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GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON SHUSHUFINDI

ORDENANZA No. GADMCSHFD-CM-2025-0009-O

ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA EL ASENTAMIENTO HUMANO
DE HECHO “LOS CEIBOS”

EXPOSICION DE MOTIVOS

Cada vez se hace mas evidente la demanda de suelo necesario para habitar, con la
posibilidad de construir un espacio en el cual se les permita a las personas tener su lugar
de residencia, afectando las relaciones espaciales objeto y sujeto, sujeto y sujeto, objeto
y objeto, que modifican una convivencia en espacios que se tornan inadecuados logrando
modificar el habitat y su entorno.

El proceso de habilitacién del suelo se contrapone a esa informalidad que se origina de la
necesidad de un espacio para construccion de viviendas y la poca oferta de espacio urbano
construible frente a la gran demanda de vivienda que no puede contrarrestar esta demanda
de suelo, involucrando terreno rural sin tomar en cuenta la soberania alimentaria o su
vocacion agricola, que no impide la formacion de asentamiento humanos que en su gran
mayoria son dispersos adquiriendo una planificacion sin ningtin tratamiento legal, y sin
seguridad juridica sobre la tenencia de la tierra.

Esta formacioén de asentamiento humanos que se desarrollan en condiciones paupérrimas,
sin los servicios basicos indispensables para alcanzar una vida digna, algunos de ellos
favorecidos por la cercania del perimetro urbano que gracias a las gestiones obtienen de
las administraciones municipales la dotacidon de alguno de los servicios publicos como
agua potable y en si, algun tratamiento urbanistico, en este tipo se incluye el asentamiento
denominado LOS CEIBOS.

Este sentamiento humano es producto de personas inescrupulosas que alterando la norma
constitucional permitieron que se desarrolle en tierras rurales, que sin la seguridad
juridica de la tenencia de la tierra se organizaron en un comité pro mejoras reconocido
por el MIES, que por el lapso de muchos afios se encontraron sin poder legalizar sus
tierras y ser beneficiados con la dotacion de servicios basicos.

Con la definicion del nuevo perimetro urbano de la ciudad de Shushufindi, una decisiéon
muy acertada, se presenta la oportunidad de que este asentamiento obtenga su
legalizacion por parte del gobierno municipal en referencia del recurso legal vigente
como el COOTAD, LOOTUGS, y su Plan de Uso y Gestion del suelo-PUS y su
reglamento y sobre todo la constitucion de la republica, que da potestad al gobierno
municipal del control del uso del suelo urbano y rural, tomando en cuenta la ley de tierras
rurales y territorios ancestrales y su reglamento en concordancia con el decreto supremo
N 416.

Con este proposito de regularizacion de los diferentes sectores que forman parte del suelo
urbano, en la nueva delimitacion del perimetro urbano. El gobierno municipal reconoce
a este conglomerado social como asentamiento humano de hecho, y su consolidacion se
estudiara con base en cada uno de los indicadores y variables de la ley organica de
ordenamiento territorial uso y gestion del suelo, LOOTUGS.
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La normativa regulatoria pretende identificar la ubicacidn, limites y caracteristicas de
estos espacios urbanos, respetando y organizando el territorio, a fin de garantizar a la
ciudadania su derecho a la planificacién, participacion, toma de decisiones, gestion de los
deberes ciudadanos y a la gestion de viviendas dignas, espacios verdes y recreativos,
infraestructura vial, y el acceso a servicios basicos de calidad, acorde a lo dispuesto en la
constitucion de la Republica del Ecuador.

La constitucion de la Republica del Ecuador y el Coédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion reconocen el derecho a la propiedad en todas
sus formas, siempre que cumplan la funcidén social y ambiental y establezcan las formas
de acceder a la propiedad sobre inmuebles que permitan el acceso a vivienda en
condiciones de dignidad.

La municipalidad en su proposito de generar desarrollo de los diferentes sectores de la
ciudad, establece una nueva delimitacion urbana la que sustenta en una nueva forma de
desarrollo, contemplada en la planificacion del aprovechamiento del suelo, estableciendo
la zonificacion correspondiente a los poligonos de intervencidon que busca concentrar la
poblacion que esta dispersa para mejoramiento de los servicios basicos y el control del
uso del suelo y su potestad de mejorar su habitat y la consecucion de los derechos sobre
la propiedad.

Con ese precedente el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Shushufindi a
través de la vision emprendedora de su méaxima autoridad y en sustento de su Plan de
trabajo basada en el cumplimiento de los lineamientos del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, propone este instrumento regulatorio, denominado
ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA EL ASENTAMIENTO HUMANO
DE HECHO “LOS CEIBOS”.
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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SHUSHUFINDI

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 240 de la Constitucion establece que: "Los gobiernos autdbnomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.

Que, el numeral 1y 2 del articulo 264 de la Constitucién manifiesta que: "Los gobiernos
municipales tendran las siguientes competencias: (...) 1. Planificar el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacidon nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el
uso y la ocupacién del suelo urbano y rural."; (...)2.- "Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén (...)".

Que, el articulo 54 literales c) e 1) del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), prescriben que son funciones del gobierno
autonomo descentralizado municipal entre otras las siguientes: “Establecer el régimen
de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacidon, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales”; y el Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar
planes y programas de vivienda de interés social en el territorio cantonal.

Que, ¢l articulo 55 del COOTAD, expresa que los gobiernos autonomos descentralizados
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que
determinen la ley de ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton. b)
Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantdn; ¢) Planificar, construir
y mantener la vialidad urbana; d) Prestar los servicios publicos de agua potable,
alcantarillado, depuracion de aguas residuales, manejo de desechos sodlidos, actividades
de saneamiento ambiental y aquellos que establezca la ley.

Que, el Art. 424 del COOTAD, sefiala que se entregara 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 exceptiian de esta entrega, las tierras rurales que se
fraccionen con fines de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se
destinen para urbanizacion y lotizacion. La entrega de areas verdes, comunitarias y de
vias no excedera del treinta y cinco por ciento (35%) del area 1til urbanizable del terreno
o predio.
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Que Art. 472 del COOTAD que trata de las superficies minima de los predios indica que
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 inscripciéon 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 486 del Codigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en relacion a los asentamientos humanos de hecho, establece que:
“Potestad de Particion Administrativa.- Cuando por resolucion del 6rgano de legislacion
y fiscalizacién del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, se
requiera regularizar y legalizar asentamientos humanos consolidados de interés social
ubicados en su circunscripcion territorial en predios que se encuentren proindiviso, la
alcaldesa o el alcalde, a través de los organos administrativos de la municipalidad, de
oficio o a peticion de parte, estard facultado para ejercer la particion administrativa”;

Que, el articulo 596 del Codigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizacion  establece:  “Expropiacion especial para regularizacion de
asentamientos humanos de interés social en suelo urbano y de expansion urbana.- Con el
objeto de regularizar los asentamientos de hecho en suelo urbano y de expansion urbana,
de propietarios particulares, los gobiernos autébnomos descentralizados metropolitanos o
municipales, mediante resolucion del 6rgano legislativo, pueden declarar esos predios de
utilidad publica e interés social con el proposito de dotarlos de servicios basicos y definir
la situacion juridica de los posesionarios, adjudicandoles los lotes correspondientes(...).
— Cada Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano establecera
mediante ordenanza los criterios para considerar un asentamiento humano como
consolidado o cualquier otra definicién que requiera a fin de viabilizar la legalizacion de
asentamientos humanos de interés social en sus circunscripciones territoriales, en
atencion a sus propias realidades. (...)”;

Que, en la Disposicion Transitoria Décima Cuarta del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establece que: “asentamientos irregulares
consolidados existentes hasta la publicacién de las reformas del presente Codigo, el
cumplimiento del requisito del porcentaje minimo de areas verdes, podra disminuirse
gradualmente, segun su consolidacion, a través de los cambios a la ordenanza; en tal caso,
previo a la adjudicacion, los copropietarios compensaran pecuniariamente, al valor
catastral, el faltante de areas verdes. Excepcionalmente en los casos de asentamientos de
hecho y consolidados declarados de interés social, en que no se ha previsto el porcentaje
de areas verdes y comunales establecidas en la ley, seran exoneradas de este porcentaje’;

Que, ¢l numeral 2 del articulo 4 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo, define que: “Los asentamientos humanos son conglomerados de
pobladores que se asientan de modo concentrado o disperso sobre un territorio’’;
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Que, ¢l articulo 32 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, define que: “(...) Los programas para la regularizacion prioritaria de los
asentamientos humanos de hecho con capacidad de integracidon urbana, los programas
para la relocalizacidon de asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable y los
casos definidos como obligatorios seran regulados mediante plan parcial”;

Que, el numeral 5 del articulo 47 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, se define que la gestion de suelo se realizara, entre otros, a través de
los “Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho. La aplicacion de
los instrumentos de gestion esta sujeta a las determinaciones del plan de uso y gestion de
suelo y los planes complementarios que los desarrollen”;

Que, el Art. 74 del Cuerpo Normativo en mension sehala que se entiende por
asentamiento de hecho, aquel asentamiento humano caracterizado por una forma de
ocupacion del territorio que no ha sido considerado el planeamiento urbanistico municipal
o metropolitano establecido o que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta
inseguriodad jaridica respecto de la tenencia del suelo, precaridad de la vivienda y deficit
de infraestructuras y servicios basicos.

Que, Art. 75 de la citada ley indica: “Obligatoriedad del levantamiento de informacion.-
los gobiernos autonomos descentralizados municipales o metropolitanos realizaran un
levantamiento peridédico de informaciéon fisica, social, econémica y legal de todos los
asentamientos de hecho localizados en su trerritorio. Dicha informacion sera remitida de
forma obligatoria al ente rector nacional en materia de habitat y vivienda de conformidad
con el procedimiento adecuado”.

Que, ¢l Art. 76 del cuerpo de la ley en mencion indica: “Declaracion de regularizacion
prioritaria.- los gobiernos autonomos descentralizados municipales o metropolitanos, en
el plan de uso y gerstion del suelo, determinaran zonas que deban ser objeto de un
proceso de regularizacion fisica y legal de forma prioritaria, en cumplimiento de la
funcion social y ambiental de la propiedad. Para ello se contard previamente con un
diagnostico integral que establezca la identificacion de los beneficiarios, la capacidad de
integracion urbana del asentamiento humano, la ausencia de riesgos para la poblaciéon y
el respeto al patrimonio natural y cultural de conformidad con la legislacion vigente. Esta
declaratoria se realizara en el componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo™.

Que, el articulo 92 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo dispone que el Consejo Técnico tendra la facultad de: “Emitir regulaciones
nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de uso
y gestion de suelo (...)”
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Que, la disposicion Transitoria Octava de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo, sefiala: “Los Gobiernos Autéonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos en un plazo de dos afios de la vigencia de esta Ley
finalizaran la regularizacion de asentamientos humanos de hecho constituidos de forma
previa al 28 de diciembre de 2010 que no se encuentren en areas protegidas o de riesgo
no mitigable y cuyos pobladores justifiquen la tenencia o la relocalizacion de
asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable”. A su vez, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados mu nicipales y metropolitanos deberan finalizar, en el plazo
de cuatro afios, la construccion de los sistemas publicos de soporte necesarios en las zonas
objeto del proceso de regularizacion, en particular respecto del servicio de agua segura,
saneamiento adecuado y gestion integral de desechos.

Que, la RESOLUCION N° 006 -CTUGS “LINEAMIENTOS PARA PROCESOS DE
LEVANTAMIENTO PERIODICO DE INFORMACION Y REGULARIZACION DE
LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO?”, en el Art. 4 sefiala: Articulo 4.-
Definiciones. - Para efectos de la presente resolucion, se establecen las siguientes
definiciones:

a. Asentamientos humanos: Son conglomerados de pobladores que se asientan de modo

concentrado o disperso sobre un territorio.

b. Asentamiento humano de hecho: Caracterizado por una forma de ocupacion del
territorio urbano y rural que no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal o
metropolitano establecido, o que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta
inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit
de infraestructuras, equipamientos y servicios basicos.

e. Consolidacion: Cada GADM establecerd mediante ordenanza los criterios para
considerar un asentamiento humano como consolidado o cualquier otra definicion que
requiera a fin de viabilizar la legalizacion de asentamientos humanos de interés social en
sus circunscripciones territoriales, en atencidn a sus propias realidades.

Que, ¢l Articulo 6 de la citada Resolucion indica: Son objeto de reconocimiento los
asentamientos humanos de hecho con las siguientes caracteristicas:

a. Asentamientos humanos de hecho cuya ocupacién del territorio incurra en procesos de
fraccionamiento, trama vial, dotacidén de areas verdes, equipamientos y servicios que no
estan inscritos en el planeamiento urbanistico de los GADM;

b. Asentamientos humanos de hecho que presentan inseguridad juridica respecto de la
tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de infraestructura y servicios
basicos;

¢. Asentamientos humanos de hecho que se encuentran fuera de zonas de riesgo o en
zonas de riesgo mitigable conforme a los lineamientos del ente rector en materia de
gestion de riesgos.
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Que, el Articulo 15 del cuerpo normativo en referencia indica que los GADM de acuerdo
al plazo establecido en la normativa legal nacional vigente para el efecto finalizaran la
regularizacidon de asentamientos humanos de hecho constituidos de forma previa al 28 de
diciembre de 2010 que no se encuentren en areas protegidas o de riesgo no mitigable y

cuyos pobladores justifiquen la tenencia,

Que, el Articulo 21 de la norma en referencia sefiala que los procesos de regularizacion
de los asentamientos humanos de hecho deberan iniciarse por iniciativa publica de los
GADM una vez identificados y levantada la informacién de acuerdo a lo que establece la

presente resolucion.

c. Por peticion: Podran ser objeto de regularizacion mediante la peticion de parte de los
interesados, cumpliendo todos los requisitos establecidos en esta resolucion y cualquiera
adicional que determine el GADM.

Que, el Articulo 25 Ibidem sefiala que, para su revision y aprobacion, se remitira al 6rgano
competente los siguientes documentos en fisico y digital:

a. El expediente: Este contara con el informe de pertinencia y factibilidad técnica juridica,
en el que conste el contenido técnico de soporte, estos informes deben contener en su
parte final un recuadro que recoja el nombre, cargo y firma de quien lo elabord, revisé y
aprobo.

Que, la ORDENANZA “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, en el Art. 31 sefiala: Ocupacion del Suelo. - Cada PIT
detalla el nivel de aprovechamiento constructivo que se deberda implementar en funcién
de la subclasificacion del suelo y los usos asignados. Esta ocupacion se traducira con la
definicion de los siguientes parametros para cada PIT:

Que, ¢l Articulo 37 de la Ordenanza en referencia sobre los asentamientos humanos de
hecho sujetos a declaratorias de regularizacion prioritaria y zonas especiales de interés
social, determina: los asentamientos humanos de hecho sujetos a declaratorias de
regularizacion prioritaria y zonas especiales de interés social seran determinados
conforme la normativa local vigente. La identificacion y ubicacién geografica de los
mismos sera realizada por la instancia técnica responsable del Ordenamiento Territorial
y del Uso y Gestion del Suelo;

Que, la Disposicion General Tercera del cuerpo normativo antes indicado sefiala: No
podran ser regularizados los predios correspondientes a asentamientos de hecho,
asentados en las zonas de conservacion, amortiguamiento y/o riesgo y se determinara la
afectacion en el disefio urbanistico realizado para la legalizacion del sector. Los
asentamientos en zonas de riesgo a regularizar, deben ser reubicados en zonas seguras;

Que, la Disposicion Transitoria, Séptima de la Ordenanza en mencién indica: Hasta la
emision de las respectivas ordenanzas complementarias el GADM de Shushufindi
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aplicara 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, el Art. 4, DEL REGLAMENTO DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
PARA EL CANTON SHUSHUFINDI, referente al Régimen urbanistico del derecho de
propiedad del suelo indica: Los derechos y deberes de los propietarios de suelo que se
regulan en este Reglamento se ejerceran de acuerdo con la normativa sobre ordenamiento
territorial, clasificacion de suelo, en urbano y rural, su uso, ocupacion, aprovechamiento
y gestion. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo resulta de su vinculacion a
concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacidén
territorial y urbanistica. El propietario del suelo puede desarrollar, edificar y aprovechar
su suelo, conforme lo establece la norma municipal segun el caso;

Que, el Art. 69 del cuerpo normativo en mencidn indica: La zonificacion para habilitacion
del suelo comprende: El tamafio minimo del lote, expresado en metros cuadrados; el
frente minimo del lote expresado en metros lineales; y forma de ocupacion de la
edificacion respecto al lote.

Que, el Art. 117 del Reglamento antes citado, referente a la Habilitacioén del suelo sefiala:
La habilitacion del suelo es el proceso técnico de division del suelo, para lograr a través
de la accién material y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios para la
localizacion de asentamientos humanos y sus actividades. Esta habilitacion se realiza a
través de subdivisiones, integraciones, reestructuraciones parcelarias o reajuste de suelo
y urbanizaciones, de las que resulten nuevos lotes o solares susceptibles de transferencia
de dominio.

Que, el Art. 118, del cuerpo normativo en referencia, en torno a la Contribucién de Areas
verdes, comunitarias y vias indica: Para obtener las correspondientes Permisos de
Habilitacion, en las subdivisiones, restructuraciones parcelarias y urbanizaciones, el
propietario o promotor debera entregar a la Municipalidad en forma de cesion gratuita y
obligatoria minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util urbanizable del
terreno para areas verdes y equipamiento comunitario, destinando exclusivamente para
areas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se exceptiian de
esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria,
donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacion.

En proyectos urbanos arquitectonicos especiales se procurara que las contribuciones de
areas verdes superen el quince por ciento (15%).

Para los casos de exoneracion o compensacion del area verde se aplicara lo dispuesto en
la normativa nacional.

...Casos En Los Que El Establecimiento De Areas Verdes Y Equipamiento Comunal
No Es exigible. - No se exigira el establecimiento de dreas comunales en los siguientes
casos:

Cuando los predios a habilitarse sean producto de divisiones anteriores en las cuales se

haya contribuido con el diez por ciento para areas verdes, y cuyo titular de dominio sea
el mismo propietario.
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Que, ¢l Articulo 122 del cuerpo normativo en mencidn sobre Transferencias de Dominio
de areas verdes a favor de la Municipalidad y lotes subdivididos a favor de terceros.

1. Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se realizaran de acuerdo a
lo establecido en las normas pertinentes nacionales. (Articulo 479 COOTAD).

El Concejo del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Shushufindi,
expide la siguiente:

ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA ELASENTAMIENTO HUMANO
DE HECHO “LOS CEIBOS”

CAPITULO I

AMBITO, OBJETO Y COMPETENCIA

Art. 1. AMBITO DE APLICACION. - La presente Ordenanza rige para el
Asentamiento Humano de hecho “LOS CEIBOS”, ubicada en la Parroquia Shushufindi
Central, cantéon Shushufindi, Provincia de Sucumbios.

Art. 2. OBJETO. - La presente Ordenanza tiene por objeto establecer un proceso agil y
especifico para el proceso de regularizacioén de la propiedad en el Asentamiento humano
de hecho “LOS CEIBOS”, con el fin de titularizacion de los predios a favor de los
posesionarios que justifiquen serlo, para su registro catastral conforme al contenido de
los planos en cuanto a la informacion proporcionada de nimero de sector, manzana y lote.

Art. 3. OBJETO DE ESTUDIO. - Delimitar y regularizar el asentamiento humano de
hecho que carece de planeacidén urbanistica, inseguridad juridica y déficit parcial de
Servicios.

El espacio geografico donde se desarrolla el asentamiento humano LOS CEIBOS se
encuentra delimitado de la siguiente manera: por la Calle Rio Doch al norte, Con la
propiedad de la Sra. Solanda Vivas al sur, al este con la reserva del propietario y al oeste
con el lote del Sr. Carlos Flores y la asociacion de viviendas la UNE, con una superficie
total de 34 238.15 m2

CUADRO DE COORDENADAS
LONGITUD E. LATITUD N.
PUNTO X) (Y)
P01 318257.134 9979892.859
P02 318356.227 9979894.504
P03 318363.0378 9979943.801
P04 318402.5514 9979943.926
P05 318368.5052 9979696.33
P06 318228.5098 9979695.19
P07 318265.05 9979947.51
Datum: WGS-84
Proyeccion cartografica: UTM
Zona: 18 SUR
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Art. 4. COMPETENCIA. - Las disposiciones de esta ordenanza sera basada en la Ley
y se aplicard a todo ejercicio de planificacion, y actuacidn urbanistica, sistemas de
soporte, y actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre ¢€l,
realizadas por el Gobierno Central, el Gobierno Autonomo Descentralizado y otras
personas juridicas publicas o mixtas en el marco de sus competencias.

CAPITULO 11

DESCRIPCION Y CONFORMACION

Art. 5. DESCRIPCION. - El asentamiento humano de hecho “LOS CEIBOS”, conforma
un poligono regular con una superficie de 29 723.08 m2, que, dentro del proceso de
regularizacion de asentamientos humanos, el Gobierno Municipal planifica y disefia el
tramado urbano referente de este sector para su posterior legalizacion de la tenencia de la
tierra.

Area del predio global: | 29 723.08 m2

Sector: Asentamiento humano de hecho “LOS CEIBOS”
Parroquia: Shushufindi Central

Propietario: GAD MUNICIPAL

Area de escritura de | 29 723.08 m2

donacion

Area segun IPRUS | 29 723.08 m2

(2025)

Acta Notarial de donacion otorgado: Maria Rosario Vivar
Encalada, Blanca Patricia Guano Vivar y Walter Efrén
Guano Vivar a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Shushufindi, del 13
de septiembre del 2024.

Parroquia Shushufindi

Cuadro de Linderos — predios mostrencos

Norte Con la Av. Rio Doch y lote del sr. Carlos Flores en
140.00m

Sur Con lote de la Sra. Solanda Vivas en 140.00m

Este Con la reserva del propietario en 200.00m

Oeste Con lote del Sr. Carlos Flores y asociacién de
viviendas la UNE en 200.00m

Area total del poligono 29 723.08 m2

Cuadro de Linderos — predios privados

Norte Con la Av. Rio Doch en 95.19m

Sur Con la calle Los Ceibos en 99.11m

Este Con el lote 07 de la manzana 51 en 47.10 m

Oeste Con el Pasaje Juan de la Cuadra en 48.91m |

Area total del poligono 4515.07 m2

Cuadro de Linderos — total del asentamiento

Norte | Con la Av. Rio Doch en 140.00 m
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Sur Con lote de la Sra. Solanda Vivas en 140.00m

Este Con la reserva del propietario en 200.00m

Oeste Con lote del Sr. Carlos Flores y asociacion de
viviendas la UNE en 200.00m

Area total del poligono 34 238.15 m2

Detalle de areas. Se considera las siguientes areas y describe las areas porcentuales que
constan en el plano.

Areas del Asentamiento Humano de hecho “Los Ceibos”
. Porcentaje
Nombre Area (m?) (%)
Area de lotes 17417.21 58.60%
Area de calles 9001.89 30.29%
Area verde y comunal 3303.99 11.12%
Area total 29723.08 100.00 %

La administracién no se responsabiliza de los datos erréneos o falsos que hayan sido
proporcionados por los particulares y que puedan inducir a error o equivocacion.

Detalle de area de manzanas

En los siguientes cuadros se detallan las areas de lote de terreno por cada manzana, en
base a los cuales se realizard la adjudicacion a cada posesionario por parte del GAD
Municipal de Shushufindi.

MANZANA N° 51 MANZANA N° 52 MANZANA N° 53 MANZANA N° 54 MANZANA N° 55
LOTEN°  AREA (m2) LOTEN°  AREA (m2) LOTEN°  AREA (m2) LOTEN°  AREA (m2) LOTEN°  AREA (m2)

1 909.25 01 738.10 01 426.74 01 441.84 01 590.94

2 424.98 02 694.73 02 388.73 02 407.73 02 455.26
3 300.05 03 347.44 03 389.07 03 409.58 03 418.19

4 202.95 04 390.08 04 421.74 04 411.42 04 418.20

5 277.17 05 460.94 05 413.27 05 418.20

6 241.19 06 401.04 06 415.11 06 418.20
7 1558.34 07 404.47 07 416.96 07 418.20

8 591.23 08 395.04 08 451.98 08 418.20
9 409.95 09 399.07 09 450.92
10 42501 10 459.98 10 281.82
11 360.82 11 426.62 11 281.82
12 372.47 12 389.07 12 281.83
13 815.46 13 281.83

LOTES PRIVADOS 14 2713.05

Art. 6. DEL CONTENIDO DE LOS PLANOS PRESENTADOS. - El contenido de
los planos del Asentamiento Humano de hecho “LOS CEIBOS”, es el siguiente:

LAMINA 1: Implantacion general, disefio de lotes, cuadro de coordenadas, cuadro
resumen de areas, cuadros de linderos segun escritura e IPRUS. Cuadros
de lotes, linderos y superficies.

LAMINA 2: Delimitacion de manzanas, ejes viales, cortes de vias y cuadro general de
areas y linderos de manzanas.
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LAMINA 3: Implantaciéon de construcciones cuadros de resumen de lotes con
construcciones, sin construcciones, escriturados y no escriturados,
codificacion y normativa de habilitacioén del suelo

Art. 7. AREA VERDE Y DE EQUIPAMIENTO COMUNAL.- El proyecto de
desarrollo urbano descrito dentro del poligono de A= 29 723.08 m2 segun IPRUS
plantea en la descripcion de manzanas y disefio de lotes como espacio verde y
comunitario un area de 3303.99 m2, que se localiza en la manzana 55, correspondiendo
a los lotes No. 01 y 14 de dicha manzana; esto representa la contribucién del porcentaje
de areas verde del asentamiento humano de hecho “LOS CEIBOS”, entregado por una
sola vez, corresponde al 11.12%, que sumados al area de vias representa el 41.41%.

Ademas, que el tratamiento que se ha considerado el Asentamientos humano de hecho
“LOS CEIBOS”, esta de acuerdo a Transitoria Décimo cuarta del COOTAD que indica
que el cumplimiento del requisito del porcentaje minimo de areas verdes, podra
disminuirse gradualmente, segin su consolidacion, a través de los cambios a la
ordenanza; en tal caso, previo a la adjudicacion, los copropietarios compensaran
pecuniariamente, al valor catastral, el faltante de areas verdes. Excepcionalmente en los
casos de asentamientos de hecho y consolidados declarados de interés social, en que no
se ha previsto el porcentaje de areas verdes y comunales establecidas en la ley, seran
exoneradas de este porcentaje.

e FEl establecimiento del area verde como contribucién a favor del gobierno
municipal puede no cumplir el porcentaje exigido, de acuerdo a Transitoria
Décima cuarta del COOTAD que indica que el cumplimiento del requisito del
porcentaje minimo de areas verdes, podra disminuirse gradualmente, segin su
consolidacién, y en los casos de asentamientos de hecho y consolidados
declarados de interés social, en que no se ha previsto el porcentaje de areas verdes
y comunales establecidas en la ley, seran exoneradas de este porcentaje.

AREA VERDE Y COMUNAL

Manzana 55
Lote 1 \
Area 590.94 m2 AU : |- 1 o
Linderos Norte | Con Calle Cumandid en |, —
47.71 m. ! ‘v‘"‘ )is (/-I'\ A:Zs‘:zlwrrnnz 5{{5
Sur E;)r;éote 14 de la Mz 55 en | J‘/’ ‘/:\l:?‘ = f:f;; :omunm 57#
70 m
Este Con el lote 02 de Mz 55 en
12.52m
Oeste Con Calle 8 de Marzo en
12.52 m
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Manzana | 55

Lote 14 \
Area 2713.05 m2 e
Linderos | Norte | Con Calle Cumanda en
47.70 m. Area
Sur Con lotes 10,11,12 y 13 Verde y
delamz 55en47.67 m Comunadl
Este Con los lotes 3,4,5,6 y 7 @
delamz 55en 57.50 m
Oeste | Con Calle 8 de Marzo en Mz-55

57.50 m

AREA:271305 m2

47,67 m

Art. 8. TRANSFERENCIA DE DOMINIO DEL AREA VERDE Y
COMUNITARIA. - Las areas verdes y comunales aprobadas en el Plano del
Asentamiento Humano Los Ceibos, constituiran titulo traslaticio de dominio a favor del
GAD Municipal del cantén Shushufindi, para lo cual la resoluciéon emitida para el efecto,
se protocolizaran en una notaria y se inscribiran en el Registro de la propiedad del Cantén
Shushufindi. Dicha resolucion establecera con claridad la identificacion técnica y juridica
de los predios destinados a areas verdes y comunales.

Art. 9. CARACTERISTICAS DE LAS VIAS. - El sector cuenta con un sistema vial
de uso publico contemplada en la trama urbana propuesta por el Gobierno Municipal de
Shushufindi, que se encuentra dentro de los pardmetros exigidos por el Reglamento al
Plan de uso y gestion del suelo Art. 187, 188, 192.- jerarquizacién del Sistema Vial, vias
locales, correspondiéndole un area de 8803.21 m? del total del area urbanizable, del
poligono del asentamiento humano de hecho LOS CEIBOS, representando el 29.82%,
para lo cual los anchos de vias se sujetaran al plano aprobatorio que forma parte integrante
de este proyecto urbanistico, consecuentemente las vias que se aprueban son:

SISTEMA VIAL LOS CEIBOS
Ancho Ancho
No | Nombre total Ancho  x2 calzad | Tipo
vereda (m)
(m) a (m)
DE NORTE A SUR
1 Calle 8 de Marzo 12.00 2.00 8.00 Local
2 Calle 27 de Febrero 6.00 0.00 6.00 Local
3 Pasaje Juan de la Cuadra | 6.00 - - -
DE ESTE A OESTE
1 Calle Los Ceibos 12.00 2.00 8.00 Local
2 Calle Cumanda 14.00 2.00 10.00 Local
3 Calle 10 de Agosto 16.00 2.00 12.00 | Local
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4 Av. Rio Doch 12.00 2.50 7.00 Colectora

Art. 10. ZONIFICACION URBANA. - El Asentamiento Humano de hecho “LOS
CEIBOS”, con base en la descripcion de los poligonos de intervencion planteados se debe
ajustar a la siguiente normativa de habilitacion del suelo contemplando una codificacion
de 01-U-NCO-01, para un lote minimo de A= 200.00 m2 con un frente minimo de 10.00
m.

Las caracteristicas de implantacion de la edificacion, de volumen de construccion, de
division del suelo y densidad se especifican en el siguiente cuadro en concordancia con
las normas establecidas para el sector.

CODIFICACION Y NORMATIVA DE HABILITACION

AGRUPAMIENTO
ITE | DPA_DESP | CLASIFICAC
M AR ION SUBCLASE PIT_PUGS EDIFICACIONES
Aislada | Adosada | Continua
NO
30 SHUSHUFIN URBANO CONSOLIDA 01-U-NCO- X X N/A
DI DO 01

CODIFICACION Y NORMATIVA DE HABILITACION
CONDICION DE EDIFICACION

EDIFICA
CARACTER INTENSID EDIFICA | EDIFICABI BILIDAD
, BILIDA LIDAD RETIROS Y
ISTICAS LOTE AD DE LA ESPECIF
. , D GENERAL REGISTRO DE
SUBDIVISIO | MINIMO | EDIFICAC BASICA | MAXIMA ]CA VISTA
N DE LOTE ION MAXIMA
(PISOS) (PISOYS) (PISOYS)
Are
a Frente | Area Fren
, r. .. te CO Altura Altura Fron | Late | Poster
mi | minim | mini . . COST Altura Max. .
. mini | S Max. Max. tal ral |ior
ni 0 ma
mo
ma
56
400 20 200 10 o 112% 1 2 4 3 1 3
0

LA HABILITACION DE USO DE SUELO SE LA REALIZO EN
CONCORDANCIA CON 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.

El Asentamiento Humano de hecho “LOS CEIBOS”, se considera como una zona
Residencial no consolidada, de Baja densidad para generar una optimizacion del suelo y
una intensificacion del espacio con facilidades de dotacion de sistemas de soporte, el
planteamiento que se hace en este sector en el disefio de lotes de una superficie mayor a
la que se recomienda segun el poligono de intervencion PIT- PUGS, considerandose
como optima un area en promedio de 300m2 a 350m?2 ., planteada en los planos que son
parte de esta ordenanza, de aprobacion y delimitacion del asentamiento humano de hecho
LOS CEIBOS.
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Art. 11.- FRACCIONAMIENTO, SUBDIVISION, Y PARTICION. - Los lotes
planteados del Asentamiento Humano de hecho “LOS CEIBOS”, podran subdividirse en
superficies no menores a las establecidas en este cuerpo legal, como sefala el articulo 10,
0 a su vez se deberd justificar técnicamente mediante un analisis morfoldgico la
factibilidad de fraccionar un drea menor a la estipulada en la habilitacién de uso de suelo,
por parte de la unidad responsable del departamento de planificacion.

CAPITULO I11
PROCEDIMIENTO DE TITULARIZACION E INGRESO AL CATASTRO

Art. 12. CLASIFICACION. - Los predios del asentamiento humano de hecho seran
clasificados y valorados, como bienes inmuebles urbanos de dominio privado o bienes
mostrencos.

Art. 13. PROTOCOLIZACION DE DOCUMENTOS HABILITANTES. - Sera de
responsabilidad de los beneficiarios del asentamiento humano de hecho LOS CEIBOS,
en el plazo maximo de un afo, contados a partir de la sancion de la presente Ordenanza
a protocolizar con todos sus documentos habilitantes en una notaria publica e inscribirla
en el Registro de la Propiedad, de esta jurisdiccion.

Art. 14. POSESIONARIOS. - Una vez aprobado los respectivos planos, se realizara la
validacion de los posesionarios de buena fe para su registro al catastro municipal, a cargo
de la Unidad de Avaltos y Catastros a través de la solicitud de una declaracion
juramentada.

En concordancia al Art. 599, Art. 715 y Art. 721, del Codigo Civil; El poseedor es
reputado duefio, mientras otra persona no justifica serlo; al existir dos o mas
posesionarios de un predio se valorard mediante procedimiento judicial.

Art. 15. INGRESO AL CATASTRO. - Practicada la protocolizacion e inscripcion, el
procurador comun o representante legal del asentamiento humano de hecho regularizado,
remitird una copia certificada a la Direccién de planificacién territorial a fin de que
disponga a la unidad de Avaluos y Catastro, proceda a generar claves catastrales, con la
debida actualizacion e ingreso catastral de los lotes regularizados.

Art. 16. LOTES QUE MANTIENEN CONSTRUCCION. - La regularizacion del
asentamiento, no implica en ninguna circunstancia, legalizacién de las edificaciones
existentes. En los casos que se encuentren abiertos expedientes o notificaciones por
edificaciones sin permiso de construccién sobre los lotes que se beneficien de este
proceso de regularizacion para el asentamiento humano de hecho, estas notificaciones
quedaran archivadas. No obstante, una vez que se entregue escrituras individuales a los
beneficiarios, estos deberan realizar el proceso de reconocimiento de la construccion
informal de sus viviendas Conforme al debido procedimiento.

Art. 17. REQUISITOS PARA TITULARIZACION INDIVIDUAL. - Los
posesionarios de buena fe para proceder a realizar las escrituras individuales, y a efectuar
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los gastos notariales, de inscripcidn y demas tramites administrativos mismos que seran
asumidos por cada uno de ellos; los cuales deberan cumplir con los siguientes requisitos:
a) Cedula y certificado de votacion

b) Certificado de no ser servidor publico municipal.

¢) Solicitud administrativa.

d) Formulario de linea de fabrica (IPRUS)

e) Pago del impuesto predial actualizado.

f) Formulario de tramite de escritura municipal.

g) Formulario de Transferencia de Dominio.

h) Certificado de no adeudar al municipio.

1) Declaracion juramentada y contrato de compra venta notariados.

j) Certificado conferido por la Jefatura de Avaltios y Catastros, que identificara el bien a
adjudicarse, con naumero de lote y nimero de manzana, nombre de calles, barrio y sector.

k) Certificado del Registro de la Propiedad de no tener gravamenes el inmueble, asi como
de no poseer bienes inmuebles a su nombre adjudicados por el GAD Municipal.

Posterior a la inscripcion en el registro de la propiedad, la actualizacidn catastral estara a
cargo de la Unidad de Avaluos y catastros.

Art. 18. TASA POR ELABORACION Y APROBACION DE PLANOS. - Con base
en la normativa de servicios técnicos y administrativos que presta el Gobierno Municipal,
se plantea un pago por m2 equivalente al 1 %, del valor del suelo vigente en el sector por
m2 por motivo de elaboracion y aprobacion de planos.

Art. 19. VALOR DEL SUELO POR M2. - Considerando que el Asentamiento Humano
de hecho se encuentra dentro del perimetro urbano, se establece que el valor del suelo
para efectos de adjudicacidon de bienes mostrencos serd de USD 1.75 por metro cuadrado.
Este valor se aplicara exclusivamente a los predios sefialados en el articulo 5 del presente
cuerpo legal.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. — Para los casos de normativa urbana no previstos en la presente ordenanza,
los mismos seran conocidos y aprobados por la Direccion de Planificacion Territorial
previo a conocimiento del cuerpo edilicio y seran estudiados de tal forma que contribuyan
a mantener la uniformidad del 4rea intervenida.

SEGUNDA. — El concejo municipal se reserva el derecho de declarar la extincién o
reforma de este cuerpo legal de regularizacidon, por razones de legitimidad en caso de
existir adulteracion o falsedad en la informacion concebida por los beneficiarios u otros
vicios que no pueden ser convalidados o subsanados. El acto administrativo que declara
extinguido un acto administrativo por razones de legitimidad, tiene efectos retroactivos.

TERCERA. — De conformidad a lo determinado en el Art.462 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), ninguna autoridad,
trabajador, funcionario o servidor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
canton Shushufindi, por si, ni por interpuesta persona, podra realizar contratos

relacionados con la legalizacion de la propiedad a su favor en el Asentamiento humano
de hecho “LOS CEIBOS”.
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Los actos, contratos o resoluciones dados o celebrados en contravencién con la
disposicion precedente, adoleceran de nulidad absoluta, la cual puede ser alegada por
cualquier ciudadano.

CUARTA. - No cabe accion rescisoria por lesion enorme por parte de terceros en contra
de los gobiernos autonomos descentralizados.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA. — De no efectuarse los tramites administrativos pertinentes en el tiempo
establecido en la presente ordenanza, el gobierno autébnomo descentralizado municipal
dara una prorroga de un afio mas.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza se promulgara y publicara de acuerdo a lo establecido en el
articulo 324 del Coédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), y entrara en vigencia una vez aprobado por el Concejo
Municipal y publicada en el Registro Oficial.

Dada en la Sala de Sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
Canton Shushufindi, a los treinta dias del mes de octubre de 2025.

Y Firmado electrénicamente por:
RENA SOLEDAPD e Firmado electrénicamente por:
AJAS RODAS *MERCEDES DE JESUS
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on FirmaEc

dar Gnicamente con FirmaEC
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Ing. Lorena Cajas Rodas Lic. Mercedes Castillo Paladines
ALCALDESA SECRETARIA DEL CONCEJO (E)

CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA EL
ASENTAMIENTO HUMANO DE HECHO “LOS CEIBOS”, fue discutida y
aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal
del Canton Shushufindi, en la sesion ordinaria del veinticinco de septiembre de 2025 y
sesion ordinaria del treinta de octubre de 2025, en primero y segundo debate,
respectivamente.

rup Fiznado electréntcamente por:

@ MERCEDES DE JESUS
CASTILLO PALADINES
valis i

dar Gnicamente con FirmaEC

Lic. Mercedes Castillo Paladines
SECRETARIA DEL CONCEJO (E)

SECRETARIA GENERAL ENCARGADA DEL GOBIERNO AUTONOMO

DESCENTRALIZADO DEL CANTON SHUSHUFINDI, Shushufindi, 5 de
noviembre de 2025.- De conformidad con la razén que antecede y en cumplimiento a lo
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dispuesto en el Art. 322 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, remitase el presente cuerpo normativo a la sefiora Alcaldesa, para su
sancion y promulgacion.

AC]

275U LORENA SOLEDAD

a I CAJAS RODAS
Va1 on

(S =

Lic. Mercedes Castillo Paladines
SECRETARIA DEL CONCEJO (E)

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SHUSHUFINDI. — Shushufindi, 5 de noviembre de
2025.- De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la presente
“ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA EL ASENTAMIENTO HUMANO
DE HECHO “LOS CEIBOS” y orden6 su PROMULGACION a través de su
publicacion conforme a la disposicidn final del presente instrumento legal. Shushufindi,
5 de noviembre de 2025.- EJECUTESE Y CUMPLASE.

LORENA SOLEDAD
CAJAS RODAS

lidar Gnicamente con FirmaEC

Ing. Lorena Cajas Rodas
ALCALDESA

Sanciondé y ordend la promulgacion a través de su publicacion de conformidad a lo
establecido a la disposicion final del presente instrumento legal, la presente
“ORDENANZA QUE DELIMITA Y APRUEBA EL ASENTAMIENTO HUMANO
DE HECHO “LOS CEIBOS” la Ing. Lorena Cajas Rodas, Alcaldesa del Canton
Shushufindi, 5 de noviembre de 2025.- LO CERTIFICO.

fh i Firmado electrénicamente por:
MERCEDES DE JESUS

CASTILLO PALADINES

Validar on FirmaEC

Gnicamente c

Lic. Mercedes Castillo Paladines
SECRETARIA DEL CONCEJO (E)
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