EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON GUALAQUIZA
EXPOSICION DE MOTIVOS

La expedicion de un nuevo marco juridico nacional establecido en los cuerpos normativos que regulan
la formulacion de los instrumentos de planificacion municipal, determind un régimen urbanistico
relativamente nuevo para la actualizacion de los instrumentos de planificacion municipal. En este
contexto, el GADMG ha aprobado La Ordenanza que Sanciona la Actualizacion del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo del cantén Gualaquiza, en mayo de
2025, donde se ha construido un modelo que persigue la potenciacion de la dindmica inmobiliaria como
elemento para la generacion de empleo, el acceso a la propiedad del suelo en base a ajustes de los lotes
minimos, entre otros aspectos de inversion y miras a la sostenibilidad del territorio. En este sentido, se
han generado las condiciones urbanisticas para la inversidn en el sector de la construccion a través de
habilitar mayores indices de edificacion y reduccién de los lotes minimos, en tanto que, para el suelo
rural, se han diversificado los usos del suelo y se han reducidos los lotes minimos en los nucleos rurales
de poblacion. Producto de ello se ha evidenciado una recuperacion del sector de la construccién en
Gualaquiza, que conjuga una serie de actores sociales que participan de los beneficios del sector de la
construccion. No obstante, la ordenanza que regula los procesos de FRACCIONAMIENTO DE
SUELOS Y REESTRUCTURACION DE LOTES EN EL CANTON GUALAQUIZA, constituye una
limitante para alcanzar el Modelo Territorial construido en el PDOT, debido a que el procedimiento
fijado coarta el financiamiento de los proyectos de urbanizacion; y, establece procedimientos costosos
para la subdivision del suelo rural, entre otros aspectos.

Asi también, los cuerpos normativos nacionales que regulan el desarrollo y ordenamiento del territorio
como el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo, y su normativa secundaria establecen que son los Planes de Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial y los Planes de Uso y Gestion de Suelo, los instrumentos que regulan el uso y
la ocupacién. Por cuanto, la ordenanza que aqui se sustituye al tener determinantes de uso y ocupacion
del suelo, restricciones a la edificacién, margenes de proteccidn entre otras regulaciones; se extralimita
en su rol dentro de la disciplina normativa, para albergar un marco normativo que ya esta contenido en
el PDOT y PUGS formulados en mayo 2025, bajo el nuevo régimen urbanistico.

Por otra parte, la ordenanza vigente regula los procedimientos de fraccionamiento de suelos y
reestructuracion de lotes que en la realidad no es aplicable a la dindmica del cantén Gualaquiza. Por
tanto, es necesario ajustar la norma para preparar el procedimiento adecuado requerido para la
actualizacion en su debido momento de los requisitos para la gestion del suelo sefialados en la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

Los factores aqui mencionados, se han constituido en determinantes para identificar la necesidad de
actualizar la ordenanza que regula los procesos de subdivision de suelo, de modo que se articule a la
planificacion formulada bajo el nuevo régimen urbanistico, facilite la inversion, contribuya en el acceso
a la tierra y se encamine hacia el Modelo Territorial construido para el canton.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que "Los gobiernos
auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas
parroquiales rurales tendran facultades reglamentarias. Todos los gobiernos autonomos descentralizados
ejerceran facultades ejecutivas en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales."

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que a los GADs Cantonales
les corresponde como competencia, planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes



planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural.

Que, el articulo 415 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que el "Estado central y los
gobiernos auténomos descentralizados adoptaran politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna
urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos auténomos descentralizados
desarrollaran programas de uso racional del agua, y de reduccion, reciclaje y tratamiento adecuado de
desechos sélidos y liquidos. Se incentivara y facilitara el transporte terrestre no motorizado, en especial
mediante el establecimiento de ciclovias.";

Que, el articulo 55 del COOTAD, en su literal a) establece que es competencia exclusiva del GAD
municipal "Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y
la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto
a la diversidad; (...)"

Que, el literal I) del numeral 7 del articulo 76 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina
gue: "Las resoluciones de los poderes publicos deberan ser motivadas. No habra motivacién si en la
resolucion no se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda y no se explica la pertinencia
de su aplicacién a los antecedentes de hecho. Los actos administrativos, resoluciones o fallos que no se
encuentren debidamente motivados se consideraran nulos.";

Que, el literal c) del articulo 54 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala que son funciones del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal, entre
otras, "Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y Aareas
comunales(...).";

QUué, el articulo 295 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
sefiala "Planificacién del desarrollo Los gobiernos autbnomos descentralizados, con la participacién
protagonica de la ciudadania, planificaran estratégicamente su desarrollo con vision de largo plazo
considerando las particularidades de su jurisdiccion, que ademas permitan ordenar la localizacion de las
acciones publicas en funcién de las cualidades territoriales (...)";

Que, el articulo 43 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas establece que: "Los planes
de ordenamiento territorial son los instrumentos de la planificacion del desarrollo que tienen por objeto
el ordenar, compatibilizar y armoniza las decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los
asentamientos humanos, las actividades econdmico-productivas y el manejo de los recursos naturales
en funcion de las cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la materializacion
del modelo territorial de largo plazo, establecido por el nivel de gobierno respectivo.”;

Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
tiene por objeto: "(...) fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias
de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su relacion con otras que incidan
significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el
desarrollo equitativo y equilibrado del territorio y propicien el ejercicio del derecho a la ciudad, al habitat
seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcion social y ambiental
de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las
personas, en concordancia con las competencias de los diferentes niveles de gobierno.";



Que, el articulo 2 de la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, determina que: "Esta
Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho a la propiedad
de la misma que debera cumplir la funcion social y la funcion ambiental. Regula la posesion, la
propiedad, la administracion y redistribucion de la tierra rural como factor de produccion para garantizar
la soberania alimentaria, mejorar la productividad, propiciar un ambiente sustentable y equilibrado; y
otorgar seguridad juridica a los titulares de derechos.";

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, respecto del Procedimiento de aprobacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo, establece que:
"El Plan de Uso y Gestién del Suelo serd aprobado mediante la misma ordenanza municipal o
Metropolitana que contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal, y mediante los
mismos procedimientos participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente rector
correspondiente.";

Que, la Disposicion Reformatoria Tercera de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo establece que "En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una
autorizacién administrativa de urbanizacién, el urbanizador debera realizar las obras de urbanizacion,
habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola
vez, en forma de cesion gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano como bienes de dominio y uso puablico."

Que, el articulo 57 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo "El
fraccionamiento, la particion o la subdivision son procesos mediante los cuales un predio se subdivide
en varios, por iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades
de actuacion urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se aplicara lo
dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion."

Que, Art. 3, numeral 9, de Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, establece
como otro de sus fines "Homologar a nivel nacional los conceptos e instrumentos relativos a
ordenamiento territorial planeamiento urbanistico gestién de suelo, de acuerdo con las competencias de
cada nivel de gobierno; incrementar la eficacia de la gestion publica en el &mbito del ordenamiento
territorial , desarrollo urbano y gestion del suelo; brindar seguridad juridica a las actuaciones publicas y
privadas del territorio."

Que, Art. 4 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, establece un
glosario de aplicacion para lo establecido en Ley y la formulacién de los instrumentos normativos
locales.

Que, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento establecen a la propiedad horizontal como una
organizacion de edificaciones o terrenos como factibles de ser de propiedad exclusiva y condominales
cuando sean independientes.

Que, se expidio mediante Registro Oficial Segundo Suplemento Nro. 29 de fecha viernes 25 de marzo
de 2022, la Ley Organica de Vivienda de Interés Social, en el que se establece un marco normativo de
flexibilizacion para la promocion de programas de Vivienda de Interés Social.

Que, el lunes 05 de mayo de 2025, se publica en el Registro Oficial mediante Edicion Especial Nro. 147
- Registro Oficial, la ORDENANZA QUE SANCIONA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) 2024-2027 Y CONTIENE EL PLAN
DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) 2021-2033 DEL CANTON GUALAQUIZA,
PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO.



Que, con la aprobacion de la ordenanza que sanciona el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
y el Plan de Uso y Gestidn de Suelo del cantén Gualaquiza se ha constituido un marco normativo que
persigue la potenciacion de la dindmica inmobiliaria como elemento para la generacion de empleo, el
acceso a la propiedad del suelo en base a ajustes de los lotes minimos, entre otros aspectos de inversion
y miras a la sostenibilidad del territorio.

Que, la planificacion territorial, en su dindmica, requiere de constantes evaluaciones de sus instrumentos
técnicos y legales, a objeto alcanzar el modelo de desarrollo consecuente con su realidad social, cultural
y econdmica; que se plantea en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Gualaquiza.

Que, larecuperacion de la dindmica inmobiliaria y del sector de la construccion en el cantén Gualaquiza
requiere la adecuacién del marco normativo municipal en el marco de la Ley, de modo que se pueda
fortalecer el proceso de inversion en el sector de la construccién y fundamentalmente los proyectos de
urbanizacion.

Que, se requiere la simplificacion de los procedimientos para la subdivisién de suelo en todas sus formas
a través de establecer un sistema de requerimientos suficientes para su aplicacion en observacion del
marco normativo nacional.

En ejercicio de las atribuciones legales que le otorgan el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador y los literales a) y b) del Art. 55y literales a), €), w) y x) del Art. 57 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

EXPIDE:

LA ORDENANZA SUSTITUTIVA PARA LA APROBACION, PLANIFICACION.
DESARROLLO Y GESTION DE LOS PROCESOS DE SUBDIVISION DE SUELO Y
PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON GUALAQUIZA.

CAPITULO I
SECCION PRIMERA
GENERALIDADES

Art. 1 Objeto.- La presente ordenanza tiene como finalidad: Regular la aprobacion e implementacion
de proyectos de fraccionamientos, subdivisiones, particiones, divisiones del suelo en cualquiera de sus
formas y reestructuraciones de lotes; y, el régimen de propiedad horizontal.

Art. 2 Ambito.- La presente ordenanza tendrd su aplicacion en toda la jurisdiccion politico
administrativa del Cantén Gualaquiza.

Art. 3 Glosario.- Para efectos de aplicacion de esta Ordenanza se utilizaran las definiciones establecidas
en el Art. 4 Glosario de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo; se suman
a estas, aquellos términos y definiciones que permiten un mejor entendimiento de los procesos de gestion
de ordenamiento territorial, la aprobacion y legalizacion de proyectos:

a. Fraccionamiento, particion o subdivision: De conformidad con la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, el fraccionamiento, la particion o la subdivision son procesos
mediante los cuales un predio se subdivide en varios predios, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se haga sin
una unidad de actuacion urbanistica se aplica lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.



b. Lote: Elemento fisico determinado plenamente con dimensiones, cabida y linderos técnicamente
definidos y con referencias fisicas plenamente identificables resultado de un fraccionamiento, particion
o subdivision, destinados a una edificacion.

c. Acera: Es un elemento conformador de las vias, sirven para la circulacion peatonal, y estan
conformados por el muro de acera, bordillo, estructura de piso y pavimento que puede ser de distintos
materiales, segun disefio especifico, en cualquiera de ellos deberd cumplir con las normas de resistencia
normada.

d. Calzada: Es el elemento que permite el trafico vehicular consta de estructura y como minimo a nivel
de lastre, que puede ser de distintos materiales cuya capacidad de soporte esté de acuerdo a las normas
de resistencias establecidas por las normas existentes para el efecto.

e. Infraestructura: Se refiere a las redes, espacios e instalaciones principalmente publicas necesarias
para el adecuado funcionamiento de la ciudad y el territorio, relacionadas con la movilidad de personas
y bienes, asi como con la provision de servicios basicos.

f. Domiciliarias: Son instalaciones que permiten dotar de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica,
telecomunicaciones desde las redes principales o de distribucion hasta los domicilios, areas verdes y
comunales.

0. Red de alcantarillado: Es la red que sirve para la evacuacion de aguas servidas desde las
domiciliarias a una red principal puede ser independientes para aguas lluvias y sanitarias o0 combinado
de acuerdo a lo que defina el GAD Municipal de Gualaquiza.

h. Red de agua potable: Es la que sirve para dotar de agua potable a las viviendas, vias, areas verdes y
comunales, desde las redes principales generales.

i. Red de energia eléctrica: Es la que sirve para dotar de energia eléctrica a las viviendas, vias, areas
verdes y comunales, desde las redes principales hasta los domicilios y espacios publicos.

j. Soterramiento: Refiere a la obligatoriedad establecida en la Ley para que todas las redes de
infraestructura estén construidas bajo tierra con las debidas seguridades e independencia.

k. Empalme: Es la conexién de las redes principales recién construidas a otras existentes de propiedad
y administracion del GADMG, lo realiza la Direccion de Servicios Publicos en coordinacion con los
urbanizadores, luego de las pruebas de suficiencia establecidas en normas y procedimientos técnicos.

I. Urbanizacion: De conformidad con la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras, equipamientos y espacio publico.

m. Promotor o propietario: Propietario legal de los bienes objetos de los procesos de fraccionamiento,
particion o subdivision.
n. Proyectista: Profesional con titulo de tercer nivel que asesora técnicamente en los procesos de

subdivision de suelo de acuerdo a las competencias establecidas en los marcos normativos que rigen en
cada ejercicio profesional.

0. Hipoteca o Garantia: Es un derecho de prenda, sobre un inmueble que no deja de permanecer en
poder del deudor mientras este cumpla con sus obligaciones de forma puntual.

p. Valor de las obras de urbanizacion: Corresponde al monto total del presupuesto para la ejecucion
de todas las obras de urbanizacion, segin los estudios hidrosanitarios, eléctricos, viales y
telecomunicaciones entregados y aprobados.

g. Valor de los terrenos: serd el valor certificado por el Departamento de Avallos y Catastros en base
al avaluo catastral actualizado.

r. Valor de la garantia: Corresponde al nimero de lotes o area del proyecto en metros cuadrados que
equipare o supere al valor de las obras de urbanizacion segun el valor de los terrenos en un proyecto de
subdivision de urbanizacion.



s. Certificado de habitabilidad: Es el documento que se entrega al propietario de una construccion al
finalizar todas las etapas constructivas de la misma, siempre y cuando cumpla con las condiciones
minimas de habitabilidad.

t. Levantamiento topografico: Es un estudio técnico y descriptivo de un terreno, examinando la
superficie terrestre en la cual se tienen en cuenta las caracteristicas fisicas, geograficas y geoldgicas del
terreno, pero también sus variaciones y alteraciones, se denomina a este acopio de datos o plano que
refleja al detalle.

u. Levantamiento planimétrico: Es la toma de datos de campo y su posterior representacion gréfica
del terreno sin tener en cuenta elevaciones del mismo.

v. Replanteo de lotes y vias: Es la ubicacion en el terreno de todos los puntos necesarios para
materializar los elementos resultantes constituidos por lotes, vias y otros a ser construidos, tomando
como base las indicaciones establecidas en los planos respectivos o aprobados.

w. Propiedad Horizontal: Se entiende como propiedad horizontal al conjunto de normas que regulan
la organizacién de un inmueble en porcentajes de copropiedad, denominados alicuotas. Se puede aplicar
a los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, los
departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los conjuntos
residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u otro espacio publico directamente
0 a un espacio condominal conectado y accesible desde un espacio publico.

X. Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo horizontal: Copropiedad sobre una superficie de
suelo, en la cual, se desarrollan varias unidades de vivienda unifamiliar en la que cada una de ellas ocupa
una superficie exclusiva de terreno, en un plano horizontal, siendo titular de un derecho de copropiedad
para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso comun.
Esto no implica generacién de lotes individuales, su enajenacién estara acorde a la normativa legal
vigente.

y. Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo vertical: Copropiedad sobre una superficie de
suelo en la cual se desarrolla una sola edificacién en varios pisos en donde pueden existir o
implementarse unidades de vivienda, departamentos o locales en cada uno de estos; de acuerdo a las
determinantes establecidas en la ordenanza vigente.

z. Actuacion urbanistica. Procedimiento de gestion y forma de ejecucion orientado por el planeamiento
urbanistico que implica un proceso concreto de transformacion del suelo o de su infraestructura, o una
modificacion de los usos especificos del mismo.

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

ab. Barrio. Son unidades basicas de asentamiento humano y organizacion social en una ciudad, que
devienen por ello en la base de la participacion ciudadana para la planificacion del desarrollo y el
ordenamiento territorial municipal o metropolitano, de conformidad con lo dispuesto en la normativa
que regula la organizacion territorial del Ecuador y la participacién ciudadana

SECCION SEGUNDA
DE LA CLASIFICACION DEL SUELO

Art. 4 Suelo.- El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacion lleva a cabo en busqueda
de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las decisiones y estrategias territoriales,
de acuerdo con las dimensiones social, econémica, cultural y ambiental.

Art. 5 Clases de suelo.- Segun el Plan de Uso y Gestion de Suelo, todo el suelo del canton se clasifica
en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es
independiente de la asignacion politico- administrativa de la parroquia como urbana o rural.



La clasificacion del suelo en urbano y rural del canton se establece por la clasificacion y delimitacion
de cada area contenida en los Anexos del Plan de Uso y Gestion de Suelo y las ordenanzas
correspondientes que sancionan las delimitaciones urbanas.

CAPITULOII
PROCESOS DE DIVISION DEL SUELO

SECCION PRIMERA

DE LOS PROCESOS DE SUBDIVISION, REESTRUCTURACION Y UNIFICACION DEL
SUELO URBANO Y RURAL

Art. 6 Fraccionamiento urbano: El fraccionamiento urbano es el proceso mediante el cual un predio
urbano se subdivide en varios, con infraestructura basica y con frente a una via publica existente. En
observacion de las determinantes establecidas en la ordenanza que regula el uso y ocupacion del suelo
correspondiente.

Cuando los lotes resultantes no cuenten con infraestructura basica su dotacion correrd a costo del
propietario.

En caso de fraccionamiento por herencia, legados o terrenos adquiridos en copropiedad antes de la
vigencia de esta Ordenanza; se permitira el fraccionamiento con un &rea minima de 60 m2, en terrenos
no construidos y de 50 m2, en terrenos construidos, independiente de los poligonos de intervencién
territorial (PIT), siempre y cuando no exista mas terreno para cumplir con lo minimo establecido en el
poligono de intervencion territorial (PIT).

En el caso donaciones independientemente del poligono de intervencion territorial (PIT) el Concejo
Municipal aprobara estos fraccionamientos con un fin social o humanitario.

Art. 7 Subdivision de urbanizacion.- Es el proceso mediante el cual un predio urbano se subdivide en
varios, en observacion de las determinantes establecidas en la ordenanza que regula el uso y ocupacion
del suelo correspondiente.

Segun el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion el propietario
dotara a los predios resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los que seran entregados al
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal de Gualaquiza.

Art. 8 Particiones Judiciales y Extrajudiciales.- La Particion Judicial es toda division de inmuebles
entre herederos o copropietarios en la que por un mandato de un Juez se notifica al Concejo Municipal
para que emita informe favorable, seguin las normas y procedimientos establecidos en la Ley y las
ordenanzas respectivas que se dicten para dicho efecto. En tanto que, la Particion Extrajudicial es toda
division entre herederos o copropietarios que mediante acuerdo mutuo solicitan al Alcalde/Alcaldesa
para que emita informe favorable segin normas y procedimientos establecidos en la Ley.

Art. 9 Reestructuraciones de Lotes o Reestructuracion Parcelaria.- Se entendera por
reestructuracion de lotes a la ejecucion de un nuevo trazado de fraccionamientos urbanos defectuosos,
que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; y,

b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordenacion urbana o
rural

Las reestructuraciones de predios rurales podrén efectuarse siempre y cuando los fraccionamientos de
estos lotes sean fruto de actos administrativos emitidos por el GAD Municipal de Gualaquiza o se hayan
realizado transferencias de dominio al titulo de adjudicacién. Se desarrollara por iniciativa publica o
privada pudiendo ser un propietario o entre varios propietarios.

Previo informe técnico emitido por el Director de Planificacion y Desarrollo el Concejo Municipal
autorizara la reestructuracion de predios y los propietarios procederan con esta resolucion a realizar una



escritura publica de aclaratoria a sus respectivos titulos de propiedad para su posterior inscripcion en el
Registro de la Propiedad

Art. 10 Reajuste de terrenos.- El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada,
en virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica.

Art. 11 Divisiones para obras de infraestructura basica comunitaria.- Cuando en el suelo urbano o
rural se requiere de un espacio para la implementacion de infraestructura para: plantas de tratamiento de
agua potable, tanques de distribucién de agua potable, plantas de tratamiento de aguas servidas,
reservorios, y cualquier servicio publico basico o comunitario; 0 equipamientos como: casas comunales,
canchas comunitarias, Unidades de Policia Comunitaria, e Infraestructura para vigilancia y Planificacion
y Desarrollo de ecosistemas paramo, bosques naturales y fuentes de agua, para este Ultimo, siempre y
cuando no se encuentren dentro del Sistema Nacional de Areas Protegidas y Areas del Bosque y
Vegetacion Protectora; que forzosamente deba ser subdividido, se podra autorizar el desmembramiento
por parte de Alcaldia previa motivacion a través de acuerdos, resoluciones o actas de la comunidad o
barrio solicitante, el proyecto de la infraestructura donde se especifique el tamafio del lote minimo
requerido; independientemente del tamafio de lote minimo del PIT en suelo urbano o PIT y buffer en el
area rural y sin la entrega de areas de cesion.

Art. 12 Unificacion de lotes.- En caso de integracién voluntaria de lotes, el o los propietarios
colindantes, podran solicitar a la administracion municipal o metropolitana la inscripcion en el catastro
correspondiente, de la unificacién que voluntariamente hayan decidido, de sus lotes adyacentes.

Art. 13 Subdivisién de hecho.- Se entendera como subdivisién de hecho cuando un predio o parcela es
atravesado por: un afluente hidrico (rio, quebrada); canal de riego comunitario; infraestructura matriz
de alcantarillado; carretera o camino vecinal construido por el GAD parroquial, GAD municipal, GAD
provincial, u otra entidad publica en el ambito de sus competencias, que sea de servicio publico; o por
la implementacién de infraestructura de un proyecto estratégico.

Los afluentes hidricos que generan la subdivisién de hecho son los reconocidos en la ORDENANZA
QUE SANCIONA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL (PDOT) 2024-2027 Y CONTIENE EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
(PUGS) 2021-2033 DEL CANTON GUALAQUIZA, PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO
publicado el lunes 05 de mayo de 2025 en el Registro Oficial mediante Edicion Especial Nro. 147.

Las carreteras y caminos vecinales que generan la subdivisién de hecho requieren una certificacion de
existencia emitida por el presidente del GAD parroquial correspondiente, u otra entidad publica en el
ambito de sus competencias.

Los canales de riegos comunitarios y la infraestructura matriz de alcantarillado que generan la
subdivision de hecho requieren una certificacion de existencia emitida por el ente administrador.

Para las subdivisiones de hecho generadas por: un afluente hidrico; canal de riego comunitario;
infraestructura matriz de alcantarillado; o por la implementacion de infraestructura de un proyecto
estratégico, se deberan garantizar que los lotes resultantes cuenten con un acceso hacia una via o camino
conectado a la red vial publica existente, mismos que seran verificados en campo.

Art. 14 Fraccionamiento Agricola.- De conformidad con el Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, considérese fraccionamiento agricola a aquel que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. En observacion de
las determinantes establecidas en la ordenanza que regula el uso y ocupacion del suelo correspondiente.

En los fraccionamientos, subdivisiones y particiones los lotes y/o parcelas agricolas resultantes tendran
un trazado preferentemente perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a
otra solucidn técnica, respetando la superficie y el frente minimo establecidos para los diferentes
Poligonos de Intervencion Territorial y cada parcela debe contar con un acceso a una fuente de agua o
cuenten con agua entubada.



En caso de fraccionamiento por herencia, legados o terrenos adquiridos en copropiedad antes de la
vigencia de esta Ordenanza y si la vocacidn del terreno es agricola; se permitira el fraccionamiento con
un area minima de 5000 m2, independiente del PIT y bdffer de fraccionamiento establecido en la
ORDENANZA QUE SANCIONA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) 2024-2027 Y CONTIENE EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO (PUGS) 2021-2033 DEL CANTON GUALAQUIZA, PROVINCIA DE
MORONA SANTIAGO publicado el lunes 05 de mayo de 2025 en el Registro Oficial mediante Edicion
Especial Nro. 147, siempre y cuando no exista mas terreno para cumplir con lo minimo establecido en
el poligono de intervencion territorial (PIT) o buffer; y no se permitird fraccionamiento en las areas de
proteccidn o reserva.

En el caso de donaciones independientemente del lote minimo establecido en el PIT y buffer de
fraccionamiento el Concejo Municipal aprobara estos fraccionamientos con fin social o0 humanitario.

Art. 15 Observacion de normas.- Los proyectos de fraccionamientos, particiones, subdivisiones de
urbanizacion de las areas urbanas y rurales del Canton, observaran la normativa sobre subdivision de
suelo, lotes minimos, frentes minimos, retiros y coeficientes de ocupacién de suelo y demas pertinentes
constantes en la presente ordenanza asi como en las determinaciones de mayor especificacion
establecidas en el Plan de Uso y Gestion de Suelo y demas Planes Urbanisticos Complementarios y otras
ordenanzas en materia de gestién de suelo.

SECCION SEGUNDA

DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA LA APROBACION DE
SUBDIVISIONES ESPECIALES Y PARTICIONES

Art. 16 Para la aprobacion de particiones judiciales y extrajudiciales.- Las particiones judiciales y
extrajudiciales se realizaran de conformidad con la ordenanza que regula el procedimiento para la
emision del informe en particiones judiciales y de la autorizacion en particiones extrajudiciales de bienes
inmuebles.

Art. 17 Para la aprobacion de reestructuraciones de lotes o reestructuracion parcelaria. La
aprobacion de las reestructuraciones de lotes o reestructuraciones parcelarias, seguirdn el siguiente
procedimiento:

Revision: Los interesados deberan presentar en la Secretaria de Concejo del GADMG los siguientes
documentos:

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista.
- Copia de la cédula de los solicitantes

- Certificado de Afectacidn y Linea de fabrica o su equivalente.

- Certificado vigente del Registro de la Propiedad.

- Copia de la escritura del predio inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Levantamiento planimétrico del estado actual de los predios y la propuesta de reestructuracion.

- Memoria técnica

El Alcalde o Alcaldesa remitira la documentacion ingresada para su revision a la Procuraduria Sindica,
la Direccidn de Planificacion y Desarrollo y el Departamento de Avallos y Catastro, las cuales revisaran
la documentacién en el marco de sus funciones y en la secuencia indicada. De ser procedente se sellaran
los planos de la propuesta de reestructuracion y se remitird la documentacion al Departamento de
Avallos y Catastros, para fines de registro.

Los documentos se presentaran un original con dos copias. Se deberan adjuntar ademas un disco con los
levantamientos planimetros georreferenciados en formato DWG.



Pago de tasa: De forma previa a la revision por parte de la Direccion de Planificaciéon y Desarrollo, se
presentara en la misma Direccion el documento que acredite el pago de la tasa por servicios técnicos y
administrativos conforme a la ordenanza correspondiente.

Aprobacion: Los proyectos de reestructuracion pasaran a conocimiento del Alcalde o Alcaldesa para
su aprobacién con los planos de la propuesta debidamente sellados, que sustentaran de acuerdo a la
normativa vigente el cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales.

El Ejecutivo del GADMG, contando con el informe favorable de la Direccion de Planificacion y
Desarrollo aprobara la reestructuracién mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar el
expediente integro en la Direccion de Planificacion y Desarrollo del GADMG la misma que entregara
al propietario la Resolucién de Aprobacion.

Art. 18 Para la aprobacion de subdivisiones de hecho.- La aprobacion de las subdivisiones de hecho,
seguiran el siguiente procedimiento:

Revision: Los interesados deberan presentar en la Secretaria de Concejo del GADMG los siguientes
documentos:

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista
en la que se describira la localizacion del predio, la superficie total, el nmero de lotes resultantes y su
superficie.

- Copia de la cédula de los solicitantes
- Certificado vigente conferido por el Registro de la Propiedad.
- Copia de la escritura del predio inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Levantamiento Planimétrico Georreferenciado en el que se incorporen los margenes de proteccién de
rios y quebradas (de ser el caso).

- Certificado de la entidad administradora sobre la existencia o propiedad del afluente hidrico, canal de
riego, infraestructura de alcantarillado o via, donde se indique la extension del derecho de servidumbre.

El Alcalde o Alcaldesa remitira la documentacion ingresada para su revision a la Procuraduria Sindica,
la Direccidn de Planificacion y Desarrollo y el Departamento de Avallos y Catastro, las cuales revisaran
la documentacién en el marco de sus funciones y en la secuencia indicada. De ser procedente, se emitiran
los informes favorables, se sellaran los planos de la propuesta de subdivision y se remitira la
documentacion al Departamento de Avallos y Catastros, para fines de registro y emision de la clave
catastral correspondiente.

Los documentos se presentaran en original y dos copias. Se deberan adjuntar ademas un disco con los
levantamientos georreferenciados en formato DWG.

Pago de tasa: De forma previa a la revision por parte de la Direccién Planificacion y Desarrollo, se
presentara en la misma Direccion el documento que acredite el pago de la tasa por servicios técnicos y
administrativos conforme a la ordenanza correspondiente en caso de haber ese cobro.

Aprobacién: Contando con el informe de la Direccién de Planificacion y Desarrollo, El Ejecutivo del
GADMG, aprobara la subdivision de hecho mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar
el expediente integro en la Direccién de Planificacion y Desarrollo del GADMG la misma que entregara
al propietario la Resolucién de Aprobacion.

Art. 19 Para la aprobacion de unificacion o integracion de lotes.- La aprobacién de la unificacion o
integracion de lotes, seguiran el siguiente procedimiento:

Revision: Los interesados deberan presentar en la Secretaria de Concejo del GADMG los siguientes
documentos:

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista
en la que se describira la localizacion de los predios, la superficie total, el lote resultante y su superficie.



- Copia de la cédula de los solicitantes

- Certificado vigente de gravamenes conferido por el Registro de la Propiedad.
- Copia de la escritura del predio inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Levantamiento planimétrico georreferenciado de los predios.

- Levantamiento Planimétrico Georreferenciado de la propuesta de unificacion o integracion en el que
se incorporen los margenes de proteccién de rios y quebradas (de ser el caso).

El Alcalde o Alcaldesa remitird la documentacion ingresada para su revision a la Direccion de
Planificacion y Desarrollo, el cual revisara la documentacion en el marco de sus funciones. De ser
procedente, se emitiran el informe favorable, se sellardn los planos de la propuesta de unificacion o
integracion y se remitird la documentacion al Departamento de Avaltos y Catastros, para fines de
registro y emision de la clave catastral correspondiente.

Los documentos se presentaran en original y dos copias. Se deberan adjuntar ademas en formato digital
los levantamientos georreferenciados en formato DWG.

Pago de tasa: De forma previa a la revision por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo, se
presentara en la misma Direccion el documento que acredite el pago de la tasa por servicios técnicos y
administrativos conforme a la ordenanza correspondiente.

Aprobacién: Contando con el informe emitido por el Direccion de Planificacion y Desarrollo, El
Ejecutivo del GADMG, en el caso de no existir observaciones por los técnicos, remitira el expediente
integro al Concejo Municipal para su Resolucién, debiendo archivar el expediente integro en la
Secretaria del Concejo Municipal la misma que entregara al propietario la Resolucién de Aprobacion.

CAPITULO Il

PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEL DISENO DE LOS PROYECTOS DE
FRACCIONAMIENTO URBANO Y SUBDI}/ISION DE URBANIZACION Y DEL PERMISO
DE CONSTRUCCION EN SUELO URBANO

Art. 20 Aprobacion por etapas.- El tramite de aprobacion de los proyectos de subdivision de
urbanizacion se cumplird en dos etapas definidas con sus respectivos tramites: a) anteproyecto; y, b)
proyecto definitivo. Ambas etapas seran aprobadas por el Concejo Municipal.

En lotizaciones menores a seis lotes el ejecutivo aprobara directamente el fraccionamiento previo
informe técnico del Director de Planificacion y Desarrollo.

SECCION PRIMERA
DE LA APROBACION DE ANTEPROYECTOS

Art. 21 Requisitos.- Para los anteproyectos de Subdivision de Urbanizacién se presentaran en la
Secretaria General del GADMG los siguientes documentos:

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista,
en la que se describira la localizacion del proyecto, la superficie total del predio, el nimero de lotes y
su superficie, asi como en los casos pertinentes, la superficie de suelo destinado a vias y/o
equipamientos.

- Copia de la cédula de los solicitantes.

- Certificado vigente de gravdmenes conferido por el Registro de la Propiedad.

- Copia de la escritura del predio inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado de Afectacion y Linea de fabrica otorgado por la Direccién de Planificacion y Desarrollo

- Expediente técnico del anteproyecto y memoria técnica sujetandose a lo dispuesto en el Certificado de
Afectacion y Linea de fabrica o su equivalente emitido.



Art. 22 Expediente técnico de anteproyecto.- El expediente técnico de la propuesta urbanistica del
anteproyecto, se constituye de planos que contendran:

1. El levantamiento topografico del predio Georreferenciado en UTM elipsoide de referencia WGS84.
Los hitos (H1, H2, etc.) en un minimo de 2 (dos) que sean necesarios para este fin serdn de hormigén y
se presentard la respectiva memoria de ubicacion.

2. La ubicacion del proyecto en la Ciudad o Centro Urbano Parroquial, a escalas 1:10000 o 1:5000
abarcando su &rea de inclusidn, la misma que quedara definida operativamente por un radio de 200
metros y que contendré la trama vial adyacente y cauces de rios y quebradas, equipamientos, parques y
plazas ya existentes.

3. La propuesta de subdivision y forma de ocupacion del predio, a escala a nivel de anteproyecto
urbanistico en el que constaran:

a. Los lotes identificados cada uno de ellos con la letra "L" seguida del namero de orden, y los
lotes destinados a cesion de suelo se identificaran con el texto "cesién municipal”, y para el trazado
vial con el texto "via existente" o "via propuesta” segun corresponda.

b. La demarcacion de areas de emplazamiento de las edificaciones.

C. La demarcacion de areas afectadas conforme se establece en el Certificado de Afectacion y
Linea de fabrica o su equivalente.

d. Cuadro de estadistica general, que contendra: La superficie total del predio, superficie util, el
namero de lotes y su superficie, asi como las superficies de suelo destinadas a vias, espacios verdes y
a equipamientos, con sus respectivos porcentajes; v,

e. Cuadro de estadistica de lotes, que contendra para cada lote la siguiente informacion: Numero
de lote, superficie y retiros minimos a nivel de la planta baja, el COS y el CUS segun el Certificado de
Afectacion y Linea de fabrica o su equivalente.

f. Cuadro estadistico de los linderos de cada uno de los lotes.

Art. 23 Del disefio vial en proyectos de subdivision de urbanizacion.- Para los proyectos de
subdivision de urbanizacion las vias cumplirdn con lo que determina la ordenanza que sanciona y pone
en vigencia la ORDENANZA QUE SANCIONA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) 2024-2027 Y CONTIENE EL PLAN
DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) 2021-2033 DEL CANTON GUALAQUIZA,
PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO publicado el lunes 05 de mayo de 2025 en el Registro Oficial
mediante Edicion Especial Nro. 147.

Art. 24 Memoria Técnica de la propuesta urbanistica del Anteproyecto.- La memoria Técnica de la
propuesta urbanistica del Anteproyecto contendra la descripcion de:

. Localizacion del predio.

. Sector de emplazamiento de la actuacion.

. Relaciones Urbanisticas del predio.

. Loteo propuesto general

. Loteo propuesto especifico de cada lote.

. Areas y localizacion de las reservas de suelo para equipamientos comunitarios.
. Areas afectadas por la planificacion municipal.
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. Resumen de superficies.

Art. 25 Presentacion.- Todos los requisitos, la propuesta urbanistica y la memoria técnica se
presentaran el original con dos copias y un archivo digital con los archivos en formato DWG
Georreferenciado, siguiendo las normas INEN de presentacion de planos, en cuanto a formatos.



Art. 26 Procedimiento Administrativo.- El Alcalde o Alcaldesa remitira la documentacion ingresada
a la Direccion de Planificacion y Desarrollo, la Procuraduria Sindica para su revision en el marco de sus
funciones y en la secuencia indicada.

Art. 27 Revisién y Tramite de aprobacion de Anteproyecto.- Los anteproyectos de subdivision de
urbanizacion pasaran a conocimiento del Alcalde o Alcaldesa para que el Concejo Municipal apruebe
los planos de la propuesta debidamente sellados,, que sustentaran de acuerdo a la normativa vigente el
cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales.

El Concejo Municipal, contando con el informe favorable aprobard la subdivision a nivel de
anteproyecto mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar el expediente integro en la
Direccion de Planificacion y Desarrollo la misma que entregard al propietario la Resolucion de
Aprobacién.

Art. 28 De la enajenacion de lotes a nivel de anteproyecto.- La aprobacion efectuada a nivel de
anteproyecto no faculta al promotor la enajenacion de los lotes propuestos.

Art. 29 Vigencia de las Aprobaciones.- Autorizado el propietario para realizar los estudios
complementarios, se concedera un plazo maximo de tres afios a partir de la fecha de aprobacion del
anteproyecto para la presentacién del proyecto, aprobado y legalizado por las instituciones y
departamentos pertinentes, caso contrario se debera solicitar una nueva autorizacion bajo exclusiva
responsabilidad del propietario del proyecto.

Concluido el plazo de vigencia del anteproyecto y de no haber dado continuidad al procedimiento con
la presentacion del proyecto definitivo con sus estudios correspondientes, se dara automaticamente de
baja el anteproyecto, perdiendo la validez el trdmite correspondiente.

SECCION SEGUNDA
DE LA APROBACION DE LOS PROYECTOS DEFINITIVOS.

Art. 30 Requisitos.- Para la aprobacion del proyecto definitivo de fraccionamiento urbano o subdivision
de urbanizacion, los promotores deberan entregar los siguientes documentos en la Secretaria de Concejo
del GADMG:

1 Expedientes Administrativos y Legales para el fraccionamiento urbano o subdivision de urbanizacién

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista,
en la que se describira la localizacion del proyecto, la superficie total del predio, el nimero de lotes y
su superficie, asi como en los casos pertinentes, la superficie de suelo destinado a vias y/o
equipamientos.

- Copia de la cédula de los solicitantes.
- Resolucion vigente de aprobacion del anteproyecto, emitido por el Concejo Municipal
- Planos sellados del anteproyecto aprobado.

- Certificacion emitida por la Direccién de Agua Potable y Alcantarillado de aprobacién de los calculos
y disefios de los sistemas de abastecimiento de agua potable y de evacuacion de aguas servidas.

- Certificacion emitida por la Empresa Eléctrica, de aprobacion de los célculos y disefios de las redes
del sistema de abastecimiento de energia eléctrica y de alumbrado publico.

- Certificacion emitida por la Direccion de Obras Publicas, de aprobacion de los calculos y disefios de
calzada y de construccion.

Todas las certificaciones requeridas en este articulo deberan presentarse respaldadas con las firmas y
sellos autorizados correspondientes a cada instancia, ademas de los planos debidamente sellados.

Art. 31 Expediente técnico del proyecto.- El expediente técnico de la propuesta urbanistica del
proyecto de fraccionamiento urbano, se constituye de planos que contendran:



1. El levantamiento del predio Georreferenciado con GPS: DATUM: WGS-84. Los hitos (H1, H2, etc.)
en un minimo de 2 (dos) que sean necesarios para este fin serdn de hormigon y se presentaré la respectiva
memoria de ubicacion.

2. La ubicacion del proyecto en la Ciudad o Centro Urbano Parroquial, a escalas 1:10000 o 1:5000
abarcando su area de inclusién, la misma que quedara definida operativamente por un radio de 200
metros y que contendré la trama vial adyacente y cauces de rios y quebradas, equipamientos, parques y
plazas ya existentes.

3. La propuesta de subdivision y forma de ocupacidn del predio, a escala a nivel de proyecto urbanistico
en el que constaran:

a. Los lotes identificados cada uno de ellos con la letra "L" seguida del nimero de orden, y de ser el
caso, los lotes destinados a cesion de suelo se identificaran con el texto "cesion municipal".

b. La demarcacién de areas de emplazamiento de las edificaciones.

¢. La demarcacion de areas afectadas conforme se establece en el Certificado de Afectacion y Linea de
fabrica o su equivalente.

d. Cuadro de estadistica general, que contendra: La superficie total del predio, superficie Util, el nGmero
de lotes y su superficie, asi como las superficies de suelo destinadas a espacios verdes y a equipamientos,
COn sus respectivos porcentajes; y,

e. Cuadro de estadistica de lotes, que contendra para cada lote la siguiente informacion: Numero de lote,
superficie y retiros minimos a nivel de la planta baja, el COS y el CUS segun el Certificado de
Afectacion y Linea de Fébrica o su equivalente.

f. Cuadro estadistico de los linderos de cada uno de los lotes.

Art. 32 Memoria Técnica de la propuesta urbanistica del proyecto.- La Memoria Técnica de la
propuesta urbanistica del proyecto de fraccionamiento urbano contendra la descripcion de:

. Localizacion del predio.

. Sector de emplazamiento de la actuacion.

. Relaciones Urbanisticas del predio.

. Loteo propuesto general.

. Loteo propuesto especifico de cada lote.

. Areas y localizacion de las reservas de suelo para equipamientos comunitarios.
. Areas afectadas por la planificacion municipal.
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. Resumen de superficies.

Art. 33 Presentacion.- Todos los requisitos, propuesta urbanistica y memoria técnica, segun el caso, se
presentaran el original con dos copias de los planos y el archivo digital en formato DWG
Georreferenciado, siguiendo las normas INEN de presentacién de planos, en cuanto a formatos.

Art. 34 Procedimiento Administrativo.- El Alcalde o Alcaldesa remitira la documentacion ingresada
a la Direccion de Planificacion y Desarrollo, la Procuraduria Sindica para su revision en el marco de sus
funciones y en la secuencia indicada. De ser procedente se sellaran los planos de la propuesta de
subdivision de urbanizacién o del fraccionamiento urbano y se remitird la documentacion al
Departamento de Avaluos para fines de registro y emision de la clave catastral correspondiente.

Art. 35 Replanteo para proyecto de fraccionamiento urbano.- La verificacion del replanteo de los
lotes y vias se efectuard previo a la aprobacion del proyecto urbanistico. El proyectista efectuara el
replanteo y lo someterd a verificacion y aprobacion escrita de la Direccion de Planificacion y Desarrollo
y Departamento de Avallos y Catastros.

Para el efecto se utilizaran elementos que deberan ser anclados al terreno con hormigon.



Art. 36 Revisiony Tramite de aprobacion del proyecto definitivo.- Los proyectos de fraccionamiento
urbano pasaran a conocimiento del Alcalde o Alcaldesa para su aprobacion cuando sean fraccionamiento
menoras a seis lotes con los planos de la propuesta debidamente sellados y el informe favorable de la
Direccion de Planificacion y Desarrollo, y si es de seis lotes para adelante aprobara el Concejo Municipal
acomparfiados del respectivo informe favorable de la Direccidon de Planificacién y Desarrollo, que
sustentaran de acuerdo a la normativa vigente el cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales;

El Ejecutivo del GADMG o el Concejo Municipal segln sea el caso, contando con el informe favorable
y el Certificado de Habitabilidad emitido por la Direccion de Planificacion y Desarrollo, aprobara el
fraccionamiento urbano a nivel de proyecto mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar
el expediente integro en la Direccion de Planificacion y Desarrollo la misma que entregara al propietario
la Resolucién de Aprobacion. Con lo cual los lotes resultantes estaran habilitados para protocolizar e
inscribir.

Para el caso de los proyectos de subdivisién de urbanizacion pasaran a conocimiento del Alcalde o
Alcaldesa para su aprobacion con los planos de la propuesta debidamente sellados, acompafiados del

informe favorable de la Direccion de Planificacion y Desarrollo, que sustentaran de acuerdo a la
normativa vigente el cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales.

El Ejecutivo del GADMG o el Concejo Municipal segun sea el caso, contando con el informe favorable
de la Direccion de Planificacion y Desarrollo aprobara la subdivisién de urbanizacién a nivel de proyecto
mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar el expediente integro en la Direccion de
Planificacion y Desarrollo del GADMG la misma que entregara al propietario la Resolucion de
Aprobacién.

Con lo cual, se requerird al propietario con asistencia de un notario, la elaboracion de la Minuta de
entrega de garantias con todos los datos técnicos, compromisos de construccion, mas la hipoteca
correspondiente a favor del GADMG, que necesariamente implicaran lotes dentro de la urbanizacion
aprobada, cuyo nimero se calculara segln el procedimiento establecido. Para el efecto, el Procurador
Sindico proporcionara al propietario un informe con la informacién suficiente para la elaboracion de la
Minuta en mencién. El tramite, incluido en el Registro de la Propiedad, lo realizara el propietario o
promotor en coordinacién y visto bueno de la Procuraduria Sindica y los costos correran a cargo del
propietario o promotor.

Los sellos de los planos iran acompafiados de una inscripcion en la que se exprese que Unicamente se
podra edificar en los lotes resultantes una vez que se cuente con el respectivo certificado de
habitabilidad, el mismo que sera otorgado al momento en que se hayan recibido en forma definitiva por
parte del GADMG a entera satisfaccion y conformidad todas las obras de urbanizacion que fueren de
responsabilidad del promotor de la division.

Art. 37 Hipoteca o Garantias. - En el caso de proyectos que supongan la apertura de vias y ejecucién
de obras de urbanizacion, para el otorgamiento del permiso de construccion, se podra dar la opcion al
promotor de urbanizar por etapas por la cual el Gobierno Municipal en forma previa y como requisito
para la inscripcion en el Registro de la Propiedad, pedira las respectivas garantias para la ejecucion de
las obras de urbanizacion, las mismas que seran hipotecarias, con terrenos que forman parte de los lotes
u otros.

El promotor entregara a favor de la municipalidad una garantia que avale el 100% del valor de todas las
obras de infraestructura, o del porcentaje a ejecutar de acuerdo con las etapas de construccion segin el
presupuesto presentado para el efecto mediante una pdliza de seguros, garantia bancaria o hipoteca. La
garantia debe estar vigente y por tanto renovarse si es del caso quince dias antes de su vencimiento,
hasta la suscripcion del acta de entrega-recepcion definitiva de todas las obras ejecutadas descritas en
esta ordenanza y que son responsabilidad absoluta y total del promotor o propietario, caso contrario se
harén efectivas. Si se constituye hipoteca, los lotes de terreno gravados no podrén enajenarse hasta
cuando se realicen y reciban las obras.



Previo a la constitucién de Hipoteca el propietario o promotor de la lotizacién o urbanizacion debera
incluir como parte de la documentacion lo siguiente: 1.- La presente Ordenanza en lo que tiene que ver
con la hipoteca; 2.- Establecer la prohibicidn de enajenar el o los bienes que garantizan la Hipoteca; 3.-
El valor por el cual se constituird la Hipoteca seré el valor del 100% del Presupuesto Referencial de
Obras realizado por el promotor o propietario de la lotizacion o urbanizacion una vez que éste haya sido
aprobado por los técnicos municipales (agua potable y alcantarillado por la Direccion de Servicios
Publicos; vias y energia eléctrica por la Direccion de Obras Pablicas previa aprobacion de la Empresa
Eléctrica); 4.- El establecimiento del valor del terreno a hipotecar, sera emitido por el Departamento de
Avallos y Catastros mediante la actualizacion del valor del bien en concordancia con el Art. 449 del
COOTAD; 5.- Si fuere del caso el promotor o propietario podra presentar Hipoteca de un terreno distinto
del que pretenda lotizar o urbanizar siempre que sea de interés municipal, esté ubicado en el &rea urbana
y cubra el monto de la garantia establecida para el efecto. EIl GAD Municipal se reserva el derecho de
seleccionar con criterio técnico los predios a hipotecar en su favor y que soporten el valor de la hipoteca.

Los terrenos que no estén hipotecados se podran vender directamente con prohibicion de construir
mientras se dote de los servicios basicos.

Art. 38 Plazo para la ejecucion de todas obras de urbanizacion por poéliza, garantia bancaria o
hipoteca.- Si transcurrido el plazo otorgado en el permiso de construccién de hasta tres afios y las obras
de infraestructura aln no hubieren sido concluidas y entregadas a entera satisfaccién de la
municipalidad, el propietario o promotor de la lotizacion o urbanizacién podra solicitar una prérroga de
hasta seis meses para concluir dichas obras de infraestructura, en consecuencia deberan también
prorrogarse las garantias sean estas: poliza, garantia bancaria o hipoteca

Corresponde al monto total del presupuesto para la ejecucion de todas las obras de urbanizacion, segln
los estudios hidrosanitarios, eléctricos, viales y telecomunicaciones entregados y aprobados.

En caso de no cumplir el promotor de la urbanizacién con las obras de urbanizacion dentro de los plazos
establecidos, el GAD Municipal de Gualaquiza ejecutara directamente la Péliza de Seguros, garantia
bancaria o hipoteca.

Art. 39 Valor de los terrenos: sera el valor certificado por el Departamento de Avallos y Catastros en
base al avallo catastral actualizado.

Art. 40 Valor de la garantia: Corresponde al nimero de lotes o area del proyecto en metros cuadrados
gue equipare o supere al valor de las obras de urbanizacién segun el valor de los terrenos.

SECCION TERCERA

DEL PERMISO DE CONSTRUCCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION DE
PROYECTOS DE FRACCIONAMIENTO URBANO Y SUBDIVISION DE URBANIZACION.

Art. 41 Permiso de construccion de las obras de urbanizacion.- Para la emision del Permiso de
Construccién Municipal de las obras de urbanizacién, el promotor del proyecto debera presentar en la
Direccidn de Planificacion y Desarrollo lo siguiente:

a. Planos aprobados por la Direccion de Planificacién y Desarrollo

b. Certificacion emitida por el Procurador Sindico sobre la entrega de las garantias hipotecarias, en caso
de hipoteca.

c. Solicitud de permiso de construccion o su equivalente, suscrito por el propietario o promotor y el
director de la obra.

d. Certificado del pago de la tasa de permisos de construccion.

Cumplidos los requisitos antes sefialados, la Direccion de Planificacion y Desarrollo en el término de
diez dias otorgara el Permiso de Construccion o su equivalente, facultando al propietario la disposicién
de los lotes habilitados para vender con prohibicién de construccién para el caso de garantia. Esta
autorizacion constara en el mencionado documento.



Art. 42 De las Obras de urbanizacion.- El propietario o promotor tiene la obligacion de ejecutar por
Su cuenta y a su costo, todas las obras de urbanizacion que se describen a continuacion:

a) Apertura de vias a nivel de calzada,

b) Construccion del sistema de alcantarillado pluvial y sanitario,

¢) Instalacién de redes de abastecimiento de agua potable,

d) Instalaciones domiciliarias,

e) Instalacién del servicio eléctrico, tanto domiciliario como alumbrado pablico,
f) Instalacion de ductos para redes de telecomunicacion.

g) Obras especiales como: Obras civiles para estabilizar taludes, Planificacion y Desarrollo de erosion,
de inundaciones, obras de arte, puentes vehiculares y peatonales, alcantarillas, muros de contencién de
vias, taludes y todas aquellas obras requeridas para garantizar la seguridad del asentamiento en su
conjunto, segun el requerimiento del caso.

Se ejecutaran las obras de urbanizacién en un plazo méaximo de 36 meses, contados a partir de la emision
del permiso de construccion, el cual puede ser prorrogado por una sola vez por un plazo méaximo de 6
meses previa justificacion técnica y legal.

Los propietarios de urbanizaciones estaran obligados a notificar al GADMG la terminacion de los
trabajos de urbanizacion dentro del plazo otorgado en el permiso de construccion.

Art. 43 Notificacion Previa.- Previo el cumplimiento del plazo otorgado en el permiso de construccion
se procedera por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo y Comisaria a notificar al promotor,
con el caracter preventivo sobre la obligatoriedad de culminar la obra.

Art. 44 Efectivizacion de Garantias.- Si las obras de urbanizacién no se ejecutan, terminen y se
entreguen al Municipio dentro del plazo establecido en esta Ordenanza, el Municipio hard efectivas las
garantias entregadas por el urbanizador por dichas obras, inmediatamente después de vencido el plazo,
con estos recursos el municipio ejecutara las obras de urbanizacion faltantes.

SECCION CUARTA
DE LA RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Art. 45 De la Recepcion de Obras.- Una vez construidas las obras de urbanizacion, los urbanizadores
estan obligados a entregar las obras ejecutadas al GADMG, dicha entrega se la realizara mediante la
suscripcion de un acta de entrega-recepcion.

Los predios deberan encontrarse claramente identificados y mojonados de acuerdo con el plano
aprobado.

Art. 46 Integracion de la Comision de Recepcion de Obras.- La comisién encargada de la recepcion
de las obras estara integrada por: el Director de Servicios Publicos, el Director Obras Publicas y el
Director de Planificacion y Desarrollo o sus Delegados.

Art. 47 De la suscripcion del Acta Entrega Recepcion.- Para la suscripcion del acta de Entrega
recepcion, se seguira el siguiente procedimiento:

1. Se presentara la solicitud de recepcion de las obras de urbanizacion, dirigida al Alcalde con la
siguiente documentacion:

1.1 Acta de recepcion de la Direccion de Servicios Publicos
1.2 Acta de recepcidn de la Direccién Obras Puablicas.

2. Recibida la documentacion el Alcalde sumillard a la Comision el expediente integro, quienes
procederan a efectuar la inspeccion para verificar que las obras se han culminado en su totalidad y
corroboraran que las mismas se encuentran en perfecto estado y se han ejecutado conforme a los planos
aprobados. Posterior a ello la Secretaria del Concejo elaborara el acta de entrega recepcion de las obras



de urbanizacion, donde se recomendara el levantamiento de las garantias impuestas correspondientes.
El acta sera suscrita por los miembros de la Comision, el propietario o promotor. El expediente se
almacenara en el archivo de la Direccion de Planificacidn y Desarrollo.

Se establece un plazo de 30 dias para la suscripcion del acta de entrega — recepcion, contados desde el
ingreso de la documentacidn a la Direccidn de Planificacion y Desarrollo.

3. Una vez que se cumplan todas las obras de urbanizacién descritas en esta ordenanza y que se haya
suscrito el acta de entrega recepcion de las mismas, el Alcalde, a través de Procuraduria Sindica, puede
ordenar el levantamiento de las garantias del monto de terreno hipotecado.

Art. 48 Del levantamiento parcial de las hipotecas.- Los proyectos de Urbanizacion que hayan
iniciado la ejecucion de las obras de urbanizacion, conforme las aprobaciones municipales y de la
empresa EERSA, podréan solicitar el levantamiento parcial de las garantias, en funcion de un célculo
real de los costos de las obras de urbanizacion culminadas en cualquiera de sus componentes de acuerdo
a los estudios aprobados, segun las obras de urbanizacion descritas en esta ordenanza. Su equivalente
en costos de terrenos hipotecados segun avaluo catastral, la sumatoria del valor de los lotes a levantarse
no podréa superar el 25% del valor de la garantia.

Para el efecto, se deberéa presentar:

1. La solicitud de recepcidn parcial de las obras de urbanizacion, dirigida al Alcalde con la siguiente
documentacion:

1.1 Acta o informe de culminacién de cualquiera de las obras de infraestructura, emitido por la entidad
administradora, y donde se detalle del valor de la obra, que determinard el valor de la hipoteca a levantar.

2. Recibida la documentacion el Alcalde sumillard a la Comision el expediente integro, quienes
procederan a efectuar la inspeccion para verificar que las obras se hayan culminado en su totalidad y
corroborar que las mismas se encuentran en perfecto estado y se han ejecutado conforme a los planos
aprobados. Posterior a ello la Secretaria del Concejo elaborara el acta de entrega recepcion parcial de
las obras de urbanizacion, donde se recomendara el levantamiento de las garantias impuestas
correspondientes. El acta sera suscrita por los miembros de la Comision, el propietario o promotor y el
Director de las obras de construccion. El expediente se almacenara en el archivo de la Direccién de
Planificacion y Desarrollo.

Se establece un plazo de 30 dias para la suscripcion del acta de entrega - recepcion parcial contados
desde el ingreso de la documentacion a la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

El célculo de los costos de las obras de urbanizacion culminadas no superara el 10% del presupuesto
referencial de los estudios aprobados.

Art. 49 Devolucién de garantias.- Una vez que el promotor del proyecto presente en la Direccién de
Planificacion y Desarrollo copias de las actas de entrega-recepcién de las obras de urbanizacién
sefialadas en el Permiso de Construccién Municipal, procedera a informar a Procuraduria Sindica para
el tramite de devolucion de las garantias.

Art. 50 Certificado de habitabilidad.- Para los predios resultantes de los proyectos de fraccionamiento
0 urbanizacion que se suscriban el acta de entrega recepcion, previo a la emision de los Certificados de
Afectacion y Licencias Urbanisticas y permisos de construccion o sus equivalentes, deberan contar con
el Certificado de Habitabilidad otorgado por la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

SECCION QUINTA
DE LAS CESIONES OBLIGATORIAS DE SUELO

Art. 51 Cesion.- En todo proceso de habilitacion de suelo entendido como fraccionamiento, particion o
subdivision con fines de urbanizacion, es decir, que implique la transformacién de un suelo para receptar
usos urbanos, se debera realizar las cesiones obligatorias de suelo para areas verdes y equipamientos
comunitarios de acuerdo a lo establecido en el marco legal vigente y esta ordenanza.



Art. 52 Del porcentaje de participacion por cesion en el area urbana.- Para los terrenos a fraccionar
mayor a 3.000 metros cuadrados se entregara el 15% del area Util.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, el GADMG, podré optar
entre exigir la entrega del porcentaje establecido en los incisos previos de areas verdes y equipamiento
comunitario del area util del terreno o su compensacion en dinero segun el avallo catastral del porcentaje
antes indicado. Con estos recursos la municipalidad debera crear un fondo para la adquisicion de areas
verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.

Art. 53 Excepciones.- Se exceptia del cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo:

1. A las tierras rurales que se fraccionen con fines de particién hereditaria, donacién o venta; siempre y
cuando no se destinen para fines de urbanizacion.

2. Cuando se proponga el fraccionamiento, particion o subdivision de un predio producto de un
fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumpli6 con la cesion obligatoria de suelo.

3. Cuando el fraccionamiento se produce por acto de autoridad publica municipal, tales como
expropiaciones, fraccionamientos producidos por la expropiacion de un suelo para destinarlo a via
publica y/o equipamientos comunitarios. La proyeccion de ejes viales por si solos, no son hecho
constitutivo de un fraccionamiento de suelo.

Art. 54 Fondo para la adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario y obras de
mejoramiento.- El fondo se constituira con las contribuciones obligatorias en dinero establecidas en
esta ordenanza, con los recursos provenientes de la concesién onerosa de derechos y demas captados
por herramientas de gestion de suelo. Los recursos de este fondo se destinaran para adquisicion de areas
verdes, construccion de equipamiento comunitario, obras de mejoramiento e infraestructura y de ser el
caso, suelo o vivienda de interés social.

Art. 55 Célculo del porcentaje de cesion.- Para establecer el porcentaje de cesion del area Uutil
urbanizable, no se contabilizara en el célculo los margenes de proteccion de rios y quebradas, zonas de
riesgo, zonas con pendientes superiores al 30% Yy cualquier otra limitante para edificar. Se considera
area (til urbanizable al suelo en el cual se puede edificar de acuerdo al marco legal vigente y esta
ordenanza.

Art. 56 De las Condiciones de Distribucion de Areas Verdes y Equipamientos Comunales:
Las condiciones de distribucion de areas verdes y equipamientos comunales seran las siguientes:

1. Los equipamientos comunitarios y las areas verdes de recreacion se emplazaran con frente a una o
mas vias de transito vehicular. Se integraran con el trazado urbano y se garantizara su utilizacion y libre
disfrute por parte de toda la comunidad. Preferentemente seran espacios contiguos a las areas de vivienda
con el objeto de facilitar a los usuarios recurrir a varios servicios en un solo lugar, propiciando eficiencia
y economia.

2. Cuando existan urbanizadores colindantes se entregaran las areas verdes y comunales, de acuerdo a
la planificacion municipal que buscaré la posibilidad de conformar un solo cuerpo de mayor dimension,
condicion de aprovechamiento o forma, las mismas que permitan la mejor utilizacion para el desarrollo
y beneficio de todo el sector.

3. Se debera observar la disposicion de viviendas y accesos hacia los espacios publicos de tal manera
que existan frentes de fachadas, accesos y planificacion y desarrollo visual a fin de evitar el deterioro
de dichas areas y su inadecuada utilizacion.

4. En caso de que el porcentaje requerido por la institucion sobrepase el 35% del area util urbanizable
del terrero, con el respectivo sustento la Direccion de Planificacion y Desarrollo requerira la declaratoria
de utilidad publica en el excedente, con los respectivos justificativos técnicos, sujetandose a los
requerimientos legales y a lo establecido en la seccién séptima denominada expropiaciones del
COOTAD. La Municipalidad podré devengar el pago de estos valores con la utilizacion de maquinaria
y equipo en la apertura y lastrado de vias, previos informes técnicos.



CAPITULO IV
APROBACION DE PROYECTOS DE FRACCIONAMIENTO AGRICOLA

Art. 57 Requisitos.- Para la aprobacion del proyecto de fraccionamiento rural o subdivision en parcelas,
los promotores deberan entregar los siguientes documentos en la Secretaria de Concejo del GADMG:

Expedientes Administrativos y Legales para la subdivision de la parcelacion:

- Solicitud al Alcalde o Alcaldesa suscrita por los propietarios o representantes legales y el proyectista,
en la que se describira la localizacion del proyecto, la superficie total del predio, el nimero de parcelas
y su superficie, asi como en los casos pertinentes, la superficie de suelo destinado a vias.

- Copia de la cédula de los solicitantes.

- Solicitud de Revision de Fraccionamientos y Parcelaciones o su equivalente,

- Certificado de Uso y Ocupacion de Suelo Rural emitido por la direccion de Planificacion y Desarrollo.
- Certificado vigente de gravamenes conferido por el Registro de la Propiedad.

- Copia de la escritura del predio inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Expediente técnico del proyecto y memoria técnica sujetandose a lo dispuesto en el Certificado de Uso
y Ocupacion de Suelo Rural.

a.) El expediente técnico de la propuesta de parcelacion del proyecto, se constituye de planos que
contendran:

e EIl levantamiento topogréafico del predio Georreferenciado en UTM elipsoide de referencia
WGS84. Los hitos (H1, H2, etc.) en un minimo de 2 (dos) que sean necesarios para este fin
seran de hormigén y se presentara la respectiva memoria de ubicacion.

e Laubicacion del proyecto a escalas 1:10000 o 1:5000 abarcando su area de inclusion.

e La propuesta de subdivision y forma de ocupacion del predio, a escala, a nivel de proyecto de
parcelacion en el que constaran:

- Los lotes identificados cada uno de ellos con la letra "P" seguida del nimero de orden y
para el trazado vial con el texto "via existente" o "via propuesta” segin corresponda.

- Lademarcacion de areas afectadas: rios, quebradas, servidumbres, etc. o cualquier otro que
determine la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

e Cuadro de estadistica general, que contendra: La superficie total del predio, superficie util, el
namero de lotes y su superficie, asi como las superficies de suelo destinadas a vias, con sus
respectivos porcentajes.

e Cuadro de estadistica de parcelas, que contendra para cada parcela la siguiente informacion:
Numero de parcela, superficie, porcentaje de la parcela en relacién del area total.

e Cuadro de linderos de cada parcela.

- Certificacion emitida por la Direccidn de Servicios Publicos, de que cada parcela cuente con acceso a
una fuente de agua o cuenten con agua entubada.

- Certificacion emitida por la Direccion de Obras Publicas, de aprobacion de los accesos viales existentes
hasta los 900 metros de la via principal; y, los propuestos mayor a 900 metros quedara a nivel de
proyecto definitivo.

Todas las certificaciones requeridas en este articulo deberén presentarse respaldadas con las firmas y
sellos autorizados correspondientes a cada instancia, ademas de los planos debidamente sellados.

Art. 58 Del disefio vial en proyectos de subdivision de parcelacion.- Para los proyectos de subdivision
de parcelacion las vias cumpliran con lo que determina la ORDENANZA QUE SANCIONA Y PONE
EN VIGENCIA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) 2024-



2027 Y CONTIENE EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) 2021-2033 DEL
CANTON GUALAQUIZA, PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO, publicada en el Registro Oficial
mediante Edicion Especial Nro. 147 - el lunes 05 de mayo de 2025.

Art. 59 Memoria Técnica de la propuesta de parcelacién.- La memoria Técnica de la propuesta de
parcelacion contendréa la descripcion de:

1. Localizacion del predio.

2. Sector de emplazamiento de la actuacion.

3. Loteo propuesto general (parcelaciones)

4. Loteo propuesto especifico de cada lote.

5. Areas afectadas por la planificacion municipal.
6. Resumen de superficies.

Art. 60 Revision y Tramite de aprobacion del proyecto.- Los proyectos de parcelacion pasaran a
conocimiento del Alcalde o Alcaldesa cuando sean fraccionamiento menores a seis parcelas para
aprobacion con los planos de la propuesta debidamente sellados, y si es de seis lotes para adelante
aprobaréa el Concejo Municipal acompariados de la respectiva solicitud, que sustentaran de acuerdo a la
normativa vigente el cumplimiento de las disposiciones técnicas y legales;

El Ejecutivo del GADMG o el Concejo Municipal segun sea el caso, contando con la documentacién
respectiva favorable emitido por la Direccion de Planificacion y Desarrollo aprobara el fraccionamiento
rural mediante acto administrativo motivado, debiendo archivar el expediente integro en la Direccion
de Planificacion y Desarrollo la misma que entregara al propietario la Resolucién de Aprobacion.

Art. 61 Presentacion final.- Todos los requisitos, propuesta de parcelacién y memoria técnica, segln
el caso, se presentaran el original con dos copias de los planos y el archivo digital en formato DWG
Georreferenciado, siguiendo las normas INEN de presentacion de planos, en cuanto a formatos.

Art. 62 Procedimiento Administrativo.- EI Alcalde o Alcaldesa remitira la documentacion ingresada
a la Direccién de Planificacion y Desarrollo y a la Procuraduria Sindica para su revision en el marco de
sus funciones y en la secuencia indicada. De ser procedente se sellaran los planos de la propuesta de
parcelacion y se remitira la documentacion al Departamento de Avallos y Catastros para fines de
registro y emision de la clave catastral correspondiente.

Art. 63 Replanteo para proyecto de parcelacién.- De ser el caso, el proyectista efectuard el replanteo
y lo sometera a verificacion y aprobacion escrita de la Direccion de Planificacion y Desarrollo y
Departamento de Avalulos y Catastros.

Para el efecto se utilizaran elementos que deberan ser anclados al terreno con hormigoén. Las parcelas
resultantes estaran habilitadas para protocolizar e inscribir.

Art. 64 De la enajenacion de parcelas.- Esta prohibido enajenar los predios mientras el tramite esta en
ejecucion.

Art. 65 De la conexion a la red vial pablica.- En acotacion al articulo 41 de la LEY ORGANICA DEL
SISTEMA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA VIAL DEL TRANSPORTE TERRESTRE, se

prohibe dentro del derecho de via de la infraestructura del transporte terrestre, la construccion o apertura
de accesos a las propiedades aledafas a las vias, fuera de las zonas disefiadas para el efecto.

CAPITULO V
PROPIEDAD HORIZONTAL



SECCION PRIMERA
GENERALIDADES

Art. 66 Definicion.- Se entiende como propiedad horizontal al conjunto de normas que regulan la
organizacion de un inmueble en porcentajes de copropiedad, denominados alicuotas. Se puede aplicar a
los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, los
departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los conjuntos
residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u otro espacio publico directamente
0 a un espacio condominal conectado y accesible desde un espacio publico.

Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propiedad horizontal o constituidos en condominio,
deberan cumplir los requisitos contemplados en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General,
los reglamentos internos y la presente ordenanza en cuanto a su edificacion, administracion, uso,
conservacion, reparacion, mantenimiento y seguridad.

Se prohibe laimplantacion, desarrollo, aprobacidn, y construccién de condominios o edificios en predios
frente a caminos vecinales o vias proyectadas. Ademas, los predios deberan estar dotados de la
infraestructura basica de urbanizacidn, caso contrario, seran dotados a costo del promotor.

Art. 67 Proyectos que pueden acogerse al régimen de propiedad horizontal.- Podran acogerse al
régimen de propiedad horizontal, las edificaciones ubicadas en areas urbanas que alberguen dos 0 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 los conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados en las
areas urbanas que se desarrollen bajo este régimen, se respetara la trama vial existente o proyectada. Los
proyectos de desarrollo horizontal y vertical a ser declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal,
deberdn cumplir con los determinantes urbanisticos asignados a cada Poligono de Intervencién
Territorial (a excepcion de la densidad de vivienda y las determinaciones en cuanto al lote y frente
minimo) y contar previamente con la respectiva aprobacién de planos arquitecténicos y la licencia de
construccion.

Unicamente se podra localizar proyectos en propiedad horizontal en predios frente a vias existentes y
que cuenten con todos los servicios basicos.

Art. 68 Del reglamento de copropiedad.- Para los proyectos presentados en propiedad horizontal de
viviendas en desarrollo horizontal y en desarrollo vertical el Promotor deberé también elaborar el primer
Reglamento Interno de Copropiedad como requisito previo a la aprobacion de la propiedad horizontal
del inmueble y ponerlo en conocimiento de los compradores a la firma de escrituras de transferencia de
dominio. Dicho Reglamento Interno de Copropiedad debera ir acorde a la norma establecida en la Ley
de Propiedad Horizontal, y a su Reglamento General; y, debera cumplir con todos los requisitos y
aprobaciones establecidos por el GADMG en las respectivas ordenanzas.

Art. 69 Contenidos del Reglamento.- EI Reglamento Interno de Copropiedad contendra las normas
sobre administracién y conservacion de los bienes comunes, funciones que correspondan a la Asamblea
de los Copropietarios, facultades y obligaciones y forma de eleccion del administrador, distribucién de
las cuotas de administracion entre los copropietarios y todo lo que converge a los intereses de los
copropietarios y al mantenimiento y conservacion del edificio. EI Reglamento determinara en qué casos
la gestion de los administradores requerira la conformidad de la Asamblea de los Copropietarios. La
imposicion de gravdmenes extraordinarios, la construccion de mejoras voluntarias y cualquiera sensible
alteracion en el goce de los bienes comunes, requerira el consentimiento de los dos tercios de los
copropietarios asistentes a la respectiva reunion, sin perjuicio de la obtencién de la autorizacion que
para el efecto deba otorgar la respectiva Municipalidad.



SECCION SEGUNDA

DEL PROCEDIMIENTO Y APROBACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL.

Art. 70 Requisitos para la declaratoria de régimen de propiedad horizontal.- Correspondera al
Concejo Municipal del GADMG, declarar las construcciones bajo régimen de propiedad horizontal,
siempre que cumplan con la Ley de Propiedad Horizontal y los siguientes requisitos:

Edificaciones nuevas.- Si se tratare de edificaciones nuevas, se presentard a la Direccion de
Planificacion y Desarrollo los siguientes documentos:

1 Solicitud dirigida al Director de Planificacion y Desarrollo, firmada por el propietario.

2 Tres copias de planos arquitectonicos, en que se determine &reas comunes y areas privadas, con su
correspondiente desagregacion.

3 Original y tres copias de la tabla de alicuotas, suscrita por un profesional arquitecto o Ingeniero Civil.
Esta tabla debera aclarar las incidencias de las areas comunes.

4 Un juego completo de las copias de planos aprobados y sellados por la Municipalidad, a los que se
adjuntara el correspondiente Permiso de Construccidn.

5 Original y copia del informe del departamento de Servicios Publicos, mediante el cual se determina
que los planos de las instalaciones sanitarias (agua potable, alcantarillado y el estudio hidrosanitario)
han sido aprobados.

6 Copia autenticada de la Escritura Pablica de propiedad del inmueble, debidamente inscrita, con la nota
de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

7 Si el inmueble a ser incorporado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, contiene cuatro o mas
plantas o cinco y mas unidades habitacionales o que alberguen mas de 25 personas, se requiere informes
de: Cuerpo de Bomberos de Gualaquiza, mediante el cual se certifique que el inmueble cumple con las
normas técnicas exigidas en la Ley de Defensa Contra Incendios; de la empresa eléctrica los planos
aprobados conteniendo el proyecto eléctrico debidamente individualizado por unidad habitacional.

8. Original y copia del reglamento interno de condéminos.

Edificaciones construidas anteriormente. - Si se tratare de edificaciones concluidas con antelacion o
que se encuentren aprobados sus planos, se presentara a la Direccion de Planificacion y Desarrollo los
siguientes documentos:

1. Solicitud dirigida al Director de Planificacion y Desarrollo, firmada por el propietario.

2. Planos arquitecténicos, en los que se determinen &reas comunes y areas privadas, con su
correspondiente desagregacion.

3. Original y copia de la tabla de alicuotas, suscrita por un profesional Arquitecto o Ingeniero Civil. Esta
tabla debera aclarar las incidencias de las areas comunes.

4. Un juego completo de planos aprobados por la Municipalidad o los planos de la construccion
existente. En los casos en que no existan planos aprobados de las edificaciones, el interesado debera
presentar los planos arquitecténicos de las edificaciones existentes, firmados por un Arquitecto, asi
como un informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones y el estudio hidrosanitario
firmados por un Ingeniero Civil.

5. Original y copia del informe del departamento de Servicios Publicos, mediante el cual se certifica el
buen estado de las instalaciones sanitarias sean de agua potable, descarga de aguas servidas y recoleccion
de basura.

6. Copia autenticada de la Escritura Publica de propiedad del inmueble, debidamente inscrita, con la
nota de inscripcion en el Registro de la Propiedad que estén libres de gravamenes.



7. Si el inmueble a ser incorporado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, contiene cinco 0 mas
plantas o cinco y mas unidades habitacionales o que alberguen méas de 25 personas, se requiere los
informes de: Cuerpo de Bomberos de Gualaquiza, mediante el cual se certifique que el inmueble cumple
con las normas técnicas exigidas en la Ley de Defensa Contra Incendios, de la empresa eléctrica,
certificando que cada unidad habitacional dispone de red eléctrica independiente.

8 Original y copia del reglamento interno de condéminos

Art. 71 Densidad méxima permitida para Propiedad Horizontal.- La densidad méaxima que se
encuentra ya definidos en los Poligonos de Intervencion Territorial.

Art. 72 Clasificacion por unidades destinadas a propiedad horizontal.- la clasificacioén por unidades
destinadas a vivienda, comercio u oficinas se estara a lo dispuesto en el siguiente cuadro:

GRUFO VIVIENDA COMERCIO OFICINA
A De 2a10 2a2i 2ad0
B De 11a 20 21a40 41 a 80
C De 21 a 40 41 a 80 81 a 160
D De41a70 81 a 140 161 a 280
E =71 =141 =281

Art. 73 Notariada y Registro de la declaratoria.- EI Reglamento Interno de Copropiedad validado por
el Procurador Sindico, los planos arquitectonicos aprobados y sellados por el departamento
correspondiente y la declaratoria de propiedad horizontal aprobada por el Concejo Municipal del
GADMG, se procedera luego del Registro Catastral, el propietario o promotor solicitard al GAD
Municipal la instalacion de medidores individuales, y de ahi se protocolizara e inscribira en el Registro
de la Propiedad, segun lo establece el articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 74 Del traspaso de la unidades de vivienda.- En la declaratoria de propiedad horizontal y los
planos aprobados se debera indicar que para la enajenacion del departamento, local, oficina o vivienda
deberd estar culminada en un 100% y contar con el certificado de habitabilidad, documento que debera
formar parte de la minuta y sin la cual no se podra inscribir en el Registro de la Propiedad.

SECCION TERCERA

DE LAS NORMAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS EN REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 75 Espacios Comunales para Propiedad Horizontal.- Los espacios de uso comunal se clasifican
en: espacios construidos, areas verdes recreativas, retiros frontales, laterales y/o posteriores, areas de
circulacion.

Art. 76 Provision de areas comunales.- En las edificaciones nuevas a declararse en propiedad
horizontal, se clasifican en:



RESUMEN DE REQUERIMIENTOS

ESPACIOS DE GRUP :
USO COMUNAL 0S REQUERIMIENTOS AREA
A Ninguno
ESPACIOS Area minima para portero o 9.50 m2 de area util,
CONSTRUIDOS conserje incluido un bafio
B Sala de Copropietarios Mo inferior a 20 m2
1m2 por cada unidad
de vivienda o su
C/D Sala de Copropietarios equw_alente para
comercios y oficinas.
Con un maximo de 400
m2
) . 1 m2 por unidad de
E Sala de Copropu_aﬁar:os, sala de vivienda. Con un maximo
uso muftipie de 400 m2
C/D/E Depdsito de basura 1 m2
Edificios
para Baterias sanitarias, guardiania, gﬂmir?:?or ﬁ?ﬂ?ﬂ?ﬁ glﬂzn?g
centros oficina de administracion, Sala de maximo 400 m2 ’
Comerciale | Copropietarios. Estacionamientos ;
5
Centros comerciales populares:
baterias sanitarias, guarderia 1 m2 por cada 25 m2 de
infantil, guardiania, oficina de comercio, minimo 20
Administracion, sala de m2, maximo de 400 m2
Copropietarios.
Estacionamientos clientes
Edificios Guardiania, Oficina de 1 m2 por cada 50 m2 de
para Administracion, sala de oficinas, minimo 20 m2,
oficinas Copropietarios, bafio social maximo de 400 m2
Edificios de Baterias sanitarias Guardiania, esta%igagqnﬁgrigcﬁwdiﬁimo
Estacionam Oficina de Administracion, sala 20 m2 méximﬂfde 400
ientos de Copropietarios R
Edificios Guardiania, Oficina de 1 m2 por cada 50 m2 de
para Administracion, estacionamiento | bodegas, minimo 20 m?,

bodegas

clientes

maximo de 400 m2




15% del darea de suelo,

AREAS VERDES AB/C no se contabilizara
RECREATIVA areas de circulaciones y
accesos
10m2 c/unidad de
D/E vivienda
ABIC -
AREAS Edificios en m2 p”ﬁgﬁ d“;'dad de
RECREATIVAS altura
5m2 por cada unidad de
D vivienda
AREAS Edificios en Minimo 200 m2, mas 2
RECREATIVAS altura mZ/unidad de vivienda
excedente
5m2 por cada unidad de
E vivienda
AREAS Edificios en Minimo 350 m2, mas 2
RECREATIVAS altura m2/unidad de vivienda

excedente

En el caso de edificaciones ya construidas las areas comunales viene a ser gradas, pasillos o corredores
Y NO se exigira mas areas.

Art. 77 Normas técnicas.- Las normas técnicas de la presente ordenanza, se relacionan a los siguientes
aspectos:

1. Obras de albafiileria Toda obra divisoria entre dos departamentos o de un departamento con ambientes
comunes, deberan asegurar una pérdida de transmision de ruido, pudiendo aceptarse paredes divisorias
gjecutadas con mamposteria maciza de 10 cm de espesor minimo cada una, separados por una caAmara
de aire de 5 cm de ancho minimo.

2. Instalaciones sanitarias Las acometidas de agua potable y aguas servidas, seran centralizadas; cada
unidad de vivienda, comercio u oficina debera tener su medidor de agua potable individual, ubicado en
un sitio de facil accesibilidad.

3. Instalaciones eléctricas Las instalaciones eléctricas seran centralizadas; por lo que, cada departamento
tendra su propio medidor o tablero, alimentado directamente del tablero general, el mismo que estara
equipado con una caja metalica de seguridad.

4. Los espacios comunes: escaleras, corredores, galerias, vestibulos y espacios exteriores tendran un
tablero de servicio con medidor propio. El consumo sera pagado proporcionalmente por los condéminos.

5. Instalaciones especiales Cumpliran de manera obligatoria en lo que compete con las normas para
ascensores, elevadores y proteccion contra incendios, establecidas en la Ordenanza que Sanciona la
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestién de Suelo,

Sera también obligatoria la construccion de ductos recolectores de basura en edificios que sobrepasen
los 4 pisos altos, y tendran una seccion minima de 0,25 m2, cuyo lado minimo seré de 0,40 mts.

Art. 78 Servicios colectivos.- A mas de lo establecido en el cuadro de requerimientos de espacios
construidos, se cumplira con lo siguiente para construcciones nuevas:

1. El nimero de puestos de estacionamientos por unidad de vivienda estara de acuerdo a las siguientes
relaciones: a) Para proyectos de propiedad horizontal en desarrollo horizontal un puesto de
estacionamiento para cada vivienda b) Para proyectos de propiedad horizontal en desarrollo vertical un
puesto de estacionamiento por cada dos unidades de vivienda hasta 8 unidades de vivienda; desde 9



unidades de vivienda en adelante un estacionamiento por cada tres unidades de vivienda de hasta 120
m2, en total y un puesto adicional por cada fraccién de 120 m2, en exceso.

2. Cada unidad de vivienda tendra un area de lavado y secado, de no ser asi, se ubicaran en la terraza
del edificio, cuya dimension serd de 6 m2 en las plantas altas.

3. Las losas de entrepiso garantizaran el aislamiento acustico.
4. Los accesos comunales peatonales deberan tener una seccion minima 3,00 m. en el callejon principal.

5. Cisterna y equipo de bombeo: Toda edificacién de una altura mayor a 4 pisos que vayan a ser
declaradas en propiedad horizontal; las comerciales del nivel zonal y de ciudad o cantonal; las industrias
de mediano impacto, alto impacto y peligrosa, asi como las destinadas a equipamiento de servicios
sociales y de servicios publicos a nivel zonal, de ciudad o cantonal estan obligadas a incluir dentro de
las instalaciones de agua potable, cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia y el equipo de
bombeo para la distribucién de caudales.

CAPITULO VI
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES
SECCION PRIMERA
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 79 SANCIONES.- El incumplimiento o la falta a lo dispuesto en la presente Ordenanza, asi como
de la normativa nacional dara lugar a la aplicacién de sanciones administrativas conforme el
procedimiento sancionador previsto en el articulo 248 del COA vy la Ordenanza vigente que regula este
procedimiento administrativo sancionador, sin perjuicio de las sanciones estipuladas en la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo y las sanciones aplicadas por el ente rector.

Art. 80 POTESTAD ADMINISTRATIVA SANCIONADORA. - ElI Gobierno Auténomo
Descentralizado del canton Gualaquiza, a través del 6rgano pertinente se encargara de la recepcién y
tramite de denuncias, asi como de las inspecciones y demas diligencias procesales que correspondan en
cada caso. De tener conocimiento mediante denuncia, o de configurarse elementos que permitan
presumir el cometimiento de alguna infraccion establecida en esta Ordenanza, el Organo Instructor
emitird la instruccion correspondiente en el que se detallara e informara la presunta infraccion y demas
datos o elementos de los que se tenga conocimiento, el cual sera remitido al Organo Sancionador para
el proceso sancionatorio seguido en contra del presunto infractor, de conformidad a lo establecido en la
normativa vigente.

Art. 81 INFRACCIONES.- Se consideraran infracciones aquellos actos que incurran en las
prohibiciones o incumplan las disposiciones contenidas en esta Ordenanza. Las infracciones pueden ser
leves y graves de acuerdo a lo establecido en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo.

Art. 82 SANCIONES APLICABLES.- Las sanciones en conjunto y de manera integral se aplicaran
segun su naturaleza estructurada en el siguiente cuadro acorde a la normativa nacional y local vigente,
y lo dispuesto en la ordenanza que sanciona el PDOT y PUGS, en lo que son a las infracciones leves y
graves:

Infracciones leves

INFRACCION MULTA

Ejecutar una obra de infraestructura, edificacion | 30% de un salario bésico unificado de los
0 construccion con el permiso de construccion | trabajadores en general
caducado por mas de 30 dias o revocatoria del




permiso previa notificacion del departamento de
Control Urbano y Patrimonio.

Ejecutar una obra de infraestructura, edificacion
0 construccion sin contar con los planos
aprobados y el permiso de construccion; y que no
se ajuste a las determinantes de uso y ocupacion
y las normas de arquitectura establecidas en esta
ordenanza

50% del avalto de la obra que es materia de la
infraccion ejecutada a la fecha de inicio del
juzgamiento y calculada en base al metro
cuadrado de construccion comercial actualizado
por parte de la direccion de Obras Publicas. El
valor minimo de la multa sera el 10% de un
salario béasico unificado de los trabajadores en
general y el maximo seré de 50 salarios basicos
unificados de los trabajadores en general,
conforme lo establece el articulo 114 de la ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso vy
Gestion de Suelo.

Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o
construccion sin acatar lo establecido en los
planos aprobados.

20% del avalio de la obra que es materia de la
infraccion ejecutada a la fecha de inicio del
juzgamiento y calculada en base al metro
cuadrado de construccion comercial actualizado
por parte de la direccion de Obras Publicas. El
valor minimo de la multa sera el 10% de un
salario béasico unificado de los trabajadores en
general y el méaximo seréa de 50 salarios basicos
unificados de los trabajadores en general,
conforme lo establece el articulo 114 de la ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso vy
Gestion de Suelo.

Ejecutar una obra de infraestructura, edificacion
0 construccién sin contar con los planos
aprobados y permiso de construccion; aun
cuando se ajuste a las determinantes de uso y
ocupacién 'y las normas de arquitectura
establecidas en esa ordenanza

40% del avalto de la obra que es materia de la
infraccién ejecutada a la fecha de inicio del
juzgamiento y calculada en base al metro
cuadrado de construccion comercial actualizado
por parte de la direccion de Obras Publicas. El
valor minimo de la multa serd el 10% de un
salario basico unificado de los trabajadores en
general y el méaximo seréa de 50 salarios basicos
unificados de los trabajadores en general,
conforme lo establece el articulo 114 de la ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso vy
Gestion de Suelo.

No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones | 30% de un salario bésico unificado de los
de suelo obligatorias impuestas por el | trabajadores en general

planeamiento urbanistico, por la aplicacion de los

instrumentos de gestion del suelo y el Cédigo

Orgénico  de  Organizacion  Territorial,

Autonomia y Descentralizacion.

Realizar fraccionamientos del suelo que | 50% de un salario basico unificado de los

contravengan lo establecido en los planes de uso
y gestion de suelo y en sus instrumentos
complementarios

trabajadores en general




Art. 83 Reincidencia en la infraccion.- De continuarse por parte de los propietarios y/o profesionales
con la ejecucién de obras en forma ilegal, el funcionario municipal encargado de llevar el procedimiento
de juzgamiento solicitard se proceda con la actualizacién del informe del avaltio practicado por la
Direccion de Obras Publicas, para formular la correspondiente sancion por reincidencia, sin perjuicio
que en caso de haberse emitido la resolucion por la anterior infraccion se proceda a iniciar otro proceso
por la nueva infraccion cometida.

Art. 84 Sujetos de sancidn.- Las sanciones contempladas en la presente Ordenanza se impondran tanto
al propietario del inmueble o apoderado de ser el caso, quien sera el responsable de las acciones
efectuadas con relacién a la edificacion realizada, asi como al profesional a cargo de la direccion técnica
de la obra.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. .- Para los proyectos de subdivision de urbanizacion aprobados con anterioridad a la sancion
de esta ordenanza que se encuentren en el periodo de vigencia, los plazos para la ejecucion de obras se
acogeran a lo establecido en este cuerpo normativo, contados a partir de la aprobacion de esta ordenanza.
Caso contrario se procedera con la respectiva notificacion de la forma establecida en la ley, y seran
dadas de baja del archivo municipal.

SEGUNDA.- Todos los procesos de fraccionamiento, particion o subdivision que se encuentren en
tramite al momento de la aprobacion de esta ordenanza, se aprobaran con el régimen normativo
establecido en esta Ordenanza; y los fraccionamientos que ya se encuentran aprobado el anteproyecto o
proyecto definitivo se aprobaran con el régimen normativo con el que iniciaron el tratamiento.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Previo informe técnico emitido por el Director de Planificacion y Desarrollo el Concejo
Municipal autorizard la desmembracion rural con areas inferiores a los contemplados en los PIT
correspondiente con el objeto de unificar a un predio colindante y formar un solo cuerpo quedando
prohibido mantenerse como un cuerpo independiente, teniendo el plazo de tres meses para realizar el
tramite de unificacion de lotes caso contrario quedara sin efecto la autorizacion de desmembracion.

SEGUNDA.- En el area rural se permitira los fraccionamientos, independiente de los PIT y buffer; y
con un lote minimo de una hectéarea para que se desarrollen proyectos de fraccionamientos con fines
ecoldgicos autosostenibles que se deberd conservar en el tiempo tal como fue aprobado por la
municipalidad. Las obras de acceso vial, que sera con senderos ecolégicos, y la dotacién de agua para
cada predio estaran a cargo de los proyectistas o propietarios.

La aprobacién de esta subdivision la autorizara el Concejo Municipal posterior a la presentacion del
informe favorable por parte del director de la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

TERCERA.- Para los procesos de fraccionamiento, particion o subdivision de suelo se permite en el
frente y cabida de los lotes o parcelas resultantes un rango de flexibilidad del 15% para el suelo rural y
del 30% para el suelo urbano del frente y cabida de lo fijado en el Plan de Uso y Gestién de Suelo y en
los Planes Urbanisticos Complementarios correspondientes. Al aplicar el rango de flexibilidad en el
suelo urbano el frente no serd menor a 7 metros a una via carrozable.

En caso de urbanizacion de mas de diez lotes esta disposicion Unicamente aplica hasta el 10% de los
lotes y parcelas resultantes.

No aplica para las parcelas y predios al interior de las &reas protegidas.

CUARTA. - En los predios o parcelas que intersectan dos o mas Poligonos de Intervencién Territorial
la propuesta de subdivision correspondera a las determinantes del PIT que intersecta cada porcion del
predio; o se acogeran en la totalidad del predio las determinantes establecidas en el poligono que
contenga al mayor porcentaje del predio o parcela.



Esta disposicion no aplica en predios que se intersectan en suelo urbano y rural.

QUINTA. - En los predios o parcelas que se asienten en suelo urbano y rural que intersectan la propuesta
de subdivision correspondera a las determinantes del PIT que intersecta cada porcion del predio.

SEXTA.- Para la implementacion de proyectos de vivienda de interés social en el marco de los
procedimientos y requerimientos establecidos en la Ley Organica de Vivienda de Interés Social para el
efecto, la subdivision del suelo se regird por los pardmetros establecidos por el ente rector en la
normativa secundaria que se desagregue para el efecto.

SEPTIMA.- Para todos los procesos de subdivision de suelo establecidos en este cuerpo normativo, las
direcciones y departamentos competentes tendran un plazo de 30 dias contados a partir de la recepcién
del documento respectivo.

OCTAVA.- En el poligono de intervencién Territorial PIT E4 se requiere cambiar el tamafio del lote
minimo a 200 metros y de la misma manera en el centro poblado de la Pradera PIT PRA 02 se cambia
el lote minimo a 200 metros.

En el PIT C3 regrésese el uso de suelo a su uso original que es residencial, del terreno ubicado en la
calle Logrofio de los Caballeros, entre la calle Eloy Alfaro y via a los Laureles.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA.- Deréguese la REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA LA
FORMULACION, APROBACION Y EJECUCION DE PROYECTOS DE FRACCIONAMIENTO Y
REESTRUCTURACION DE PREDIOS EN LAS AREAS URBANAS DEL CANTON
GUALAQUIZA Y DE FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS RUSTICOS aprobada en las sesiones
ordinarias realizadas el 29 de octubre de 2015 y 06 de noviembre de 2015, y sancionado el 12 de
noviembre de 2015; y todas sus reformas.

SEGUNDA. - Derdguese la ORDENANZA DE LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CANTON GUALAQUIZA, aprobada en las sesiones ordinarias
realizadas el 29 de Agosto de 2014 y 18 de septiembre de 2014 y sancionado el 24 de septiembre de
2014.

TERCERA.- Derdguese de la ORDENANZA QUE SANCIONA Y PONE EN VIGENCIA EL PLAN
DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) 2024-2027 Y CONTIENE EL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) 2021-2033 DEL CANTON GUALAQUIZA,
PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO publicado en el Registro Oficial mediante Edicién Especial
Nro. 147 el lunes 05 de mayo de 2025; y més instrumentos de ordenamiento territorial, planeacion y
gestién territorial; y demas normativa todo lo que se contraponga en esta ordenanza.

CUARTA.- Deroguese la ORDENANZA PARA LA APROBACION, PLANIFICACION,
DESARROLLO Y GESTION DE LOS PROCESOS DE SUBDIVISION DE SUELO Y PROPIEDAD
HORIZONTAL EN EL CANTON GUALAQUIZA publicado en el Registro Oficial mediante Edicion
Especial Nro. 1027 el 28 de enero de 2026.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza sustitutiva entrara en vigencia a partir de la fecha de su publicacién en el Registro
Oficial, sin perjuicio de su publicacion en la Gaceta Municipal y en la pagina web de la Institucional.

Dada y firmada en la Sala de Sesiones del Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Gualaquiza, a los 5 dias del mes de febrero del afio dos mil veintiséis.
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Ing. Francis German Pavén Sanmartin Abg. Lucy Gardenia Alba Jimbo
ALCALDE DE GUALAQUIZA SECRETARIA DEL CONCEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON
GUALAQUIZA.- REMISION: En concordancia al Art. 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, remito la ORDENANZA SUSTITUTIVA PARA LA
APROBACION, PLANIFICACION. DESARROLLO Y GESTION DE LOS PROCESOS DE
SUBDIVISION DE SUELO Y PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON GUALAQUIZA,
gue en Sesion Ordinaria del Concejo Municipal del canton Gualaquiza del 29 de enero del 2026 y Sesion
Ordinaria del Concejo Municipal del canton Gualaquiza del 5 de febrero del 2026 fue conocida,
discutida y aprobada en dos debates.
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Abg. Lucy Gardenia Alba Jimbo
SECRETARIA DEL CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON GUALAQUIZA.- SANCION.-
Gualaquiza, 11 febrero del 2026, a las 08h30.- En uso de las facultades que me confiere los articulos
322 inciso cuarto y 324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, SANCIONO la presente ordenanza y autorizo su promulgacion y publicacion.
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Ing. Francis German Pavon Sanmartin
ALCALDE DE GUALAQUIZA

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON
GUALAQUIZA .- CERTIFICACION: En la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Gualaquiza, ciudad de Gualaquiza a las 08H35 del dia 11
febrero del 2026.- Proveyd y firmé la Ordenanza que antecede el sefior Ing. Francis German Pavon
Sanmartin, Alcalde de Gualaquiza. CERTIFICO.-

Abg. Lucy Gardenia Alba Jimbo
SECRETARIA DEL CONCEJO
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