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ORDENANZA QUE REGULA LAS URBANIZACIONES, LOTIZACIONES Y
FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES EN EL CANTON SAN
FRANCISCO DE PUEBLOVIE]O.

EXPOSICION DE MOTIVOS:

La ciudad de San Francisco de Puebloviejo en los tltimos afios ha observado un crecimiento
poblacional y habitacional, requiriéndose determinar una planificacién ordenada en cuanto a
los asentamientos poblaciones tanto en las areas urbanas y rurales.

El Cantén San Francisco de Puebloviejo es considerado a nivel provincial como un importante
centro productivo agricola, situacién que ha provocado el asentamiento de centenares de
ciudadanos en las cabeceras cantonales y parroquiales, lo que amerita un control ordenado en
la aprobacién de urbanizaciones, lotizaciones, reestructuraciones, desmembraciones,
particiones, unificacion de lotes, construccién de viviendas, espacios comerciales, areas
verdes, areas comunales, determinacion de calles, etc.

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, los articulos 5 y 6 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién COOTAD, reconocen y
garantizan a los gobiernos auténomos descentralizados, autonomia politica, administrativa y
financiera;

Que, los Arts. 240 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador, y 53 del COOTAD, otorgan a
los gobiernos auténomos descentralizados municipales, la facultad de legislar en el &mbito de
sus competencias;

Que, el Art. 56 del COOTAD determina que el Concejo Municipal es el érgano de legislacion y
fiscalizacion;

Que, los Arts. 7; 29 literal a) y 57 literal a) del COOTAD, otorga al Concejo Municipal la facultad
normativa, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, el Art. 322 del COOTAD, dispone que los proyectos de ordenanzas se referiran a una sola
materia y que seran sometidos a dos debates realizados en dias distintos para su aprobacion;

Que, en la Ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial, se establecen, los
porcentajes de drea verde comunal que se entregara al Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de San Francisco de Puebloviejo, en la division de suelo para fraccionamiento, sera
por una sola vez, el quince por ciento (15%) calculado del area til del terreno, en calidad de
areas verdes y comunales y ademas se establece el area minima para lotes del sector urbano
y rural;

Que, entre las funciones y competencias de los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, estan el planificar el desarrollo cantonal, formular los correspondientes planes
de ordenamiento territorial, con el fin de regular y ejercer el uso y ocupacién del suelo urbano
y rural; establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinaré las
condiciones de urbanizacién, parcelacién, lotizacién, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento, acorde a lo previsto en los Arts. 264, numeral 1) de la Constitucién del
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Reptiblica; 54 literal c); 55 literales a) y b; 57 literal x);

Que, el articulo 10 del C6digo Orgénico de Planificacién y Fianzas Publicas, asigna al gobierno
central “la planificacién a escala nacional, respecto de la incidencia territorial de sus
competencias definidas en el articulo 261 de la Constitucién de la Republica, de los sectores
privativos y de los sectores estratégicos definidos en el articulo 313 de la Constitucién de la
Republica, asi como la definicién de la politica publica de habitad y vivienda, del sistema
nacional de area patrimoniales y de las zonas de desarrollo econémico especial, y las demas
que determine la Ley. Para este efecto, se desarrollard una estrategia territorial nacional como
instrumento complementario del Plan Nacional de Desarrollo, y procedimientos de
coordinacién y armonizacién entre el gobierno central y los gobiernos auténomos
descentralizados ara permitir la articulacién de los procesos de planificacién territorial en el
ambito de sus competencias”;

En ejercicio de la facultad y competencia que confieren los Articulos 240, 264, numeral 2 de la
Constitucién de la Republica, en armonia con lo previsto en los articulos 7 y 57 literal a) del
Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LAS URBANIZACIONES, LOTIZACIONES Y
FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES EN EL CANTON SAN
FRANCISCO DE PUEBLOVIE]O.

CAPITULO 1
AMBITO, JURISDICCION Y OBJETO

Art. 1.- AMBITO Y JURISDICCION. - La presente Ordenanza tendra vigencia en el perimetro
del cantdn San Francisco de Puebloviejo; y se sujetara a ésta, toda urbanizacién, subdivisiones,
reestructuraciones e integraciones parcelarias y todo lo concerniente al fraccionamiento
territorial, requerird de la aprobacion y autorizacién municipal del proyecto a través de la
Direccién de Planificacién y Gestion Estratégica del Gad San Francisco de Puebloviejo.

Art. 2.- OBJETO. - La presente Ordenanza regula los procedimientos a seguirse para la
aprobacién municipal de urbanizaciones, lotizaciones, fraccionamientos, y particiones en el
Cantén San Francisco de Puebloviejo.
CAPITULO II
DEFINICIONES

Art. 3.- AREA TOTAL. - Es la superficie total de un terreno, con linderos y medidas precisas,
que va a ser sometido a fraccionamiento, lotizacidn, urbanizacién y particién extrajudicial.

Art. 4.- AREA UTIL. - Es la diferencia entre el drea total de un predio y el area afectada del
mismo.

Art. 5.- AREA AFECTADA. - Se considera como area afectada aquella en la que no se permite
construccién alguna y que es ocupada y destinada a:

s  Proyectos municipales de vialidad y equipamiento;
Derechos de vias estipulados en la Ley de Caminos;
En caso de Urbanizaciones y Lotizaciones, vias internas, espacios verdes y comunales.
Franjas de proteccion de lineas de transmision eléctrica;
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e Acueductos o tuberia de agua potable y los ductos o tuberia de alcantarillado,
considerados como redes municipales;

s Franjas de protecciéon naturales de quebradas, aun cuando estas hayan sido rellenadas,
lagunas, canales de riego, riberas derios;

e Zonasinundables;

e« Terrenos inestables o que presenten pendientes superiores al 30%; y,

e Las destinadas a vias creadas por los urbanizadores, y se integran al sistema vial
planificado por la Municipalidad.

Art. 6.- AREA VERDE. - Es el area destinada al uso de actividades deportivas, de recreacion,
espacios abiertos, libres, arbarizados o jardines ornamentales de cardcter comunitario.

Art. 7.- AREA COMUNAL. - Es el drea destinada a la implantacion de los siguientes servicios:
e C(Centros educativos;
¢ Puestos o retenes policiales;
e Locales de salud, (hospital, centros de salud, Subcentro, y puesto desalud
¢ Equipamiento deportivo (estadios, coliseos, canchas de uso multiple;
e Gestion y administracion (casas comunales, entre otros).

Art. 8.- URBANIZACIONES.- Se considera urbanizacion, la divisién de una parcela o propiedad
en el drea de la ciudad, o en la cabecera cantonal en las area de expansion urbana, que esté
situada frente a la via publica existente y, que comprenda mas de diez lotes o su equivalente en
metros cuadrados en funcion de la multiplicacién del area del lote minimo por diez, que debera
ser dotada de infraestructura basica y acceso, y que serd entregada a la institucion operado del
servicio para su gestion y se entregara en calidad de dreas verdes y comunales el 15% del drea
util del terreno o predio.

Art. 9.- FRACCIONAMIENTO. - Se considera fraccionamiento la divisién de terreno en dos a
diez lotes con frente o acceso a una via piblica, existente o en proyecto.

Art. 10.- RESTRUCTURACION PARCELARIA. - Se entiende como tal a un nuevo trazado de
las nuevas parcelaciones defectuosas que podra imponerse obligatoriamente con alguno de
estos fines:
a) Regularizar la configuracion de las parcelas a las exigencias de los planes de
Ordenamiento Urbano en vigencia; y,
b) Distribucidn justa entre los interesados de los beneficios y cargas de la ordenacién
urbanistica.

Art. 11.- DIVISION O PARTICION SUCESORIA. (EXTRAJUDUCIAL) - Se entendera como tal
aaquellas parcelaciones de un predio para transferencia de dominio, resultante de la sucesion
por causa de muerte, que debera seguir las normas de urbanizacién o fraccionamiento segtin
laley y esta ordenanza.

Art. 12.- FRACCIONAMIENTO AGRICOLA. - Considerase fraccionamiento agricola el que
afecta a terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacién agropecuaria.

De ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras dreas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley o que posean una clara vocacion agricola.
Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a este Codigo, a las leyes agrarias y al plan de



Gobierno Autéonomo <
Descentralizado Municipal del cantén N Aleoldio Ciudodona &’

San Francisco de Pueblovigjo PUEBLOV|EJ°

ordenamiento territorial cantonal aprobado por el respectivo concejo.

Art. 13.- FUSION, UNIFICACION - Es la unién de un lote de terreno con otro u otros
colindantes, para formar un solo cuerpo, autorizado por la municipalidad.

Art. 14.- VIAS ARTERIALES. - Son las destinadas para conducir el trdnsito de manera mds
fluida y con el menor volumen de obstdculos.

Art. 15.- VIA COLECTORA. - Son las destinadas a conducir el trafico de calles locales hacia
otras zonas del fraccionamiento o hacia arterias de gran volumen.

Art. 16.- VIA LOCAL. - Su destino principal es el dar acceso a los lotes de fraccionamiento.
Art. 17.- VIA PEATONAL. - Son las que sirven exclusivamente para el trénsito peatonal.

Art. 18.- LINEA DE FABRICA. - Es el lindero o limite definido legalmente por la Direccién de
Planificacién y Gestion Estratégica Municipal, entre un lote con relacion a la via ptblica. Para
urbanizaciones, lotizaciones, o cualquier otra forma de fraccionamiento.

CAPITULO 1II
URBANIZACIONES, O LOTIZACIONES.

Art. 19.- Los proyectos de urbanizaciones o lotizaciones deben presentarse con la firma del
propietario o su representante legal y del profesional del area a fin responsable del proyecto.

Art. 20.- Todo proyecto de urbanizaciones o lotizaciones de suelo en inmuebles que estén
dentro del inventario de Bienes Patrimoniales, esto es con proteccién total o parcial, requeriran
informe favorable por parte del Instituto Nacional de Patrimonio Cultural y la aprobacion de la
Direccion de Planificacion y Gestion Estratégica del GAD Municipal San Francisco de
Puebloviejo; previo a un informe emitido por el INPC.

Art. 21.- Previo a iniciar un tramite de urbanizacion y lotizacion de predios, el propietario o su
representante legal o mandatario, solicitara un informe de Linea de Fabrica y Plan regulador,
adjuntando copia de la escritura piblica y del pago de impuesto predial del tltimo afio. Dentro
del término de tres dias, las Direccion de Planificacién y Gestion Estratégica, previa inspeccion
al lugar, informaran si el predio es factible de dividir, si es urbano o rural, identificara el uso y
ocupacion del Suelo en base a los porcentajes establecidos segtin la ordenanza vigente; si el
predio estd o no en el area urbanizable o de expansion urbana; si tiene los servicios basicos o la
posibilidad inmediata de obtenerlos; y, que no se encuentre en una zona de riesgo.

Art. 22.- Para realizar algin proyecto lotizacion o urbanizacién de un predio urbano o
expansion urbana, deberdn sujetarse a las normas previstas en esta Ordenanza y las que
determine la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, Ley de Tierras
y Territorios Ancestrales en el saco del sector rural, en el fin de obtener la aprobacion del
proyecto por parte del Alcalde o Alcaldesa, sin este requisito, los Notarios Publicos no podran
otorgar o autorizar escrituras publicas, ni el Registrador de la Propiedad inscribirlas; so de
hecho se hiciere serdn nulas y no tendran valor legal alguno.

Art. 23.- Requisitos para la aprobacién de anteproyectos de urbanizacién o lotizacién se
presentaran los siguientes documentos:
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) Solicitud dirigida a la Direccidn de Planificacion y Gestion Estratégica del GAD Municipal

de San Francisco de Puebloviejo, en especie valorada.

b) Linea de fibrica y Plan Regulador emitida y autorizada por la Direccién de Planificacién
y Gestion Estratégica.

c) Copiade laescritura

d) Certificado de no adeudar al GAD Municipal de San Francisco de Puebloviejo respecto
al predio objeto de fraccionamiento,

e) Copia de la cédula de ciudadania y del certificado de votacion del propietario.

f) Historia de dominio. Certificacién de ejes viales. (Direccidon de Obras Publicas)

g) Factibilidad de agua potable y alcantarillado. (Direccion de Agua Potable)

h) Factibilidad de Energia Eléctrica. (CNEL)

i) Factibilidad de CNT (opcional)

j) Planos de anteproyecto con firma de responsabilidad

k) Memoria técnica descriptiva del proyecto.

Art. 24 Del tramite para aprobar urbanizaciones o lotizaciones. - Para la aprobacién de
proyectos de urbanizacién o lotizacién en el drea urbana o de expansién urbana se presentara
los siguientes requisitos:

1. Solicitud dirigida a la maxima autoridad, suscrita por el propietario o surepresentante;

2. Informe técnico de aprobacidn del anteproyecto.

3. Memoria técnica descriptiva del sistema hidrosanitarios y eléctricos (CD, fisico)

4. Memoria técnica descriptiva del proyecto, (CD, fisico) que contendra:

a) Area total del terreno a urbanizarse;

b) Area total de lotes;

c) Area util;

d) Areas verdes y comunales;

e) Densidad de poblacién considerada;

f) Area total de calles, pasajes, incluidas las aceras;

g) Areas de franjas de proteccién de quebradas y rios;

h) Topografia del terreno a Urbanizar o Lotizar; y

i) Listado de los lotes con su respectiva codificacidn.

5. Una original y una copia de los planos georreferenciados (coordenadas) donde conste la
numeracion de lotes, linderos, curvas de nivel a escala de levantamiento 1:1000 y drea en
formato INEN debidamente dobladas y colocados en cuatro carpetas con tarjeta en la que
constara la clave catastral, ubicacién con calle, barrio, manzana, zona, parroquia, nimero
de lamina, escalas de levantamiento y de impresion, fecha, registro del profesional y firmas
de el o los propietarios y profesional proyectista, nombre del proyecto, contenido de la
ldmina, recuadro de quince centimetros (0,15 m) por lado para sellos municipales;

6. Archivo digital, en formato Autocad, con el proyecto completo y acotado, para la respectiva

revision del proyecto.

7. Copia de escritura publica que justifique el dominio y permita verificar linderos y areas;

8. Certificado de gravamenes del Registro de la Propiedad,actualizado;

9. Copia de cédulas de identidad y certificado de votacién vigente eximiendo a las personas

de la tercera edad, de él o los propietarios; en caso de personas juridicas, ademas, copias de

la escritura de constitucion y del nombramiento del representante legal debidamente

inscrito;

10. Copia del certificado del Senescyt y cedula de identidad del profesional responsable del
proyecto;

11. Certificado de linea de fabrica;
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12. Certificado de no adeudar al Municipio; y,

13. El terreno que le corresponde a la municipalidad para areas verdes o comunales debera
dejarse en un solo cuerpo, y no dejar en: franjas de proteccion que crucen en su totalidad o
en zona no urbanizable.

Art. 25.- En todo proyecto de urbanizacién y lotizacidn, el propietario esta obligado a
ejecutar el proyecto y las obras en un plazo de cinco afios en caso de urbanizacién y tres afios
en caso de lotizacion contados desde la resolucién administrativa y dichas obras seran:
aceras, bordillos y cunetas, energia eléctrica, instalaciones de agua potable y alcantarillado,
a todos y cada uno de los lotes fraccionados, como lo determina del ART. 50 incisos [, Il y III
de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo. En el caso de
incumplimiento a este articulo se le impondra una penalidad de 50 a 100 salarios basicos
unificados considerando el criterio de la obra civil que falte por ejecutar.

La municipalidad a través de la Direccién de Obras Publicas previa la notificacién de
aprobacidon nombrara un Fiscalizador de Obra, quien se encargara de fiscalizar y supervisar
dicha ejecucidn con base a las especificaciones técnicas establecidas por la Municipalidad en
obras de urbanizacidén.

Art. 26.- Forma de presentar la documentacion. - Toda la documentacion indicada
anteriormente debera presentarse de la siguiente manera:

a) Una carpeta en original y dos carpetas con las copias que incluyan, a mas de los planos

respectivos, los documentos descritos anteriormente, con la firma y sello del profesional

responsable: y,

b) El tamaiio de los planos serd el formato Al, A2, A0 dependiendo el caso ademds

acompaifiados de un CD con todos los detalles en forma digital.

Art. 27.- Informes previos. - Una vez recibida la documentacién por la secretaria general y
concejo emitird un acto de simple administracién indicando que la solicitud cuenta o no con
todos los requisitos que establece la ordenanza, en el caso de cumplir con todos los requisitos
se emitird el proyecto a la Direccién de Planificacion y Gestion Estratégica la cual realizara la
revision del proyecto, quién emitira un informe en el término maximo de veinte dias. Con el
informe de la Direccion de Planificacién y Gestidn Estratégica conjuntamente con el informe
de Procuraduria Sindica Municipal, el Alcalde o Alcaldesa emitird su resolucién
administrativa previo a conocimiento y aprobacién del Concejo Municipal y el informe
favorable de la Comision de Urbanismo o su similar. Queda terminantemente prohibida la
subdivision de lotes en una urbanizacién aprobada, cuando el drea total de estos sean las
minimas determinadas en esta Ordenanza.

Art. 28.- Cuadro de titulos y sellos de aprobacidn. -

1.- Cuadro de Titulos: Todo plano de deberi llevar para su identificacién, un cuadro de
titulos, el mismo que se ubicara junto al espacio destinado para sellos de aprobacién.

2.- Sellos de Aprobacion: Los planos de construccién deberan disponer en su extremo
inferior derecho, de un espacio libre para los sellos de aprobacién necesarios, acorde al
formato utilizado hasta un maximo de 0.15x 0.15m.
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TITULO

Los cuadros de titulos se disefiardn de acuerdo a la informacién que se necesite registrar en
cada proyecto, pero deberdn contener como minimo, los siguientes datos:

1.- Clave catastral y numero de predio.

2.- Nombre del proyecto.

3.- Nombre, nimero de cédula y firma del propietario.

4.- Nombre, firma, nimero de registro municipal, registro del senescyt y nimero de registro
del profesional responsable.

5.- Titulo de la lamina.

6.- Escala o escalas.

7.- Fecha.

8.- Numero de lamina.

Art. 29.- Contenido minimo de los proyectos. - Los requisitos minimos exigidos para la
aprobacién de un proyecto de fraccionamiento de suelo presentado seran:
a) Levantamiento planimétrico o topografico con coordenadas georreferenciadas en el
sistema WGS-84, cuando existan cambios sustantivos de nivel.
b) Cuando el predio limite con rios o esteros, se requerira el informe de la Direccién de
Planificacién y Gestién Estratégica del GAD Municipal de San Francisco de Puebloviejo,
informe de Gestion de Riesgos del GAD Municipal.
¢) Plano de implantacién, en el que se anotara claramente las medidas, 4ngulos del terreno,
retiros, afectaciones y eje vial.

Art. 30.- Cuadro de Areas. - Dentro de la primera ldmina de los planos arquitecténicos, se
elaborard un cuadro de areas de acuerdo a lo descrito a continuacién:
1) Area Total del terreno

2) Area Utilizacién

3) Areas verdes o comunales

4) Area de vias.

5) Areas de afeccién en caso de existir.

Art. 31.- Memoria descriptiva. - De acuerdo a la naturaleza y magnitud del proyecto definido
en sujecion a las Ordenanzas del GADM de San Francisco de Puebloviejo vigentes, se indicara
de una manera general, las caracteristicas y particularidades del inmueble, Antecedentes
legales (Escritura y gravamen) finales, usos, areas, tutiles y afectadas, sobrantes, linderos y
dimensiones, propuesta de fraccionamiento, retiros y adosamientos si es urbano.

Todos los planos seran presentados con nitidez absoluta, a fin de facilitar su comprensién.
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CAPITULO IV
DE LOS FRACCIONAMIENTOS URBANOS

Art. 32.- Fraccionamiento de predios ubicados en el sector urbano. - En caso de
fraccionamientos prediales, estas seran aprobadas por el Alcalde o Alcaldesa, mediante
Resolucién Administrativa motivada, previo a la aprobacién del concejo cantonal con base a
los informes favorables de la Direccion de Planificacion y Gestion Estratégica y el informe de
viabilidad de Procuraduria Sindica.

Todo fraccionamiento aprobado que se destine para la venta, y supere los 5 lotes, deberan ser
protocolizados e inscritos en el registro de la propiedad.

Art. 33.- Normas técnicas de fraccionamiento urbano. - Las normas para la conformacién
de lotes en dreas urbanas, rigen para cada uno de los sectores y se refiere a los siguientes
indicadores:
a) El drea minima del lote serd de 150 m2, pudiendo este tener un area menor del lote
minimo, siempre que se trate de viviendas consolidadas, o cuando el consejo asi lo determine.
b) En casode predios destinados a proyectos de interés social el lote minimo serd de acuerdo
a la norma técnica vigente.
¢) El frente del lote, sera minimo de ocho metros (8.00 m) lineales; pudiendo este tener un
drea menor, siempre que se trate de viviendas consolidadas, o cuando el consejo asf lo
determine.
d) Si al proponer una via alterna y esta no tiene continuidad con un eje vial aprobado o
existente, serd necesaria una curva de retorno con un radio minimo de siete metros (7.00 m.)
y esta sera considerada como un pasaje peatonal de un ancho minimo de 7.00 metros;
e) Si el fraccionamiento se encuentra afectado por una ampliacién y prolongacion vial
aprobada o existente se mantendra el ancho de via.
f) Estar convenientemente separado de acuerdo a los parametros técnicos de las dreas de
riesgo, las mismas que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos inundables, de
relleno y depdsitos de basura y excretas, y de zonas no urbanizables;
g) Los lotes de terreno tendran un trazado perpendicular a las vias salvo que debido a las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucién técnica, establecida por la Direccion de
Planificacion y Gestion Estratégica;

Art. 34.- Prohibicién de division. - No se procedera al fraccionamiento cuando los lotes
resultantes contengan medidas inferiores, salvo que el concejo Municipal disponga lo
contrario.

Art. 35- Aprobacion de Fraccionamiento urbanas. - Para la aprobacion de proyectos y
fraccionamiento prediales urbanos, en el cantén San Francisco de Puebloviejo, se presentard
la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la maxima autoridad del GADM del Cantén San Francisco de Puebloviejo.

b) Formulario de linea de fabrica emitida y autorizada.

c) Certificado de no adeudar al GAD Municipal San Francisco de Puebloviejo.

d) Certificado de historia de dominio.

e) Copias de escrituras de predio.

f) Copia de pago del impuesto predial actualizado.

g) Copia de cédulay certificado de votacién del propietario o su representantelegal y de ser el

caso las de los presuntos beneficiarios.
h) Un original y una copia del juego de planos aprobados por avallos y catastro, del predio
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total, del area a fraccionar y el area del lote remanente, impresa y digital geo-referenciado
con coordenada WGS 84 Zona 17§, en el que se indiquen linderos, medidas y superficie.

i) Certificado de riesgo.

j) Certificado de avaltios.

CAPITULO V
FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS EN CENTROS POBLADOS RURALES.

Art. 36.- Se considera fraccionamiento en centros poblados rurales, a la divisién de un
inmueble en mas de dos lotes de terreno con fines de vivienda.

De ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales u otras areas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley.

En caso de fraccionamientos de predios en centro poblados, estas serdan aprobadas por el
Alcalde o Alcaldesa, mediante Resolucién Administrativa motivada, previo a la aprobacion del
concejo cantonal con base a los informes favorables de la Direccion de Planificacion y Gestion
Estratégica y el informe de viabilidad de Procuraduria Sindica.

Art. 37.- El area del lote en predios de los centros poblados rurales sera de 200 m2 como

minimo.

El frente del lote, serd minimo de diez metros (10m) lineales.

a) En ambos casos la superficie podra ser menor siempre y cuando se trate de viviendas
consolidadas, o cuando consejo asi lo determine.

Art. 38.- Para la aprobacién de fraccionamientos prediales rurales, centros poblados rurales
en el cantén San Francisco, se presentard la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a lamaxima autoridad del GADM del Cantén San Francisco de Puebloviejo.

b) Formulario de linea de fabrica emitida y autorizada.

c) Certificado de no adeudar al GAD Municipal San Francisco de Puebloviejo.

d) Certificado de historia de dominio.

e) Copias de escrituras de predio.

f) Copia de pago del impuesto predial actualizado.

g) Copia de cédulay certificado de votacion del propietario o su representantelegal y de ser el
caso las de los presuntos beneficiarios.

h) Un original y una copia del juego de planos aprobados por avallos y catastro, del predio
total, del drea a fraccionar y el drea del lote remanente, impresa y digital geo-referenciado
con coordenada WGS 84 Zona 178, en el que se indiquen linderos, medidas y superficie.

i) Certificado de riesgo.

j) Certificado de avaltos.

k) Certificado de Uso de Suelo

1) Informes de los organismos correspondientes, de ser el caso.

CAPITULO VI
DE LOS FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS AGRICOLAS.

Art. 39.- Considérese fraccionamiento agricola a la divisién de un predio rural destinado a
cultivos o explotacién agropecuarias, en dos o mas lotes de terreno que sera utilizado
exclusivamente al cultivo o explotacién agropecuaria o ganadera, que tenga acceso directo a
una via existente o que conste en el proyecto.

Art. 40.- Los fraccionamientos de predios agricolas los aprobard la Maxima Autoridad,
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mediante Resolucién Administrativa motivada, previo informe técnico de la Direccion de
Planificacién y Gestion Estratégica y el informe legal por la Procuraduria Sindica.
Se prohibe la utilizacién de este tipo de fraccionamiento para uso habitacional concentrado.

Art. 41.- De ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales, que tengan una
pendiente superior al 35% y otras areas consideradas ecolégicamente sensibles de
conformidad con la ley.

Art. 42.- El lote minimo y maximo estara determinado con base a la zona de planeamiento o
area de produccion establecida en el plan y uso de gestién de suelo. Si el predio es de
propiedad de herederos o en escritura global y entra en un proceso de fraccionamiento y si no
cumple con el lote minimo este se sujetard a la particién proporcional seglin acciones y
derechos de los cosignatarios en concordancia al art. 1353 del Cadigo Civil y articulo 62 de
LEY ORGANICA DE TIERRAS RURALES Y TERRITORIOS ANCESTRALES.

Art.- 43.- Las vias que se proyecten en fraccionamientos rurales de mayor extensién serdn
minimas en una franja central de 4 metros de ancho, a fin que permita el libre transito
vehicular y peatonal.

CAPITULO VII
DE LA REESTRUCTURACION DE MANZANAS Y CIUDADELAS

Art. 44.- Cuando por resolucién de Concejo del Cantén San Francisco de Puebloviejo, se
requiera reestructurar manzanas el Alcalde o Alcaldesa, a través de los drganos
administrativos de la municipalidad, podr3, de oficio o a peticién de parte, ejercer la potestad
de particion administrativa, siguiendo el procedimiento y reglas establecidas en el Cadigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Art. 470 y
Art. 486.

Art. 45.- Si el terreno en donde se encuentra el asentamiento humano de hecho e irregular y
consolidado es de propiedad de particulares, la maxima autoridad, mediante resolucién
administrativa puede declarar estos predios de utilidad publica e interés social con fines de
expropiacion, con la finalidad de dotarlos de servicios basicos, y adjudicar los lotes a los
posesionarios.

El procedimiento expropiatorio serd previsto como lo determina el Cédigo Orgénico de
Organizacién Territorial, Autonomias y Descentralizacion y la Ley Organica del Sistema de

Contratacién Publica y demas leyes, con las particularidades establecidas para estos casos.

CAPITULO VIII
CESION DE TERRENO A FAVOR DEL GAD DE SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIE]JO EN
LOTIZACIONES, URBANIZACIONES, VIAS, Y FRACCIONAMIENTO.

Art. 46.- Obligacion municipal de ejecutar obras. - El Gobierno Auténomo Descentralizado
del cantdn San Francisco de Puebloviejo, estd en la obligacién de ejecutar las obras necesarias
en las areas de uso publico y comunal que se adquiera como consecuencia del cumplimiento
de los deberes de cesion obligatoria que recae sobre los propietarios, de manera planificada y
siempre y cuando exista recursos econémicos.
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Art. 47.- Prohibicién de enajenar areas de uso piblico. - Las 4reas entregadas al GAD
Municipal San Francisco de Puebloviejo, seran destinadas exclusivamente para areas verdes
al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. La entrega de la sumatoria de
areas verdes, comunales y de vias no debera exceder del treinta y cinco por ciento (35%) de
la propiedad.

En las dreas consolidadas, los bienes de dominio y uso ptiblico destinados a areas verdes
comunales, podran ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones
ptblicas para consolidar equipamientos tales como seguridad, educaciéon y salud de
conformidad con los casos y porcentajes, que establezca en su normativa el Gobierno
Auténomo Descentralizado. La institucién piblica beneficiaria tendra la obligacion de
compensar el equivalente al valor del bien que recibe.

Art. 48.- Porcentaje de area verde.- En los proyectos de urbanizaciones, particiones y
fraccionamientos del suelo urbano, centros poblados rurales, expansién urbana y sectores
urbanizables con frente a vias asfaltadas y adoquinadas con la existencia de los servicios
basicos de agua, alcantarillado, recoleccion de desechos sélidos y Electrificados, para
destinarlos a construccién de vivienda, obligatoriamente entregard un 15% de 4rea \til de la
superficie total del terreno, como area de cesién obligatoria para dreas verdes- y dreas
comunales, conforme lo determina el Art. 424 del COOTAD, siempre y cuando el drea
urbanizable sea igual o mayor a tres mil metros 3000.00 m2 cuadrados; y, este porcentaje de
terreno debera dejarse en un solo cuerpo, servible y por una sola vez.

Ademas, se exceptia la entrega de areas verdes y equipamiento comunitario en el sector rural
en lotes que se fraccionen con fines de particién hereditaria, donacioén o venta; siempre y
cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacién en concordancia al Art 424 del COOTAD

Art. 49.- Normas viales. - Las normas para el disefio de la red vial urbana y rural en
urbanizaciones y lotizaciones seran de acuerdo a las normas vigentes a nivel nacional y su
observancia es obligatoria tanto para la Municipalidad como para los particulares, y no podra
ser menor al 20% del area util.

Art. 50.- Prohibicién de recibir como area verde. - El GAD San Francisco de Puebloviejo no
podra recibir como area verde y comunal, las areas afectadas por vias, derechos de vias, los
bordes de los esteros y sus areas de proteccidn, riberas de los rios y areas de proteccién, zonas
de riesgo, playas y dreas de proteccién ecolégica.

Art. 51.- Areas de proteccién. - Se denominan 4reas de proteccién y por lo tanto son bienes
de uso publico las riveras de los rios y esteros en las siguientes dimensiones:
a) Enlarivera de los rios en una dimensién minima de 50 metros a cada lado; tomados desde
el centro de los rios.
b) En la rivera de los esteros del Cantén San Francisco de Puebloviejo en una distancia
minima de 15 metros a cada lado; tomados desde el centro.
¢) En el caso de los canales naturales o de riego que cruzan por los asentamientos humanos,
se dejard una dimensién minima de 2 metros a cada lado, medidos desde la orilla.
Estos retiros estaran sujetos a las particularidades geograficas de cada sector, la Direccién de
Planificacion y Gestién Estratégica emitird las recomendaciones necesarias mediante
respectivo informe.

Art. 52.- Destino de dreas afectadas. - En las 4reas afectadas por canales abiertos, riberas de
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rfos, esteros, drenajes naturales, terrenos inestables y zonas inundables, serdn declaradas
como areas de proteccion ecolégica, y el propietario podra hacer uso de ellas, pero no
dividirlas ni construir viviendas e inclusive establos para animales.

Art. 53.- Transferencia de dreas de uso piblico. - Una vez que el proyecto ha merecido la
aprobacién del Concejo Municipal, se procederd a notificar con tal resolucion al propietario
urbanizador, para que proceda a protocolizar e inscribir en el Registro de la Propiedad los
planos correspondientes, acto en el cual se ejecuta la transferencia de dominio de las areas de
uso publico y comunales, a favor de la Municipalidad.

Dichos bienes se constituirdn en bienes municipales de dominio y uso publico, seran
inembargables, imprescriptibles e inalienables; por tanto, no estaran sujetos a ninguna
negociacion ni transferencia de dominio a titulo alguno, ni cederse el uso; no podra cambiarse
de categoria.

En caso de que los beneficiarios de las autorizaciones de fraccionamiento y urbanizacién no
procedieren conforme a lo previsto en el inciso anterior, en el término de sesenta dias
contados desde la entrega de tales documentos, lo hard la municipalidad. El costo, mas un
recargo del cincuenta por ciento (50%), sera cobrado por el gobierno municipal.

Todo acto, pacto, acuerdo o sentencia en contrario, seran nulos y no causardn efecto juridico
alguno.

Art. 54.- El Registrador de 1a Propiedad, paralainscripcién de una escritura, respectivamente,
de predios que han sido divididos, exigirdn los planos aprobados y la autorizacion del
ejecutivo municipal, de no presentarse, no podran hacerlo.

PARTICION JUDICIAL Y EXTRAJUDICIAL DE INMUEBLES IX
Art. 55.- Particién judicial y extrajudicial de inmuebles- Los interesados deberdn
presentar la misma documentacién solicitada en los articulos anteriores para
fraccionamiento, y necesariamente cumplird; las disposiciones del Art. 473 del COOTAD.

CAPITULO X
DE LAS TASAS ADMINISTRATIVAS
Art. 56.- Tasa por Inspecciones de Terrenos. - previo a la aprobacién de planos de
urbanizaciones, lotizaciones o fraccionamientos; los interesados deberan cancelar la inspeccién
de terreno respectiva, que se regira por la tabla siguiente:

LOTES DE TERRENO URBANO

De1m?a 200 m? 5% SBU
Costo de inspeccion terreno urbano De 201 m2a 500 m? 8% SBU

De 501 m2 en adelante 10% SBU

LOTES DE TERRENO RURAL

De 0.01 Has a 1.00 Has 5% SBU

De 1.01 Has a 5 Has 129% SBU
Costo de inspecciones terreno rural De 5.01 Has a 15 Has 159% SBU

De 15.01 Has a 30 Has 25% SBU

De 30.01 Has a 50 Has 35% SBU

De 50.01 Has en adelante 509% SBU
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Art 57.- Tasa por elaboracion de planos para fraccionamientos urbanos. - La tasa de
elaboracién de planos o croquis para los fraccionamientos urbanos, que no sean destinados a
lotizaciones o urbanizaciones se regiran a la siguiente tabla:

LOTES DE TERRENO URBANO
De 1 mZa 200 m? 8% SBU
Costo de elaboracidn terreno urbano De 201 m? a 500 m? 10% SBU
De 501 m2 en adelante 15% SBU

Art 58.- Tasa por elaboraciéon de planos para fraccionamientos rural. - La tasa de
elaboracién de planos o croquis para los fraccionamientos rural, que no sean destinados a
lotizaciones o urbanizaciones se regiran a la siguiente tabla:

LOTES DE TERRENO RURAL

De 0.01 Has a 1.00 Has 5% SBU

De 1.01 Has a 5 Has 12% SBU

De 5.01 Has a 15 Has 15% SBU

De 15.01 Has a 30 Has 25% SBU

Costo de inspecciones terreno rural De 30.01 Has a 50 Has 35% SBU
De 50.01 Has en 50% SBU

adelante

Art 59.- Tasa por aprobacion de planos para fraccionamientos. - La tasa por aprobacién de
cada plano sera del 5% del SBU.

Art 60.- Tasa por aprobacion de planos para urbanizaciones, lotizaciones. - La tasa por
Aprobaciéon de cada plano sera del 2% del SBU.

Art 61.- Tasa por aprobacién de proyectos para urbanizaciones, lotizaciones. - Previo a
la obtencién de la Resolucién Administrativa de Aprobacién del proyecto de urbanizaciones o
lotizaciones los interesados deberan cancelar la tasa correspondiente de aprobacién segin la
siguiente tabla:

LOTIZACIONES Y URBANIZACIONES

De 11 a 15 lotes 100% SBU

De 16 a 20 lotes 125% SBU

Costo de Aprobacién de Urbanizaciones y De 20 a 30 lotes 175% SBU
Lotizaciones De 31 a 40 lotes 200% SBU
De 41 a 60 lotes 250% SBU

De 61 a 100 lotes 300% SBU

De 101 lotes en adelante 500% SBU

Disposicion General.

Primera. - En todos los tramites regulados por la presente ordenanza serad la Secretaria
Municipal y General el érgano sustanciador quien verificara los documentos presentados por
los peticionarios y emitira los actos de simple administracién dando inicio al proceso, o que el
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usuario subsane la peticién en el término de 15 dias, y en el caso de que no se subsane se
declarara el archivo de la misma.

Segunda. - Toda resolucién administrativa de urbanizacién, fraccionamiento o lotizacién
tendra una vigencia de tres meses, para su inscripcién en el Registro de la Propiedad; contados
desde la fecha de la expedicion de la resolucion, tiempo después del cual caducara tal como lo
establece el articulo 103 numeral 4 del Codigo Organico Administrativo.

Cuarta. - En todo lo que no se encuentre normado en la presente ordenanza se regira a lo que
estable el Cddigo Organico Administrativo, Codigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacién y demas leyes.

Disposicion Derogatoria.
Primera. Derdguese toda ordenanza que se contraponga a la presente.
Disposicion Final.
Primera. - La presente Ordenanza entrara envigencia desde el momento de suaprobacién

por parte del Concejo Municipal y desde su publicacién en la pagina web de la Municipalidad de
San Francisco de Puebloviejo y en el Registro Oficial.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del Canton San Francisco de Puebloviejo a los doce dias del mes
de octubre del 2023.

Ing. Elsy Ospina Garcés
ALCALDESA DEL GAD CANTONAL SECRETARIO DEL GADCANTONAL DE
DE SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO

CERTIFICACION DE DISCUSION.- El infrascrito Secretario Titular del Cabildo
Cantonal. Certifico: Que la ORDENANZA QUE REGULA LAS URBANIZACIONES,
LOTIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y RURALES EN EL
CANTON SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIE]O, fue discutida y aprobada en las Sesiones
realizadas por el Concejo Cantonal de San Francisco de Puebloviejo, los dias veintiuno de
septiembre y doce de octubre del dos mil veintitrés, en cumplimiento a lo que dispone el
articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, por lo que se remite al Despacho de la Alcaldia original y dos copias
de la citada Ordenanza, para su correspondiente sancion y puesta en vigencia.
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Ab. Humberto Murillo Coello
SECRETARIO DEL GAD CANTONAL DE
SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO

ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON SAN FRANCISCO DE
PUEBLOVIEJO. VISTOS: Puebloviejo, a los trece dias del mes de octubre del dos mil
veintitrés, siendo las 09h15. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 324 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y habiéndose
observado el tramite legal, expresamente Sanciond la ORDENANZA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y
RURALES EN EL CANTON SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO, para su puesta en vigencia y
promulgacion de conformidad con la Ley.

SEELSY JODAMIA OSPINA
GARCES

Ing. Elsy Ospina Garcés
ALCALDESA DEL GAD CANTONAL
DE SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO

PROVEIDO: Firm¢ y sanciond la presente la ORDENANZA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS DE PREDIOS URBANOS Y
RURALES EN EL CANTON SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO, la Ing. Elsy Ospina Garcés,
Alcaldesa del GAD Municipal del Canton San Francisco de Puebloviejo, en el lugar y fecha
por ella sefialadas. Lo Certifico.

Puebloviejo, 16 de Octubre del 2023

Ab. Humerto Murillo Coello
SECRETARIO DEL GAD CANTONAL DE
SAN FRANCISCO DE PUEBLOVIEJO



