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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BABA

CONSIDERANDO:

Que la ciudad de Baba en los tltimos afios ha observado un crecimiento poblacional y
habitacional, requiriéndose determinar una planificacion ordenada en cuanto a los
asentamientos poblacionales tanto en las areas urbanas y rurales;

Que, el cantdn Baba es considerado a nivel provincial y nacional como un Importante
centro productivo agricola y ganadero, situacion que ha provocado el asentamiento de
centenares de ciudadanos en las cabeceras cantonales y parroquiales, lo que amerita un
control ordenado en la aprobacion de urbanizaciones, lotizaciones, reestructuraciones,
desmembraciones, particiones, unificacion de lotes, construccion de viviendas,
espacios  comerciales, 4reas verdes, dreas comunales, determinacion de calles,
etc.

Que, la Constitucion del FEcuador, en el articulo 240 determina que los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de los cantones tendran facultades legislativas en el
ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales;

Que, el articulo 264, numeral 14, inciso segundo de la Constitucion del Estado,
establece que los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales en el ambito de
sus competencias y territorio, y en uso, de sus facultades, expedirdn ordenanzas
cantonales;

Que, el articulo 7 el COOTAD, establece la facultad normativa de los Concejos
Municipales para dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y
resoluciones, aplicables dentro de su circunscripeion territorial;

Que, el articulo 57 del COOTAD determina que al Concejo Municipal le corresponde:
a) El gjercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del Gobierno
Autéonomo Descentralizado Municipal mediante la expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, ¢l articulo 54 literal e) del COOTAD, le otorga a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales, las funciones de establecer el régimen de uso de suelo y
urbanistico para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion,
lotizacién, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales,

Que el articulo 466 del COOTAD, confiere a los Gobiernos Autd ‘; 3
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Impacto fisico, ambien social, con el fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes
y alcanzar el buen vivir;

Que, el articulo 470 y siguientes del COOTAD, regulan los conceptos de
fraccionamientos o subdivisién urbana, fraccionamiento agricola, superficie minima de
predios, particiones judiciales y extrajudiciales, restructuracion de lotes, asi como las
urbanizaciones y lotizaciones tanto en areas urbanas, de expansion urbana y areas
rurales;

Que, la disposicion transitoria Vigésima Segunda del COOTAD, determina que en el
periodo actual de funciones, todos los érganos normativos de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados deberan actualizar y codificar las normativas vigentes en cada
circunscripcion territorial.

En ejercicio de la facultad y competencia que confieren los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Replblica, en armonia con lo previsto en los articulos 7 y 57
literales a) y b) y 322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion;

EXPIDE:

LA ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA LAS URBANIZACIONES,
LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES Y FRACCIONAMIENTOS DE
PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON BABA.

Art. 1.- Para efecto de interpretacion y aplicacion de la presente ordenanza se tomara en
cuenta los siguientes términos y aspectos técnicos:

Autorizacion de Urbanizacion, lotizacion, fraccionamiento o reestructuracion de
lote.- Es el documento municipal, expedido mediante acto administrativo, por medio
del cual la Alcaldesa o el Alcalde autorizan la ejecucion de los proyectos de lotizacion,
urbanizacion, fraccionamiento o reestructuracion de lotes (Arts. 472 y 474 COOTAD),
para lo cual se requerira de informes de la Direccion de Gestion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial.

Con fecha 06 de noviembre de 2015, en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Baba, el Concejo Municipal, aprueba, sin
perjuicio de su publicacion la “REFORMA A LA ORDENANZA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES Y
FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON

BABA”.

Las personas naturales que posean sus predios con los respectivos servicios ba
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legalizacion de dichos predios, previo informe de la Direccion de Gestion de
Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial.

Los propietarios de las lotizaciones o urbanizaciones que a partir de la fecha de
aprobacion de la reforma a esta ordenanza, realicen transacciones de venta de algin
terreno de una lotizaciéon o urbanizacién que no cuente con la aprobacion de la
respectiva autoridad, incurrird en el delito de estafa tipificado en el Codigo Integral
Penal y se le impondra una multa equivalente al avalu6 del terreno; excepto cuando el
Concejo Municipal convalide el fraccionamiento no autorizado de asentamiento de
interés social consolidado.

Suspension de Autorizacion. - Es el acto resolutorio expedido por el Concejo
Cantonal, acordado suspender hasta por un afo el otorgamiento de autorizaciones de
fraccionamientos de terrenos y edificaciones en algiin sector determinado, con la
finalidad de estudiar actualizaciones en los planes de ordenamiento territorial (Art. 475
COOTAD,).

Particiones Judiciales y Extrajudiciales. - Es el acto resolutorio favorable expedido
por el Concejo Municipal, sin el cual no podra realizarse la particion esta sea judicial
(Art 473 COOTAD).

Fraccionamiento y reestructuracién urbana. - Se considera fraccionamiento o
reestructuracion urbana, a la subdivision de dos a veinte lotes, de un predio, y que no
requieran nuevas vias o calles; pero debera mantener la proyeccion de las vias
existentes.

Ningun predio resultante del fraccionamiento podra tener una superficie menor a cien
metros cuadrados (100m2), (Art. 470 COOTAD); debera tener acceso a los servicios
bésicos y que se encuentre sobre la cota minima de inundacion.

Aprobado un proyecto de lotizacion o urbanizacién conforme al Plan de Uso y Gestion
del Suelo, los propietarios de lotes de terrenos comprendidos en el mismo, podran
formular proyectos de fraccionamiento o solicitar al Alcalde o Alcaldesa la
reestructuracion de lotes.

Fraccionamiento Agricola.- Se considera fraccionamiento agricola a la subdivision
que afecta a terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacion
agropecuaria. De ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras areas
consideradas ecologicamente sensibles de conformidad con la ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a este Codigo, a las leyes agrarias y al
de Uso y Gestion del Suelo (aprobado este Plan por el Concejo Municipal) (Ar

COOTAD). ] \3&

Normas para el drea mral:.:’_:‘ e
O © O

D) ©

ALcaLDP
2023 - 2071



p) ©

ALCALDIA DE

BABA

A. El érea rural del canton Baba se someterd a las normas de uso de suelo mediante un
estudio de clasificacion agrologica y a las normas de subdivision, tenencia y tamario
de las parcelas previstas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

B. Mientras no se realicen y aprueben los estudios sefialados en el parrafo anterior, en
el area rural se permitiran usos de suelos derivados exclusivamente de las
actividades agricolas, pecuarias y forestales; y seguirdn las normas que la
Municipalidad a través de la Direcciéon de Gestion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial. establezca para los siguientes usos:

1) Vivienda.

2) Servicios complementarios a las actividades agricolas, pecuarias o forestales,
tales como silos, corrales, viveros, etc.

3) Equipamiento Comunal, tales como centros de educacién, salud, recreacion o
similares.

4) Instalaciones industriales o agroindustriales mediante aprobacion expresa de la
Comision de Planificacion y Obras Piblicas.

5) Subdivision de tierras para el uso agricola, el tamafio minimo de la parcela se
establece en una (1) hectdrea, cuyo uso se ha especificado en el literal A; y si
el uso fuera exclusivamente para vivienda, el lote minimo serd de cien (100)
m2.

6) Los procedimientos de division de la tierra y otros aspectos inherentes a la
propiedad, se sujetaran ademés a las disposiciones y normas que estipule la
Ley Forestal y de Conservacién de Areas Naturales y de 1a Vida Silvestre.

7) En ningin caso se permitird usos adicionales a los especificados en el literal A,
que impliquen la proyeccion de lotizaciones o urbanizaciones.

Las edificaciones que se instalen en el area rural se sujetaran a las siguientes
disposiciones:

1) Todas aquellas edificaciones cuyos lotes tengan frente sobre una de las vias que
conforman el sistema intercantonal, mantendran un retiro minimo de 25 metros del
eje de la via. Para este efecto se consideraran las siguientes vias: carretera Baba-
Babahoyo; Baba-Isla de Bejucal, Isla de Bejucal-Vinces; Baba-Salitre-Guayaquil,
Baba-Guare-San Antonio, Isla de Bejucal-San Juan.

2) Agquellas edificaciones cuyos lotes tengan frente sobre otro tipo de vias diferentes a
las nombradas en el literal anterior, deberdn mantener un retiro minimo de 20 metros

del eje de la via.
3) Las edificaciones cuyos lotes tengan frente o estén atravesados por cursos de agua
lineas de transmision de energia, mantendran los siguientes retiros: Rios: 50 @s
medidos desde cada ori]la;-,Esteros: 25 metros a partir del borde; Canales de %
diques de proteccion: 10 maetros.a pagtir del borde; lineas de transmision de‘gnergia
eléctrica: 25 metros a paﬁ deFeje'dt la linea. Sobre estas franjas minimas W8 se
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permitiran ningun tipo de edificacion. Esta ordenanza esta adecuada a las
necesidades del cantén Baba: no obstante, en caso de duda se tomara como base lo
establecido por el Instituto Ecuatoriano de Normalizaciéon y previo andlisis de la
Comision de Planificacion y Obras Publicas.

Integracion de lotes.- la integracion o unificacion de lotes es el ejercicio de la potestad
administrativa que se realiza a través de resolucion expedida por el 6rgano legislativo
del Gobierno Municipal, tiene como fin la consolidacion de dos o mas lotes de terreno
en uno mayor que cumpla con las normas e instrumentos técnicos de planificacion y
ordenamicnto territorial (Art.483 COOTAD).

En caso de integracion voluntaria de lotes, el o los propietarios colindantes podran
solicitar a la administraciéon municipal la inscripcidn en el catastro correspondiente, de
la unificacion que voluntariamente hayan decidido de sus lotes adyacentes.

Urbanizacion.- se considera urbanizacion a los lotes de terrenos que cuenten con
servicios de agua potable, alcantarillado sanitario, recoleccion de basura, alcantarillado
pluvial, calles asfaltadas, pavimentadas o adoquinadas, financiadas o construidas por los
promotores o propietarios, con viviendas de caracteristicas unifamiliares, adosadas o
bloques de apartamentos, caracterizados por viviendas o edificaciones con estructura
similar en la que se asentarda una determinada comunidad, los que podran estar ubicados
dentro y fuera del perimetro urbano.

La superficie minima de cada lote de terreno urbanizado sera de diez por veinte metros
cuadrados. La construccion de la vivienda tendrd los siguientes retiros; por la parte
frontal minimo un retiro de tres metros; por la parte posterior minimo de tres metros y
por los costados, minimo un retiro de tres metros a un lado, pudiendo adosarse al otro
lado.

Lotizacion.- Se considera lotizacion a los lotes de terrenos que generalmente deben
encontrarse rellenos, por encima de la cota maxima permisible de inundacion, los que
podran estar ubicados dentro o fuera de la zona urbana.

Para otorgar la aprobacidn, el proyecto de lotizacion debe presentarse con instalaciones
de agua potable (la red principal y con la acometida para cada lote) y red de energia
eléctrica externa. Su finalidad sera la de edificar viviendas, no construidas por el
lotizador sino por quien adquiera el lote o lotes mediante contrato de compraventa.

La superficie minima de cada lote de terreno lotizado sera de ocho por quince metros
cuadrados. La construccion de la vivienda tendra obligatoriamente un retiro po
costados minimo de un metro por un costado.

Art. 2.- Las obras de infraestructura que el propietario del lote donde se vaac

urbanizacién debe proyectar ¥ &jecutar, son los siguientes:

a) Sistema vial de uso q))'lbl'@ s@n especificaciones de la Ley de C
sistema nacional, autopistas y lineas de tras
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eléctricas. El urbanizador arborizara las areas verdes de las vias, sujetandose a
las especificaciones de la Direccion de Gestion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial.

b) Construccion del sistema de redes de alcantarillado sanitario, pluvial y agua
potable.

c) Construccién de pavimentacion asfaltica o rigida, aceras y bordillos.

d) Instalacion del servicio eléctrico y alumbrado publico.

e) Instalacion de redes de lineas telefonicas, tv cable, gas y fibras Opticas
subterraneas.

f) Construccion de areas sociales (piscina, drea de reuniones, canchas deportivas,
etc.).

Art. 3.- Las obras de infraestructura que el propietario del terreno donde se va a crear
una lotizacidon debera presentar y ejecutar, son las siguientes:

a) La apertura de vias y calles de acuerdo a la planificacion aprobada por la
Direccion de Gestion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial.

b) Relleno del terreno a lotizarse, incluido las vias y las calles.

c) Obras de instalacion de tuberias de agua potable (red principal y acometida a
cada lote); y,

d) Obras de redes de energia eléctrica.

Art. 4.- Superficie minima de las dreas municipales.- Las areas municipales que
deberd entregar el proyectista a favor de la Municipalidad serd del 10 al 15% segin el
caso lo amerite para vias, 25% para las urbanizaciones y del 15% al 25% para las
lotizaciones de acuerdo al area y este serd considerado del area qutil del proyecto,
conforme lo determina el Art. 424 del COOTAD. Para lo cual se tomard como
referencia lo siguiente:

. De I a2 has. 15%

. De 2,001 a 4 has. 20%

. De 4,001 en adelante 25%.

Art. 5.- Ancho de vias y calles.- Las avenidas proyectadas tanto para la urbanizacion
como para la lotizacion, seran minimo de once metros de ancho y las calles de al menos
nueve metros de ancho, en los que se construiran las aceras y bordillos por parte de la
Municipalidad en el caso de las lotizaciones.

Art, 6.- Las avenidas y calles del terreno a lotizar o urbanizar serdn trazadas observando
estrictamente la misma direccion de las calles y avenidas proyectadas de lotizacio
urbanizaciones contiguas y/o las calles y avenidas del sector urbano contiguo.
Art. 7.- El lote de terreno que se pretenda urbanizar serd minimo de una (1) he targy
para lotizar debera tener una eXtension no menor a media hectarea. B a]b a
e ¢
S

Art. 8.- Las obras de urbanii‘é i6n.por &nta del proyectista deberan ejecuta
plazo de 18 meses contados ia de echa que se otorgd la autorizacion, p 0
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lotes desde una hasta tres hectareas; y, de treinta meses plazo para los lotes mayores a
tres hectareas; y, para la lotizacion, las obras deberan ejecutarse en el plazo de doce
meses para los lotes desde media hasta tres hectarecas y de dieciocho meses para los
lotes mayores a tres hectareas.

Previo a la aprobacion de un proyecto de urbanizacion o de lotizacion, la Municipalidad
procedera a suscribir un acta de compromiso con el proyectista, que deberd cumplirlo en
el plazo estipulado. De no ejecutarse las obras en el plazo sefialado, el proyectista podra
solicitar al ejecutivo municipal una ampliacion de plazo; y si concedida ésta el
proyectista volviese a incurrir en incumplimiento, se paralizara la obra y se procedera de
inmediato a establecer multas progresivas, las mismas que iran desde dos hasta diez
remuneraciones basicas unificadas, de acuerdo a los informes de avance de obra de la
Direccion de Obras Publicas.

Art. 9.- Supervision y Fiscalizacion.- La supervision y fiscalizacion de la ejecucion de
obras de infraestructura por parte del promotor o proyectista estard a cargo de la
Direccion de Obras Publicas Municipales mediante su delegado. Sera competencia del
fiscalizador elaborar informes trimestrales de supervision realizada y del cumplimiento
de avance de las obras asi como el informe de la recepcién definitiva de las mismas.

Art. 10.- El concejo municipal, podra acordar y autorizar la venta, donacion, hipoteca y
permuta de los bienes inmuebles publicos de uso privado o la venta, donacion, trueque y
prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los integrantes. Para la
autorizacion no se podra contemplar un valor inferior al de la propiedad, de acuerdo con
el registro o catastro municipal actualizado. La donacion inicamente procedera entre
instituciones del sector publico (Art. 436 COOTAD)

Cuando los arrendatarios de inmuebles municipales hubieren cumplido estrictamente
con las clausulas de los respectivos contratos y especialmente con la obligatoriedad de

. edificacion, el concejo municipal, a peticion de los actuales arrendatarios, procedera a la
renovacion de los contratos en periodos sucesivos o a la venta directa a los mismos
arrendatarios sin que sea necesaria la subasta, pero sujetando dicha venta a los valores
de mercado a la fecha en que deba efectuarse el arriendo o la venta.

Para la adjudicacion de locales en mercados metropolitanos o municipales, terminales
terrestres o similares, podra obviarse el sistema de subasta o remate, previo informes
técnicos y econdmicos y la autorizacion del 6rgano normativo del municipio de Baba
(Art. 445 COOTAD).

Art, 11.- La venta de los bienes inmuebles podra realizarse en los terrenos urbaniz
o lotizados que cuenten con autorizacion, sujetandose a las medidas que constan ef |
planos debida y legalmente aprobados por el ejecutivo municipal o modificacy
legalmente aprobadas.
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hubieran beneficiado en alguna forma de ellas, no adquiriran derecho alguno frente a
terceros, se procedera al derrocamiento inmediato de construcciones o cerramientos de
existir y la Municipalidad podra sancionar con la multa que para el efecto lo establece el
articulo ocho, sin perjuicio de las acciones penales que este acto conlleve.

Art. 13.- Quien procediere al fraccionamiento total o parcial de un inmueble situado en
el area urbana o de expansion urbana del canton Baba, con fines comerciales, sin contar
con la autorizacion de la respectiva autoridad, y recibiere u ordenare cuotas o anticipos
en especie de dinero, por concepto de comercializaciéon del mismo, incurrira en los
delitos establecidos en el Codigo Orgéanico Integral Penal y demas leyes conexas.

Art. 14.- Las autorizaciones y aprobaciones de nuevas urbanizaciones en el area urbana
o urbanizable, se protocolizaran en una Notaria y se inscribirdn en el correspondiente
Registro de la Propiedad del canton; tales documentos constituirdn titulos de
transferencia de dominio de las areas de uso publico, verdes y comunales a favor de la
Municipalidad, incluidas todas las instalaciones de servicios piblicos. Dichas areas no.
podran enajenarse:

En caso de que los beneficiarios de las autorizaciones de fraccionamiento y de
urbanizacion no procedieren conforme a lo previsto en el inciso anterior, en el término
de sesenta dias contados desde la entrega de los documentos anteriormente descritos, lo
hara la Municipalidad. El costo mas un recargo del veinte por ciento (20%) sera cobrado
por el Gobierno Municipal.

Art. 15.- Excepto en caso de emergencia declarada, el Gobierno Cantonal de Baba no
podra revocar o modificar las autorizaciones  concedidas aun habiendo iniciado la

obra. =
TITULO1I

FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS UBICADOS EN EL SECTOR URBANO
DE LA CIUDAD DE BABA Y CABECERAS PARROQUIALES.

Art. 16.- Las normas para el fraccionamiento de predios en areas urbanas de la ciudad
de Baba y cabeceras parroquiales son las siguientes:

a) El area minima del lote sera de cien metros cuadrados (100m2).

b) El frente del lote sera minimo de cinco metros lineales (5 m).

c) Cuando existiere una vivienda construida, el area minima del lote podra ser de
cincuenta metros cuadrados (50m2)

d) En los casos que se requiera pasos de servidumbre, no se considerara un area
minima.

Art. 17.- En los sectores mencionados de este titulo no podran fraccionar,
siguientes lotes:
a) Los que cuentan con stperficie menor o igual a 100 m2. B aba

b) Los lotes con superficie me@r&s 100 m2, con excepcion de aquellos Cgsosjen
los que los lotes resultanies séan adquiridos de modo simultdneo po¥ los
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propictarios de los terrenos adyacentes, para integrarlos o unificarlos a estos y
formar nuevos lotes; siempre que cada lote quede con una superficie minima de
cien metros cuadrados, esto no aplica a pasos de servidumbre.

c) Los lotes de superficie menores a doscientos metros cuadrados exceptuando el
caso de division en dos lotes de igual superficie o en el caso descrito en el literal
anterior.

TITULO II

FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS UBICADOS EN CENTROS POBLADOS
RURALES Y SUS ALREDEDORES

Art. 18.- Solo podran ser fraccionados los predios aptos para la construccion de
viviendas y dotacion de servicios con sujecion a los siguientes criterios:

a) Se consideran lotes para viviendas los de superficie no menor a los cien metros
cuadrados (100m2).
b) Para planes de vivienda masivos como los que organiza el MIDUVI en zonas

urbanas, no se aceptara el fraccionamiento en lotes menores a los cien metros
cuadrados (100m2), con la excepcion de los tramites ingresados con anterioridad
al seis de noviembre del dos mil quince, fecha de aprobacion de la reforma a esta
ordenanza.

c) Para los planes sociales de vivienda del MIDUVI a establecerse en el area rural,
deberan agruparse en minimo ocho solares de cien metros cuadrados (100m2),
considerando su respectivas vias de acceso a cada solar.

d) Solo podra autorizarse el fraccionamiento de predios risticos cuando las tierras
que se destinen a vivienda se encuentren servidas por vias publicas o existan
calles o caminos vecinales de acceso; o se planifiquen dentro del proyecto de
fraccionamiento; y,

e) En todo fraccionamiento de predios rasticos ubicados dentro de las areas rurales
de influencia de la expansion urbana, deberin cumplir con los requisitos
emitidos por la Direccion de Gestion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento

Territorial.

f) Solo cuando existiere una vivienda construida el drea minima del lote podra ser
de cincuenta metros cuadrados (50m2)

g) En los casos que se requiera pasos de servidumbre, no se considerara un agga
minima.

TITULO 1T Q

CESION DEL TERRENO EN LOS PROCESOS DE DIVISION DE L sBa(!@amo Dy
PREDIOS EN LAS URBANIZACIONES Y LOTIZACIONES -
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Art. 19.- E1 GAD Municipal del cantéon Baba esta en la obligacion de ejecutar las obras
necesarias en las areas de uso publico y comunal que se adquieren como consecuencia
del cumplimiento de los deberes de cesion obligatoria que recae sobre los propietarios.

Art. 20.- El suelo destinado para uso ptblico y comunal sobre los que debe realizarse
edificaciones o instalaciones de servicios publicos, no podran cambiarse de destino ni
podran enajenarse o transferir su dominio. De ocurrir tal situacion, el acto contractual o
de donacion por la transferencia de dominio efectuada no tendra valor alguno; por lo
que el Registrador de la Propiedad se encuentra impedido por Ley de inscribir dichos
actos, por ser estos intransferibles e irrevocables.

Art. 21.- Las normas para el disefio de la red vial urbana, tendra las mismas
especificaciones técnicas, a las normas vigentes a nivel nacional y su observancia sera
obligatoria tanto para la Municipalidad como para los particulares.

TITULO IV
DEL TRAMITE

Art. 22.- Toda persona natural o juridica dentro del perimetro urbano de la ciudad de
Baba, cabeceras parroquiales, recintos y centros poblados que desee urbanizar, lotizar o
reestructurar, fraccionar, integrar o unificar lotes, deberd dirigir por escrito una
solicitud en especie valorada al Alcalde o Alcaldesa del cantén, acompaiiando a la
solicitud la documentaciéon respectiva por cuadruplicado, asi como los documentos
sefialados en el Art. 23 de esta Ordenanza.

Se debera entregar la documentacién por el proyectista en la Direccion de Gestion de
Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial y Procuraduria Municipal, para que
presenten los informes pertinentes. En el caso de Urbanizaciones y Lotizaciones, la
Direccion de Gestion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial para emitir
su informe deberd solicitar y contar previamente con los informes de la Direccion de
Obras Publicas, Unidad de Avallios y Catastros y Unidad; y de la Unidad Agua Potable
y Alcantarillado Sanitario.

Los informes técnicos que deben presentar los funcionarios municipales para la
aprobacion de un proyecto de urbanizacion o lotizacion, por parte del ejecutivo
municipal son los siguientes:

a) La Unidad de Agua Potable y Alcantarillado Sanitario deberd indicar si en el
proyecto se ha considerado la instalacion de la red principal y acometidas de
agua potable a cada lote.

b) La Direccidon de Obras Publicas, determinara si el proyecto cuenta o no con
aperturadas; si los lotes se encuentran dentro del nivel maximo permisibl
cota de inundacion, y si el proyecto cuenta con obras de energia eléctrica.

c) La Direccion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial info Eaba
el lote de terreno a loﬁarsiungc con los términos de la presente Ordgnarfza.
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Previa la emision de este criterio deberan remitirse los informes sefialados en los
literales a), b).

d) La Unidad de Avaltos y Catastro, determinara la cantidad de lotes existentes en
el proyecto; y, si los lotes cumplen con el area minima de metros para lotizar.
(ciento veinte metros cuadrados).

e) La Procuraduria Municipal informara si el proyecto de lotizacion cumple con las
normas del COOTAD vy de la presente Ordenanza:

Los informes que presenten la Direccion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial y la Unidad de Avaltos y Catastro, deben ser remitidos en original al
despacho de la Secretaria General con copia para Procuraduria Municipal, cuyo titular
debera presentar el informe respectivo en forma directa al despacho de la Alcaldia.

Art. 23.- Para la aprobacion de los proyectos de lotizaciones y urbanizaciones, los
proyectistas entregaran los siguientes documentos:

1) Solicitud dirigida a la Alcaldesa o Alcalde suscrita por el propietario del lote,
indicando las caracteristicas del proyecto tales como:

a) Planos del proyecto de lotizacién o urbanizacion con el respectivo cuadro de
areas y sus porcentajes, debidamente firmados por los promotores o
propietarios y profesionales técnicos, segin corresponda, en el que indique
cual es la cota maxima de inundacion.

b) Identificacion de los lotes con una superficie minima de ciento veinte metros
cuadrados.

¢) Identificacion del area o de las dreas, del 25% o 15%, que el propietario por
mandato del COOTAD cedera a la Municipalidad de conformidad con esta
Ordenanza.

d) El sistema vial contendra lo siguiente:

d.l) Proyecto en planta de conformidad con lineas de fabrica a escala 1:500.
d.2) Acotaciones completas y seccion transversal a escala 1:100.

e) El comprobante de pago del 2 por mil del avalio comercial del predio. (Este
pago se efectuara una vez que el promotor cuente con los informes técnicos
determinados en esta Ordenanza). Adicionalmente el proyectista debera
cumplir con los pagos que determina la Ordenanza Reformatoria que
reglamenta el cobro de las tasas por servicios administrativos que pres
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Baba para el pago
tasa por cada solar municipal. Se concederd al proyectista un p
sesenta dias para que realice ¢l pago total a partir de la fec
aprobacion. Dicho’ certificado de pago servira como habilitarjte

proceder al iniciofdg 1a§3lentside los solares.
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2) El compromiso notariado de mantener limpios de malezas los solares que no sean
vendidos de manera inmediata, asi como la obligatoriedad de incorporar en el
contrato de compraventa una clausula en la que ¢l comprador del lote se obligue a
construir el cerramiento solar.

3) Original de la escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad o copia
notariada con su correspondiente inscripcion y pago predial del afio en curso.

4) Certificado de no mantener deudas pendientes en la Municipalidad por ninglin
concepto.

5) Certificado municipal de no mantener procesos judiciales con la institucion,
otorgado por la Procuraduria Municipal.

Art. 24.- Adicionalmente para la aprobacion de los proyectos de lotizaciones y
urbanizaciones, la Alcaldesa o el Alcalde deberdn contar previamente con todos los
informes técnicos detallados en los Arts. 2,3, 22 y 23 de la presente Ordenanza.

Art. 25.- Una vez que el proyecto haya sido aprobado por el concejo municipal y que el
propietario haya sido notificado con el acto administrativo resolutorio, conforme lo
determina el COOTAD, se protocolizaran todos los documentos incluida la resolucion
de aprobacion del proyecto y se inscribiran en el Registro de la Propiedad del canton
Baba, diligencia con la cual se transferirdn las dreas publicas comunales y areas verdes
por parte del lotizador o urbanizador a favor de la Municipalidad, en el porcentaje del
quince y veinticinco por ciento, respectivamente.

Art. 26.- Para la desmembracion o fraccionamiento de predios urbanos y rurales los
interesados deberan presentar una solicitud a la Alcaldesa o Alcalde. Las solicitudes y
documentacion se entregaran en la Direccién de Gestion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, presentaran en cinco carpetas, una original y cuatro copias
que contendran los siguientes documentos:

et

Solicitud dirigida a la Alcaldesa o Alcalde.
Copia de la escritura publica debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad.
El comprobante de pago del dos por mil del avalio comercial del predio, sin
perjuicio de cumplir con los pagos que determina la Ordenanza Reforma
que Reglamenta el cobro de las tasas por servicios administrativos que pfe
el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Baba.
Croquis o plano ﬁrmad? por un arquitecto en el que se especificara: B ab a
a) Ubicacion del predio "
b) Area total del di ng'os cuadrados.

B
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c) Area de construccién en metros cuadrados, en caso de existir.

d) Area o 4reas a desmembrarse o fraccionarse en metros cuadrados con sus
correspondientes dimensiones y delimitaciones y el perimetro en metros
lineales.

Art. 27.- Para todo tramite que tenga relacion con proyectos de lotizacion, urbanizacion,
fraccionamiento o desmembracion, integracion o unificacion de lotes, el proyectista o
propietario debera indicar en donde recibira las notificaciones respecto del tramite que
solicite.

Art. 28.- Recibida la solicitud con toda la documentacion, la Direccion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial y la Procuraduria Municipal, los titulares deberan
emitir los informes pertinentes para la aprobacion del ejecutivo municipal. Para el
efecto se tomara muy en cuenta el Plan de Uso y Gestion del Suelo y los proyectos
de las calles a trazarse.

Art. 29.- Si los documentos retinen todos los requisitos exigidos por la presente
Ordenanza, los funcionarios municipales competentes emitirdn un informe favorable y
el Ejecutivo Municipal autorizara el fraccionamiento o desmembracion en darea urbana y
rural, previo el pago del dos por mil del avaliio comercial del predio desmembrado o
fraccionado, asi como la tasa por los servicios técnicos y administrativos. En caso
contrario se negara y se mandara a rectificar o modificar la peticion.

Art. 30.- Para las aprobaciones de las urbanizaciones, lotizaciones en area urbana y
fraccionamientos o desmembracion de predios urbanos y rurales se basard unicamente
en las disposiciones constantes en la presente Ordenanza, con titulo de propiedad
debidamente inscrito, y la capacidad econdmica del proyectista o propietario, para el
caso de la urbanizacion.

Art. 31.- En las urbanizaciones y lotizaciones se prohibe lo siguiente:
a) Instalar cualquier estructura destinada a la cria de animales de cualquier

especie.

b) Realizacion de sembrios o funcionamiento de industrias extractivas de
cualquier material.

¢) Instalacion de industrias o fabricas excepto de alimentos basicos y de
salud, como comisariatos, boticas, panaderias y pastelerias.

d) Funcionamiento de casas de tolerancia, moteles, salones de bebidas
alcoholicas al aire libre, discotecas, establecimientos de venta de
combustibles y lavadoras.

Art. 32.- Para la integracion o unificacion de lotes, el propietario debera pres a
solicitud y documentacion en la Direccion de Gestion de Planificacion y Orde
Territorial, siendo esta la sigiente:

¢ @ O




1) Solicitud en especie valorada dirigida a la Alcaldesa o Alcalde, en la que
detallara los predios que quiera unificar o integrar, de manera clara y
precisa.

2) Un levantamiento planimétrico, realizado por un profesional externo, en
el que se detallen las nuevas cabidas y delimitaciones existentes. El
funcionario municipal responsable de la revision cuidard que las
medidas presentadas coincidan con las escrituras y con las existentes
en el sistema catastral.

3) El certificado actualizado de historia de dominio de los predios del
Registro de la Propiedad, mismo que contendrd de manera expresa que
no posee prohibicion de enajenar ni hipotecados a favor de un tercero.
El funcionario municipal al emitir su informe debera indicar si los
predios son colindantes y si no existe conflicto con otro propietario.

Art. 33.- Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran la autorizacion
definitiva del ejecutivo municipal, como requisito para inscribir la transferencia de
dominio de los lotes correspondientes a las lotizaciones o urbanizaciones. Sin este
requisito el Registrador de la Propiedad se abstendra de registrar la transferencia de
dominio.

Art. 34.- En todo lo que no esté previsto en esta Ordenanza se sujetard a lo que dispone
el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién y la
Ley de Propiedad Horizontal.

DISPOSICION TRANSITORIA

Unica.- El concejo municipal, aprobara previo informe de la Unidad de Avalios y
Catastros, aquellos lotes sin fraccionar que se encuentran catastrados a partir del censo
catastral del afio 2008 y consolidados en centros poblados rurales del canton Baba. Los
requisitos serdn los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Gestion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial.

b) Copia de la escritura publica debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad.

¢) El comprobante de pago del dos por mil del avalio comercial del predio, sin
perjuicio de cumplir con los pagos que determina la Ordenanza Reformatoria
que Reglamenta el cobro de las tasas por servicios administrativos que pres
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Baba.

d) Croquis o plano firmado por un arquitecto en el que se especificara:

¢) Ubicacion del predio.=% Baba

f) Area total del predio gaymefras cuadrados.

g) Area de construccion en mﬁss cuadrados, en caso de existir.
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h) Area o éarcas a desmembrarse o fraccionarse en metros cuadrados con sus
correspondientes dimensiones y delimitaciones y el perimetro en metros lincales

i) Copia de impuesto predial desde ¢l afio 2008 a la actualidad.

j) Declaracion juramentada de los afos de posesion del lote.

DISPOSICION DEROGATORIA

Unica.- Quedan derogadas las disposiciones, acuerdos o resoluciones, ordenanzas
emitidas con anterioridad y que se opongan a la presente Ordenanza.

DISPOSICION FINAL

Unica.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la aprobacién por parte
del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial y en la
pagina de dominio web del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Baba.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado

3 - 2
SECRETARIO GENERAL DEL GADM DEL CANTON BABA

CERTIFICO: Que la ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES TURBANAS Y RURALES Y
FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
BABA, fue discutida, analizada y aprobada por el Concejo Municipal del Gobiemno
Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Baba, en dos sesiones; sesion

extraordinaria del dia 25 de julio del 2023; y, sesion ordinaria del dia 28 de julio del
2023.

Baba, 28 de julig~del 2023.

Abg. Kafren [Zaxita Macias
SECRETARI\ GENERA
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De conformidad con las disposiciones contenidas en el articulo 322 del COOTAD,
habiendose observado el tramite legal y estando de acuerdo con la Constitucion a las
Leyes de la Repuiblica, SANCIONO la presente ORDENANZA SUSTITUTIVA
QUE REGULA LAS URBANIZACIONES, LOTIZACIONES URBANAS Y
RURALES Y FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES
DEL CANTON BABA.

Abg. Jgel Melo Olver® ;
ALCALDESA DEL GADME*BABA
2023 - 202

Proveyé y firmé a la ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES Y
FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
BABA, la abogada Shirley Jael Melo Olvera, alcaldesa del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del canton Baba, a los cuatro dias del mes de agosto del afio
dos mil veintitrés.

Baba, 04 de agosto del 2023.

Abg. Kargn Zurjta Macias
SECRETARIA GENERA
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