ORDENANZA QUE REGULA Y NORMA LA CREACION DE LOTIZACIONES
Y PARCELACIONES EN EL CANTON CRNL. MARCELINO MARIDUENA,
PROVINCIA DEL GUAYAS.

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

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con el Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, COOTAD, constante en los articulos 466 v 467,
corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales el control del uso del
suelo en el territorio cantonal, asi como la ejecucion de los planes de desarrollo
y ordenamiento territorial, que se expedira mediante ordenanzas:

Que, de acuerdo con este cuerpo legal, es obligatoria la formulacién de un Plan
Regulador de Desarrollo Fisico Cantonal v de un Plan Regulador de Desarrollo
Urbano y Rural, cuyos objetivos y contenidos se basan en los articulos 295 al
298, 466 y 467 de esta ley organica;

Que, es necesario controlar el crecimiento fisico y arménico del cantén, evitando
la proliferacion de asentamientos humanos desprovistos de los mas elementales
servicios v obras de infraestructura basica que la municipalidad tiene la
obligacion ineludible de atender. y de regular el uso del suelo con opciones
ciertas de equipamiento e infraestructura bésica;

Que, es necesario el establecimiento de una regulacién para zonas urbanas v
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 relacién con la distribucién de]
territorio en la jurisdiccién cantonal de Marcelino Mariduefa;

Que, una apreciable cantidad de propietarios de terrenos entre personas
naturales v/o juridicas han procedido a la fecha, sobre todo en el sector rural. a
lotizar sus propiedades, Y otras que seguramente lo haran a futuro, sin tomar
én cuenta disposiciones emanadas de esta corporaciéon municipal;

Que, es atribucion privativa del concejo cantonal en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 466, 467, 470, 471 de) COOTAD, aprobar los planes
de Ordenamiento Urbano ¥ Rural, proyectos de parcelaciones v autorizacion de
ventas, permutas e hipotecas sean de bienes municipales o de dominio privado
con fines de interés social:




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

EXPIDE

‘LA ORDENANZA QUE REGULA, NORMA Y APRUEBA LAS
LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES EN EL CANTON CRNL.
MARCELINO MARIDUENA, PROVINCIA DEL GUAYAS.”

CAPITULO I
De las Lotizaciones

Art. 1.- Constitivase en una Lotizacion, el fraccionamiento de un terreno
ubicado dentro o fuera del perimetro urbano, cuyos fines son la edificacion de

viviendas, que para el efecto debera tener un area minima de una hectarea
(1ha.)

Art. 2.- Con el proposito de emprender la ejecucién de una lotizacion, el
propietario o el representante legal presentara en Secretaria General la
correspondiente solicitud dirigida al Alcalde, adjuntando la  siguiente
documentacién, la misma que serd a su vez enviada a la Direccion de
Planificacién. Avaltos y Catastros para su estudio y levantamiento del informe
técnico-

a) Consulta de Normas Técnicas para lotizaciones (Anexo 1)

b) Levantamiento topografico y georeferenciado que incluya la ubicacién del
predio;

o) Planos de amanzamiento y delimitacion de lotes o solares;

d) Certificado de no afectacion del predio v linea de fabrica, otorgado por la
Direccién de Planificacion, Avalios y Catastros,

o) Certificado de factibilidad para la provision de servicios basicos,
otorgados por la Jefatura Municipal de Agua, y Empresa Eléctrica CNEL,
Milagro:

f) Copia de Escritura Publica del predio a lotizar, debidamente catastrada v
registrada que justifique el dominio y permita verificar linderos y area

g) Certificado actualizado otorgado por la Registraduria de la Propiedad del
Cantoén,

h) Copias de cédulas de ciudadania y certificado de votacion de la ultima
eleccién . del o los propietarios y/o representantes legales:

i) Certificado de no adeudar valores a la municipalidad:




3 Copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

Art. 3.- El certificado de Registro de Solar v linea de fabrica de la lotizacién
sera concedido por la Direccién de Planificacién. Avaltos y Catastros a pedido
del propietario, previo el pago de los servicios técnicos correspondientes,

Art. 4.-La Direccién de Planificacién. Avalios y Catastros municipal, velara
estrictamente por la aplicacién de las Normas Técnicas en la concepcién del
disenio de las lotizaciones y para la realizacién y ejecucién de los proyectos,

imcluyendo todo lo referente a impacto ambiental.
De las Obras de Infraestructuras Bésicas

Art. 5.- Los propietarios, personas naturales y/o juridicas promotores de
lotizaciones y parcelaciones seran los tnicos responsables de la ejecucién de las
obras de infraestructuras basicas, tales como:

a) Bordillos, cunetas y aceras de hormigén con resistencia minima de fe=
210Kg/em2:

b) Las calles vehiculares, peatonales Yy pasajes seran lastrados v compactados
siguiendo los lineamientos técnicos existentes para el efecto;

¢) En cuanto a estudios pluviales y sanitarios, el promotor debera considerar
el desarrollo o construccién de una infraestructura basica alternativa
cuando no exista la factibilidad de estas instalaciones en el sector;

d) La instalacién de las redes de energia eléctrica, se hara usando solo postes
de hormigén armado o soterrados;

e} En lo posible se debera establecer en el proyecto, obligatoriamente, una
zona de retiro posterior a la acera, para el establecimiento de un corredor
de Area verde.

D Los sistemas de distribucién de agua potable y luz eléctrica deben tener el
caracter de soterrados.

g) Los demas que sefiale la Direccién de Planificacién, Avalios v Catastros.

Art. 6.-El propietario de la lotizacion debera ejecutar y terminar integramente
la construccién de las obras de infraestructuras determinadas por la Direccién
de Planificacién, Avaltos y Catastros en el plazo de un ( D afio contados a partir
de la fecha de notificacién de la aprobacién del proyecto, Y con una prérroga de
ser el caso. de seis (6) meses.



Art.7.-Queda terminantemente prohibido la ejecucion de lotizaciones y
parcelaciones cualquiera que sea su area dentro de zonas consideradas de
Proteccion Especial (ZPE), que corresponden a suelos con caracteristicas
especiales para el desarrollo econémico, turistico, educativo o que constituyan
areas verdes, ecolégicas, deportivas, bosques protectores o humedales

PROCESO PARA LA APROBACION Y AUTORIZACION

Art. 8.- La documentacién en referencia sera derivada a las Direcciones de
Planificacién Avaltos y Catastros; Obras Puablicas municipales, Asesoria
Juridica Municipal y Medio Ambiente para que emitan sendos informes sobre
la viabilidad del proyecto.

Art.9.- Una vez cumplidos todos los tramites anteriormente senalados. la
documentacion sera remitida al pleno del concejo cantonal, que en sesion
ordinaria procedera a dar su aprobacién o negacion correspondiente.

Art.10.- Solamente cuando se haya ejecutado las obras de infraestructura
basica a las que se refiere el Art. 5 0 se hayan efectuado sistemas alternativos
que determine la Direccion de Planificacion Avaltios v Catastros, el concejo
cantonal autorizara la transferencia de dominio de los lotes de terrenc a sus
adjudicadores.

Art.11.- Cualquiera que sea el tipo de lotizacion a crearse, las viviendas no
deben estar implantadas en zonas de preservacion natural, franjas de
proteccion ecolégica o de preservacion arqueologica, cultural o historica u otras
consideradas como tales por los organismos competentes, o mediante
ordenanzas va establecidas.

Art.12.- Igualmente. los predios para viviendas deberan estar separados de
predios destinados a industrias de productos peligrosos y nocivos. o de
depositos de materiales que sean nocivos a la salud humana, o también de
depositos de productos reciclados, cuya calificacién la otorga el ente municipal
a través de los organismos competentes, bajo la figura de uso de suelo.

Art.13.- La totalidad del proyecto para una lotizacion debera ser elaborado.
firmado v analizado por profesionales que estan facultados para esta labor. De
cada uno de los planos que conforman el proyecto debera adjuntarse el
correspondiente archivo digital, para uso y revision de la Direccion de
Planificacién, Avalios y Catastros.

Art.14.- Los promotores y propietarios de la lotizacion entregaran v
¢ransferiran a la municipalidad sin costo alguno una superficie de terreno que



no podra ser menor al 10% del total del proyecto, cuando el area a lotizar sea al
menos de 2 ha. que se destinara a la creacién de areas verdes.

Art.15.- Queda expresamente entendido que lo indicado en el / 't.14, formara
parte de los activos municipales y debera ser utilizado tnica y exclusivamente
a areas 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 consideraran de uso publico , conforme lo determinan las
articulos 415, 416 vy 417 literal h del Codigo Orgéanico de Ordenamiento
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD.

Art.16.- Las calles vehiculares y peatonales, las avenidas, pasajes, aceras,
parques, dreas verdes o recreativas. Areas sociales, y todas las obras de

infraestructura basica de la lotizacién, pasaran a ser bienes municipales o de
uso publico, sin costo alguno para la corporaciéon municipal.

Art.17.- Si por cualquiera circunstancia, el lotizador persona natural v/o
juridica, una vez que se haya aprobado el proyecto de lotizacion., quisiera hacer
cambios o redisefio de los planos originales, debera solicitar la correspondiente
autorizacion a la Direccién de Planificacion, Avaltos v Catastros, los cuales
una vez analizados y avalizados, deberan ser puestos en conocimiento del seno
del concejo municipal con los debidos sustentos, para su aprobacion.

De las sanciones

Art.18.- De comprobarse alguna alteracién del nimero. de su superficie v
longitud de los frentes de los lotes; asi como de las areas comunales o de los
espacios para areas verdes o de recreacion, o por falta de cedimiento a los
planos aprobados por la municipalidad, el propietario sera sancionado con una
multa de hasta 5SBU, de acuerdo a la gravedad de la falta cometida. multa que
debera ser pagada en el plazo de 10 dias.

Art. 19.- Las lotizaciones v parcelaciones que se realicen sin autorizacién
municipal, no tendran valor legal alguno.

La municipalidad, una vez conocidos estos actos, por intermedio del Alcalde
oficiara a Notaria y Registraduria publicas del Cantén 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 autorizacién municipal, la autoridad oficiard a
Notaria y Registraduria para que las dejen sin efecto, de conformidad con lo
dispuesto en el art.472 del COOTAD.



Art. 20.- Los Notarios y Registradores de la propiedad exigiran la autorizacion
municipal para legalizar tales escrituras. Los jueces que estén conociendo o
conozcan en el futuro causas de particion judicial, no podran resolver sin contar
con el informe favorable, aprobacién y autorizaciéon municipal, segin el art. 472
del Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, COOTAD.

Art.21.- Los requisitos para llevar a efecto una parcelacion, preferentemente en
el sector rural, son los siguientes:
a) Solicitud dirigida al Alcalde, exponiendo los motivos de la peticion:
b) Copias de Cédula de Ciudadania y Certificado de Vi otacion  del
peticionario, de la Gltima eleccion:
¢) Copia de la correspondiente escritura catastrada y registrada, del predio;
d) Levantamiento topografico georeferenciado, que incluya la ubicacion del
predio y delimitacién de lotes, firmados por un profesional de la rama:
e) Certificado de no adeudar valores a la municipalidad:
f) Copia de la cancelacion de los impuestos prediales del ano en curso:
g) Pago de tasa administrativa.

Art. 22.- Queda expresamente entendido que el propietario del lote a parcelarse
debera destinar el correspondiente libre acceso o aproche a cada uno de los
lotes. el cual debera ser de por lo menos 4 metros de ancho y desde este
momento tendra la declaratoria de camino publico.

ANEXO 1

NORMAS TECNICAS DE LOTIZACIONES
Las urbanizaciones tendran las siguientes caracteristicas:
5) El terreno debe contar con un acceso con un acceso directo mediante una

via puiblica en condiciones dptimas de accesibilidad y seguridad:

b) Estara localizado en un sitio que tenga factibilidad de provision de los
servicios publicos de infraestructura basica;

¢) No estar ubicado en areas de riesgo o proximas a ellas:

d) Los lotes esquineros deberan planificarse con dimensiones y areas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion (COS) y uso de suelos:

¢) El total de las areas verdes no deberan ser menor del diez por ciento
(10%) del area util total del terreno. Estos espacios pasan a constituirse
en bienes municipales de uso publico destinados exclusivamente a ese
objeto, por tanto no podran ser enajenados ni transferidos total o
parcialmente. No se consideraran las vias dentro de estas areas!



f) No pueden ser destinadas a espacios verdes, las areas afectadas por
lineas de alta tensién derechos de lineas férreas, canales abiertos,
riveras de rios, poliductos, vecinos a terrenos inestables o zonas
vulnerables:

g} St el predio limita o esta atravesado por un rio o estero, se mantendri
una franja de proteccién 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 urbanizacion.
exceptuando en los casos en que las condiciones fisicas no lo permitan, en
ese caso se considerara como retiro de construccion;

h) Previo a la formulacién de algin proyecto de lotizacion el propietario,
persona natural y/o juridica debera realizar las consultas técnicas
necesarias y pertinentes ante la Direccién de Planificacién del GAD
Municipal.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Municipal de Crnel.
Marcelino Mariduena, a los veintidés - dias del mes de febrero del dos mil
diecinueve
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Dr. Nelson Herrera Zumba . "/ Ab. Sara Vexa de Caicedo
ALCALDE DEL CANTON " SECRETARIA MUNICIPAL

Certifico que la "LA ORDENANZA QUE REGULA, NORMA Y APRUEBA LAS
LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES EN EL CANTON CRNL.
MARCELINO MARIDUENA, PROVINCIA DEL GUAYAS." fue discutida v
aprobada por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Crnel. Marcelino
Mariduena, en sesiones ordinarias del 22 de febrero y 27 de febrero del 2019, en
primero y segundo debate respectivamente.

Crnel. Marcelino Mariduena 8 de marzo del 2019

AL
Ab. Sard Vera de Caicedo

SECRETARIA MUNICIPAL




De conformidad con lo previsto en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion SANCIONO, la
presente  ““LA ORDENANZA QUE REGULA, NORMA Y APRUEBA LAS
LOTIZACIONES URBANAS Y RURALES EN EL CANTON CRNL.
MARCELINO MARIDUENA, PROVINCIA DEL GUAYASy ordena su
promulgaciéon a través de su publicacién en el Registro Oficial la Gaceta
municipal v pagina web de la institucion.

Crnel. Marcelino Mariduena, 12 de marzo del 2019

Sanciond v ordené la promulgacién en el Registro Oficial, la Gaceta Municipal v pagina web de la
Institucion la “Ordenanza para las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad
Horizontal en el Cantén Crnel. Marcelino Mariduena, Provincia del Guayas.” el senor
Doctor Nelson Herrera Zumba, Alcalde de Crnel. Marcelino Mariduena, a 12 de marzo del 2019,
Lo certifico.-

Crnel. Marcelino Mariduena 12 de marzo de 2019
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