de un servicio publico, siempre que dicha servidumbre no
implique la ocupacién gratuita de méas del 10% de la superficie del predio
afectado. En los casos que dicha ocupacién afecte o desmejore visiblemente
construcciones existentes, el propietario debera ser indemnizado.

Art. 14.- Del sistema Vial.- En la planificacién de vias, deberadn eliminar toda
barrera contra personas con discapacidad.

a) Para los efectos de la presente ordenanza, el sistema vial
puede clasificarse de la siguiente manera:

b) Via de acceso a la Ciudad 50.00m (25.00m del eje vial)

¢) Primer Orden, 12.00m

d) Segundo Orden, 9.00m

e) Pasaje interno, 5.00m con una profundidad méaxima de
50.00m

f) Pasaje Peatonal, 4.00m con una profundidad méaximo de
30.00m

Art. 15.- ESPECIFICACIONES MINIMAS PARA DISENO DE VIiAS
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a) ACERAS: Se tomaré un ancho modular de 60 cm, para el
trafico peatonal asumiendo un ancho minimo de 2.00 metros; la
dimension final dependeré del trafico peatonal asumido, mas las franja de
encrespado que, en ningin caso, serd inferior a 60 cm. En urbanizaciones
de interés social el ancho minimo serd de 1.2 metros.

b) ANCHO DE CARRIL.- El ancho normalizado de carril de
circulacién vehicular sera de 3.5 metros.

c) ANCHO DE CALZADA: Dependera del nimero de carriles
determinado por los estudios viales y de trafico pertinente.

d) PARTERRE: Se recomienda un ancho minimo de 2y 3
metros.

e) RADIO DE OCHAVA: Se consideran los siguientes radios
minimos.
Entre calles, 5,00 metros
Entre pasajes 2,50 metros
Entre avenidas 10,00 metros

f) El disefio de las curvas de retorno se realizard en base a la siguiente
formula:

r=c+a donde:
r: es el radio interno (bordillo de acera) de la curva de retorno

c: es el ancho de la calzada
a: es el ancho de una acera

GraficoN21

!

EJEMPLO
ANCHO DE VIA=12m

Y=12m
C=CALZADA 6m
X=9=R=radio interno
ACERA= 3m c/lado
a=3.51m

12.00 !
radio=c+1 acera
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EJEMPLO
ANCHO DE VIA=12m

Y=12m
C=CALZADA 6m
X=9=R=radio interno
ACERA= 3m c/lado
a=12m

radic=c+1 acera

EJEMPLO
ANCHO DE VIA=12m

Y=12m
C=CALZADA 6m
X=9=R=radio interno
ACERA= 3m c/lado
a=6.93m

_ radio=c+1 acera







