
ORDENANZA QI]E REGI]LAY NORMA I,A CREACI6N DE LOTIZACIONES
Y PABCELACIONES EN EL CANToN CRNL. MABCELINO MARJDIJENA"

PROVINCIADEL GUAYAS.

El Concejo Cantonal de Crnl. Marcelino Mariduefla, de la Provincia del
Guayas,

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con el C6digo Org6nico de Ordenamiento Territorial,
Autonomia y Descentralizaci6n, COOTAD, constante en los articulo s 466 y 467 ,

corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales el control del uso del
suelo en el territorio cantonal, asi como la ejecuci6n de Ios planes de desarrollo
y ordenamiento territorial, que se expedir6 mediante ordenanzasi

Que, de acuerdo con este cuerpo legal, es obligatoria la formulaci6n de un plan
Regulador de Desarrollo Fisico Cantonal y de un PIan Regulador de Desarrollo
Urbano y Rural, cuyos objetivos y cotrtenidos se basan en los articulos 29b al
298, 466 y 467 de esta ley org6nicai

Que, es necesario controlar el crecimiento fisico y arm6nico del cant6n, evitando
la proliferaci6n de asentamientos humanos desprovistos de los m6s elementales
servicios y obras de infraestructura b6sica que la municipalidad tiene la
obligaci6n ineludible de atender, y de regular eI uso del suelo con opciones
ciertas de equipamiento e infraestructura bdsicai

Que, es necesario el establecimiento de una regulaci6n para zonas urbanas y
rurales, con proyecciones de crecimiento mediato e inmediato que garanticen
una convivencia ordenada y regulada, lo cual solo se logra mediante el control
de todos y cada uno de los proyectos que tengan relaci6n con Ia distribuci6n del
territorio en la jurisdicci6n cantonal de Marcelino Maridueflai

Que, una apreciable cantidad de propietarios de terrenos entre personas
naturales y/o juridicas han procedido a la fecha, sobre todo en el sector rural, a
lotizar sus propiedades, y otras que seguramente lo har6n a futuro, sin tomar
en cuenta disposiciones emanadas de esta corporaci6n municipali

Que, es atribuci6n privativa del concejo cantonal en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 466, 467, 47O, 471del COOTAD, aprobar los planes
de ordenamiento urbano y Rural, proyectos de parcelaciones y autorizaci6n de
ventas, permutas e hipotecas sean de bienes municipales o de dominio privado
con fines de inter6s sociali



En uso de las facultades y atribuciones constitucionales y legales de las que
haya investido.

E)(PIDE

-I,A ORDENANZA QI]E REGUI,A NORMA Y APRUEBA I,AS
LOTIZACIONES I]RBANAS Y RI]RALES EN EL CANToN CRNL.
MARCELINO MARIDT]EfrIA PROVINCIA DEL GUAYAS..

CAPITULO I
De las Lotizaciones

Art. f.' Constitdyase en ura lntizaci6t, el fraccionamiento de un terreno
ubicado dentro o fuera del perimetro urbano, cuyos fines son la edificaci6n de
viviendas, que para el efecto deber6 tener un 5rea minima de una hect6rea
(lha. )

ArL 2.' Con el prop6sito de emprender la ejecuci6n de una lotizaci6n, el
propietario o el representante legal presentar6 en secretaria General la
correspondiente solicitud dirig"ida al Alcalde, adjuntando la siguiente
documentaci6n, la misma que ser6 a su vez enviada a la Direcci6n de
Planificaci6n, Aval(os y catastros para su estudio y Ievantamiento del informe
t6cnico:

a) Consulta de Normas T6cnicas para lotizaciones (Anexo l);
b) Levantamiento topogr6fico y georeferenciado que incluya la ubicaci6n del

predioi
c) Planos de amanzamiento y delimitaci6n de lotes o solaresi
d) certificado de no afectaci6n del predio y linea de fabrica, otorgado por la

Direcci6n de Planificaci6n, Avahios y Catastros;
e) certificado de factibilidad para la provisi6n de servicios b6sicos,

otorgados por la Jefatura Municipal de Agua, y Empresa El6ctrica CNEL,
Milagroi

0 copia de Escritura Pirblica del predio a lotizar, debidamente catastrada y
registrada que justifique el dominio y permita verificar linderos y 6reai

$ certificado actualizado otorgado por la Registraduria de la propiedad del
Cant6n,

h) copias de c6dulas de ciudadania y certificado de votaci6n de Ia iltima
elecci6n , del o los propietarios y/o representantes legalesi

i) Certificado de no adeudar valores a la municipalidad;



) Copia del pago del impuesto predial del aflo en curso.

Art. 3.' El certificado de Registro de Solar y linea de f6brica de Ia lotizaci6n
ser6 concedido por la Direcci6n de Planificaci6n, Avahios y Catastros a pedido
del propietario, previo el pago de los servicios t6cnicos correspondientes.

Art. 4.-La Direcci6n de Planificaci6n, Avahios y Catastros municipal, velar6
estrictamente por la aplicaci6n de las Normas T6cnicas en la concepci6n del
diserio de las lotizaciones y para la realizaci6n y ejecuci6n de los proyectos,
incluyendo todo lo referente a impacto ambiental.

De lae Obrag de Infraestructuras Bdsicag

Art. 5.- Los propietarios, personas naturales y/o juridicas promotores de
lotizaciones y parcelaciones ser6n los tnicos responsables de la ejecuci6n de las
obras de infraestructuras b6sicas, tales como:
a) Bordillos, cunetas y aceras de hormig6n con resistencia minima de fc=

2loKglcm2;
b) Las calles vehiculares, peatonales y pasajes ser6n lastrados y compactados

siguiendo los lineamientos t6cnicos existentes para el efectoi
c) En cuanto a estudios pluviales y sanitarios, el promotor deber6 considerar

el desarrollo o construcci6n de una in-fraestructura b6sica alternativa
cuando no exista la factibilidad de estas instalaciones en el sectori

d) La instalaci6n de las redes de energia el6ctrica, se har6 usando solo postes
de hormig6n armado o soterradosi

e) En lo posible se deber6 establecer en eI proyecto, obligatoriamente, una
zona de retiro posterior a Ia acera, para el establecimiento de un corredor
de 6rea verde-

0 Los sistemas de distribuci6n de agua potable y luz el6ctrica deben tener el
car6cter de soterrados.

g) Los dem6s que seflale la Direcci6n de planificaci6n, Avaliros y catastros.

Art. 6.'El propietario de la lotizaci6n deberi ejecutar y terminar integramente
la construcci6n de las obras de infraestructuras determinadas por la birecci6n
de Plarificaci6n, Avalfios y catastros en el plazo ite un (l) aflo contados a partir
de la fecha de notificaci6n de la aprobaci6n del proyecto, y con una pr6rroga de
ser el caso, de seis (6) meses.



Art.7.'Queda terminantemente prohibido la ejecuci6n de lotizaciones y
parcelaciones cualquiera que sea su 6rea dentro de zonas consideradas de
Protecci6n Especial (ZPE), que corresponden a suelos con caracteristicas
especiales para eI desanollo econ6mico, turistico, educativo o que constituyan
6reas verdes, ecol6gicas, deportivas, bosques protectores o humedales

PROCESO PARA LA APROBACI6N Y AIIIOBIZACI6N

Art. 8.- La documentaci6n en referencia ser6 derivada a las Direcciones de
Planificaci6n Avahios y catastrosi obras P(rblicas municipales, Asesoria
Juridica Municipal y Medio Ambiente para que emitan sendos informes sobre
Ia viabilidad del proyecto.

Art.g.- Una vez cumplidos todos los tr6mites anteriormente seflalados, Ia
documentaci6n ser6 remitida al pleno del concejo cantonal, que en sesi6n
ordinaria proceder6 a dar su aprobaci6n o negaci6n correspondiente.

Art.10.- solamente cuando se haya ejecutado las obras de infraestructura
b6sica a las que se refiere eI Art. b o se hayan efectuado sistemas alternativos
que determine la Direcci6n de Planificaci6n Avaliros y catastros, el concejo
cantonal autorizar6 la transferencia de dominio de los lotes de terreno a sus
adjudicadores.

Aft.rl.- cualquiera que sea el tipo de rotizaci6n a crearse, ras viviendas no
deben estar implantadas en zonas de preservaci6n natural, franjas de
protecci6n ecol6gica o de preservaci6n arqueol6gica, cultural o hist6rica u otras
consideradas como tales por los organismos competentes, o mediante
ordenanzas ya establecidas.

Art.Lz.- Igualmente, los predios para viviendas deber6n estar separados de
predios destinados a industrias de productos peligrosos y nocivos, o de
dep6sitos de materiales que sean nocivos a la salud humana, o tambi6n de
dep6sitos de productos reciclados, cuya calificaci6n la otorga el ente municipal
a trav6s de los organismos competentes, bajo Ia figura de uso de suelo.

Art.13.- La totalidad del proyecto para una lotizaci6n deber6 ser elaborado,
firmado y analizado por profesionales que est6n facultados para esta labor. De
cada uno de los planos que conforman el proyecto deber6 adjuntarse el
correspondiente archivo digital, para uso y revisi6n de la Direcci6n de
Planificaci6n, Avahios y Catastros.

Art.14.- Los promotores y propietarios de la lotizaci6n entregar6n y
transferir6n a la municipalidad sin costo alguno una superficie de terieno qul



no podr6 ser menor al l0% del total del proyecto, cuando el 6rea a lotizar sea al
menos de 2 ha, que se destinare a la creaci6n de 6reas verdes.

Ad.f6.- Queda expresamente entendido que lo indicado en eI Art.14, formar6
parte de los activos municipales y deber5 ser utilizado irnica y exclusivamente
a 6reas recreativas, deportivas o culturales que beneficien a la comunidad. En
el supuesto caso no consentido de que por alguna causa no se lleguen a
suscribir las escrituras correspondientes de traspaso de estos bienes
municipales, se considerar6n de uso priblico , conforme lo determinan las
articulos 415, 416 y 417 literal h del C6digo Org6nico de Ordenamiento
Territorial, Autonomia y Descentralizaci6n, COOTAD.

Art.16.- Las calles vehiculares y peatonales, las avenidas, pasajes, aceras,
parques, 6reas verdes o recreativas, 6reas sociales, y todas las obras de
infraestructura b6sica de Ia lotizaci6n, pasaran a ser bienes municipales o de
uso priblico, sin costo alguno para la corporaci6n municipal.

Art.17.' Si por cualquiera circunstancia, el lotizador persona natural y/o
juridica, una vez que se haya aprobado el proyecto de lotizaci6n, quisiera hacer
cambios o rediseflo de los planos originales, deber6 solicitar la correspondiente
autorizaci6n a la Direcci6n de Planificaci6n, Avahios y Catastros, los cuales
una vez analizados y avalizados, deber6n ser puestos en conocimiento del seno
del concejo municipal con los debidos sustentos, para su aprobaci6n.

De las sa-nciones

Art.18.' De comprobarse alguna alteraci6n del n(mero, de su superficie y
longitud de los frentes de los lotes; asi como de las 6reas comunales o de los
espacios para 6reas verdes o de recreaci6n, o por falta de ceflimiento a los
planos aprobados por la municipalidad, el propietario ser6 sancionado con una
multa de hasta 5SBU, de acuerdo a la gravedad de la falta cometida, multa que
deber6 ser pagada en el plazo de 10 dias.

Art. 19.' Las lotizaciones y parcelaciones que se realicen sin autorizaci6n
municipal, no tendr6n valor legal alguno.
La municipalidad, una vez conocidos estos actos, por intermedio del Alcalde
oficiar6 a Notaria y Registraduria priblicas del cant6n para que se inhiban de
celebrar e inscribir escrituras relacionadas con transferencias de dominio o
promesas de venta.

En el supuesto caso de que ya se hubieran celebrado este tipo de escrituras de
transferencias de lotes, sin autorizaci6n municipal, la autoridad oficiar| a
Notaria y Registraduria para que las dejen sin efecto, de conformidad con lo
dispuesto et el art.472 del COOTAD.



Art. 20.- Los Notarios y Registradores de la propiedad exigir6n la autorizaci6n
municipal para legalizar tales escrituras. Los jueces que est6n conociendo o
conozcan en el futuro causas de partici6n judicial, no podrAn resolver sin contar
con eI informe favorable, aprobaci6n y autorizaci6n municipal, segirn el art. 472
del C6digo Org6nico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizaci6n, COOTAD.

Art.21.- I,os requisitos para llevar a efecto una parcelaci6n, preferentemente en
el sector rural, son los siguientes:

d Solicitud dirigida al Alcalde, exponiendo los motivos de la petici6ni
b) Copias de C6dula de Ciudadania y Certifrcado de Votaci6n del

peticionario, de Ia ultima elecci6ni
c) Copia de la correspondiente escritura catastrada y registrada, del predio!
d) Levantamiento topogr6fico georeferenciado, que incluya la ubicaci6n del

predio y delimitaci6n de lotes, firmados por un profesional de la ramaj
e) Certificado de no adeudar valores a la municipalidadi
0 Copia de la cancelaci6n de los impuestos prediales del afro en curso;
g) Pago de tasa administrativa.

ArL22.- Queda expresamente entendido que el propietario del lote a parcelarse
deber6 destinar el correspondiente Iibre acceso o aproche a cada uno de los
lotes, el cual deber6 ser de por lo menos 4 metros de ancho y desde este
momento tendrA Ia declaratoria de camino pfblico.

ANEXO 1

NORMAS TECNICAS DE LOTIZACIONES
Las urbenizacionee tendr6n las aiguientea caracteristicas:

a) El terreno debe contar con un acceso con un acceso directo mediante una
via priblica en condiciones 6ptimas de accesibilidad y seguridad;

b) Estar6 localizado en un sitio que tenga factibilidad de provisi6n de los
servicios priblicos de infraestructura b6sicai

c) No estar ubicado en 6reas de riesgo o pr6ximas a ellasi
d) Los lotes esquineros deber6n planificarse con dimensiones y 6reas que

permitan desarrollar los coeficientes de ocupaci6n (cos) v uso de suelosi
e) El total de las 6reas verdes no deber6n ser menor del diez por ciento

(10%) del 6rea itil total del terreno. Estos espacios pasan a constituirse
en bienes municipales de uso piiblico destinados exclusivamente a ese
objeto, por tanto no podr6n ser enajenados ni transferidos total o
parcialmente. No se considerar5n las vias dentro de estas 6reasi



.,)

No pueden ser destinadas a espacios verdes, las 6reas afectadas por
Iineas de alta tensi6n derechos de lineas f6rreas, canales abiertos,
riveras de rios, poliductos, vecinos a terrenos inestables o zonas
l'ulnerablesi
Si el predio limita o estA atravesado por urr rio o estero, se mantendra
una franja de protecci6n de (15 metros de ancho) como minimo a cada
lado, medidos horizontalmente desde el borde superior, estas franjas se
constituirAn obligatoriamente en via en caso de urbanizaci6n,
exceptuando en los casos en que las condiciones frsicas no lo permitan, en
ese caso se considerar6 como retiro de construcci6ni

h) Previo a la formulaci6n de algirn proyecto de lotizaci6n el propietario,
persona natural y/o juridica deber6 realizar las consultas t6cnicas
necesarias y pertinentes ante la Direcci6n de planificaci6n del GAD
Municipal.

Dada y firmada en la
Marcelino Mariduefla,
diecinueve

sala de sesiones del Gobierno Municipal de Crnel.
a los ve del mes de febrero del dos mil

Certifico que la "LA ORDENANZA QIIE R.EGULA! NORMA y APBUEBA LAS
LOTIZACIONES IIRBANAS Y RT]RALES EN EL CANTdN CRNL,
MABCELINO MARIDI'EfrA PBOVINCIA DEL GUAYAS.- fuE diSCUtidA Yaprobada por el Gobierno Aut6nomo Descentralizado Municipal de crnel. Marcelinl
Maridueia, en sesiones ordinarias del 22 de febrero y 27 de febrero del 2019, en
primero y segundo debate respectivamente.

Crnel. Marcelino Mariduefla 8 de marzo del 2019
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SECRETAnUT MTTMCTPAL

AICALDE DEL CANToN
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Dr. Nldlson Herrera Zumba



De conformidad con lo previsto en los articulos 822 y 824 del C6digo Org6nico
de Organizaci6n Territorial, Autonomia y Descentralizaci6n SANCION6, h
presente *LA ORDENANZA QIIE REGULA NORMA Y APRUEBA t AI;
LOTIZACIONES IIRBANAS Y RI'RAI,.ES EN EL CANT6N CRNL.
MARCELINO MARIDI]EIIA PROVINCIA DEL GUAYAS.'Y OTdCNA SU
promulgaci6n a trav6s de su publicaci6n en el Registro Oficial ,la Gaceta
municipal y peg:ina web de la instituci6n.
Crnel. Marcelino Mariduefra, 12 de maruo del 2019

Ab. Sar*&e\
SECRET

sancion6 y orden6 la promulgaci6n en el Registro oficial, la Gaceta Municipal y p6gina web de la
Instituci6n 16 "Qvdslnnza para las edificacionee sujetae aI R6gimen de propiedad
Horizontal en el cant6n crnel. Marcelino Mariduefla, provincia del Guayas." el eeflor
Doctor Nelson Herrera Zumba, Alcalde de Crnel Marcelino Mariduefla, a 12 de marzo del 201g.-
Lo certfico. -

Crnel. Marcelino Maridueria 12 de marn de 20lg
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