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RESOLUCION ADMINISTRATIVA FRACCIONAMIENTO RURAL
Nro. GADMCSHFD-A-2025-066-FR

LA MAXIMA AUTORIDAD ADMINISTRATIVA DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON SHUSHUFINDI

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE),
establece: “Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una
vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y

econémica’;

Que, el articulo 76 de la Constitucién de la Republica del Ecuador (CRE), sefiala
gue en todo proceso en el que se determinen derechos y obligaciones de
cualquier orden, se asegurara el derecho al debido proceso que incluira las
siguientes garantias basicas: “(...) numeral 7. E/ derecho de las personas a la
defensa incluira las siguientes garantias: (...) literal ) Las resoluciones de los
poderes publicos deberan ser motivadas. No habra motivacion si en la resolucion
no se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda y no se explica
la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los actos
administrativos, resoluciones o fallos que no se encueniren debidamente
motivados se consideraran nulos. Las servidoras o servidores responsables

seran sancionados (...)";

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE),
dispone: “Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las
servidoras o servidores publicos y las personas que actuen en virtud de una
potestad estatal ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean
atribuidas en la Constitucion y la Ley. Tendréan el deber de coordinar acciones
para el cumplimienfo de sus fines y hacer efecfivo el goce y ejercicio de los
derechos reconocidos en la Constitucién”:

Que, el articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE),
prescribe: “La administracion publica constituye un servicio a la colectividad que
se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion, planificacion,
fransparencia y evaluacion’;

Que, el articulo 253 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE),
preceptua: “Cada cantén tendra un concejo cantonal, que estara integrado por
la alcaldesa o alcalde y las concejalas y concejales elegidos por votacién
popular, entre quienes se elegira una vicealcaldesa o vicealcalde. La alcaldesa
o alcalde sera su maxima autoridad administrativa y lo presidira con vofo
dirimente. En el concejo estara representada proporcionalmente a la poblacion
cantonal urbana y rural, en los términos que establezca la ley”;
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Que, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE),
prescribe que los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: “Numeral 1. Planificar el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial
y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural.
Numeral 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.
(...) Numeral 9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales (...)"

Que, el articulo 54 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) en lo pertinente sefiala: “Son funciones del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal las siguientes: (...) literal c)
Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara
las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, divisién o cualquier ofra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales (...)"

Que, el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién (COOTAD), sefiala: “Competencias exclusivas del gobierno
auténomo descentralizado municipal. (...) Literal b) Ejercer el control sobre el
uso y ocupacioén del suelo en el cantén (...)";

Que, el articulo 471 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD), determina: “Fraccionamiento agricola. -
Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a terrenos situados en zonas
rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De ninguna manera se
podréa fraccionar bosques, humedales y ofras é&reas consideradas
ecologicamente sensibles de conformidad con la Ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a este Codigo, a las leyes agrarias
y al plan de ordenamiento terriforial cantonal aprobado por el respectivo
concejo”;

Que, el articulo 476 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacién (COOTAD), instituye: “Fraccionamientos no autorizados sin
fines comerciales.- Si de hecho se realizaren fraccionamientos sin aprobacion
de la municipalidad, quienes directa o indirectamente las hubieran llevado a cabo
o se hubieran beneficiado en alguna forma de ellas, no adquiriréan derecho
alguno frente a terceros y la municipalidad podra sancionar con una multa
equivalente al avaltio del terreno a los responsables, excepto cuando el concejo
municipal o distrital convalide el fraccionamiento no autorizado de asentamientos
de interés social consolidados”;
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Que, el articulo 57 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo (LOTUGS), resefia: “Fraccionamiento, particion o subdivision. - El
fraccionamiento, la particién o la subdivisién son procesos mediante los cuales
un predio se subdivide en varios, por iniciativa ptblica o privada. Se podra llevar
a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica. En el caso
que se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se aplicara lo dispuesto en
el Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion’;

Que, el articulo 84 del Reglamento del Plan de Uso y Gestion del Suelo para el
Cantén Shushufindi, establece: “Margenes de proteccion en Areas de afectacion
por agua, rios, lagunas, embalses y cuencas hidrogréaficas. - Contemplan areas
en las que el propietario del suelo no puede realizar edificaciones por existir rios,

quebradas vertientes, canales de riesgos efc. (...)"

Que, el articulo 85 del Reglamento del Plan de Uso y Gestion del Suelo para el
Cantén Shushufindi, en lo pertinente se refiere a las areas de afectacion por vias:
“Son é&reas correspondientes a los derechos de vias que han sido previstas para
futura ampliacién del sistema vial principal, por lo que se prohibe la edificacion
en los mismos en concordancia con la ley de caminos (...)"

Que, el articulo 86 del Reglamento del Plan de Uso y Gestion del Suelo para el
Cantoén Shushufindi, se refiere a las areas de afectacion por redes: “Son areas
por razones de seguridad que se han destinado a la conservacion de las redes
de servicios existentes y previstos por lo que se prohibe la edificacion.
Servidumbres creadas mediante decreto ejecutivo 616 registro oficial N° 584 del
28 de junio de 1974 y demas normativas similares {(...)";

Que, el articulo 126 del Reglamento del Plan de Uso y Gestién del Suelo para el
Cantén Shushufindi, sefiala: “Tipos de Proyectos de Subdivisién. - Los proyectos
de subdivision son propuestas que tienen por finalidad dividir y habilitar nuevos
lotes, conforme la zonificacion establecida en el Plan de Uso y Gestion del Suelo
y las contribuciones de éareas verdes y vias (..). b) Fraccionamientos o
Subdivisiones en suelo rural. - En suelo rural, destinado a produccién
agropecuaria y expansién urbana se podra subdividir observando las
condiciones establecidas en el COOTAD Y PUGS. Se aplicaran las reglas
generales que establece la normativa nacional en concordancia con el articulo
19 de la ley de ordenamiento territorial, No se podré fraccionar en areas de
conservacion y aprovechamiento extractivo y en general en terrenos que
superan el 30% de inclinacién. (...) Se toman como casos excepcionales a los
fraccionamientos o subdivisiones agricolas que no cumplan con los requisitos
minimos para aprobacion segtin los Poligonos de Intervencion Territorial Rurales
y la ordenanza PDOT y PUGS; a los siguientes: (...) 6.- Los terrenos ubicados
en el &rea urbana del cantén seran susceptibles de aprovechamiento a traves de
la presente norma mediante la determinacién del tamafio del lote de acuerdo a

P
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los respectivos sectores de intervencion urbanistica; asi como del cumplimiento
de las presentes normativas en cuanto a los requisitos y parametros técnicos de
actuacion de los procesos de aprobacion, de la construccion de obras por parte
del promotor a entera satisfaccion del GAD Municipal de Shushufindi y la
enajenacion de terrenos de conformidad a las disposiciones establecidas en la
ley. y estaran sujetos a las siguientes determinaciones ademés de las
determinadas en sus poligonos de intervencién: (...) b) Los Notarios y
Registrador de la Propiedad no podran autorizar e inscribir, respectivamente,
escrituras de division, parcelacion o segregacion de fincas o terrenos en el suelo
rural sin acreditacién de la respectiva autorizacién municipal o de la
correspondiente autoridad nacional para el area rural, la misma que debera
testimoniarse por los primeros en la correspondiente escritura, dando
cumplimiento a las determinaciones de los Articulos 471, 472 y 473 del COOTAD
(...) d) En suelo rural o que declarado No Urbanizable sélo se permiten
parcelaciones agricolas, se entendera por parcelaciéon agricola a las de las
determinaciones del Art. 471 del COOTAD como la divisién simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes para fines de explotacion agropecuaria
y forestal que se ajuste a lo dispuesto en la legislacién sectorial correspondiente.

Las caracteristicas de ocupacién del suelo a regir en el suelo no urbanizable son
las siguientes:

* Unidad minima de actuacion: de 0,5 has (cero comas cinco hectareas)

e frente minimo: 50 metros (cincuenta metros)

e Relacion frente/fondo: Comprendida entre 0,50 y 1.

e Tipo de Implantacién de las Edificaciones: Aislada con retiros frontales y los
retiros hacia los demas linderos con edificacion.

o Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos, 6,48 metros.

» Retiro Frontal Minimo hacia vias: 30 metros desde el eje de la via sea ptiblica
0 privada.

o Retiros Laterales y posteriores: 7 metros.

e Para edificaciones de mas de 3 pisos, se solicitaré la autorizacién al Concejo
del GAD Municipal de Shushufindi que emitira una normativa dependiendo
del tipo de construccion a realizarse”;

Que, el articulo 206 del Reglamento del Plan de Uso y Gestion del Suelo para el
Cantén Shushufindi, misma que se refiere a las dreas de proteccion especial
literal A.- Pasos de Servidumbre de oleoductos: “Se deben considerar éreas de
proteccion especial en los casos del: Poliducto Quito-Shushufindi, colectores y
matrices de agua, colectores en servidumbre de paso conductores eléctricos,
rios, quebradas, canal de riego, sistema vial expreso y arterial de acuerdo a las
especificaciones sefialadas OUGS y/o PDOT (...)":
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Que, la Séptima Disposicién Transitoria de la Ordenanza Sustitutiva que pone
en Vigencia la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2023-2027 y del Plan de Uso y Gestiéon del Suelo 2021-2033 del Canton
Shushufindi, estipula que: “Hasta la emisién de las respectivas ordenanzas
complementarias el GADM de Shushufindi aplicaré los procedimientos tipificados
en la RESOLUCION Nro. 009-CTUGS-2020 y el REGLAMENTO DEL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO PARA EL CANTON SHUSHUFINDI (en los casos

que aplique)”,;

Que, la Subdireccion de Asesoria Juridica de la Procuraduria General del Estado
mediante pronunciamiento Extracto de Consultas de Septiembre del 2011, segun
oficio PGE. Nro. 03486, de 01/09/2011 en el cual se refiere a la CONSULTA:
. Quién tiene la (sic) para autorizar los fraccionamientos, el ejecutivo o del (sic)
legislativo del GAD Municipal de la Mana?, establece: "En contestacién a los
términos de la tercera consulta, conformidad con el Art. 472 del COOTAD, le
corresponde al ejecutivo del gobierno auténomo cantonal, autorizar el
fraccionamiento de terrenos, mientras que le compete al concejo cantonal como
instancia legislativa, de conformidad con los articulos 55 letra b) y 57 letra x) del
COOTAD, ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el canton y
regular y controlar mediante la normativa cantonal pertinente, el uso del suelo en

el territorio del cantén”

Que, mediante solicitud de tramite administrativo Nro. 021394 el sefior
BALARESO DE LA CRUZ PABLO LEOPOLDO, solicita el fraccionamiento del
terreno rural de la fraccion de su propiedad, cuya area total seguin escritura es
de 7.9248 Has, ubicado en la Parroquia San Roque del Cantén Shushufindi de
la Provincia de Sucumbios; conforme se desprende del certificado del Registro

de la Propiedad;

Que, mediante el informe de fraccionamiento rural Nro. GADMCSHFD-DTP-
UDOT-2025-018-I-KVBR, del 12 de mayo de 2025, suscrito por la Ing. Karen
Bedén Rodriguez, Analista de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en el cual
en sus conclusiones manifiesta: “(...) el expediente para fraccionamiento rural
cumple con toda la normativa planteada a través de la ORDENANZA
SUSTITUTIVA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y SU PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO
DEL CANTON SHUSHUFINDI. (articulos: 20; 21; 41; 51y 56). Y con lo dispuesto
en EL REGLAMENTO DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO PARA EL
CANTON SHUSHUFINDI. Por lo tanto, es factible de fraccionar el predio en las
partes propuestas a favor de los solicitantes, para el trémite de individualizacion
predial, debido a que no se cambia la vocacién de uso del suelo. Sin embargo,
en caso de probarse falsedad en la informacién es responsabilidad del solicitante |
y del proyectista cualquier falencia o reclamo posterior, por las posibles 1
incongruencias que pudieren afectar a terceros por la propuesta de \
fraccionamiento presentada por el solicitante (...)";
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Que, mediante el memorando Nro. GADMCSHFD-DPT-2025-0605-M, suscrito
el 19 de mayo de 2025 por el Ing. José Luis Macias, Director de Planificacion,
quien da a conocer la aprobacién del fraccionamiento rural requerido por el
peticionario y solicita que se proceda con el tramite correspondiente;

Que, mediante el informe Nro. GADMCSHFD-PSM-2025-278-1 del 06 de junio
del 2025, el MSc. Edison Procel Macias, Procurador Sindico (E), recomienda lo
siguiente: “(...) 4.1. Que la Maxima Autoridad del GAD Municipal de
conformidad a lo estipulado en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion COOTAD, Reglamento del Plan de Uso y Gestién
del Suelo para el Canton Shushufindi PUGS respecto a los
FRACCIONAMIENTOS O SUBDIVISIONES EN SUELO RURAL resuelva
favorablemente la solicitud de fraccionamiento del terreno rural de propiedad del
Sr. BALARESO DE LA CRUZ PABLO LEOPOLDO. 4.2. Es viable atender el
framite de fraccionamiento solicitado, por lo que técnicamente desde la Direccion
de Planificacién Territorial se emite Informe Favorable para la aprobacién de los
planos, mismos que son de absoluta responsabilidad del peticionario en
coordinacion con el profesional que los elaboré. 4.3. Una vez aprobado el
fraccionamiento el peticionario procedera a la respectiva protocolizacién de la
resolucién en una notaria del pais previa la insercion de una CLAUSULA
ESPECIAL que regule los MARGENES DE PROTECCION EN AREAS DE
AFECTACION POR AGUA, RIOS, LAGUNAS, EMBALSES Y CUENCAS
HIDROGRAFICAS, AFECTACIONES POR OLEODUCTO Y AFECTACIONES
POR REDES y la respectiva inscripcion en el Registro de la Propiedad. 4.4. Que
los propietarios luego de efectuado el fraccionamiento, modifiquen sus escrituras
en base a los datos y planos adjuntos”;

Que, ésta autoridad avoca conocimiento de los respectivos informes tanto
técnicos como juridicos, debidamente enunciados en los considerandos del
presente instrumento legal, los cuales recogen los fundamentos de viabilidad
técnica y legal, mismos que se derivaron de la solicitud ingresada oficialmente a
la entidad municipal por el propietario del bien inmueble, tramite que debe
atenderse bajo principios fundamentales de eficacia, €eficiencia, calidad,
jerarquia, desconcentracion, descentralizacién, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacién; y, con el objetivo de administrar y
coordinar acciones para hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos
reconocidos en la Constitucién en diferentes ambitos.

En uso de las atribuciones y facultades que me otorga la Constitucion de la
Republica del Ecuador, el COOTAD y demas leyes vigentes en el Territorio
Ecuatoriano;
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RESUELVE:

1 ACOGER integramente el contenido del informe Nro. GADMCSHFD-
PSM-2025-278-I; e informe Nro. GADMCSHFD-DTP-UDOT-2025-018--KVBR
en concordancia con el memorando Nro. GADMCSHFD-DPT-2025-0605-M;
documentos emitidos respectivamente por Procuraduria Sindica, Unidad de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial; y Direccién de Planificacion vy
Ordenamiento Territorial, relacionados con el fraccionamiento de terreno rural de
propiedad del sefior BALARESO DE LA CRUZ PABLO LEOPOLDO.

2, AUTORIZAR el fraccionamiento del lote de terreno rural S/N, registrado
con clave catastral 2104535101031065000 ubicado en la Parroquia San Roque
del Cantéon Shushufindi, Provincia de Sucumbios de propiedad del sefior
BALARESO DE LA CRUZ PABLO LEOPOLDO, a favor de si mismo, ya sea
para una venta posterior o para el tramite de individualizacién predial de acuerdo
a la nueva planimetria y a los linderos y dimensiones que constan en el informe
Nro. GADMCSHFD-DTP-UDOT-2025-018-I-KVBR, y que se describe a
continuacion:

LINDEROS DEL LOTE Nro. 1 A FRACCIONAR

.|CON Area de Proteccitn Rio Aguarico
NORTE:|£N 94.63m 94.63m
SUR: CON Lote No. 2 EN 91.86m 91.86m

CON Camino Poligonal EN 68.27m, CON
ESTE: |Area Proteccidn Alta Tensién EN 30.01m, | 422.07m
CON Caminc Poligonal EN 323.79m

CON Mauricio Rogelio Balarezo de la Cruz
|EN 277.8%m, CON Area Proteccién Alta

OESTE: [ rensisn EN 34.46m, CON Mauricio Rogelio | ~2o-91m

Balareze de la Cruz EN 77.16m

AREA TOTAL 3.6528 Has.
S| EXISTE AREA AFECTADA

CUADRO DE AREA DEL LOTE No. 1 AREA A FRACCIONAR
DESCRIPAON AREA(Ha)| %
AREA UTIL No. 1 0.6186| 16.94%
AREA UTIL No. 2 2.7317| 74.78%
AREA PROTECCION ALTA TENSION 0.3025| 8.28%
AREA TOTAL DEL LOTE No. 1 AREA A FRACCIONAR 3.6528/ 100.00%
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LINDEROS DEL LOTE Nro. 2 A FRACCIONAR

NORTE:|CON Lote No, 1 EN 91.86m 91.86m
, CON Juana Maricelo Balarezo de la
SUR [ bruz EN 96.29m Aeutidin
ESTE: |CON Camino Peligonal EN 490.59m 490.59m
| CON Francisca Morilln Balarezo de la Cruz
OESTE: EN 490.67m 490.67m

AREA TOTAL 4.6148 Has.
NO EXISTE AREA AFECTADA

3. INCLUIR UNA CLAUSULA ESPECIAL, con el objeto de PROHIBIR la
construccion, plantacién de arboles o realizar cualquier obra en los terrenos
comprendidos dentro del derecho de via, salvo cuando exista autorizacién de la
autoridad competente y con excepcidén de los cerramientos que se efectuaran
con materiales que sean facilmente transportable a otro lugar, tales como las
cercas de malla de alambre o de alambre de pulas,; esto, para el caso de que un
futuro inmediato existiera afectaciones por derecho de via, propuestas, ya sea
por parte del Gobierno Central, GAD Provincial o Cantonal, conforme lo
establece la Ley Organica del Sistema Nacional de Infraestructura Vial del
Transporte Terrestre.

4, SUGERIR al propietario del bien inmueble que, una vez efectuado el
fraccionamiento, modifiquen su escritura en base alos-datos que se reserva.
Dado y firmado en el despacho de/’;&lcaldia del Gobierno.  Auténomo
Descentralizado Municipal del Capton Shushufindi, a los 10 dias del mes de junio
de 2025.

ALCALDESA DEL GADM CA SHUSHUFINDI

Ing. Lorena Cajas Ro[ii_ {MSC //
17
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RAZON. - Siento como tal, que la Resolucion que antecede, fue emitida y suscrita por la sefiora
Magister Lorena Cajas Rodas, Alcaldesa del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantén Shushufindi, provincia de Sucumbios, a los 10 dias del mes de junio de 2025.- LO
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[ Elaborado por | Edison Balladares Monar | Revisado por [ Mercedes Castillo Paladines |
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