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ORDENANZA 015-2024

ORDENANZA DE LA LOTIZACION “BUENOS AIRES LOTE 6”
DE CARLOS WILMER GALARZA GUZMAN

EXPOSICION DE MOTIVOS

La parroquia Macas sector Nor-occidental de la ciudad, Barrio la Florida, se
desarrolla constantemente, por lo que la municipalidad aprob6 el trazado vial del
sector quedando manzaneros producto del trazado vial, asi mismo el crecimiento
poblacional y el indice de necesidad insatisfecha de vivienda en nuestra ciudad, asi
como la necesidad de reactivar la economia de nuestra ciudad y pais generando
movimiento econdmico tanto en la construccidon y empleo, asi como cubrir esa
necesidad insatisfecha de adquirir un predio y paulatinamente , de acuerdo a los
ingresos cumplir con el sueno de toda familia de tener su casa propia, ademas como
objetico principal el propietario requieren dividir sus predios en areas especificas, por
lo que existe la propuesta de generar lotes de menor area que esté al alcance de la
economia familiar lo que ha generado la necesidad de proponer un proyecto de
Lotizacion, para la construccion de viviendas dotadas de los servicios basicos y que
se contemple dentro del Plan de Ordenamiento Territorial del Gobierno Municipal del
Canton Morona, cumpliendo con las disposiciones de los Organismos pertinentes,
cuyas competencias estan establecidas en la Constituciéon de la Republica del
Ecuador y el COOTAD. Dicho proyecto busca contribuir e incrementar la oferta y
demanda de bienes inmuebles, vivienda y habilitacion del suelo, propiciando
condiciones adecuadas para el acceso a una vivienda segura y digna; reduciendo de
manera consistente el déficit habitacional; en tal virtud presento el mencionado
proyecto, a fin de que, mediante la Ordenanza se regule la creacién y funcionamiento
de la Lotizacion “BUENOS AIRES LOTE 6”, con fundamento en lo siguiente.

El Ab. Carlos Wilmer Galarza Guzman. Es propietario de un predio de gran extension

y que se encuentra en la prolongacion de la calle Carolina Aguayo, Calle Luis Madero
Rivadeneira, Calle padre Manuel Paucar y calle Eulalia Velin de la parroquia Macas, el
propietario requiere fraccionar el predio el mismo que para cumplir con la ley y las
ordenanzas para el sector requiere la planificacion y apertura de una via donde se
ubicaran los lotes. En tal virtud presento el mencionado proyecto, a fin de que,
mediante la Ordenanza se regule la creacion y funcionamiento de la Lotizacion
‘BUENOS AIRES 67, con fundamento en lo siguiente.
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CONSIDERANDO:

Que, el Art. 264 la Constitucion de Republica del Ecuador, atribuye a los gobiernos
municipales el ejercicio de las competencias exclusivas para planificar el desarrollo
cantonal y ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el Canton.

Que, el numeral 1 del articulo 264 ibidem, dentro de las competencias exclusivas de
los gobiernos municipales, establece la de planificar el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con
la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso
y la ocupacion del suelo urbano y rural.

Que, el literal c) del articulo 54 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion prevé como funcion del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal y Metropolitano la de establecer el régimen de uso del
suelo y urbanistico, parcelacién, lotizacién, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal, asegurando
porcentajes para zonas verdes y areas comunales.

Que, los literales a) y x) del articulo 57, en concordancia con el articulo 87 del mismo
Caodigo respecto de las atribuciones del Concejo Municipal y Metropolitano sefialan:
"a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones; vy, (...) 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".

Que, la Reforma a la Ordenanza para la Elaboracion de proyectos de
Fraccionamientos del suelo en el cantén Morona; establece que: ElI Gobierno
Municipal del Canton Morona, por intermedio del Departamento de Gestidn de
Control Urbano Rural y Catastros (DGCURC), sera el encargado de receptar la
documentacion y emitir los informes después de revisados los proyectos de
fraccionamiento del suelo en el Canton Morona.

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO Y DEFINICIONES

Art. 1.- Objeto. - Establece normas y procedimientos aplicables a la creacion y
funcionamiento de la Lotizacion “BUENOS AIRES 6 ".

Art. 2.- Ambito. — El ambito de la aplicacion de esta normativa sera para la creacién
de la Lotizacion “BUENOS AIRES 6" de propiedad del Sr. Carlos Wilmer Galarza
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Guzman, la misma que se encuentra ubicada en el sector nor-occidente de Macas,
dentro del area urbana de la parroquia Macas perteneciente al Cantén Morona,
Provincia de Morona Santiago, entre las calles Carolina Aguayo, Eulalia Velin, Manuel
Paucar y Luis Madero Rivadeneira.

Art. 3.- El terreno a Lotizar se conforma de un predio con una superficie total de
12.293.24 metros cuadrados, producto de la COMPRA VENTA, celebrada el dia 14
de diciembre del 2023, protocolizada en la Notaria Cuarta del cantén Morona e
inscrito en el Registro de la Propiedad el dia 19 de diciembre del 2023, constante en
el Tomo: 4, Folio Inicial: 1.512, Folio Final: 1.512, Numero de Inscripcion: 1.480,
Numero de Repertorio: 3.345, de una superficie de 12.293.24 m2

Art. 4.- El predio de la Lotizacion tiene los siguientes linderos y dimensiones: Al
Norte: Con Calle Carolina Aguayo en 115.01 m.; Al Sur: Con Alcides Jaramillo en
23.95m. 47.07 m., 17.26 m., 9.70 m., y con obreros de la salud en 15.36 m., 2.39 m,;
Al Este Con Calle Padre Manuel Paucar en 117.64 m.; y con esquina curva de la calle
Padre Manuel Paucar Y Calle Eulalia Velin en 3.57 m. y Oeste con calle Luis Madero
en 99.63 m.

Art. 5.- La Lotizacion " BUENOS AIRES 6 ", consta de 22 lotes, Area en Vias. El
Area Verde y Comunal se deja en la primera afeccion vial del propietario anterior:

CUADRO DE AREAS
LOTES AREA M2
LOTE 6 A1 819,61
LOTE 6 A2 451,88
LOTE 6 A3 451,88
LOTE 6 A4 451,88
LOTE 6 A5 451,88
LOTE 6 A6 422,13
LOTE 6 A7 415,50
LOTE 6 A8 412,39
LOTE 6 A9 450,73
LOTE 6 A10 468,51
LOTE 6 A11 465,41
LOTE 6 A12 462,30
LOTE 6 A13 459,19
LOTE 6 A14 837,48
LOTE 6 B1 576,55
LOTE 6 B2 436,41
LOTE 6 B3 456,80
LOTE 6 B4 495,07
LOTE 6 B5 552,94
LOTE 6 B6 486,25
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LOTE 6 B7 486,28
LOTE 6 B8 402,04
CALLE PROYECTADA | 1380,13
TOTAL 12293,24

Art. 6.- Ubicacion del area verde. - El area destinada para espacio verde y comunal
esta concentrada en una sola superficie, de acuerdo a la protocolizacion de la afeccién
Municipal FORMULARIO NRO-3738-DGCURC-2023, y registrada en El Registro de la
Propiedad del Canton Morona con fecha 23 de mayo del 2023.

Art. 7.- Uso Principal. - La Lotizacién "BUENOS AIRES 6" es exclusivamente de uso
residencial principalmente, y los demas usos de suelo de equipamiento urbano que las leyes y
ordenanzas determinan Conforme el uso de suelo del sector.

Art. 8.- Tasas y Contribuciones: EI Gobierno Municipal del cantén Morona no
exonera tasa, contribucibn o derecho a la Lotizacion, con excepcion de las
expresamente dispuestas en la Ley.

Art. 9.- De conformidad con el Art. 70 de la Ordenanza para la Elaboracion de
Proyectos de Fraccionamiento del suelo en el canton Morona, la autorizacion La
aprobacion de la lotizacién "BUENOS AIRES 6", se protocolizara en una Notaria y se
inscribira en el Registro de la Propiedad del Cantén Morona.

Art. 10.- La lotizacion " BUENOS AIRES 6 “se preocupara de la preservacion del
medio ambiente y la conservacion del ecosistema, evitando la contaminacién
ambiental. Su cuidado sera de responsabilidad de los duefios y poblacion que integre
la lotizacion.

Art 11.- Obras Etapas: La lotizacion " BUENOS AIRES 6" es de caracter privado, por
lo que las obras de infraestructura de la lotizacion, asi como cualquier tipo de
necesidad interna de la misma son de unica y exclusiva responsabilidad del promotor
del proyecto de lotizacion o propietarios que integren la misma por lo que las obras
se ejecutaran de acuerdo a los planos aprobados por la Municipalidad del cantdn
Morona, de acuerdo al plazo y al cronograma presentado.

1. CONTRUCCION DE BIODIGESTORES: La construccion de los biodigestores
dentro de la lotizacion “Buenos Aires 6”, sera de responsabilidad exclusiva del
promotor del proyecto de lotizacion, por lo que los biodigestores se instalaran
previo a ser enajenado cada uno de los lotes. EI mantenimiento y correcto
funcionamiento sera de responsabilidad del promotor del proyecto de la
lotizacion y nuevo propietario.

El promotor del proyecto de lotizacion y su nuevo propietario deberan
garantizar que los biodigestores cumplan con todas las normativas ambientales
y técnicas vigentes y deberan ser construidos conforme a los planos y
especificaciones técnicas aprobadas por la municipalidad por intermedio de la
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direccion de gestion de agua potable y alcantarillado del Gobierno Municipal
del Cantén Morona.

2. MANTENIMINETO DE BIODIGESTORES: ElI mantenimiento regular y la
operacion de los biodigestores son de responsabilidad unica y exclusiva de los
propietarios o copropietarios de los lotes en los que se instalen. Esto incluye la
limpieza periddica, reparacion de cualquier dano y la sustitucién de partes
defectuosas; de igual manera la disposicion final de los lodos sera en el lugar
en el que la Direccién de Gestion de Agua Potable y Alcantarillado lo indiquen;
y los propietarios o copropietarios de los lotes son responsables de los valores
generados por los servicios ocasionados.

3. EXONERACION DE RESPONSABILIDAD MUNICIPAL: EI Gobierno
Municipal del cantén Morona Canton Morona no se hace responsable por el
mantenimiento, traslado de lodos, reparacion o cualquier tipo de afectacién que
pudiera ocurrir en los biodigestores instalados en la Lotizacion “Buenos Aires
3”. La responsabilidad total recae sobre los propietarios o copropietarios de los
lotes, quienes deberan garantizar que los biodigestores operen de manera
segura y eficiente.

4. INSPECCIONES Y NORMATIVAS: a pesar de que el Gobierno Municipal del
canton Morona Cantén Morona no es responsable del mantenimiento de los
biodigestores, se reserva el derecho de realizar inspecciones periddicas para
asegurar que se cumplan con las normativas ambientales y de salud publica.
En caso de encontrar incumplimientos, la municipalidad podra imponer
sanciones y exigir la correccion de las deficiencias detectadas a costa de los
propietarios o copropietarios.

5. DESCARGAS PLUVIALES: Son responsabilidad del promotor del proyecto de
lotizacion, propietario o copropietario de los lotes la evacuacion de las aguas
pluviales, mismas que deberan se canalizadas hacia una zanja de infiltracion.

CAPITULO Il NORMAS
TECNICAS

Art. 12.- La lotizacién " BUENOS AIRES 6", se sujetara a las disposiciones de este
capitulo.

Art. 13.- Tipo de Edificacion. - El tipo de edificacién o equipamiento a construirse en
la lotizacion " BUENOS AIRES 6“es segun el disefio del proyecto que plantee cada
propietario con su profesional cumpliendo con lo que especifican las ordenanzas
Municipales y uso de suelo del sector:

En la lotizacidon puede construirse viviendas de una planta o de dos plantas, estas
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pueden ser segun la ordenanza de fraccionamientos y de acuerdo a la zona de
emplazamiento con retiro frontal, posterior y dos laterales con retiros de 3m; todos
los proyectos deberan estar de conformidad con las especificaciones técnicas
contempladas en los planos que apruebe el Gobierno Municipal del Cantén Morona.

Art. 14.- Solar No Edificado — Se procedera a dar cumplimiento en lo dispuesto en el
art 507 del COOTAD.

Art. 15.- Indivisibilidad.- Los lotes producto de la lotizacion seran indivisibles, en
consecuencia no seran susceptibles de subdivisiones, fraccionamientos, lotizaciones
futuras, o enajenacion por partes o en acciones judiciales como la prescripcion
adquisitiva extraordinaria de dominio, condicién que se incorporara en las escrituras
de transferencia de dominio, en la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en las
fichas catastrales y en los Certificados de Linea de Fabrica o Normas particulares
respectivos, ademas no se admitira la declaratoria de propiedad horizontal.

Art. 16.- Calles — las calles de acceso a la lotizacién son la Calle Eulalia Velin, calle
Carolina Aguayo, Calle Luis Madero y calle Padre Manuel Paucar y la via interna, sera
de acceso Vehicular y esta denominada como calle proyectada 2, cuya area es de
1.380.13 m2, con ancho 12.00 m. y consta como area en vias que se entregara al
Gobierno Municipal del Canton Morona.

Art. 17.- Provisiéon de Agua potable y Bio digestores, Red Eléctrica, equipos de
Internet y telefonia. - La lotizacion " BUENOS AIRES 6", proveera dentro de la
lotizacion servicios de agua, tratamiento de aguas servidas mediante Biodigestor de
acuerdo a los estudios aprobados, Red Eléctrica, y sera la administracion Municipal la
que lleve el control y cobro de planillas. Las obras para agua potable, redes de agua
potable, las conexiones domiciliarias, y el mantenimiento de los biodigestores sera
responsabilidad del promotor del proyecto o los propietarios que integren la misma.

Art. 18.- Red Eléctrica. - La ejecucion de la red eléctrica para el servicio de energia,
se sujetaran a los estudios aprobados por la Empresa Eléctrica Regional Centro Sur.

Art. 19.- Plazo De Ejecucion de Obra. - Las obras de infraestructura y de lotizacion
(agua potable, red y tendido eléctrico, y obras complementarias) se realizaran en un
plazo no mayor a 12 meses, el mismo que correra después de los treinta dias de la
aprobacion de la presente ordenanza. EI Gobierno Municipal del canton Morona,
mediante el Departamento de Planificacion y de Obras Publicas, autorizara sélo la
ampliacion de un plazo para la terminacion de las obras de infraestructura; para lo
cual la promotora debera presentar todas las justificaciones técnicas y previo informe
técnico en el que se indicara el tiempo exacto para la ampliacién del plazo, el cual
debera estar sustentado debidamente.

Art. 20.- Fiscalizacion. - El promotor de la Lotizacion, dara todas las facilidades, para
que los técnicos municipales puedan realizar el control de la ejecucion de las obras de
infraestructura y Lotizacion; y en el caso de que no se den las facilidades o que se
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compruebe que no se esta cumpliendo con los estudios, EI Gobierno Municipal del
cantdn Morona ejecutara las respectivas garantias.

Art. 21.- Usos del Suelo. - En general La lotizacién " BUENOS AIRES 6 “, se sujetara:

1. Uso predominante del Uso de suelo.

2. La Lotizacion esta prohibida de construir obras apartandose de los planos y
especificaciones técnicas aprobadas; de ser el caso, solicitara a EI Gobierno
Municipal del canton Morona, la autorizacion para efectuar las modificaciones
pertinentes.

3. Se prohibe las edificaciones que no hayan sido debidamente planificadas y
aprobadas por el Gobierno Municipal del cantén Morona.

Art. 22.- Protocolizaciéon de Planos. - La lotizacion " BUENOS AIRES 6 ", en el plazo
de treinta dias a contarse desde la sancién de la Ordenanza de creacién y
funcionamiento de la urbanizacion, entregara al Procurador Sindico Municipal, copia
de los planos protocolizados e inscritos en el Registro de la Propiedad del Cantén
Morona.

Art. 23.- Inicio de obras. - Cumplido lo establecido en el articulo anterior, la
Lotizacion podra iniciar las obras de infraestructura que constan en la planificacion,
con la supervision de los departamentos correspondientes del Gobierno Municipal del
canton Morona, bajo las normas y especificaciones técnicas pertinentes.

Art. 24.- De LAS GARANTIAS. - para el cumplimiento de dotacién de las obras de
infraestructura en la Lotizacion " BUENOS AIRES 6 ", el propietario deja como
garantia el Lote 6 B 1Y Lote 6 B 2, el mismo que debera ser hipotecado a nombre del
gobierno municipal del canton Morona. Esta garantia mediante hipoteca se levantara
previo informe técnico del cumplimiento total de las obras a ejecutar.

Art. 25.- Facultad para enajenar. — La direccion de Gestion de Control Urbano Rural y
Catastros, dentro de los requisitos para la enajenacion de los lotes producto de esta
lotizacion, solicitara el certificado de instalacion del biodigestor conforme a los planos
aprobados, el mismo que sera emitido por parte de la direccién de Gestién de Agua Potable
y alcantarillado.
CAPITULO Il DE LAS
INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 26.- Del Juzgamiento. - Las infracciones urbanisticas y/o de edificacion, por
incumplimiento a lo establecido en esta Ordenanza, seran juzgadas en base a lo que
determina la ordenanza que establece el procedimiento administrativo sancionador
en el gobierno Municipal del Cantén Morona.

Art. 27.- Responsabilidad. - El promotor de la Lotizacién sera responsable ante El
Gobierno Municipal del canton Morona por el cometimiento de las siguientes
infracciones:

7

(© simén Bolivar entre 24 de Mayo y 9 de Octubre (©) PBX 07 2700 143 (”g‘?:'www.morono.gob.ec



ch &UMNolgloleg Municipio de Morona

edﬁ,’ Administracian 2023-2027

Construcciones de obras de infraestructura y construccién de vivienda en lotes que
todavia estén en dominio del propietario y que no cuenten con el respectivo permiso
de construccion y /o que se hayan realizado sin respetar las normas de edificacion
establecidas en las ordenanzas municipales.

Art. 28.- Dafios a bienes de uso Publico. - Si se ocasionaren danos a bienes de
uso publico, como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, 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.

CAPITULO IV
DISPOSICIONES
GENERALES

Art. 29.- Tipo de Edificaciéon y Retiros. - Los tipos de edificacién que se autorizaran
son:
a) Vivienda de una o dos plantas, aislada con retiros frontal, posterior y 2
laterales de tres metros. De acuerdo a la normativa del sector de la lotizacion.
Y cumpliran ademas con las normativas de ornato y fabrica, asi como normas
de arquitectura segun la ordenanza vigente y normas NEC las mismas que
para la construccién seran previamente aprobados los planos y solicitados el
permiso de construccion de cada vivienda por la municipalidad a través de la
direccion de control urbano, rural y catastros por los respectivos propietarios
de los lotes.
b) Todos los equipamientos que el Uso de suelo permita en el sector respetando
el informe de regulacién urbana y uso de suelo para el sector

Art. 30.- Diseno de la Lotizacién. - El disefio de la Lotizacion esta conformada por
una via central planificada por el promotor donde se emplazan 22 lotes y tiene
retiros, por lo que, los propietarios de cada lote, seran responsables del cuidado, el
mantenimiento constante y adecuado de sus lotes.

CAPITULO V
DISPOSICION FINAL

Art. 31.- De la Vigencia. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su
sancion por parte de Ejecutivo y promulgacion en la pagina web, sin perjuicio de su
publicacion en el Registro Oficial.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Canton Morona, el
02 de septiembre del 2024.
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Mgs. Francisco Alfredo Andramufio R. Abg. Jelly Vanessa Gonzalez Zabala

ALCALDE DEL CANTON MORONA SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA.
REMISION: En concordancia al art. 322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacién, remito la “ORDENANZA DE LA LOTIZACION
“BUENOS AIRES LOTE 6” DE CARLOS WILMER GALARZA GUZMAN” que en
sesiones del Concejo Municipal del Canton Morona de fechas 26 de agosto y 02 de
septiembre del 2024, fue conocida, discutida y aprobada en primer y segundo debate
respectivamente.

Ab. Jelly Vanessa Gonzalez Zabala
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA. - SANCION Y
PROMULGACION: Macas a 04 de septiembre de 2024. En uso de las facultades que
me confiere los articulos 322 y 324 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion, sanciond la presente ordenanza y autorizo su
promulgacion y publicacion.

=i L acit)
Mgs. Francisco Alfredo Andramuiio Rodriguez
ALCALDE DEL CANTON MORONA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA
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CERTIFICACION: en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Cantén Morona,
ciudad de Macas a las 12H00 del 04 de septiembre de 2024 Proveyo y firmo la

ordenanza que antecede Mgs. Francisco Andramuifio Rodriguez ALCALDE DEL
CANTON MORONA.- CERTIFICO.

JELLY VANESSA™
GOALEZ ZABALA

Ab. Jelly Vanessa Gonzalez Zabala
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL
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