EL ILUSTRE CONCEJO CANTONAL DE ESMERALDAS

CONSIDERANDO:

Que, con la construccién de los puentes para la conexion entre el centro de la ciudad y el
aeropuerto de Tachina se produciran cambios en el uso y ocupacién del suelo en la zona del
[Estuario del rio Esmeraldas y en las parroquias Tachina y San Mateo.

Que, con Resolucion del 18 de marzo del 2008 resuelve suspender el otorgamiento de
autorizaciones y parcelacién, fraccionamiento de terrenos, aprobacion de planos arquitecténicos y
L <~ edificacion en los sectores comprendidos en las islas Luis Vargas Torres y Roberto Cervantes, en

- los recintos Tabule y las parroquias vecinas Tachina y San Mateo, con el fin de estudiar un Plan

Parcial de Ordenamiento Territorial- PPTSM.

Que, en el Art. 5 del Plan Regulador Urbano de Esmeraldas en vigencia, se determina que la
Direccion de Planificacion procederd a elaborar, revisar o actualizar los planes de loteo de los
sectores en los cuales seran incorporados proyectos especificos sobre vias, redes, zonas verdes y
obras comunales. , 7

Que, con los puentes se abre una tendencia de crecimiento urbano hacia las parroquias de
Tachina y San Mateo, en la orilla derecha del rio Esmeraldas, la misma que debe ser regulada por -
el Municipio, para evitar un crecimiento anarquico, con asentamientos espontineos, no @)
planificados. Esta reestructuracién implica también estimular la generacion y ampliacién de usos &
residenciales, desconcentrando la dotacion  de equipamientos sociales, mejorando su
accesibilidad, elevando la eficiencia de la infraestructura vial existente, corrigiendo. las
distorsiones en la utilizacion de suelo; y, fomentando procesos de rehabilitacion y renovacion
urbana, especialmente en la Isla Luis Vargas Torres y en las cabeceras parroquiales de Tachina y e
San Mateo, a las cuales se aspira protegerlas de la presion urbanizadora y mantener sus cabeceras e
como pueblos histéricos y centros de servicio para una importante poblacion rural y otra dedicada
a las actividades pesqueras. :

Que se reconoce las grandes limitaciones para el crecimiento de la ciudad debido a las barreras
que constituyen los cerros de Gatazo y el mismo rio Esmeraldas, requiriéndose establecer nuevas
areas urbanizables. : :

EXPIDE:

LA ORDENANZA PARA EL “ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LAS ISLAS:
LUIS YVARGAS TORRES, ROBERTO CERVANTES Y LAS PARROQUIAS TACHINA Y
SAN MATEO, QUE SON PARTE DEL ESTUARIO DEL RIO ESMERALDAS
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Art. 1. DEFINICION.- El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial de Las Islas, las Parroquias
Tachina y San Mateo-PPTSM, cuya Memoria Técnica forma parte sustancial de esta Ordenanza,
es el instrumento de planificacién territorial que fija los parametros y normas especificas para el
uso, ocupacion y divisién del suelo en Las Islas, Tachina y San Mateo. '

Art. 2.- CONTENIDO.- El Plan Parcial determina con cardcter normativo el Uso, la Ocupacién
y Edificabilidad del Suelo en la que se determinan los coeficientes y forma de ocupacion, Ia
forma de divisién del suelo, el volumen y altura de la edificacion; la Categorizacién y
Dimensionamiento del Sistema Vial, asi como las caracteristicas del equipamiento Publico y
Social.

Art. 3.- OBJETIVOS.- El Plan Parcial procura ordenar el crecimiento fisico de la ciudad de
Esmeraldas en la zona correspondiente a las Islas Luis Vargas Torres y Cervantes, ubicadas en el
estuario del Rio Esmeraldas y del territorio de las Parroquias Tachina y San Mateo, afectadas por
la construccion del proyecto vial que une la ciudad de Esmeraldas con la ribera derecha del rio
Esmeraldas, en las parroquias Tachina y San Mateo.

ART. 4.- INSTRUMENTOS DE ACCION.- Constituyen instrumentos principales para el
cumplimiento de los objetivos previstos en el Plan: la presente Ordenanza de Zonificacion; la
Memoria Técnica; y los siguientes mapas: Mapa de zonificacién general propuesta, Islas,
Tachina, San Mateo, que se refiere al Uso de Suelo Principal; Mapa2 Uso del Suelo Propuesto,
que determina la Ocupacién del Suelo, los mismos que se encuentran anexos a esta Ordenanza.

ART. 5.- USO DEL SUELO PRINCIPAL.- Se establece la siguiente clasificacion de suelos,
en lo que se denomina "Uso de Suelo Principal”, con las siguientes categorias: (Ver mapal anexo)

Suelos urbanos:
Los suelos considerados urbanos, son aquellos que cuentan con infraestructura basica y trazado

regular de calles y los equipamientos publicos y sociales correspondientes, que han consolidado
el uso y ocupacion del suelo, a través de Ia aplicacion de la planificacion Municipal y que ademas
para el caso de esta Ordenanza son las cabeceras parroquiales de Tachina y San Mateo, con sus
respectivos limites urbanos.

Suelos urbanizables: : g
Son los que cuentan con factibilidad de servicios de infraestructura bésica, no constituyen areas

de riesgo por inundaciones, deslizamientos, altas pendientes o fallas geologicas. En el caso de
Tachina y San Mateo son terrenos con una pendiente maxima del 5 % y en el mapal se delimitan
entre la ribera derecha del rio Esmeraldas y la cota topografica 50 msnm. Los terrenos ubicados
en las islas LVT y Cervantes (Ver mapal), que actualmente se ocupan con fines de vivienda
informal, cuentan con servicios basicos y algin equipamiento, asi como un trazado de calles
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establecido por el municipio en planos de lotizacion, los cuales son objeto de la planificacion
establecida en esta Ordenanza.

Los terrenos ocupados por pequefios asentamientos rurales en las parroquias Tachina y San Mateo, donde
se concentran equipamientos sociales como escuela, colegio secundario, centros de salud, iglesia,
cementerio, viviendas de trabajadores o campesinos, se los considera urbanizables, en un poligono-de 10
hectareas de superficie, tomando como referencia el espacio central del centro poblado que puede ser la
plaza plblica, la iglesia, el campo deportivo o la escuela. En los tipos de asentamientos lineales, es decir a
los costados de una via, se reconoce 100 m a cada lado, hasta una extensiéon de 2000 metros. En estos
pequefios asentamientos se aprueba divisiones de lotes con un minimo de 200 m2 y un frente minimo de 8
metros, con un uso permitido para Residencial RE1 (Viviendas con otros usos de barrio).

Suelos no urbanizables:

Corresponden a las siguientes areas:

Son los suelos con uso agropecuario, forestal y de playas fluviales y maritimas, donde se realizan
actividades pesqueras o de entretenimiento para bafiistas. Constituyen dreas de reserva natural
como zonas de manglar, bosques, areas mineras, zonas con valor histérico — arqueoldgico,
Comunas; donde no se autoriza la division del suelo.

Para efectos de la zonificacion general en el Plan se adopta una delimitacion de aquellos terrenos
con cotas mayores a los 50 msnm, a los bordes de rio en una franja de 50 m, a los bordes de g)
playas desde la marea més alta mas 50 m.; como suelos no urbanizables. : e
Todos los islotes que forman parte del estuario del rio Esmeraldas, con excepcion de las areas W%
urbanizables en las islas LVT y Cervantes, se los considera no urbanizables. bt
La zona declarada por el Ministerio de Ambiente como Refugio de Vida Silvestre, en una =%
extension de 240 ha, y que se ubica al norte de la isla LVT, frente a la zona portuaria, es no &=
urbanizable, debiendo regirse por la respectiva legislacion ambiental del Ecuador y por lo que se r19
determine en el respectivo Plan de Manejo.

En la siguiente tabla constan las areas establecidas para cada zona: urbana, urbanizable y no

urbanizable.

USO DEL SUELO PRINCIPAL bkt

ZONIFICACION AREA (ha)

Urbano 337

Viun

Y

§

Urbanizable 2433

No urbanizable 19971

@

iern

s

I

Total del territorio 22741
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ART. 6.- DISPOSICIONES SOBRE EL USO DEL SUELO
Se entendera por uso del suelo a la categoria asignada a los predios e inmuebles en relacién con
las actividades a ser desarrolladas en ellos, en zonas o terrsnos determinados, incluidos en el 4rea

de estudio.

Tabla 1

CLASE DE SUELO USO PRINCIPAL CODIGO DENSIDAD ESCALA ESTABLECIMIENTOQS

URBANO Y Residencial 1 RE1 BAJA <100 Vivienda a nivel barrial

URBANIZABLE

s Residencial 2 RE2 MEDIANA >100 <200 | Vivienda con otros usos

Residencial 3 RE3 ALTA >200 Residencial en altura
Residencial REM MEDIANA <200 Residencial, comercio,
Multipie pequefa industria,

artesania, servicios, a
nivel de barrios.

Industrial IN2 Bajo y Alimentos, equipos w}
Mediano electronicos, ?‘5\5
impacto farmacéutica, equipos Wgé

energias no s

convencionales, g

- . J

ebanisteria, joyeria, g:

confecciones. S

<

- - ¥

Comercial CcO Centros Comerciales, @Lg

agencias de D)

automoviles, ferreterias ‘f'ﬁj

- ey

Hoteleria TU i Hoteles y complejos &+
hoteleros L
: L=

—— O

Equipamientos EQ Aeropuerto, pargues de © gt

ciudad : sy

de ciudad : ‘ Z_,

NO URBANIZABLE NU Terrenos agricolas, . /§<
proteccién ecologica, @
recursos nattrales, ==t
playas, ‘ St

Zona de proteccion | zZP Zonas de proteccion : fj

. ey
A
Nt
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La Tabla 1 presenta el uso del suelo propuesto para las Islas, Tachina y San Mateo y el Mapa2 que se anexa a esta
Ordenanza contiene las disposiciones que regiran para el territorio.

Art.- 7.- Disposiciones sobre la forma de ocupacion y edificabilidad del suelo
Se acogen las siguientes tipologias bésicas:

Aisladas A: para edificaciones que observaran retiros frontal, laterales, y posterior.

Pareada B: para edificaciones con un retiro lateral, frontal y posterior en pareja.

Continua C: para edificaciones en hileras que observaran retiro frontal y posterior

Continua D: para edificaciones a linea de fabrica sin retiro frontal, salvo el caso de portal, que observaran solo retiro
posterior. '

Continua H: para edificaciones ubicadas en zonas histéricas o centros urbanos de Tachina y San Mateo, a linea de
fabrica, con retiro posterior.

En el cuadro No. 2 se presenta la propuesta de edificabilidad:
Cuadro No. 2
Propuesta de edificabilidad en las Islas, Tachina y San Mateo

CODIGO AREAS C.POB. PISOS RET. RET. LAT RET. Cos- LOTE FRENTE DENSIDAD DIS. ENT.
PB BLOQUES
FRON. POSTE. MINIMO MINIMO HAB/HA
02002-70 URBANA TACHINA 2 1] ] 3 70% 200 8 150 HAB/HA Con o $in
portal {2m)
ALDEF
€2002-70 URBANA TACHINA 2 2 0 3 70% 200 8 100 HAB/HA
Con retiros.
AB002-50 URBANIZ. TACHINA 2 5 3 3 50% 600 15 50
AISLADA HAB/HA
AB004-60 URBANIZ. TACHINA 4 5 3 3 80 % 600 15 100
AISLADA HAB/HA
A8008-40 URBANIZ. TACHINA 8 5 3 3 40% 800 20 200 10m
AISLADA HAB/HA
A50004- URBANIZ. TACHINA 4 10 10 10 40% 5000 40 100 0m
40
AISLADA HAB/HA
B3003-50 URBANIZ. TACHINA 3 5 3 3 30 % 300 10 150
PAREADA HAB/HA
D2003-60 URBANIZ. TACHINA 3 0 0 3 60% 200 8 100
CONTINUA HAB/HA

Hr: Bolivar y 9 de Octubre

elf.: (593-6) 2727 943

all: alcalde@municipicesmeraldas.gov.ec
s municipioesmeraidas.gov.ee

&

@
™

Y
11

Miur

1




BB Gobierno Municipal

D2002-80 | URBANIZ. TACHINA 2 0 ) 3 80 % | 200 8 100 Conosin
portal (2
A LINEA DE HAB/HA m)
FABRICA
D2002-70 | URBANA SAN 2 0 0 3 70% | 200 8 150 HAB/HA
MATEQ
D3003-70 | URBANA SAN 3 0 0 3 70% | 300 10 | 150
MATEO
HAB/HA
ABO02-60 | URBANIZ. SAN 2 5 3 3 60% | 600 15 50
MATEO
AISLADA HAB/HA
.
h AB004-60 | URBANIZ. SAN 4 5 3 3 60% | 600 15 100
MATEQ
AISLADA HAB/HA
A30004- URBANIZ. SAN 2 10 10 10 40% 5000 40 100 10m
40 MATEO
AISLADA HAB/HA
83003-50 | URBANIZ. SAN 3 5 3 3 50% | 300 10 150
MATEQ
PAREADA HAB/HA 7))
e
e
D2003-60 | URBANIZ SAN 3 3 0 3 60% | 200 8 200 ‘?3%"*3
MATEO et
CONTINUA HAB/HA &3
=
D2002-80 | URBANIZ. SAN 2 [ 0 3 80 % | 200 8 200 Con o sin &
MATEQ portal (2 -
ALINEA DE HAB/HA m) -
FABRICA [0))
(4
A8008-40 | URBANIZ. SAN 3 5 3 3 40% | 800 20 200 10m T
MATEQ W
AISLADA ’ HAB/HA @
C2003-80 | URBANIZ. ISLAS 3 5 ° 3 60 % | 200 B 200 HAB/HA gy
©
CONTINUA i @
o pe=y
F Y
D2002-80 | URBANIZ. ISLAS 2 0 0 3 80% | 200 8 200HAB/HA | @)
@ ped
ALINEAF. .0
=z
e
A500002- | No TACHINAY | 2 5 5 5 1% 50000 125 M 6M
1 Urbanizable SAN
MATEQ
Lote Urbanizable | TACHINAY | 3 0 0 3 80% | 200 10 200 HAB/HA b
Maximo SAN %ﬁ
Conjunto MATEO %
50000 m2 Habitacional @_JJ
® =g
£
e
O
rh
E
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Art.- 8. Disposiciones sobre la zonificacién por tipo de tratamiento urbanistico.
Se establecen las siguientes categorias de tratamientos o intervencién urbanistica.

a)

b)

d)

Jir: Bolivar vy 9 de Octubre
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Hail: alcalde@municipioesmeraldas. gov.ec
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En estructuras consolidadas: Con mas del 70% del suelo ocupado por manzana.
Conservacién de estructuras con valor historico, que se ubican en especial en las
centralidades de Tachina y San Mateo. También se incluye la conservacion de las
estructuras de otros sectores urbanos que han alcanzado nivel de consolidacion y no
presentan sintomas de deterioro.

Rehabilitacion de areas en estado de deterioro y cuyas caracteristicas especiales no se
compadecen con el tipo de actividades que ahi se desarrollan. S
Renovacion de 4reas en deterioro que implican su reemplazo o el mejoramiento sustancial
de sus estructuras.

Reubicacion que implica el desalojo de asentamientos que estan en riesgo 0 que generan
alto riesgo a la seguridad de terceros.

Rehabilitacion de areas en estado de deterioro y cuyas caracteristicas especiales no se
compadecen con el tipo de actividades que ahi se desarrollan.

Estructuras en Consolidacién; En zonas con estructuras en proceso de consolidacién: Con
ocupacién por manzana entre el 30 % y el 70 %.

Fortalecimiento de las estructuras urbanas con acciones orientadas al incremento de su
ocupacion.

Nuevos desarrollos, que implican la creacion de nuevas estructuras urbanas.

Dotacién de equipamientos publicos y sociales.

En zonas con estructuras en desarrollo: Con ocupacion menor al 30 % por manzana.
Nuevos desarrollos con la implantacién de equipamientos de barrio.

Trazado de vias 0 mejoramiento de las existentes.

Prolongacion de las redes de servicios basicos: agua potable, alcantarillado, luz eléctrica.
Control del uso y ocupacion del suelo, para nuevos desarrollos con aprobaciéon municipal.

En las zonas urbanizables sobre terrenos que actualmente son de uso agropecuario, por
debajo de la cota 50 msnm, se propiciara la conservacion de acuiferos y conservacién y
creacién de zonas de bosques, manteniendo por lo menos el 30 % del area urbanizable
para tal fin. Las zonas a mantenerse con bosques seran los retiros sobre cursos de rios y
quebradas, en una franja de 50 metros desde el eje del rio 0 quebrada, salvo el caso del rio
Esmeraldas en el que se mantendrd un retiro de 50 metros por cada margen.

Los terrenos urbanizables con uso agricola actual podran dividirse para fines de herencia
o urbanizacion desde lotes de 5 ha minimo y con un alineamiento hacia la via donde el
frente no podré ser menor a la proporcién 1:5, es decir 1 de frente y 5 de fondo. Lo mismo

]
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obierno Municipal.

r

f) tendrd vigencia para el dimensionamiento de los lotes en caso de urbanizaciones o
conjuntos habitacionales.

g) Los proyectos de urbanizacién (no se permitird lotizaciones), en 4reas declaradas
urbanizables deberan dedicar un 10 % del 4rea total para equipamientos de tipo social y
publico: Guarderia Infantil, Escuela de educacion basica, area deportiva, sala comunal o
de uso multiple, parque, iglesia, puesto de policia, bateria sanitaria, area de disposicion de
desechos sdlidos, estacionamientos para visitantes. (Ver cuadro a continuacion para
Tabule y los coeficientes de equipamientos que regiran para todas las urbanizaciones)

EQUIPAMIENTOS
TACHINA Y SAN MATEO: :
CENTRALIDAD DE TABULE

ANIVEL SECTORIAL Y

EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS SOCIALES ZONAL
PROPUESTA
Coeficiente
-Norma X Lote o
Categoria SIM | Establecimiento habitante | Minimo Poblacién | 6%
Educacién EES | Colegio secundario 0.5 26000 52000 E
Cultural ECS | Equip. Cultural 1 52000 52000 é:ij
Salud ESZ | Clinica hospital 0.125 6500 52000 g;ﬁ
Centros de -
Bienestar social EBZ | proteccién 0.1 5200 52000 | @
Recreativo y deportes EDB | Parques, canchas 0.5 26000 52000 L‘I‘%
Religioso ERS | Templos 5000 ;@;
EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS : i
PUBLICOS @g%g)
Seguridad EGZ | Cuartel de policia 0.5 10000 a,
© =g
Administracién Publica EAZ | Administracién 10000 )
Funerarios EFZ | Cementerio 20000 g{:
Transporte ETZ | Terminales 10000 =
; -
Plantas ; ;
infraestructura EIZ | potabilizadoras. | 10000 52000
Especial EPZ | Desechos sélidos 20000/ 52000 g
AREATOTAL m2 200700 | 20 ha L
cgiﬂj:
&
f 15
8 L
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En la propuesta inicial de urbanizacién, denominada Plan Masa, se especificara la
localizacion del area de equipamientos sociales y publicos, Junto a la via mas importante
en el sector y pasara a ser considerado espacio ptblico.

Para las estructuras naturales en zonas No Urbanizables:

Conservacion y desarrollo sostenible de areas naturales con recursos renovables; en todos
los casos se han previsto areas de amortiguacion, donde predominan actividades agricolas
y posible fomento de actividades turisticas de sitio y excursion. En los retiros de borde del
rio Esmeraldas de 50 metros, los propietarios de terrenos, deberan mantener los arboles y
en caso de no existir, sembrarlos y cuidarlos. Se autorizan cultivos de ciclo corto.
Suspension o congelamiento de los procesos de ocupacion del suelo, que se aplica a todas
aquellas urbanizaciones o lotizaciones ilegales o que se han aprobado con anterioridad a
la vigencia de esta Ordenanza y se asientan en suelos no urbanizables y se dividen en
parcelas con superficies menores a 5 Ha que es lo minimo permitido. El Registro de la
propiedad del cantén Esmeraldas no podra incorporar a sus archivos ni extender
certificaciones que infrinjan esta Ordenanza.

Proteccion en zonas de riesgo: Se refiere a las zonas dentro del retiro del margen del rio
Esmeraldas de 50 metros desde el borde o cursos de quebradas que pueden incrementar su
caudal en la etapa invernal. En estas zonas, que constan en €l Mapal, esta prohibida la
ocupacién con edificaciones. En ningun caso se podra otorgar linea de fabrica habilitante
para construcciones en terrenos en zonas de riesgo, que en lo especifico serdn: bordes de
rios y quebradas, derechos de vias, bordes de playas, area de reserva del aeropuerto de
Tachina, franjas de influencia de lineas eléctricas de alta 'tensién, dentro de los 15 metros
a los costados, franjas de seguridad del OCP, SOTE o poliductos, asi como en terrenos
con pendientes mayores al 30 %. (Ver cuadro a continuacion)
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AREAS DE PROTECCION ESPECIAL

Servicio Area de Proteccion

Rio Esmeraldas 50 m desde cada borde

Rio Teaone 25 m desde cada borde
Colinas de Gatazo Por arriba de la cota 100 msnm
Tabule Por arriba de la cota 50 msnm

Playa de Las Palmas y otras playas | 50 m a partir de la méxima marca
del Pacifico en el canton Esmeraldas.
Oleoducto Lago Agrio — Esmeraldas | Desde el eje 15 m a los costados.

(SOTE) *

Poliducto: Esmeraldas — Quito Desde el eje 15 m a los costados.

Linea de Alta Tension (138 kv) Desde el eje 15 m a los costados.

Linea de alta tension (de 32 a 46 kv) | Desde el eje 7.50 m a los costados,

Canal de toma de agua San Mateo Desde el eje 10 m a los costados.
L ocp Desde el eje 15 m a los costados.

*Retiro de construccién 100 m. desde el eje o.del limite de Ias instalaciones del oleoducto, para
instalaciones eléctricas, centrales térmicas, almacenaje de combustibles, explosivos o sustancias
inflamables.

Art.- 9. Estructuras urbanas de concentracion y referencia

Se reconocen como tales a los si guientes tipos de espacios publicos.
- Las Centralidades
- Las plazas y pequefias centralidades
- Los centros de equipamiento zonal

1. Las centralidades

Son conjuntos urbanos cuyo fin es aportar a la consolidacién de los procesos de ocupacion y
desarrollo arménico del territorio. Las centralidades que se establecen por medio de esta
Ordenanza son las siguientes:

La centralidad de Tachina (Cabecera Parroquial)

La centralidad de San Mateo (Cabecera Parroquial)

-as funciones de estas centralidades son:

10




- Desarrollar el territorio de manera mas armonica y equitativa

- Facilitar el acceso a servicios y equipamientos de caracter zonal

- Facilitar espacios de encuentro de la poblacion

- Ser referentes espaciales para la percepcion de la nueva imagen urbana

- Fortalecer el espiritu de pertenencia y la identidad de poblaciones histéricas.

El tratamiento que se les conferir sera producto de la formulacién de Planes Especiales.

Para el desarrollo equilibrado del hébitat se pueden establecer otras centralidades si existen los
Justificativos pertinentes. ;

2. Las plazas y nuevas centralidades. Se localiza en la poblacion de Tabule.

Estan constituidas por elementos espaciales situados en puntos clave del territorio que permiten
también concentraciones de servicios, equipamientos terciarios y vivienda de mediana densidad,
generados indistintamente por el sector publico o privado o por ambos. Ademas de la funcion
precedente, desempefian el rol de hitos urbanos Y por tanto se convierten en referentes espaciales
orientados a consolidar la imagen urbana de las nuevas 4reas urbanizables, especialmente en la
parroquia San Mateo. De las tierras urbanizables a incorporarse, los propietarios colindantes con
el actual asentamiento de Tabule, cederan un minimo del 10% del 4rea urbanizable para los
equipamientos publicos y sociales, lo cual permitira crear la nueva centralidad.

3. Centros de equipamiento zonal

Los Centros de Equipamiento Zonal son elementos complementarios tanto de las centralidades
como de las plazas y pequefias centralidades. Cumplen también el rol de concentradores de
servicios putiblico, pero también podrian recibir equipamientos culturales, sociales, deportivos o
de encuentro que se financien y exploten con inversiones privadas. El Centro de equipamiento
zonal se localizard en la parroquia Tachina en terrenos ubicados frente al aeropuerto,

Art.- 10 Categorizacion, dimensiones y afectaciones del sistema vial.
El sistema vial previsto por el PPTSM consta de los siguientes componentes:
- Mallas de vias expresas vinculadas a Tachina, San Mateo y las Islas
- Malla arterial principal
- Malla arterial secundaria
- Vias colectoras
- Vias locales
- Pasajes peatonales
- Escalinatas
- Sistema ciclo vias
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ESPECIFICACIONES DE VIAS URBANAS EN LA ZONA DE ESTUDIO DEL PLAN

Tipo Carri | Anch | parter | Espald | Acera | Espald | Distanci | Carril | Anch | Retir
les 0 re on mini on aentre | de 0 0
por carri parterr | mo ellas Estac. | mini const
sentid | I e (m) Mini mo
(4] mo
Expresa 3 3,65 6 m 1,8m 25m 3000/80 36,5 10
00 m
Arterial 3 3,65 6m 4m 1,.8m 1500/30 35,9 10
principal 00 m
Arterial 2 365 | 4m 4m 1500/50 | 22m | 3lm 3
Secundari 0 ‘
a
Colectora | 2 3,5 3m 2,0 500/100 | 2,0m | 26 m 3
0
Local 1 3,5 1,2 200/300 {20m | 11m 3
Pasajes ‘ <50 m 3m
Peatonale (%
s A ’ W‘@
Pasajes <100 m 6m ~ =
Peatonale 2
sB 1 @
Pasos 1,6 m =
Peatonale - %
s )
Escalinat 24m b
as
Ciclo via 1,80 %
1 sentido m ‘
Ciclo via 2,4m "E.g
2 sentidos ;@:ﬂ
R @?:i
El sistema vial consta en el plano correspondiente a cada lugar (Islas, Tachina y San Mateo) =
a.1. Malla de Vias Expresas vinculadas a las parroqulas de Tachina y San Mateo =
a.2 Malla Arterial Principal : 2
Actia como soporte principal del sistema vial del territorio San Mateo - Tachina y como
pr1nc1pal elemento vinculante con la via E15 arterial estatal. 2
a.3. Malla Vial Interna . %
Constituida por las vias arteriales secundarias y colectoras que garantizan la conec‘uvxdad interna U
entre centralidades definidas por el PPTSM, a escala zonal. ;513
a.4. Malla Vial Local )
&
e
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Que permite la conexion, permeabilidad y fluidez de acceso desde las zonas de vivienda hacia las
vias colectoras y desde estas a las vias Jerarquicamente superiores. Al establecer este trazado se
debe ubicar los equipamientos de caracter local segtin lo que establezcan las normas respectivas.
En todos los casos deberan conectarse con las vias colectoras del sistema vial y ocasionalmente
con vias de mayor jerarquia.

a.5. Sistema de ciclo vias

El sistema de ciclo via de las Islas se desarrolla sobre el siguiente circuitor ;
- Ingreso a las Islas desde el sector de E] Cabezén por la nueva via de los Puentes, para
acceso al parque de la ciudad y luego salida por el puente norte hacia la playa de Las
Palmas.

Segun se vea la conveniencia y la posibilidad, la instancia a cargo de la gestién del Plan podra
incorporar otras rutas complementarias.

ART.- 11 SISTEMA DE TRANSPORTE

El sistema de transporte publico contemplado para las circunscripciones de Tachina y San Mateo,
estara constituido por una troncal que se inicia en la parada de buses de Las Palmas y se dirige a
las poblaciones de Tachina y San Mateo, respectivamente, utilizando la ruta de los puentes

‘ingresando por la zona del Puerto Maritimo, pasando por la isla Luis Vargas Torres y cruzando el

rio Esmeraldas por el nuevo puente hasta la carretera E15 pasando por Tachina, Tabule y
terminando el recorrido en San Mateo, con el recorrido inverso de regreso.

Se establecera otra ruta con un servicio de transporte publico tipo corredor que partiendo desde el
acropuerto cruza el rié desde Tachina por las Islas hasta el puente sur del Cabezon y termina en el
Terminal Terrestre, con el recorrido inverso de regreso. ,

La tercera ruta de transporte piblico, se inicia en la Y de San Mateo, continua por la carretera
arterial E20 hasta la Y del Leén, continda por la Av. Simén Plata Torres hasta el Terminal
terrestre, con el recorrido inverso de regreso.

Art. 12 de la habilitacién del suelo para urbanizaciohes

Definicién.- La habilitacién del suelo se considera al proceso técnico de division del territorio,
para lograr a través de la accién material y de manera ordenada, la adecuacién de los espacios
para la localizacién de asentamientos humanos y sus actividades. Se sujetaran a las disposiciones
sobre uso de suelo y zonificacién establecidas en el PPTSM, y en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo. ; : :
Se habilita el suelo a través de urbanizaciones, subdivisiones, reestructuraciones parcelarias y
propiedad horizontal, de las que - resulten lotes, solares, o alicuotas, susceptibles de transferencia

de dominio.
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1. Urbanizacién: Se considera a la habilitacién del suelo de la cual resulten mas de diez lotes o
solares: :

a) Urbanizaciones sujetas a la reglamentacion general; y,

b) Urbanizaciones sujetas a reglamentacion particular:

Urbanizaciones con estructura de centralidad urbana.
Urbanizaciones y proyectos de interés social.
Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.
2. Subdivision: Se considera a la habilitacion del suelo del cual resulten hasta diez lotes, solares o
parcelas. Serdn consideradas subdivisiones, ademas, aquellas habilitaciones en las que resulten
, hasta diez lotes por sucesion hereditaria o donacion legitimaria de padres a hijos, considerando un
/> lote por cada beneficiario. Pueden ser:

a) Subdivisiones sujetas a la reglamentacion general; y,
b) Subdivisiones sujetas a reglamentacién particular, y son:
Subdivisiones que no cumplen con el tamafio del lote minimo.

Subdivisiones en 4reas patrimoniales,
3. Proyectos especiales a implantarse en zonas de recursos naturales renovables (NR).

Art. 12.1 Los tramites para procesos de urbanizacién

Todos los tramites para urbanizacién de terrenos denominados urbanizables, se sujetaran a la

normativa establecida y a los procedimientos y requisitos vigentes. Sera necesario presentar la

propuesta inicial o Plan Masa a la Direccion de Planificacidon, quien emitird el informe de
~.  factibilidad técnica planificadora y las correspondientes obscrvaciones para la elaboraciéon del
’ proyecto. [gualmente se emitira el informe de Linea de Fabrica.

No podra presentarse el proyecto definitivo sin el correspondiente informe técnico y la linea de

fabrica emitidos por la Direccién de Planificacién del Municipio, las factibilidades de servicios

de agua potable, electricidad, y los disefios para el sistema de tratamiento de los efluentes de

aguas servidas. Los propietarios o urbanizadores de terrenos deberan mantener los sitios de

reserva de bosques en cursos de rios y quebradas y destinar un minimo 10 % del total del terreno

a urbanizarse para equipamientos sociales y publicos y un minimo del 30 % para espacios

publicos que incluyen calles, estacionamientos y areas verdes y de reserva. ;

Las areas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberan ser entregadas a la

Municipalidad en las condiciones y en los plazos en los que determine el permiso de habilitacion

del suelo y previo informe del 6rgano administrativo competente.

No se exigira el establecimiento de 4reas comunales en los siguientes casos:
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a) Cuando los predios a habilitarse sean producto de divisiones anteriores en las cuales se haya
contribuido con el diez por ciento para areas verdes, y cuyo titular de dominio sea el mismo
propietario;
b) Cuando el diez por ciento del area util del predio sea inferior a la asignacion minima del lote
que establezca la zonificacion del sector, en cuyo caso se entregara el valor monetario
correspondiente; ‘
¢) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via publica aprobada por el
Municipio, Ministerio de Obras Publicas o Consejo Provincial de Esmeraldas; Y,
d) En el caso de donaciones para equipamiento comunitario de uso publico, lo cual se hara
constar expresamente en el acto administrativo de autorizacion.
~ No pueden ser destinados para areas verdes o equipamiento comunal las 4reas afectadas por vias
/ o proyectos viales aprobados por la Municipalidad, Consejo Provincial y/o Ministerio de Obras
Publicas, lineas de alta tension, derechos de vias férreas, autopistas, acueductos, canales abiertos,
oleoductos y poliductos y zonas colindantes a terrenos inestables o inundables.
De los lotes.- Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas
del terreno obliguen a otra soluciéon técnica. Tendran como minimo la superficie y el frente
establecidos en la zonificacién respectiva, pero se permitira una tolerancia del 10% en la
superficie y el frente de los lotes, en un méximo del 15% de la totalidad de los lotes proyectados
en urbanizaciones. En subdivisiones se permmra la misma toleranCJa en el 50% de los lotes. En
lotes impares se mayorara la tolerancia.
En urbanizacion nueva los lotes esquineros deberan planificarse con dimensiones y dreas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion de suelo.
En caso de sucesion o donacion de padres a hijos, se aplicard la tolerancia del 10% en la
superficie y en el frente de todos los lotes.
En caso de lotes proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se podra asumir como
frente del lote el ancho total de la via o pasaje.
Los lotes tendran una relacion méxima 1:5 (frente - fondo), su variacion serd aplicable para casos
s de sucesién por causa de muerte, para lo cual se requerira de un informe previo de la Direccion
k‘ Metropolitana de Territorio y Vivienda, No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean
iguales o superiores a 30 grados.
Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo.-

Las obras de infraestructura en las habilitaciones del suelo, se ejecutaran dentro de los plazos
establecidos en el planeamiento sefialado expresamente en el permiso correspondiente, y podran
ser ejecutadas por:

a) Los propietarios o promotores privados y organizaciones populares; y,

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en asociacién con empresas
municipales. :

El costo de las obras de infraestructura sera sufragado por los propietarios o promotores.
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Toda habilitacion del suelo podra ser planificada y ejecutada por etapas y sus obras de
infraestructura seran entregadas al Municipio y sus empresas en los tiempos y la Torma
establecidos por el cronograma aprobado.

Verificacion y catastro de areas comunales.- La Direcciéon de Avalios y Catastros, verificara,
constatara y catastrard los lotes destinados a espacios verdes, y 4reas comunales de acuerdo a los
planos de habilitaciones del suelo aprobados previo a la emision del permiso respectivo de
autorizacion o aprobacion. ; :
Recepcion de espacios verdes, areas comunales, vialidad e infraestructura.- El Municipio de
Esmeraldas, recibird a través de las unidades correspondientes, los espacios verdes, areas
comunales, vialidad e infraestructura de conformidad con los planos aprobados y permiso de
urbanizacion emitido por el Concejo.

[ En caso de subdivisiones la recepcion la hard la Direccion de Planificacion.
Urbanizaciones y proyectos de vivienda de Interés social.- Son urbanizaciones y proyectos de
vivienda de interés social:
a) Los promovidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) o
indirectamente por este organismo en apoyo a instituciones publicas y privadas, (empresas,
constructores individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro vivienda) y, que
previamente el Municipio las califique como tales, una vez que presenten la documentacion de @)
cada uno de los miembros con los siguientes documentos: Cédula de cada socio mayor de edad y =¥
jefe de familia, certificado del registro de la propiedad de no tener terrenos o casas en el canton, gﬁﬁ
certificado de la direccion de Avaltios y Catastros del Municipio de no constar con propiedades g
en el Catastro, documento de reconocimiento legal de la Organizacion por parte del MIDUVI; y,
b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.
Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social, requeriran: ;;;j

-~ -Implantaciéon: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social deberan v

‘ implantarse y desarrollarse Unicamente en suelos urbano y urbanizable vy que cuenten con e
informes favorables de factibilidad de los servicios de agua potable, alcantarillado y energia €S
eléctrica. . e%
-Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social, se 9&_%
desarrollardn en las asignaciones de formas de ocupacién: continua con retiro frontal "C" y &
continua sobre linea de fabrica "D", debiendo acogerse al lote minimo de estas asignaciones. =
-Equipamiento comunal: La construccion de las obras de equipamiento comunal sera de %
responsabilidad del promotor. La magnitud de estos equipamientos se calculard en funcién del =
numero de habitantes proyectados y de las especificaciones contenidas en el cuadro de @
equipamiento de las Normas de Arquitectura y Urbanismo. g
-Garantia de cumplimiento de obras: Para garantizar el cumplimiento de las obras de @
infraestructura quedardn hipotecados todos los lotes con prohibicion expresa de enajenar :_g
debidamente notificada al Registrador de la Propiedad. e

©
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Urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo.- La urbanizacion de interés social de
desarrollo progresivo es aquella que se promovera para una organizacion legalmente constituida
la que, evaluada su condicién socioeconémica, se someterd a los procedimientos y etapas que
garanticen consolidar el asentamiento en e} plazo méaximo de diez afios.

La evaluacion de la condicién socio-econdmica de los interesados agrupados en una organizacion
social determinada se realizara a través de la presentacion de los siguientes documentos:

a) Solicitud a la Direccién Municipal de Suelo y Vivienda, sobre la evaluacion de la condicion
socio-economica de la organizacién social; ‘

b) Certificado de la Direccion de Avaltos y Catastros del Municipio de Esmeraldas de cada uno
de los socios de no tener bienes raices;

N ¢) Certificado del Registro de la Propiedad de no tener bienes raices en el canton.

[ En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacién, y segin determine la
Municipalidad, las obras de infraestructura podran ser realizadas progresivamente por etapas y
entregadas al Municipio por etapas concluidas o en su totalidad. Su terminacion no constituira
condicion para la legalizacion de titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés

social.

Urbanizaciones de interés social sobre terrenos municipales:
El Municipio de de Esmeraldas podra vender lotes de terreno sobre tierras consideradas urbanas o @)
urbanizables a organizaciones sociales que las ocupan, previa la verificacion en campo de la e
presencia de las familias. La venta podré realizarse solamente a quienes formen parte de la ;L?’..;g;

organizacién pro-vivienda del sector y un lote por familia. No se reconocera ningun tipo de g
contrato de compra-venta realizados por otros sujetos que no sea la Municipalidad de Esmeraldas 3
y solamente a organizaciones debidamente registradas y legahzadas y que cumplan los requisitos gi
de los literales (a, b, ¢) antes mencionados. No se reconocerd ningin tipo de posesion o derechos h
de caracter hereditario. M
~,  La organizacion que proponga la compra de lotes de terreno al Municipio, debera presentar un &Cj*
‘ Plan de construccion de las obras de infraestructura, de los equipamientos publicos y sociales, 1a e
factibilidad de los mismos y las etapas de construccion, acorde a lo que se detalla a continuacion: ©
Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.- El proceso de gg}ﬁ
urbanizacion se sujetara a las siguientes etapas: ~ @:i}
ETAPA 1.- Implantacion, en un plazo maximo de dos afios se deberdn realizar las obras de =
replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacion de grifos comunitarios, pozos sépticos en areas §
autorizadas por la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado. g
ETAPA 2.- Conformacion, en un plazo maximo de seis afios incluido el tiempo de la primera é%

etapa, se deberd cumplir con las obras de construccion de bordillos, afirmado de vias, red matriz_ O

o e

de agua potable, colectores, principal de alcantarillado, red matriz de energia eléctrica, areas @
verdes y comunales habilitadas. :
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ETAPA 3.- Consolidacion, y en el tiempo restante (dos afios), la organizacién social legalmente
reconocida, deberd realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua potable,
energia eléctrica, alcantarillado y vialidad), a las respectivas empresas.

Para garantizar el cumplimiento de las etapas evolutivas de la urbanizacion quedaran hipotecados
todos los lotes, con capacidad de aceptacién de segunda hipoteca, debidamente notificada al
Registrador de la Propiedad.

El Municipio de Esmeraldas, suscribird directamente o a través de sus empresas el o los
convenios de financiamiento y construccion de las obras de infraestructura, con los representantes
legales de las organizaciones.

Proyectos especiales a implantarse en zonas de recursos naturales renovables (NR).-

Se entendera por proyectos especiales a los relacionados con la construccion de residencias con
densidad maxima de 20 hab. /ha, comerciales de caracter sectorial, clubes sociales, culturales y
deportivos, centros turisticos, asi como proyectos de equipamiento de servicios sociales a nivel de
educacion (EE), culturales (EC), de salud (ES) y de bienestar social (EB) y se sujetaran a las
disposiciones constantes en los siguientes articulos: &

Ubicacion.- Estos proyectos especiales se pddrén desarrollar Unicamente en zonas con uso de ==
recursos Naturales Renovables (NR) con zonificacion A250002-1 y 4rea atil minima de 25.000
m2.

Zonificacion especial.- Estos proyectos especiales, en su forma de ocupacion, voliimenes v altura
de edificacion, se sujetaran a los siguientes datos y coeficientes maximos:

~  a) Forma de ocupacién: aislada; &
|
‘ . 8°]
b) Retiro frontal: 5 m; ol
° @
¢) Retiros laterales y posteriores: 5 m; vg
d) Retiros laterales entre viviendas: 10 m; §
¢) Coeficiente de ocupacion del suelo: 15% COS PLANTA BAJA; o
f) Coeficiente de utilizacién del suelo: 30% COS TOTAL; y, %
J
© =
g) Altura de edificacién: 2 pisos \-fé;
&
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Las areas edificadas con este propésito podran ocupar unicamente y de manera concentrada el
20% de la zonificacion A250002-1.5.

Densidad poblacional maxima.- La densidad poblacional méaxima para uso residencial en ningun
caso sera mayor a 20 hab. /ha.

Servicios basicos.- La dotacién de agua potable y alcantarillado serd de responsabilidad
exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, debiendo en su caso contar con la
aprobacion de estos sistemas por parte de la Empresa Metropolitana de Agua Potable y
Alcantarillado.

~ Prohibicién de fraccionar.- Los proyectos especiales a desarrollarse bajo esta modalidad, no
[ podran ser subdivididos en areas menores a 25.000 m2 y deberan sujetarse obligatoriamente al
Régimen de Propiedad Horizontal y su reglamento.

Imagen del proyecto.- Los proyectos especiales que se construyan bajo esta modalidad, se
sujetaran a las siguientes regulaciones y normas especiales a mas de las establecidas en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo:

a) A nivel arquitectonico, el proyecto debera observar la utilizacion de elementos y materiales
acordes con el paisaje natural del terreno y el sector, procurando su implantacion racional y
adaptacion en relacidn a su topografia original; v,

b) A nivel urbanistico el proyecto considerara y propondra su articulacion al sector sujetandose al
trazado vial y afectaciones previstas en este libro. '

Proteccion al medio natural.- La propuesta incluird proyectos de forestacion, jardineria, huertos
colectivos y crianza de animales, con el objeto de revitalizar el entorno ecologico y las
-~ actividades productivas rurales y pesqueras de estas zonas.

Procedimiento.- Para obtener la aprobacion del proyecto el interesado, proyectista o promotor
debera seguir el siguiente procedimiento: :

a) Presentacion para su informe del plan general de implantacion a la Direccién de Planificacion,
con el informe favorable de la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado respecto a los sistemas
de dotacion o autoabastecimiento de agua potable y desalojo de aguas servidas propuestos por el
promotor; y, ‘

b) Presentacion del proyecto a la Direccién de Planificacion Municipal con la documentacion
referida a la aprobacién de planos y del permiso de construccion

Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.- Podran sujetarse a las
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normas del régimen de propiedad horizontal las edificaciones que alberguen dos o mas unidades
de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que de acuerdo a la Ley de Propiedad
Horizontal y su reglamento, sean independientes y que puedan ser enajenados individualmente.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados en
las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen bajo este régimen,
s¢ someteran a la trama vial existente o planificada. El 4rea maxima del lote para implantar los
conjuntos sera de veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2), con una tolerancia del 10%. En
suelo urbanizable se sujetara a la zonificacion del sector.

. Normas aplicables.- Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal
[ se sujetaran a las regulaciones de uso y utilizacion del suelo, contemplados en la zonificacion
establecida en este libro y las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y

Urbanismo.
Numero maximo de unidades en propiedad horizontal.-
CUADRO DE UNIDADES EN PROPIEDAD HORIZONTAL
GRUPO VIVIENDA COMERCIO OFICINAS
UNIDADES UNIDADES

A De6al0 1a20 1a40
B 11a20 21340 41a 80
C 21a40 41a80 81a 160
D 41a70 812140 1612280
E >71 >141 >281

NOTAS: En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 5 unidades de vivienda, no se
requeriran de areas verdes, recreativas ni de espacios comunales.

Espacios comunales.- Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal;
para la construccién de los espacios comunales de uso general se sujetaran a la clasmcamon
constante en el cuadro anterior de este libro.
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Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes recreativas,
retiros (frontales laterales y/o posteriores), reas de circulacion (peatonal y vehicular).

Areas verdes recreativas.-

a) Las cdificaciones de vivienda de los grupos A, B, C, D y E tendran un érea recreativa minima
de doce metros cuadrados por unidad de vivienda. Estas 4reas pueden ser concentradas hasta en
dos cuerpos, susceptibles de implantarse equipamientos;

b) Para el calculo de estas areas no se tomaran en cuenta las superficies destinadas a circulacion
vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial, podran ser tratados como
espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespedados y arborizados;

¢) En edificaciones en altura existentes, o edificaciones que se han acogido a ampliaciones por
los cambios de zonificacion, podran utilizarse las terrazas como 4reas recreativas abiertas,
siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades y sean disefiadas espec1ﬁcamente para

dicho fin. 7))
En edificaciones nuevas, las d4reas verdes recreativas podran localizarse y disefiarse iQ
especificamente para dicho fin, en terrazas y/u otros pisos; g

U

d) En las areas historicas, podran computarse como drea recreativa los patios, jardines y areas no &3
edificadas, a excepciéon de los retiros frontales y circulaciones peatonales y vehiculares ¢,
establecidas como tales; gfﬁé
&

=t

¢) En areas urbanizables el area verde recreativa minima sera el 10% del area total del terreno en
todos los casos; y, o

areas verdes recreativas de uso comunal las areas de proteccion de rios y quebradas; siempre y @
cuando se estabilicen los taludes y se construyan cercas de proteccion, debiendo ser estas areas ¢
encespedadas y arborizadas. L =

Al
f) A mas de las areas requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser destinadas para s%
O
g

De los bosques, vegetacion y maleza.- La vegetacion existente tanto en espacios publicos como
en privados, deberd protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial o total. Para el @
caso de talas o replantaciones debera solicitarse autorizacion al Mumclplo el que, a través de la =
Direccion de Parques y Jardines, emitira el respectivo permiso. )

Se procurara el mantenimiento de la vegetacion existente, asi como de la reforestacion con e
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especies nativas en las dreas que para tal fin se definan. La tala de arboles quedara sometida, en
cualquier caso, al requisito de permiso municipal, sin perjuicio de las autorizaciones
administrativas que sean necesarias obtener de la autoridad competente en razon de la materia.

A fin de conservar y mejorar el medio ambiente, todo promotor de nueva urbanizacién en suelo
urbano o urbanizable deberd con independencia de las obligaciones derivadas de la accién de
urbanizar, previo a obtener el permiso de habitabilidad, plantar y mantener hasta su desarrollo
vegetativo un ejemplar arboreo por cada fraccién de veinticinco metros cuadrados edificables, en
la zona aprobada en el Plan Masa por la Municipalidad, que publicara una tabla de especies
arboreas que puedan ser plantadas. Esta obligacién podrd sustituirse por el equivalente
econdmico para su ejecucion subsidiaria por la Municipalidad.

Toda persona, institucion publica o privada propietaria, arrendataria u ocupante de cualquier tipo
de predio boscoso, baldio (con maleza) o 4rea densamente arbolada, estd obligada a la adopcién
de medidas de prevencién de incendios forestales y evitar los riesgos de exposicion en caso de
cercania a edificaciones, manteniendo un retiro como minimo de diez metros hacia ellas.

Requerimiento de acta de registro y licencia de construccion.- Precisan de acta de registro y
licencia de construccion:

a) Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacién de suelo, movimientos de tierra, =

modificacion de estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes y las demoliciones, ==
aunque sean promovidos o ejecutados por entidades del sector ptiblico; ;

b) Las obras publicas; y,

¢) Las construcciones y ocupaciones de edificaciones con usos residenciales, comerciales y de @»1;3
servicios; industriales, de equipamientos y servicios urbanos, de proteccion ecolégica, de D)

., . . . st
preservacion patrimonial del entorno y aprovechamiento de recursos naturales. ©

Intervencion de profesionales.- Los trabajos de planificacién urbana, arquitecténica, de disefio g;
especializado, de ingenierias: estructural, sanitaria, eléctrica, mecénica, quimica, de - S
comunicaciones u otras, para los cuales se requiera de registro v licencia municipal, deberan ser .

cjecutados bajo la responsabilidad de un profesional debidamente registrado en el Municipio. @
i r . » . ) . v . ) B
Dicho nimero de registro debera ser incorporado en todos los formularios de solicitud y anexos &z
que sean tramitados en el Municipio... %
c

Respeto a las normas de zonificacion.- Para realizar cualquier tipo de intervencion urbana o &
arquitectonica como habilitar un terreno, intensificar la utilizacién del suelo, edificar, ampliar, @g{‘
modificar, rehabilitar o reparar construcciones existentes se respetaran las regulaciones L
establecidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. E
1

e
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DE LAS ACTAS DE REGISTRO Y LICENCIAS DE CONSTRUCCION DE
URBANIZACIONES

1 Proceso para obtener las actas de registro de urbanizacion.- Las actas de registros de
urbanizacion comprendidas en este capitulo se concederan en el término de cinco dias y se
sujetaran al siguiente procedimiento: Ingreso por ventanilla de la solicitud correspondiente,
verificacion de datos, elaboracién del informe técnico y legal del Proyecto de Ordenanza de la
Urbanizacion, para conocimiento y aprobacion del Concejo.

2 Proceso para la aprobacion de la Ordenanza de Urbanizacion por el Concejo Municipal.- La
emision de la Ordenanza para obtener la aprobacién de una Urbanizacion se sujetara al siguiente

procedimiento:

- Presentacion del Acta de Registro de Urbanizacion por parte de la Direccion de Planificacion
con la-carpeta conteniendo documentos y planos.

- Elaboracion del informe por parte de la Direccion de Planificacién y de la Comision de
Planificacion del Concejo.

- Aprobacion por parte del Concejo y emision de la ordenanza.

- Recepcién de titulos de crédito, hipotecas y garantias.

smeraldas

El propietario debera realizar los tramites en la Direccion de Avaltios y Catastros para registrar en
el catastro los nuevos lotes producto de la urbanizacion aprobada, adjuntando la respectiva

2
protocolizacion de la Ordenanza en una Notaria, la que posteriormente se inscribird en el Registro aa
de la Propiedad. @

Nt

3 Estudio ambiental y urbano.- Es un estudio que sirve para analizar si los efectos directos, \fj%
indirectos y/o acumulativos de una accion propuesta tendrdn o no posible impacto en el medio e
ambiente. =
O

Para la implantacion de edificaciones en suelo urbano y urbanizable, tipo residencial, comercial y g
de servicios de ciudad, industrial I3 e I4 y de equipamiento de ciudad, se requeriran estudios =
ambientales, siempre que el proyecto tenga mas de 10.000 metros cuadrados de construccion o >
para proyectos de habilitacion del suelo cuando los predlos tengan superﬁc1es superiores a 30.000 @
metros cuadrados. : @f
s

Se presentara a la Direccion de Medio Ambiente la siguiente documentacion con las firmas del 9%
responsable del proyecto y del propietario: £
©

rh
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a) Descripcion detallada de la obra o actividad proyectada con su ubicacidn, superficie requerida,
fases de construccion, montaje de instalaciones y de operacion;

b) Descripcion detallada de los impactos que puede generar el proyecto y sus repercusiones, en la
zona a implantarse con sus alternativas para evitar o minimizar su incidencia;

¢) Informe de compatibilidad para los usos residencial, comercial y de servicios, industrial y de
equipamiento, segun el caso;

d) Informe de Impacto Ambiental con el fin de determinar los posibles conflictos por su
localizacion y generacion de ruido, malos olores, emisiones de gases y particulas, etc., en el
proceso constructivo y en el uso del espacio terminado; y,

e) Estudio de la imagen urbana y del paisaje.

4 Requisitos para la obtencion del Acta de Registro de Urbanizacién:

a.- Requisitos Generales:

- Formulario suscrito por el propietario del proyecto de urbanizacion, solicitando el registro del
mismo y por el profesional arquitecto, quien debera declarar ante el funcionario municipal que la
informacién contenida en el mismo y sus anexos se ajustan a la verdad y cumplen con la
normativa vigente sobre la materia. La firma del profesional arquitecto constante en este
formulario debera ser reconocida ante notario publico.

- Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado actualizado de hipotecas y gravamenes.

- Informe de Linea de Fabrica

- Levantamiento topografico actualizado del terreno con todos sus detalles fisicos.

- Memoria gréfica del proyecto conteniendo todos los datos técnicos que facilite su estudio y
Tevision. :

- Informes de factibilidad de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, telefonia.
- Copia de carta de pago del impuesto predial del afio en curso.

- Garantias del urbanizador por la ejecucion de obras.
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- Cronograma valorado de obras.
- Planos en detalle del equipamiento comunitario y areas verdes.

- Seis (6) copias de planos impresos y un ( 1) CD con los archivos digitales georeferenciados que
contengan toda la informacién constante en los planos impresos de la propuesta urbanistica
integral, ‘

b.- Requisitos Complementarios:
b1.- En caso de predios limitados por rios, playas marinas, quebradas, taludes, se anexara:

- Informe de la Direccidon de Avaliios y Catastros, y plano conteniendo la restitucion de los
bordes.

B2.- Para urbanizaciones de interés social se anexara:

- Certificado de calificacion de la entidad solicitante, otorgado por los Ministerios de Inclusion
Social o MIDUVI.

- Informe favorable de calificacion como urbanizacién de interés social por parte de la Direccién
de Planificacion. '

B3.- Para proyectos que tengan més de 30.000 m2 se anexara:
Informe de la Direccion de Medio Ambiente.
b4.- Para modificacion de un proyecto de urbanizacion, se anexara:

- Original o copia certificada de la Ordenanza de Urbanizacién aprobada por el Concejo que
plantea modificar.

- Memoria grafica justificativa de las modificaciones.

- (6) copias de planos impresos y un (1) CD con los archivos digitales georeferenciados que
contengan toda la informacién constante en los planos impresos de la propuesta urbanistica
integral de conformidad con las especificaciones técnicas constantes en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo. ‘

5 Contenido minimo de planos de urbanizacién.- Para la presentacion y registro de todo proyecto
de urbanizacion, los planos del proyecto propuesto deberan contener lo siguiente:
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- Implantacion sobre el plano topografico actualizado a escala uno a mil (1: 1.000).

- Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.

- Disefio vial integrado al sistema cantonal y basado en la trama vial existente.

- Division en lotes producto del disefio urbano.

- Equipamiento comunitario y areas recreativas.

- Cortes del terreno para identificar pendientes, quebradas y taludes.

- Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del 4rea total del predio a urbanizar, area
de afectacion, area de vias, calzadas, aceras, area de proteccion, area util, 4rea de lotes, area
verde, area de equipamiento, listado total de lotes con numeracion continua, linderos
(dimensiones del frente, fondo, laterales de los lotes y superficies).

- Cronograma valorado de obras.

Requisitos para obtener la Licencia de Construccion de Urbanizacion

- Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando la licencia de construccion, por
el profesional arquitecto o ingeniero, y por el promotor si existiere, declarando estos dos ultimos
ante el funcionario municipal que la informacion contenida en el mismo y sus anexos se ajustan a
la. verdad 'y cumplen con la normativa vigente sobre la  materia.
- Original o copia certificada del Acta de Registro, de la urbanizacién, y planos registrados.

- Certificado de deposito de garantias.

- Comprobante de pago a la Empresa de Agua Potable por instalacion de servicios.

6 Proceso de obtencion de la Licencia de Construccién de Urbanizacion.- Las licencias de
construccion de urbanizacion, comprendidas en este capitulo se concederan en el término de tres
3) dias y se sujetaran al siguiente procedimiento:
- Ingreso por ventanilla de la solicitud correspondiente, verificacion de datos, elaboracion de la

licencia o reajuste de datos y elaboraciéon y emision de titulos de crédito para pago de tasas
retributivas.
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7 Informe legal, 4reas verdes y comunales.- La Direccién de Planificacion emitird el informe
técnico y lo remitirg a Procuraduria Municipal, la que, luego de recabar de Ia Direccion de
Avaltos y Catastros e] informe relacionado con la verificacion Yy recepeion fisica y documenta]
de las dreas verdes Yy comunales a ser entregadas por los urbanizadores a la Municipalidad, se
encargara del tramite jun’dico-admmistrativo, elaborara para el efecto 1a minuta de transferencia
de dominio de las dreas verdes y comunales. La referida transferencia a favor del Municipio de

parte del Concejo, la Secretaria General del Concejo retendra para su archivo la documentacion y
una copia del plano aprobado, y entregara 1 copia de la misma a las siguientes unidades:
Direccion de Planificacion, Procuraduria, Direccion de Avalios y Catastros, el Registrador de 1a
Propiedad, el Director de Ia obra y al propietario.

La Direccion de Avalios y Catastros informara sobre of avaliio de los predios a urbanizarse con
el fin de determinar el costo de las garantias por las obras de infraestructura. Estag garantias ¢
deberan ser rendidas previas al despacho de la ordenanza 0 resolucién de aprobacion de Ja 09
urbanizacién, bajo la responsabilidad de 1a Procuraduria Municipal.

La Direccién de Obras Puablicas municipal anualmente sefialard los costos de urbanizacién.

La ordenanza o resolucion aprobada por el Concejo se protocolizara en una Notaria del canton y
inscribira en el Registro de Ia Propiedad. Tal documento, una vez inscrito, constituira la

se
autorizacion para ejecutar las obras y servira de titulo de transferencia de dominio de las areas de ¢
uso privado, publico y comunal a favor del Municipio, incluidas todas lag instalaciones de o
servicio publico, dichas areas no podran enajenarse. =y
G@
El urbanizador se obliga a entregar en Ia Procuraduria cuatro copias certificadas de las escrituras egf’

inscritas, asi como dos copias certificadas para el archivo del Concejo.

’
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9 Cancelacion de hipoteca
garantiza la ejecucién de las obras de urbanizacién se procedera a la suscripcion del acta de
entrega recepcién de las obras ejecutadas suscritas entre e propietario del inmueble y los
representantes legales del Municipio, previo dictamen téenico de la Direccion de Planificaci6n.

R

)
N

Fondo de garantia para urbanizaciones.- En el caso de urbanizaciones, el Promotor debers
constituir una garantia de entre las previstas en la Ley de Contratacion Piblica a favor del
Municipio, por un valor equivalente al cien por cien (100%) del valor de las obras de

(robierno
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urbanizacion. La garantia también podra ser hipotecaria, sobre inmuebles diferentes al predio a
urbanizarse. El urbanizador asumird los costos que se produzcan por la concesion de las
garantias.

En las urbanizaciones calificadas como de interés social efectuadas por asociaciones o
cooperativas de vivienda unicamente serviran como garantia de ejecucion de las obras la hipoteca
de los lotes.

[La garantia podra levantarse parcialmente de conformldad con el porcentaje de avance de la obra
y su costo total. :

» Urbanizaciones construidas por etapas.- En el caso de urbanizaciones que se construyan por
etapas, el urbanizador constituird a favor del Municipio una garantia por el valor de la etapa que
va a ejecutarse.

Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal.- Para garantizar el
cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demads servicios de infraestructera en
edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, la garantia a favor del Municipio tendra

un valor igual al diez por ciento (10%) del costo de las obras comunales. Q{%

=

CALCULO DEL MONTO DE LA GARANTIA PARA CONSTRUCCION w%

&3’.{

AREA TOTAL [CONSTRUCCION FONDO DE ﬁf

DE (m2.) GARANTIA DE &

CONSTRUCCION )

DESDE m2. HASTA m2, &a

1 240 0.1 % L

241 600 1.0 % e

601 En adelante 1.5 % Pt

5]

La Direccion de Planificacion no podra tramitar ningin proyecto sobre tierras urbanizables que s%

estén invadidas o que los interesados no puedan demostrar con escrlturas su posesion legal. %

Art.- 13 Programas y Proyectos del PPTSM e

Son parte fundamental del Plan junto a las disposiciones relativas al ordenamiento territorial ya =

que su cumplimiento es indispensable para alcanzar sus objetivos. &

Los proyectos emblematicos del Plan son: @

Parque Tematico de la Cultura y la Biodiversidad de Esmeraldas, en la Isla Luis Vargas lorres %j
57 ha.

Parque recreativo y deportivo de la ciudad en la Isla Luis Vargas Torres, 86 ha.
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Zona industrial con el Parque Tecnoldgico, en Tachina frente al acropuerto, 45 ha.
Zona hotelera en San Mateo en la orilla derecha del rio Esmeraldas, 78 ha.

Zona comercial en Tachina frente al acropuerto, 46 ha.

Centralidad de servicios y equipamientos publicos en Tébule, 20 ha.

Zona de urbanizacién de interés Social en las Islas Luis Vargas Torres y Roberto Cervantes, 80
has. ,

Art. 14 EIl Proyecto Especial de urbanizacién en las

Islas Luis Vargas Torres y Roberto
Cervantes. ‘

El Municipio de Esmeraldas promueve el Proyecto de Urbanizacion en Las Islas, en un sector de
80 ha existentes, con fines de interés social, en los terrenos que han sido seleccionados en el
PPTSM, y que son de propiedad del Municipio. '
Normas de urbanizacion: La urbanizacion de las 2 islas en los terrenos sefialados en el PPTSM se
regirdn por las normas de ocupacién del suelo que constan en esta ordenanza. :

El régimen de propiedad: El Municipio priorizard la venta de lotes a las familias que
actualmente ocupan esos terrenos y que fueron censadas en el estudio del PPTSM, aplicandose a
una familia por lote. La negociacién de los lotes actualmente ocupados por familias en las 2 islas
sera de cardcter colectiva, lo que obliga a que las familias formen parte de una organizacion
reconocida en el Ministerio de Vivienda.

Equipamiento comunal: La construccion de las obras de alcantarillado, agua potable, calles,
electricidad, correra a cargo de cada una de las organizaciones promotoras que acojan a los
habitantes actuales en las 2 islas.

Los equipamientos sociales y publicos estaran a cargo de las organizaciones promotoras de la
urbanizacién con el auspicio de los respectivos organismos estatales de vivienda, educacion,
salud, seguridad, inclusion social y otros. ‘

La magnitud de los equipamientos se calculars en funcion del niimero de habitantes proyectados
y de las especificaciones contenidas en el cuadro de equipamientos sociales y publicos que
constan en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

La organizacion de los habitantes: :

Se aplicara un sistema de desarrollo progresivo de la urbanizacién que permitan consolidar los
asentamientos en un plazo de 10 afios. e

La evaluacion de la condicién de posesionarios y de tipo socio-econémica se someters a los siguientes

requisitos:
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a. Presentacién a la Direccion de Suelo y Vivienda del Municipio de Esmeraldas de la
organizacion promotora que ocupa un sector habilitado de tierra para vivienda y que sea
aprobada por el MIDUVI.

b. Los miembros de la organizacion promotora de la vivienda deberan constar en la némina
elaborada en el Plan de Las islas y en la Direccion de Avaltios y Catastros Municipal.

¢. La Direccion de Suelo y Vivienda Municipal evaluara la condicion socio-econémica de
los miembros de la organizacion con los siguientes documentos:

-Cédulas de identidad de los padres, hijos y otros miembros del hogar.
-Certificado del Departamento de Catastro de que cada uno de los socios: jefe de familia,
esposa, hijos, no tienen bienes raices en otros sectores de la ciudad de Esmeraldas.

d.  Certificado de la Direccion de Avaltos y Catastros de localizacion de la vivienda de la
familia en un lote de los terrenos a urbanizarse.

El Municipio de Esmeraldas no reconocera ningun tipo de transaccién que exprese compra-venta
de lotes, derechos y acciones, herencias, tratando tinicamente con la organizacién y sus miembros
como interesados en adquirir el lote de vivienda donde actualmente viven.

La Direccion de Avaluos y Catastros determinara el costo del metro cuadrado de tierra en la zona,
el mismo que se aplicara a lotes de 200 m2.

Art.- 15 Ambito de Aplicacion de la presente Ordenanza

LLa presente Ordenanza se aplicard en territorio urbano, urbanizable y no urbanizable
correspondiente a las parroquias de Tachina y San Mateo y en las Islas Luis Vargas Torres y
Roberto Cervantes, asi como en el Estuario del rio Esmeraldas. En tal sentido sus disposiciones
son obligatorias para los actores del sector publico y privado que actlian en esas jurisdicciones.

Art.- 16 Vigencia

Esta Ordenanza entrara en vigencia luego de la aprobacion por parte del Consejo Municipal en

dos discusiones y su envio al Alcalde para su publicacion. Serd responsabilidad de la Dlreccmn

de Planificacion su puesta en vigencia.
Art.- 17 Mecanismos de Gestion

En apoyo a la aplicacion de esta Ordenanza, se convocara a los representantes de los colegios
profesionales de Ingenieros Civiles, y Arquitectos y de manera transparente a las org,amzacxones
ciudadanas en el control y vigilancia.
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Art.- 18 Criterios para financiar la implementacién del Plan

La ejecucion del PPTSM demanda la consecucion de recursos tanto para su gestion cuanto para
financiacion de las inversiones involucradas

En tal sentido se exponen los mecanismos incluidos en el PPTSM, orientados a ese proposito:

En relacion con la financiacion de los programas, proyectos, y acciones, las fuentes de
financiacion seran las que consten de manera directa en el Presupuesto Municipal o en aportes
externos de inversion publica o privada, sin perjuicio de lo cual se recomiendan los siguientes
mecanismos de actuacion:

- Creacién de un clima favorable de emprendimientos que faciliten el fomento de la
inversion privada por parte de los propietarios de tierras urbanizables, empresarios del
area de servicios y equipamientos y de organizacioncs sociales interesadas en lograr el
mejoramiento de su habitat.

- Asignaciones presupuestarias del Municipio para fomento de la inversién municipal en
los campos vinculados al desarrollo de los macro proyectos municipales que inciden en e

territorio de Las Islas, Tachina y San Mateo. : )

- Asignaciones municipales para abrir posibilidades de financiamiento provenientes de %
otras entidades y organizaciones. |

- Alianzas con organizaciones del gobierno central, sociales, privadas y publicas, para la 5“3
ejecucion de los grandes proyectos del territorio como el Parque Deportivo, Parque @
Tematico, la urbanizacién de una parte de la isla Luis Vargas Torres y de la Isla Roberto
Cervantes, el Proyecto de Creacion de la Nueva Centralidad Urbana en Tabule, el )
Proyecto del Centro de Servicios y Comercio frente al Aeropuerto de Tachina, el Proyecto [1]

del Parque Tecnolégico. a
Cuando las discrepancias de interpretacién involucren el contenido de esta Ordenanza, y de 8
subsistir discrepancias, el Concejo Municipal de Esmeraldas, con base en el respectivo informe g%
de la Comisién de Planificacion, emitird veredicto de ultima instancia que causard obligatoriedad. ) %2

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: Las disposiciones de esta Ordenanza prevaleceran sobre las de igual o menor
Jerarquia que se le opongan y serdn complementarias al Plan Urbano vigente para la ciudad y a
las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

(vobierno M
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DADO en la sala de sesiones del Ilustre Concejo Cantonal a los 30 dias del mes de agosto del
dos mil diez.

nes 4 m&%{hﬁ% B\umtero

ALCALDE DEL CANTON

CERTIFICADO DE DISCUSION: El infrascrito Secretariof del I Concejo Cantonal de
, Esmeraldas, CERTIFICA: que la presente ORDENANZA PARA EL “ORDENAMIENTO
'\ TERRITORIAL DE LAS ISLAS: LUIS VARGAS TORRES, ROBERTO CERVANTES Y
LAS PARROQUIAS TACHINA Y SAN MATEO, QUE SON PARTE DEL ESTUARIO
DEL RIO ESMERALDAS, fue discutida por este Ayuntamiento en sesiones Ordinarias
realizadas los dias lunes 2 de agosto del 2010 y lunes 30 de agosto/2010, en primero y segundo
debate, respectivamente.

< avost 2
Esmeraldas, agosto 30 del 2010 L ed I 0 MUNICIPAL "
A }3‘;, N ESMERALDAS &5
: Whang =
SECRE RIO DEL CONCEJO i

ALCALDIA MUNICIPAL DEL CANTON - Esmeraldas, agosto 30 del 2010.- De g
conformidad con lo dispuesto en los Arts. 126, 128 y, 129 de la Ley de Régimen Municipal, W%
SANCIONO Ia presente ORDENANZA PARA EL “ORDENAMIENTO TERRITORIAL 4
DE LAS ISLAS: LUIS VARGAS TORRES, ROBERTO CERVANTES Y LAS @
PARROQUIAS TACHINA Y SAN MATEO, QUE SON PARTE DEL ESTUARIO DEL

RIO ESMERALDAS, y ORDENO su publicacién. ?%%3
Esmeraldas, agosto 30 del 2010 | ogﬁ
NICIPAL o =y

SMERALDAS , -

ALCALDE DEL CANTON . o
&

SECRETARIA GENERAL.- Esmeraldas, agosto 30 del 2010 SANCIONO FIRMO Y L
ORDENO la publicacion de la ORDENANZA PARA EL “ORDENAMIENTO gﬁ
TERRITORIAL DE LAS ISLAS: LUIS VARGAS TORRES, ROBERTO CERVANTES Y .&
LAS PARROQUIAS TACHINA Y SAN MATEO, QUE SON PARTE DEL ESTUARIO e
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DEL RIO ESMERALDAS, el sefior Alcalde, don Ernesto Estupifian Quintero, a los treinta dias

del mes de agosto del afios dos mil diez.

a e GO 0 MUNICIPAL
§F>ff DEL LANTDN ESMERALDAS

R " GENERAL
Lc Miguel Rosero Chang
SECRETAF 10 DEL CONCEJO

@
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