
EL ÎLUSTk E CONCEJO CANTONAL DE SALINAS

CONSIDERAN DO:

Que el acelerado crecimiento poblacional de la ciudad de Salinas determina la 
necesidad de planificar es ordenamiento territoriai y establecer los mecanismos ir id ie ™  
y léemeos que aiiemen la ejecución de programas de vivienda de interés sonai 
accesibles a io | estratos de población de escasos recursos; " "

■une es necesario controlar el crecimiento físico de la ciudad, evitando la proliferación 
ue asentamientos humanos desprovistos de ios más elementaos servicios rie 
equipamiento y ae obras de Infraestructura básica para alcanzar una mejor Z
viua; por 10 que la Municipalidad debe regular el uso del suelo, para ¿roaramís d¿

infraestructtf s ín̂ FeS 80091 C° n opaones dertas de equipamiento básicos e

Que las ordenanzas municipales vigentes así como aquellas normas anrobaria* por la- 
entidades publicas de semejos básicos, no contemplan ¡a modalidad de um antetió í 
ue waracier pfogresiva, mnerente al sistema de producción y oferta de soluciones 
ndüitacionales de ínteres social; y, "

?I:,e„ ? ! f í )l 9acÍón. i le la M ^P a ild a d , de las entidades encargadas de la dotación de 
,UÍ? H m ̂ estructtií a basica, de las organizaciones de vivienda públicas o 

MiurriuVeí, auspiciar y desarrollar acciones diriaidas a la piecu^ón na
j í 0í “t0® orje!:tac!os a la producción y oferta de soluciones tía bita dÜna les 

~ -UL!d  ̂ bajo ¡a modalidad de urbanización y viviendas progresivas.

| R ? í dcí :,dej as^ í ! bsjci0r!es constitucionales y legales que le otorgan el artículo 228 
de la Constitución Poiiiíca de-la República del Ecuador y los numerales 1 y ^ del artícu1« 
0 4  y ios artículos 126 y 162 literal k, de la ley de Régimen Municipal

. E X P I D E;

LA uRLitNANZA QUE REGULA LA PLANiFICAriÓW Y f  ífí-¡ ¡r«ó¡u —  
PKOGRAMAS Y PROYECTOS HABITACfONALES B e  INTERES SOOA*5 EN "i 
MüuALIDAD D t URBANIZACIÓN Y VIVlbNDA PROGRESIVAS- "

■ _   CAPITULO I
ÜEL O B Jt l '0 5 AMBITO Y DEFINICIONES

r 'ft ' 1 ~ ^ ; a*e,®d 0 ® de eSla urctenanza  ̂ se denominan programas o provectos de 
ir¡ eres socia? a aquellos que tengan por objeto la producción v oferta nnvari? 
ue soluciones ue vrvienda circunscritas, en tanto sea desarroliadr k i 'o C  

■ í í ! ? 5 ! f  ^ ano y f ! p,an Resuiador Estratégico de Desaíralo 'urbano de! 
. ' ,oi;fias' di ^mpnmiento de ios parámetros establecidos en la 

r_ ordenanza; y, que estén orientadas a satisfacer las necesidades de

C m ó n ^ M ^  m m m S  med,OS~baJOS y bajos de ía población urbana de!

ra?a^ este Tin, la Municipalidad declarará como “ Provectos de ini«ré**
í qUeÜ° S C!0e cumplan con !as ™ a s  y especificaciones establecidas en la presente ordenanza y anexos.

Esto!. Prcg ramas 0 Provectos deben contemplar soluciones íiabltacionales a 
se¡ ejfecuiauas bajo ¡a modalidad de urbanización v vivienda d» carácter

S S e  COn direCCÍÓn ,écníca y resP°nsa« “ ad dé un profesional



«on programas o proyectos de carácter progresivo aquellos cuyos estudios 
técnicos completos, han sido concebidos para evolucionar y desarrollarse por 
etapas claramente determinadas, de conformidad con lo establecido en ei 
Anexo # 8 de esta ordenanza; de forma que, a partir de esta solución 
habitactonaj y urbanística básicas se pueda continuar en el futuro con la 
ejecución de obras de urbanización o de construcción de ampliaciones de la 
vivienda, global o independientemente consideradas, guardando un criterio de 
crecimiento ordenado de acuerdo a la planificación inicial.

tas eiapas posteriores serán ejecutadas por la organización comunitaria 
beneficiarla del programa o directamente, por el propio beneficiario de la 
soiucton, a cuyo efecto ia Municipalidad promoverá v rescaldará ei trabaio 
comunitario y familiar, así como la autogestión.

En cualquier caso, la ejecución de una nueva etapa requerirá ia obtención de 
lis respectiva autorización y se ejecutará siempre bajo la dirección técnica de 
un pioiesionai en la materia, de acuerdo a la ley de ejercicio profesional 
respectivo, quien deberá ser designado por el promotor o los beneficiarios del 
proyecto, según sea el caso.

lo s  programas o proyectos de construcción de viviendas y  urbanizaciones 
progresivas de interés social podrán ser planeados y ejecutados por 
empresas o constructores privados, siempre que, tanto e! proyecto integral 
uomo i« programación oe eiapas, cuenten con la aprobación previa y expresa 
ye id Municipalidad de oa linas, a través de la cual se establezca que 
corresponden a programas y proyectos de esta índole.

ios programas o proyectos podrán ser ejecutados portases y etapas, para lo 
ujal, se entenderá corno Tase a ia incorporación progresiva de porciones del 
territorio en ¡o que de subdivíde geográficamente un proyecto concebido 
inteura ¡mente. Por etapa se entenderá la incorporación progresiva de obras 
de infraestructura en períodos secuenciaies definidos en ei Anexo aqís 
ordenanza.

LU\  '”Hltí!lub evolución, desarrollo y ejecución de carácter progresivo 
luiiiempian ta realización de los siguientes tipos de programas o provectos 
habitado-nales.

a) Programa o Proyecto de Urbanización y Vivienda Progresivas

Consiste  ̂en la construcción de las obras básicas de urbanización, 
carabeadas en esta ordenanza, por etapas claramente determinadas y el 
de^anuilo de soluciones ha bita clona les. Este tipo de acciones permitirá la 
dotación de servicios^ programará la ejecución y desarrollo del resto de 
niveies de uraan!¿acion y vivienda en etapas posteriores, balo la qesti^n 
mancomunada de los propios usuarios, supeditándose en todo caso a la 
supervisión de ia Municipalidad y de las correspondientes entidades 
prestadoras de los servicios públicos.

Para fines de esta ordenanza, se define como vivienda de carácter 
progresivo a una estructura o solución habliacional básica diseñada, de tai 
forma, que con la realización de pequeñas obras adicionales sea posible 
su ocupacion inmediata y la futura ampliación o terminación.
ia  pranera etapa de una vivienda básica obligatoriamente estará 
^uníormada a! menos por una unidad sanitaria constituida por un baño 

,evacuaptón a una cámara séptica o red de alcantarillado 
-=a¡ilidí!\.j, más un diea adicional con piso, techo y paredes exteriores 
respetando las areas mínima de las normas de habüabíÉdad.



h) programa o Proyecto de Mejoramiento de Vivienda

Consiste en la ejecución de mejoras de carácter prioritario sin «as m -lpc 
la calidad ae vivienda es deficitaria. Entre los ¿bros que n S e S

? s t s t « -  «
si-ienid wnka.io en ,a vivienda, reemplazo de materiales dañado* - 
üetenorados, ampliaciones, terminaciones. ........ JdridCl^  °

de viviendas consideradas como interés 
, r S lS IO,?. !m? m m  coníare con tos permisos m u n i S í  r e S S ?  
-  ^u.i,c.pd,iyad reguianzara dicha construcción con ía sola ore^entac^n 
u..-s levantamiento arquitectónico eie fa edificación p! ct*¿ 
preseniar paralelamente a la solicitud de permisos para ¿ '¿ e S c ió í 'S

r r ssiempre » cuand° i3s " n *
municipaKdad Ue * *  ejecuíadas y cumP,an ¡a normativa

c; Construcción de vivienda nueva en terreno particular.-

previa la calificación que otorgará la Municipalidad'' '

. CAPÍTULO ! !

DE LAS NORMAS GENERALES 

tn  las areas que no cuenten con servicio s° M m iiH  ai „ .

-as empresas o ¿ p ^ “ u ^  -

e T e l " ! a n S  «»«émpidos
equipamiento. Estos p r o ^ m a ^ V ^ r ^ - ^ í ?  a? ,suf °  para v âs V 
consecuencia, con la r i n t a H A n * uyea0y deoeran cumplir en 
en ei anexo 1 de esta Ordenanza ~M"^ ~ firtentos comunitarios establecidos

proyectos df! ¿vianda H 7 « ^ frq i^ uuí í - ’ Qf enaclos V construcción de ios 
y aprobación, t e ^ o te ^ a r l  hs n m r l  T 5 nan? '  asi como ^  »* trámite 
específico contenidos en tos s iq u ie n te s ^a S ^T ¡— l - S í í ? 8 de caracter 
torman parte integrante de ia misma. "  ' " " 'Awa ° ,d p,eí>Cílte Urcfenanza, Que

Anexo # •1
Reservas de suelo para equipamiento comunitario.

Anexo # 2  Regulaciones sobre utilización del suelo, densidades d» 
población, areas y frentes mínimos de lotes. ”
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Anexo # 3 Normas específicas de arquitectura.

Anexo # 4 Lineamientos y normas de concepción y diseño del sistema 
vial.

Anexow b Lineamientos y normas de concepción y diseño des sistema 
de agua potable.

Anexo # 6 Lineamientos y normas de concepción y diseño del sistema 
de alcantarillado.

Anexo# 7 Lineamientos y normas de concepción y diseño del sistema 
de energía eléctrica y alumbrado público y red telefónica.

Anexo # 8 Etapas de la urbanización progresiva.

Anexo # 9 Procedimientos.

Art. 8*.- Dependiendo de las características de cada programa o proyecto, ¡as etapa* 
establecidas en el anexo 8, serán susceptibles de agregación conformando 
etapas de mayor alcance; pero en iodo caso, los estudios de cada 
infraestructura deben ser completos a partir de un enfoque generas. ^Se 
presentarán por separado para cada etapa, en cuanto a cálculos y diseños, 
especificaciones técnicas, cronogramas de ejecución, presupuesto, listado de 
materiales y otros, de suerte que sea factible desarrolla Has en i orina 
independiente y secuencia!.

Las obras de urbanización se programarán para un periodo no mayor a b 
años, a partir de la emisión del permiso de construcción, asumiendo los 
propietarios la responsabilidad, sobre el mantenimiento de ¡as redes de 
infraestructura básica -y vías hasta su total terminación a partir de la cual la 
Municipalidad y las entidades prestadoras de los servicios públicos, sumirán 
la responsabilidad sobre la administración, operación y mantenimiento; o los 
propietarios en caso de proyectos acogidos al Régimen de Propiedad 
Horizontal. .

Art. 9a.- Las obras que conformen cada etapa del programa o proyecto de solución 
habitacionai bajo el sistema de urbanización progresiva, constarán en forma 
detallada en ios expedientes técnicos -memoria técnica y planos- que se 
sometan a aprobación de la Municipalidad y las respectivas entidades 
prestadoras de los servicios.

El promotor deberá construir al menos las dos primeras etapas de las obras 
previstas en el anexo # 8. De igual manera, deberá construir ai menos las 
“viviendas básicas", especificadas en el literal a) del artículo 4 de la presente 
ordenanza.

Art. 10*.- El urbanizado? deberá incluir ios diseños finales de las áreas verdes y el 
equipamiento, queda sin embargo, exonerado de la obligación de construir las 
edificaciones destinadas a esos usos. Por su parte, la Municipalidad 
preservará y mantendrá las reservas de suelo para dicho equipamiento, 
pudiendo emprender dichas construcciones mediante la celebración de 
convenios, donaciones de terceros, comodatos y otros mecanismos legales.



Ari. i r . -  Con el propósito de mejoras ia imagen urbana y las condiciones ambientales 
de las soluciones habitacionales, los programas o proyectos podrán 
intensificar e¡ i_-US —coeficiente de Utilización de Suelo- en la medida que su 

. diseño evite ei fraccionamiento de suelo en lotes, propiciando más bien la
integración parcelaria. Los proyectos que puedan acogerse al incremento 
establecido cumplirán con las siguientes disposiciones.

a) Deberán respetar el uso des suelo y ios retiros generales hacia las vías 
publicas, de acuerdo a lo establecido en la zonificación general

b) Deberán cumplir con ios requisitos consignados para la constitución del 
Régimen de Propiedad Horizontal.

• c) El incremento del CUS significará ía posibilidad de incremento del número
establecido de viviendas en la Reglamentación de Planes de 
Ordenamiento del Cantón.

d) Los incrementos posibles del CUS estarán en función directa al porcentaje 
de incremento que el proyecto, a través de esta medida, propicie en la 
liberación del sueldo comunitario y se sujetarán al siguiente cuadro:

INCREMENTO DEL SUELO 
COMUNITARIO %

^INCREMENTO DEL
CUS

DENSIDAD NETA

0 a 5% 5%
6 a 10% . 10% HASTA
11 a 20% 25% 500
21 a 30% 35% Hab/Ha
31 % o más 50%

CAPITULO III 
D t  LOS RhQUÍSITOSÉ Y PROCEDIMIENTOS

Art. ¡¿r - Para la aprobación de los Diseños Urbano y Arquitectónico de un proyecto de 
urbanización y vivienda progresivas y el otorgamiento tíel respectivo Permiso 
ae Construcción Municipal, ios promotores deberán sujetarse a las 
disposiciones del Reglamento especial elaborado para la aplicación de esta 
ordenanza y que consta corno anexo 9 de la misma. Los promotores de 
■ivienGa de mi&teh acjcias deoerán realizar el estudio de impacto ambiental 
antes de Iniciar la construcción.

CAPITULO IV
U t l Aí  ESCRI f URAS ü E TRANSFERENCIA DE DOMINIO Y CONVENIO CON LOS

BENEFICIARIOS DEL PROGRMA DE VIVIENDA

Art. 13 -  l o s  promotores del Proyecto, luego de obtener el permiso de construcción 
para la ejecución de la o de las etapas establecidas en el anexo # 8 de 1a 
presente ordenanza, podrán realizar la enajenación de la soluciones 
nabiiacionaies y las respectivas escrituras individuales, en las cuales 
constaran las obligaciones del beneficiarlo para ejecutar las siguientes etapas 
tiel programa o proyecto aprobado, tsta obligación deberá incorporarse en 
futuras escrituras de transferencia de dominio.



.Art. 14'.- Para la ejecución de ias siguientes etapas, ios beneficiarios de! programa o 
proyecto suscribirán con la Municipalidad, de manera individual y en forma 
previa a Is celebración de tas escrituras de transferencia de dominio, el o los 
convenios necesarios para el cumplimiento de aquellas etapas en las 
condiciones establecidas en la aprobación del programa o proyecto.

La Sección Terrenos, con ¡os departamentos afines, impulsarán ios trámites 
necesarios, a fin de que los arrendatarios de solares municipales procedan a 
adquirirlos en compraventa y  por consiguiente otorgarle ia escritura pública de 
compraventa, lo s  gastos que demanda la legalización y  perfecciona miente- 
de la escritura correrán por cuenta del interesado.

CAPITULO V 

DE LA RECEPCIÓN Y REGIMEN DE GARANTIAS

A rt. 15' - El Departamento de Planifica clon de la Municipalidad efectuará las 
recepciones provisional y  definitiva de la o de las etapas autorizadas de las 
obras objeto de control municipal y  coordinará con la Sindicatura la 
devolución de las garantías, así como el porcentaje de la misma que deberá 
mantenerse ¡uego de suscrita ei acta de entrega recepción provisional.

Alt. 16o- Una vez que el promotor de proyecto presente en el Departamento de 
Planificación coplas certificadas de las actas de entrega recepción definitiva 
de las obras de urbanización señaladas en el Permiso de Construcción 
Municipal y haya verificado la construcción de las viviendas, otorgará e! 
Certificado de habitabilidad.

Art. i7 \ -  las  garantías que se otorguen a favor tanto de la Municipalidad como de ias 
diferentes entidades prestadoras de ios servicios, por la ejecución de las 
obras de urbanización, corresponderán exclusivamente ai 100% del 
presupuesto de ias obras objeto de control de cada una de las mencionadas 
entidades, referidas a las etapas de responsabilidad del promotor de 
conformidad con los cronogramas de ejecución previstos en los estudios. 
Pata ias restantes etapas se estara a lo previsto en ios convenios suscritos 
por ios interesados con la Municipalidad.

La garantía rendida por el promotor podrá ser: primera hipoteca o depósito en 
moneda de curso legal: podrán también ser pólizas de seguro o garantías 
bancanas, las que tendrán ei carácter de irrevocable, incondicional y de cobro 
inmediato a favor ae las Municipalidad de Salinas y de ias Empresas de 
Servicios Públicos correspondientes.

Art. 18o- El incumplimiento de los cronogramas y convenios suscritos para la ejecución 
progresiva de las obras de infraestructura básica, será causa suficiente para 
que ia Municipalidad directamente o a través de un constructor privado 
efectúe dichas obras y emita ios respectivos títulos de crédito, a carao de ios 
beneficiarios de las obras.

Art. 19°.- La vigencia de las aprobaciones y permisos a los que se refiere la presente 
ordenanza será aquella que corresponda a! plazo de ejecución de las etapas 
aprobadas. ' ,
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DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Para aquellos aspectos que no esté específicamente señalados en esta
ñr™™ para 'os Propramas y proyectos de urbanización u vivienda 
^  _ asf! se P servara en fonna complementaria aquellas resofunonp-
aprobado alníílfSfr p,or C° nCej°  «  *n ™  PrevenlSftesfa " aaprobado a,gun Pian de ordenamiento o Plan Regulador para la ciudad.

SEGUNDA: Por su naturaleza, la presente ordenanza tendrá el carácter de especial y

se le opeo™ l°Br EiítrarT en "íii™ ordenanza' reglamento o resolución que 
Registro Oflcfal. flenC'a 3 Partir de su Pro™ 'aa™ n en el

d¡as°del m etde junio d í  dos^nf uno"68 de' ^  de

VlISalta 
SALINAS

. í
%

“Pablo A Balón González
SECRETARIO MUNICIPAL (e)

program í^^^oye^^tatóittóonateíde Werés*ocia|laenP|a mjdalidad^Jee¿ te CÍ° n *

Ordinanas c T e S f e l ^ i n S í e  ^ “ J ó s ^ d fiu t 
aprobándose inclusive la redacción en esta última. ^  milano,

' w

Pablo A. Bal3rTGonzález 
SECRETARIO MUNICIPAL (e)

Salinas, a los veintiséis días del mes de ¡unió <i#ii fino m¡¡ nnn  ̂¡

i S G A S S  S£ £&££££” *

Ab. Applo Femando Suáre^ Manzano 
x VICEALCALDE DEL£ANTON

E ' S "
¡onzález

RAZí3N: Saiinas, a ios veintisiete días del mes de junio dei dos mil uno 
No ifiquese con el Decreto que antecede al señor S te to Y a « ^ ^  
salinas, en dersona lo suscribió - Lo Certifico. 9

SECRETARIO MUNICIPAL (e)

VinicioNca 
ALCALD

Villalta
SALINAS Pablo A. BalSn González 

SECRETARIO MUNICIPAL (e)



SANCION: Salinas, a los veintisiete días del mes de junio de! dos mil uno a las doce 
horas, de conformidad con el Art. 72 numeral 31 y Alt 129 de la Ley de ta im en

PUBüQUESEb,end°  ° bSerVad0 ei trámiíe de Ley sanc'<>nó la presente Ordenanza.-

Vinícto Yádial Villana 
ALCALDE DE SALINAS

«,RC!YEiDO: 'j3nci<>nó y firmó la presente Ordenanza el señor Vini« 
Alcalde de Salinas, a ios veintisiete días del mes de junio del dos mil u


