| GOBIERNO AUTONOMO
| DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
| DEL CANTON SHUSHUFINDI

RESCLUCION ADMINISTRATIVA FRACCIONAMIENTO URBANO
Nro. GADMCSHFD-A-2025-014-FU

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
que: “Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda
adecuada y digha, con independencia de su situacién social y econémica”;

Que, el articulo 76 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador (CRE) sefiala que
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. El derecho de las personas a la defensa incluira
las siguientes garantias: (...) literal 1) Las resoluciones de los poderes publicos
deberan ser motivadas. No habra motivacion si en la resolucién 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 encuentren debidamente motivados se considerarén nulos. Las
servidoras o servidores responsables seran sancionados (...),

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

Constitucion™

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

Que, el articulo 253 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE) sefiala
que: “Cada cantén tendra un concejo cantonal, que estara integrado por la alcaldesa
o0 alcalde y las concejalas y concejales elegidos por votacién popular, entre quienes
se elegira una vicealcaldesa o vicealcalde. La alcaldesa o alcalde serd su maxima
autoridad administrativa y lo presidiré con voto dirimente. En el concejo estara
representada proporcionalmente a la poblacién cantonal urbana y rural, en los
terminos que establezca la ley”,

Que, el articulo 264 de la Constitucién 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 ocupacién del suelo urbano y rural. Numeral 2. Ejercer el control 1§
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sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén. (...) 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 que: “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 urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales (...)";

Que, el articulo 55 del (COOTAD), en lo pertinente establece que:
‘“Competencias exclusivas del gobiemo autonomo descentralizado municipal.
(...) Literal b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton

()7

Que, el articulo 424 del (COOTAD), manifiesta que: “Area verde, comunitaria y
vias. - En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una
autorizacion administrativa de urbanizacién, el urbanizador debera realizar las
obras de urbanizacion, habilitacién de vias, dreas verdes y comunitarias, y
dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion
gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano como bienes de dominio y uso publico.

Se entregarad como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y
equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion
municipal, destinando exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta
por ciento de la superficie entregada. Se exceptian de esta entrega, las tierras
rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacién o venta;
siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacion.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del freinta y
cinco por ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la
municipalidad o distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega del
porcentaje establecido en los incisos previos de areas verdes y equipamiento
comunitario del area util del terreno o su compensacion en dinero segtn el avalto
catastral del porcentaje antes indicado, de conformidad con lo establecido en la
ordenanza municipal correspondiente. Con estos recursos la municipalidad
debera crear un fondo para la adquisicion de areas verdes, equipamiento
comunitario y obras para su mejoramiento.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso ptblico destinados a
areas verdes, podrén ser cambiados de cafegoria exclusivamente a favor de
instituciones publicas para consolidar y construir equipamientos publicos de
conformidad con lo que establezca en su normativa el Gobierno Auténomo
Descentralizado. La institucién publica beneficiaria tendré la obligacién de
compensar el equivalenfe al valor del bien que recibe, en base al avalio
realizado por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano”;
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Que, el articulo 470 del (COOTAD) en lo pertinente sefiala que:
“Fraccionamiento y reestructuracion. - EI Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano, en cualquier division o fraccionamiento de suelo rural
de expansion urbana o suelo urbano, exigira que el propietario dote a los predios
resultantes de infraestructura béasica y vias de acceso, los que seran entregados
al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano. Segun el
caso, se aplicara el regimen de propiedad horizontal y demas normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regularan mediante este Cdédigo y

las ordenanzas.

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines comerciales,
sin contar con la autorizacion de la respectiva autoridad, las municipalidades
afectadas aplicaran las sanciones econémicas y administrativas previstas en las
respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos
constituyen un delito, en este udltimo caso las municipalidades tambien podran

considerarse como parte perjudicada.

Se entendera por reestructuracion de lotes un nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con alguno de esfos fines:

a) Regularizar la configuracién de los lotes; y,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la

ordenacion urbana”;

Que, el articulo 472 del (COOTAD) en lo pertinente determina que: “Superficie
minima de los predios. -Para la fijacion de las superficies minimas en los
fraccionamientos urbanos se atendera a las normas que al efecto contenga el
plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la propiedad,
para la suscripciéon e inscripcion de una escritura de fraccionamiento
respectivamente, exigiran la autorizacion del ejecutivo de este nivel de gobierno,
concedida para el fraccionamiento de los terrenos”;

Que, el articulo 476 del (COOTAD) sefiala que: “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 adquirirén
derecho alguno frente a terceros y la municipalidad podra sancionar con una
multa equivalente al avaluo del terreno a los responsables; excepto cuando el
concejo municipal o distrital convalide el fraccionamiento no autorizado de
asentamientos de interés social consolidados”;

Que, el articulo 57 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo LOTUGS, establece que: “Fraccionamiento, particion o subdivision. -
El fraccionamiento, la particion o la subdivision son procesos mediante los cuales
un predio se subdivide en varios, por iniciativa publica 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 actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en \
el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion”;
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Que, el articulo 126 de la Ordenanza contiene el Plan de Uso y Gestion del Suelo
para el Cantén Shushufindi PUGS, dispone que: “Tipos de Proyectos de
Subdivision. - Los proyectos de subdivisién son propuestas que tienen por finalidad
dividir y habilitar nuevos lotes, conforme la zonificacién establecida en el Plan de
Uso y Gestién del Suelo y las contribuciones de areas verdes y vias.

a). Subdivisiones en suelo urbano. - De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 470
del COOTAD, en areas urbanas, la division del suelo propuesta no deberé contener
mas de diez lotes o solares, ademas de las areas verdes y comunales que tendran
obligatoriamente frente a una via publica.

De existir éreas histéricas se permiten subdivisiones en predios inventariados
siempre que no dividan a crujias o unidades constructivas con continuidad
estructural o cuando estén constituidas por varias unidades que no integren un
conjunto unitario de caracter morfolégico, funcional o estilistico. No se permite la
suhdivisién de predios que contengan conjuntos o edificaciones monumentales o de
interés especial catalogados de proteccion absoluta.

En caso de divisiones por herencias, se permitira que el tamafio de los predios
fraccionados tenga un margen de holgura del 10% en frente y fondo respecto de lo
previsto para el sector o poligono donde se emplaza, pero en ningtin caso sera
inferior a 200 m2 como lote minimo, de no ser factible la individualizacion del predio,
se puede plantear una propuesta de propiedad horizontal.

Para los casos en los que existiera diferencias enfre areas de transferencia y de
domino, si existiera diferencia entre las dimensiones constantes en la escrifura
publica y las que constan en el proyecto de fraccionamiento o de la respectiva
verificacion de linderos se aceptara una tolerancia maxima de 5% en zonas urbanas
y 10% en zonas rurales. Si las diferencias excedieren a las tolerancias sefialadas,
los interesados podran realizar una declaracién juramentada ante un juez o notario
publico siempre que el excedente no supere el 100% del area, de darse el caso que
se exceda esfe porcentaje, debera recurrir a los framites judiciales pertinentes y
obtener la sentencia correspondiente. (...) Se toman como casos excepcionales a
los fraccionamientos o subdivisiones agricolas que no cumplan con los requisitos
minimos para aprobacion segun los Poligonos de Intervencién Territorial Rurales y
la ordenanza PDOT y PUGS;, a los siguientes: (...) 5.- Los lotes preferentemente
tendran un trazado perpendicular a las vias salvo que las caracteristicas del terreno
obliguen a ofra solucién técnica, tendréan como minimo la superficie y el frente
establecidos en la zonificacién respectiva, pero se permitiré una folerancia del 10%
en lasuperficie y el frente de los lotes, en un maximo del 15% de la totalidad de los
lotes proyectados en fraccionamientos, subdivisiones, [lotizaciones y
urbanizaciones. En subdivisiones se permitira la misma folerancia en un 50% de los
lotes. (...) 6.- Los terrenos ubicados en el area urbana del cantén seran suscepfibles
de aprovechamiento a traves de la presente norma mediante la determinacion del
tamafio del lote de acuerdo a los respectivos sectores de intervencion urbanistica;
asf como del cumplimiento de las presentes normativas en cuanto a los requisifos 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 fterrenos de conformidad a las disposiciones
establecidas en la ley. y estaran sujetos a las siguientes determinaciones ademas
de las determinadas en sus poligonos de intervencion”;
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Que, la Séptima Disposicion Transitoria de la Ordenanza Sustitutiva que pone
en Vigencia la Actualizaciéon del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2023-2027 y del Plan de Uso y Gestién del Suelo 2021-2033 del Cantén
Shushufindi, estipula que: “Hasta la emision de las respectivas ordenanzas
complementarias el GADM de Shushufindi aplicara los procedimientos fipificados
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, segtin
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 contestacion 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 ocupacion del suelo en el canton y
regular y controlar mediante la normativa cantonal pertinente, el uso del suelo en

el territorio del canton”;

Que, mediante Solicitud de Tramite Administrativo Nro. 0021259 la sefora
GUEVARA JIMENEZ CELIA NARCISA, solicita el fraccionamiento del terreno
urbano de la fraccién de su propiedad cuya area total segun escritura es 523,05
m2 de superficie, ubicado en la Parroquia y Cantdn Shushufindi, Provincia de
Sucumbios; conforme se registra en el certificado del Registro de la Propiedad;

Que, mediante el informe Nro. GADMCSFD-DPT-UCRU-2025-0056-I, del 02 de
abril de 2025, suscrito por la Ing. Diana Moreno Baez, Jefa de Regulacion
Urbana, en el cual en sus conclusiones y recomendaciones manifiesta: “ Es
técnicamente factible el fraccionamiento del lote signado como 03 de la manzana
41 del sector 04 de propiedad del Sra. Guevara Jiménez Celia Narcisa, con
cédula de ciudadania numero 1201426663, ubicado entre las calles Venezuela
y calle José Gonzalez, del barrio La Unidn, de la parroquia Shushufindi, que se
subdividen en dos lotes el numero 03 y 13, ya que cumple con la normativa de
uso y de edificabilidad del suelo, vigente desde el mes de (noviembre) segun la
ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE PONE EN VIGENCIA LA ACTUALIZACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027
Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO 2021- 2033 DEL CANTON
SHUSHUFINDI, con PIT, poligono de intervencion territorial, esta codificado
como 01-U-CON-01, que describe como lote de superficie minima de A= 150,00
m2, con frente minimo de L= 7.00 m. » Se exime de aportar con areas verdes por
lo explicado en el punto nimero 6 de este informe. * La asignacion de numero
de lotes y manzanas se la realizo de acuerdo al literal j del art. 12 de la Norma
Técnica Nacional de Catastro, acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A y a
la certificacibn de la unidad competente medianfe INFORME Nro.
GADMCSHFD-DPT-UAC-2025-057-1. « Se recomienda se remita la informacion
al Departamenfo correspondiente para continuar con el proceso de
fraccionamiento. * Al momento de materializarse la aprobacion de habilitacion de
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uso de suelo con su respectiva resolucion aprobatoria el solicitante podréa
ejecutar la escrituracién de los predios aprobados conforme lo determina el
COOTAD en su articulo 472: Para la fijacion de las superficies minimas en los
fraccionamientos urbanos se atendera a las normas que al efecto contenga el
plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la propiedad,
para la suscripcién e inscripcién de una escritura de fraccionamiento
respectivamente, exigiran la autorizacién del efecutivo de este nivel de gobierno,
concedida para el fraccionamiento de los terrenos. NOTA: LA ASIGNACION DE
NUMERO DE LOTE, MANZANA Y SECTOR LE COMPETE A LA UNIDAD
RESPONSABLE; AVALUOS Y CATASTRO, ES POR ESTO QUE SE SOLICITA
LA RESPECTIVA CERTIFICACION DE LOS DATOS, LA CUAL ENCUENTRA
ADJUNTA EN FISICA Y DIGITAL. ESTA UNIDAD NO SE HACE RESPONSABLE
DE LA DUPLICIDAD O DATOS ERRONEOS DE NUMERO DE LOTE,
MANZANA, SECTOR Y CLAVES CATASTRALES?,

Que, mediante memorando Nro. GADMCSHFD-DPT-2025-0375-M, del 07 de
abril de 2025, el Ing. José Macias Avilés, Director de Planificacion da a conocer
la factibilidad del fraccionamiento urbano requerido por la sefiora GUEVARA
JIMENEZ CELIA NARCISA y solicita que se continle con el tramite
correspondiente;

Que, mediante el informe Nro. GADMCSHFD-PSM-2025-252-1, del 16 de mayo
de 2025, el MSc. Edison Procel Macias, Procurador Sindico Encargado, se
pronuncia y manifiesta en su recomendacion: “(...) 4.1 Es factible técnicamente
el fraccionamiento solicitado, por cuanto fa Direccion de Planificacion Territorial
mediante Informe. Nro. GADMSFD-UCRU-2025-0056-1, y Memorando Nro.
GADMSFD-DPT-2025-0375-M, justifican la aprobacion del mismo, en base a los
planos presentados por la solicitante y revisados/aprobados por la Direccion de
Planificacién, los cuales son de absoluta responsabilidad de la requirente en
coordinacién con el profesional que los elaboro. 4.2. Que la Maxima Autoridad
del GAD Municipal de conformidad a lo estipulado En el Reglamento del Plan de
Uso y Gestion del Suelo para el Canton Shushufindi — PUGS, resuelva
favorablemente la solicitud de fraccionamiento del terreno urbano de propiedad
de la Sra. Guevara Jiménez Celia Narcisa, debiendo acoger contenido integro
de los informes técnicos generados para el efecto, para lo cual por intermedio de
Secretaria General se deberé elaborar el correspondiente acto administrativo”;

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 la propietaria del bien inmueble, tramite que debe
atenderse bajo principios fundamentales de eficacia, eficiencia, calidad,
jerarquia, desconcentracién, descentralizacion, coordinacién, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion; y, con el objetivo de administrar y
coordinar acciones para hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos
reconocidos en la Constitucion en diferentes ambitos;
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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;
RESUELVE:

1. - ACOGER el contenido del informe Nro. GADMCSHFD-PSM-2025-252-I; e
informe Nro. GADMCSFD-DPT-UCRU-2025-0056-I, en concordancia con el
memorando Nro. GADMCSHFD-DPT-2025-0375-M; documentos emitidos
respectivamente por Procuraduria Sindica, Unidad de Regulacion Urbana; y
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, relacionados al
fraccionamiento de terreno de propiedad de la sefiora GUEVARA JIMENEZ

CELIA NARCISA.

2. - AUTORIZAR el fraccionamiento del lote de terreno Nro. 03, Mz. 41, sector
04, ubicado en la Parroquia y Cantén Shushufindi, Provincia de Sucumbios,
de propiedad de la sefiora GUEVARA JIMENEZ CELIA NARCISA, a favor de
si mismo, ya sea para una venta posterior o para el tramite de individualizacion
predial de acuerdo a la nueva planimetria y a los linderos y dimensiones que
constan en el informe Nro. GADMCSHFD-DPT-UCRU-2025-0056-I, y que se

describen a continuacion:

LINDEROS Y DIMENSIONES DEL PREDIO Nro. 03, Mz. 41, Sector 04,
SEGUN ESCRITURA:

NORTE: CON LOTE Nro. 2, EN 18,13 METROS.
SUR:  CON CALLE JOSE GONZALES, EN 16,18 METROS.
ESTE: CON CALLE VENEZUELA, EN 30,80 METROS.
OESTE: CON LOTE Nro. 4, EN 30,20 METROS.

AREA DEL LOTE: 523.05 m2

DESCRIPCION INDIVIDUALIZADA DE LOS LOTES PROPUESTOS EN EL
PROYECTO DE SUBDIVISION DEL PREDIO DE LA SENORA GUEVARA
JIMENEZ CELIA NARCISA

LINDEROS Y DIMENSIONES DEL LOTE Nro. 03, MANZANA Nro. 41,
SECTOR 04

NORTE: CON LOTE Nro. 02, EN 17.16 METROS.
SUR: CON LOTE Nro. 13, EN 15.65 METROS.

ESTE: CON CALLE VENEZUELA, EN 15.71 METROS.
OESTE: CON LOTE Nro. 04, EN 17.16 METROS.

AREA DEL LOTE: 269.08 m2
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LINDEROS Y DIMENSIONES DEL LOTE Nro. 13, MANZANA Nro. 41,
SECTOR 04 - RESERVA DEL PROPIETARIO

NORTE:  CON LOTE Nro. 03, EN 15.65 METROS.

SUR: CON CALLE JOSE GONZALEZ, EN 14.68 METROS.
ESTE: CON CALLE VENEZUELA EN 13.85 METROS.
OESTE: CON LOTE Nro. 04, EN 12.40 METROS.

AREA DEL LOTE: 198.70 m2

3. - CUMPLIR con las recomendaciones de la Unidad de Regulacion Urbana
constantes en el informe Nro. GADMCSHFD-DPT-UCRU-2025-0056-|, del 02
de abril de 2025.

4. - SUGERIR a la propietaria del bien inmueble que, una vez efectuado el
fraccionamiento, modifique su escritura en base a los datos que se reserva,
para lo cual deben ejecutar una nueva escritura.

Dado y firmado en el despacho de Alcaldia del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del Cantén Shushufindi, a los 20 dias del mes de
mayo de 2025.

Ing. Lorena Caja /R das MSc.
ALCALDESA DEL GADM A ON SHUSHUFI [5!

\,
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| GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON SHUSHUFINDI

RAZON. - Siento como tal, que la Resolucion que antecede, fue emitida y suscrita por la sefiora
Magister Lorena Cajas Rodas, Alcaldesa del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
Canton Shushufindi, provincia de Sucumbios, a los 20 dias del mes de mayo de 2025.- LO

CERTIFICO:
3
(’/
/l,
r'/ !
“"»\_\Li/ck?ércedes Castillo
SECRETARIA GENERAL ENCARGADA

| Elaborado por | Edison Balladares Monar | Revisado por | Mercedes Castillo Paladines
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