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ORDENANZA No. GADMCSHFD-CM-2026-0005-O 
 

ORDENANZA QUE ESTABLECE EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 

PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE 

LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES” 

 

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 

 

El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi, 

atendiendo al mandato constitucional y legal de promover un hábitat digno, sostenible 

y ordenado, así como garantizar la seguridad jurídica y el bienestar de los ciudadanos, 

expone las siguientes razones: 

 

1. Fundamento constitucional y legal: La Constitución de la República del 

Ecuador reconoce el derecho de toda persona a un hábitat seguro y saludable y 

otorga competencias a los gobiernos municipales en materia de planificación 

territorial y uso del suelo. El Código Orgánico de Organización Territorial, 

Autonomía y Descentralización (COOTAD) establece que los municipios 

deberán expedir normas, mediante ordenanzas, que regulen el uso y ocupación 

del suelo dentro de su jurisdicción.  

 

Asimismo, la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del 

Suelo (LOOTUGS) regula los instrumentos de planeamiento, gestión y control 

urbano, con el objetivo de ordenar el crecimiento de los asentamientos 

humanos y garantizar equilibrio ecológico, social y económico. 

 

2. Necesidad local y diagnóstico territorial: En la cabecera parroquial San Pedro 

de los Cofanes se identifican carencias y desequilibrios en la provisión de 

servicios, infraestructura vial, tenencia de la tierra, áreas verdes, y un 

crecimiento urbano no planificado que puede generar conflictos futuros de 

accesibilidad, riesgo ambiental y deterioro del espacio público. Para evitar que 

el desarrollo se realice de manera desordenada, es indispensable contar con una 

normativa local que prescriba reglas claras para uso del suelo, construcción, 

protección de cuerpos de agua, servidumbres, zonificación, conectividad vial, 

y fortalecimiento del patrimonio natural y social. 

 

3. Objetivos de la ordenanza:  

a) Establecer reglas claras, equitativas y previsibles que garanticen la 

seguridad jurídica de los habitantes, propietarios y la administración 

municipal. 

b) Ordenar el crecimiento urbano de manera sostenible, promoviendo un 

desarrollo compacto, eficiente, con espacios públicos y redes de servicios 

adecuados. 

c) Proteger los recursos naturales, cuerpos de agua, áreas de riesgo, zonas de 

afectación (oleoductos) y asegurar que las intervenciones urbanas no 

comprometan la calidad ambiental ni la integridad territorial. 

d) Promover la participación ciudadana en los procesos urbanos y la 

corresponsabilidad en la gestión del territorio. 

e) Asegurar que los costos del desarrollo urbano (vías, servicios, 

equipamientos) se distribuyan de manera justa entre los actores 
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beneficiarios, con mecanismos de compensaciones, cesiones y ejecución 

de obras. 

 

4. Con esta ordenanza se busca, los siguientes beneficios: 

a) Prever la expansión urbana organizada y racional. 

b) Elevar la calidad de vida mediante mejor acceso a servicios, espacios 

verdes, conectividad. 

c) Minimizar conflictos legales por construcciones inapropiadas. 

d) Favorecer inversiones locales con normas claras y previsibles. 

e) Contribuir al desarrollo sostenible integral del cantón Shushufindi, 

especialmente en su parroquia San Pedro de los Cofanes. 

 

5. Base jurídica de entrada en vigencia: En ejercicio de las facultades conferidas 

por la Constitución de la República, el COOTAD y demás normas inherentes, 

el Concejo Municipal está facultado para dictar esta ordenanza, que entrará en 

vigencia a partir de su sanción municipal y posterior publicación en el Registro 

Oficial, garantizando así su plena aplicabilidad y el principio de publicidad. 

 

EL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 

CANTÓN SHUSHUFINDI 

 

CONSIDERANDO 

 

Que, el artículo 30 de la Constitución de la República del Ecuador (en adelante 

"Constitución") establece que: "Las personas tienen derecho a un hábitat seguro y 

saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situación social 

y económica."; 

 

Que, el artículo 31 de la Constitución expresa que: "Las personas tienen derecho al 

disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios públicos, bajo los principios de 

sustentabilidad, justicia social respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio 

entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestión 

democrática de ésta, en la función social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y 

en el ejercicio pleno de la ciudadanía."; 

 

Que, el numeral 2 del artículo 66 de la Constitución de la República reconoce y 

garantiza a las personas el derecho a una vida digna que asegure la vivienda y otros 

servicios sociales necesarios. 

 

Que, el numeral 25 del artículo 66 de Constitución de la República garantiza el 

derecho a acceder a bienes y servicios públicos y privados de calidad, con eficiencia, 

eficacia y buen trato, así como a recibir información adecuada y veraz sobre su 

contenido y características. 

 

Que, el numeral 26 del art. 66 de la Constitución de la República garantiza a las 

personas el derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y responsabilidad 

social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hará efectivo con la adopción 

de políticas públicas entre otras medidas a una vida digna que asegure la vivienda y 

otros servicios sociales necesarios. 
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Que, el artículo 240 de la Constitución establece que: "Los gobiernos autónomos 

descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones 

tendrán facultades legislativas en el ámbito de sus competencias y jurisdicciones 

territoriales. 

 

Que, el artículo 241 de la Constitución de la República dispone que la planificación 

garantizará el ordenamiento territorial y será obligatoria en todos los gobiernos 

autónomos descentralizados; 

 

Que, el artículo 248 de la Constitución establece que se reconocen las comunidades, 

comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La ley regulará su existencia con la 

finalidad de que sean consideradas como unidades básicas de participación en los 

gobiernos autónomos descentralizados y en el sistema nacional de planificación. 

 

Que, el numeral 1 y 2 del artículo 264 de la Constitución manifiesta que: "Los 

gobiernos municipales tendrán las siguientes competencias: (...) 1. Planificar el 

desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, 

de manera articulada con la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, 

con el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural."; (...)2.- "Ejercer 

el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón (...)"; 

 

Que, el artículo 375 de la Constitución, indica que el Estado, en todos sus niveles de 

gobierno, garantizará el derecho al habitad y a la vivienda digna. 

 

Que, el artículo 415 de la Constitución dispone que el estado central y los gobiernos 

autónomos descentralizados adoptarán políticas integrales y participativas de 

ordenamiento territorial urbano y de uso de suelo, que permitan regular el crecimiento 

urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. 

 

Que, el artículo 54 literales a), b), c) e i) del Código Orgánico de Organización 

Territorial, Autonomía y Descentralización, prescriben que son funciones del gobierno 

autónomo descentralizado municipal entre otras las siguientes: 

 

a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripción territorial cantonal, para 

garantizar la realización del buen vivir a través de la implementación de políticas 

públicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y legales; 

 

b) Diseñar e implementar políticas de promoción y construcción de equidad e inclusión 

en su territorio, en el marco de sus competencias constitucionales y legales; 

 

c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanístico, para lo cual determinará las 

condiciones de urbanización, parcelación, lotización, división o cualquier otra forma 

de fraccionamiento de conformidad con la planificación cantonal, asegurando 

porcentajes para zonas verdes y áreas comunales; 

 

i) Implementar el derecho al hábitat y a la vivienda y desarrollar planes y programas 

de vivienda de interés social en el territorio cantonal. 

 

Que, el artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
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Descentralización expresa que los gobiernos autónomos descentralizados municipales 

tendrán las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determinen 

la ley; 

 

b) Ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón; 

 

Que, el artículo 57 literal a) del Código Orgánico de Organización Territorial, 

Autonomía y Descentralización determina que el concejo municipal le corresponde, el 

ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno 

autónomo descentralizado municipal, mediante la expedición de ordenanzas 

cantonales, acuerdos y resoluciones. 

 

Que, el artículo 2 de la Ordenanza Que Reglamenta Los Procesos De Adjudicación Y 

Escrituración De Los Bienes Inmuebles Municipales, Ubicados En Las Cabeceras 

Cantonal Y Parroquiales Y De Los Declarados Mostrencos A Personas Particulares, 

En El Cantón Shushufindi 

Expresa que Son bienes inmuebles Municipales de dominio privado, aquellos que no 

están destinados a la prestación directa de un servicio público, tales como: 

 

a. Los bienes inmuebles que son de uso público ni se encuentran afectados al servicio 

público; 

 

b. Los bienes mostrencos situados dentro de las respectivas circunscripciones 

territoriales urbanas; 

 

Que, el artículo 3 de la Ordenanza Que Reglamenta Los Procesos De Adjudicación Y 

Escrituración De Los Bienes Inmuebles Municipales, Ubicados En Las Cabeceras 

Cantonal Y Parroquiales Y De Los Declarados Mostrencos A Personas Particulares, 

En El Cantón Shushufindi Expresa que La presente Ordenanza será de aplicación 

obligatoria en las zonas urbanas y de expansión urbana, cabeceras parroquiales y 

centros poblados del Cantón. 

 

Que, el artículo 4 de la Ordenanza Que Reglamenta Los Procesos De Adjudicación Y 

Escrituración De Los Bienes Inmuebles Municipales, Ubicados En Las Cabeceras 

Cantonal Y Parroquiales Y De Los Declarados Mostrencos A Personas Particulares, 

En El Cantón Shushufindi Expresa que El GAD Municipal, elaborará y mantendrá un 

inventario actualizado de los bienes inmuebles Municipales de dominio privado y de 

los afectados al servicio público que sean susceptibles de valoración, cuyo monto no 

necesariamente deberá constar en los estados financieros. Los catastros de estos bienes 

se actualizan bianualmente. 

 

Que, el artículo 5 de la Ordenanza Que Reglamenta Los Procesos De Adjudicación Y 

Escrituración De Los Bienes Inmuebles Municipales, Ubicados En Las Cabeceras 

Cantonal Y Parroquiales Y De Los Declarados Mostrencos A Personas Particulares, 

En El Cantón Shushufindi Expresa que Son actos de posesión los que uno o más 

habitantes del cantón mantienen sobre un bien inmueble privado municipal. Se 

consideran bienes mostrencos a los inmuebles que carecen de propietario o dueño 

conocido y que no tengan ningún título de propiedad, inscrito en el registro de la 

Propiedad. 
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Por lo expuesto y en uso de las atribuciones constitucionales y legales, expide la 

siguiente: 

 

ORDENANZA QUE ESTABLECE EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 

PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE 

LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES” 

 

Capítulo I 
 

CONSIDERACIONES GENERALES 

 

Art 1. Objeto. – La presente ordenanza tiene por objeto establecer el planeamiento 

urbanístico acorde para el desarrollo integral del ASENTAMIENTO 

HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS 

COFANES”, con el propósito de: 
 

a. Regularizar la tenencia de tierra. 

b. Garantizar seguridad jurídica. 

c. Evita conflictos por linderos y posesiones irregulares. 

d. Facilitar el acceso a servicios públicos formales como agua potable, 

alcantarillado, energía eléctrica, entre otros. 

e. Facilitar el acceso a créditos hipotecarios, al obtener escrituras. 

f. Define las directrices para la ejecución de obras, que permitan mejorar la 

calidad de vida de las habitantes. 

 

Art 2. Ámbito de Aplicación. – El ámbito de aplicación de la presente ordenanza 

corresponde al área delimitada para el ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, ubicado 

en la parroquia San Pedro de los Cofanes, cantón Shushufindi, provincia de 

Sucumbíos.  
 

La delimitación territorial se encuentra definida por los 17 vértices 

georreferenciados detalladas en la Tabla 1, y cuya representación gráfica consta 

en el Plano No. 1 del Anexo Técnico.  
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Tabla N° 1 Límite del Asentamiento Humano de la cabecera parroquial "San 

Pedro de los Cofanes". 

Limite Norte: Desde el punto 1 (293534 E; 9985216 N) situado en el eje de la 

vía Lago Agrio – Coca; del punto de origen y con rumbo este a una longitud 

de 58,12 m se encuentra el Punto No 2 (293592 E; 9985226 N); a continuación 

con rumbo Este y una distancia de 178 m se encuentra el Punto 3 (293771 E; 

9985224 N). 

 

Limite Este: Inicia en el Punto Numero 3 con rumbo al Sur Este en 103 m 

hasta el punto No 4 (293751 E; 9985122 N) desde este punto, con una distancia 

de 144 m en sentido Sur Este se encuentra el Punto 5 (293768 E; 9984978 N) 

desde este punto, siguiendo con rumbo Este, con una distancia de 254 m se 

encuentra el Punto No 6 ( 294023 E; 9984975 N); a continuación con rumbo 

Sur Este con una distancia de 230 m se encuentra el punto No 7 (294057 E y 

9984748 N);Desde este punto, a una distancia de 14.9 m se encuentra el punto 

8 (294072 E; 9984748 N); desde este punto, con una distancia de 241 m en 

sentido Sur se encuentra el Punto 9 (294073 E; 9984506 N). 

 

Limite Sur: Inicia desde el punto No 9 (294073 E; 9984506 N) con rumbo al 

Oeste siguiendo la proyección de la via 29 de junio con una distancia de 322 m 

se encuentra el punto No 10 (293750 E; 9984503 N); desde este punto, con 

rumbo Norte a una distancia de 72 m por la proyección de la calle Jose Herrera, 

se encuentra el punto No 11 (293750 m E; 9984575 m N); desde este punto, 

con rumbo Oeste  a una distancia de 157 m se encuentra el punto 12 (293592 

E, 9984574 E); desde este punto, siguiendo en rumbo Este en 85 m se encuentra 

el punto 13 ( 293507 m E; 9984574 m N). 

 

Limite Oeste: Inicia en el punto 13 ( 293507 m E; 9984574 m N), desde el 

cual, con rumbo Norte por la calle Marcia Mayorga a una distancia de 174 m 
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se encuentra el punto No 14 (293517 m E; 9984748 m N) y 15 (293523 m E; 

9984748 m N); siguiendo en dirección Nor Oeste con una distancia de 235 m 

se encuentra el punto No 16 (293480 m E; 9984981 m N) ; desde este punto, 

con rumbo Este sobre la proyección de la calle Olga Marina a una distancia de 

170 m se encuentra el Punto No 17(293647m E; 9984982 m N)  Desde este 

punto , con rumbo Noreste siguiendo 257 m por la Vía Lago Agrio – Coca se 

encuentra el Punto No 1 para acceder al punto 1 ((293534 E ,9985216  N)) que 

es donde se delimita el perímetro urbano. 

 

Este polígono delimita el ámbito de intervención técnica, administrativa y 

normativa para el proceso de regularización y planeamiento urbanística 

integral del asentamiento humano. 

 

Art 3. Competencia. – Las disposiciones de esta ordenanza están basadas en la Ley 

y se aplicarán a todo ejercicio de planificación urbanística, ordenamiento 

territorial, planeamiento y actuación urbanística, obras, instalaciones y 

actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él, 

realizadas por cada uno de los niveles de gobierno, personas naturales y 

jurídicas, públicas o mixtas en el marco de sus competencias. 

Capítulo II 
 

DESCRIPCIÓN, CONFORMACIÓN Y PARÁMETROS DE LOTES 
 

Art 4. Descripción. – El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, ocupa una superficie 

total de 28,63 hectáreas, que comprende terrenos de dominio privado y 

municipal. En su interior se distinguen cinco barrios: Barrio 14 de febrero, 

Barrio La Esperanza, Barrio Abdón Bolívar, Barrio 8 de septiembre y Barrio 

Central. Para fines catastrales y de ordenamiento, el territorio ha sido dividido 

en dos sectores catastrales, que comprenden un total de 27 manzanas, en las 

cuales se ubican 202 predios. 

 

Art 5. Detalle de áreas. –  En el ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, dentro de 

las 28,63 hectáreas, se destinan 2,5439 hectáreas para equipamientos, 0,5879 

hectáreas para áreas verdes, 8,1218 hectáreas para espacios públicos (vías, 

aceras y parterre), 0,2452 hectáreas corresponden al área de afectación de 

oleoducto, gaseoducto y/o poliducto; 2,488 hectáreas es el área de protección 

de cuerpos de agua y el 51,16 % del área total, es decir 14,6501 hectáreas 

comprenden el área útil edificable. 
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Tabla N° 2 Cuadro de áreas generales del Asentamiento Humano de la cabecera 

parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

a) Porcentaje de áreas verdes 

 

 

 

 

El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES” se aprueba con una superficie de Áreas Verdes y 

espacios comunales de 1.1391 hectáreas, lo cual representa el 6.40 % respecto al área 

útil, es decir menos del 15% estipulado en el Art 424 del COOTAD, sin embargo, por 

ser un asentamiento de hecho, se acogerá a lo dispuesto en la Disposición Transitoria 

Décimo Cuarta del COOTAD que establece lo siguiente:  

 

“En el caso de asentamientos irregulares consolidados existentes hasta la publicación 

de las reformas del presente Código, el cumplimiento del requisito del porcentaje 

mínimo de áreas verdes, podrá disminuirse gradualmente, según su consolidación, a 

través de los cambios a la ordenanza; en tal caso, previo a la adjudicación, los 

copropietarios compensarán pecuniariamente, al valor catastral, el faltante de áreas 

verdes. Excepcionalmente en los casos de asentamientos de hecho y consolidados 

declarados de interés social, en que no se ha previsto el porcentaje de áreas verdes y 

comunales establecidas en la ley, serán exoneradas de este porcentaje” 

 

b) Porcentaje de Áreas de espacios públicos (Vías, aceras y parterres) 
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El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES” se aprueba con una superficie de Áreas de espacios 

públicos (Vías, aceras y parterres) de 8,1218 hectáreas, equivalente al 45.67% del área 

útil. Este valor supera el 35 % establecido como máximo por la normativa; no obstante, 

debe considerarse que dentro de esta superficie se incluye el derecho de vía estatal 

correspondiente a la Troncal Amazónica, el cual abarca 3,3026 hectáreas y constituye 

un factor determinante en dicho porcentaje. 

 

Art 6. Conformación. – De acuerdo a los planos anexos, el ASENTAMIENTO 

HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS 

COFANES”, se encuentra distribuido en un área de 28.63 hectáreas, donde el 

sector catastral 01 se conforma por 97 lotes en 14 manzanas, y el sector 

catastral 02 consta de 105 predios en 13 manzanas, tal como se detalle en la 

siguiente tabla: 

 

 
 

Tabla N° 3 Cantidad de lotes en el Sector 01, del Asentamiento Humano de la 

cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

 
 

Tabla N° 4 Cantidad de lotes en el Sector 02, del Asentamiento Humano de la 

cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

A continuación, se detalla también las áreas correspondientes a cada barrio 

conforme al sector catastral estipulado: 
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SECTOR 01 

 

 
 

Tabla N° 5 Resumen de áreas del Sector Catastral 01 - Asentamiento Humano de la 

cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

 

SECTOR 02 

 

 
 

Tabla N° 6 Resumen de áreas del Sector Catastral 02 - Asentamiento Humano de la 

cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

Art 7. Dimensiones de los lotes. – Las dimensiones de cada predio se encuentran 

determinadas conforme a lo detallado en los planos de áreas de lotes (Lámina 

N° 5 y Lámina N° 6). 

Capítulo III 
 

SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS BÁSICOS, ÁREAS 

VERDES Y EQUIPAMIENTOS 

  

Art 8. Áreas verdes y Equipamientos comunitarios. -  Las áreas verdes y 

equipamientos comunitarios aprobadas conforme los planos del 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES”, constituirán título traslaticio de dominio a 

favor del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón 

Shushufindi, para lo cual la resolución emitida para el efecto, se protocolizará 

en una notaría y se inscribirá en el Registro de la propiedad del Cantón 

Shushufindi. Dicha resolución establecerá con claridad la identificación 

técnica y jurídica de los predios destinados a áreas verdes y equipamientos 

comunitarios: 

 

a) Áreas verdes y Equipamientos comunitarios por transferir al Gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi: 
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SECTOR 01 

 

Área verde (Barrio 14 de febrero, aledaña al estero)  

Ubicación: 
Barrio  

14 de febrero 
Sector 01  Mz 03  Lote 24 

Tipología: Barrial 

Superficie:  3 200,39 m2 

Linderos y Dimensiones 
Norte: Límite del Asentamiento Humano 15.09 m 
Sur: Lote N° 01 12.93 m 

Este: 
Calle 10 de agosto en 106.61 m y 

145.18 m 

251.79 

m 

Oeste: 
Siguiendo la franja de protección del 

estero 

260.41 

m 

 

Tabla N° 7 Área verde – Barrio 14 de febrero - Mz 03 - Lote 24 

SECTOR 02 

 

Cancha Deportiva (Barrio Abdón Bolívar)  

Ubicación: 

Barrio  

Abdón 

Bolívar 

Sector 02  Mz 04 Lote 03 

Tipología: Zonal 

Superficie: 715,65 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: 

Lote N° 02 en 18.42 m y 19.62 m; y 

derecho de Vía Troncal Amazónica en 

12.66 m 

50.70 m 

Sur: Lote N° 04 19.81 m 

Este: Estero en 13.43 m y 21.63 m 35.06 m 

Oeste: 
Lote N° 14 en 22.60 m y Lote N° 13 en 

3.66 m 26.26 m 

 

Tabla N° 8 Cancha Deportiva – Barrio Abdón Bolívar - Mz 04 - Lote 03 

Área verde (Barrio Abdón Bolívar, junto a la cancha deportiva)  

Ubicación: 
Barrio  

Abdón Bolívar 
Sector 02  Mz 04 Lote 04 

Tipología: Barrial 

Superficie: 720,27 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: Lote N° 04 19.81 m 

Sur: Calle Monseñor Alejandro Labaka 5.10 m 

Este: Estero en 26.97 m y 48.14 m 75.11 m 

Oeste: 

Lote N° 13 en 18.62 m, Lote N° 12 en 14.08 

m, Lote N° 11 en 20.03 m y Lote N° 10 en 

20.05 m 72.78 m 
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Tabla N° 9 Área verde – Barrio Abdón Bolívar - Mz 04 - Lote 04 

Área verde  

(Barrio Abdón Bolívar, junto a la cancha de fútbol en césped 

sintético) 

Ubicación: 

Barrio  

Abdón 

Bolívar 

Sector 02  Mz 04 Lote 05 

Tipología: Barrial 

Superficie: 165,01 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: 
Intersección entre estero y derecho de 

Vía Troncal Amazónica 
0.00 m 

Sur: Lote N° 06 18.28 m 

Este: Vía Troncal Amazónica 24.94 m 

Oeste: Estero en 4.59 m y 13.05 m 17.64 m 

 

Tabla N° 10 Área verde – Barrio Abdón Bolívar - Mz 04 - Lote 05 

Cancha de fútbol en césped sintético  

(Barrio Abdón Bolívar, entre dos áreas verdes) 

Ubicación: 

Barrio  

Abdón 

Bolívar 

Sector 02  Mz 04 Lote 06 

Tipología: Zonal 

Superficie: 1272,72 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: 
Lote N° 05 en 18.28 m y derecho de Vía 

Troncal Amazónica en 9.84 m 
28.12 m 

Sur: Calle Monseñor Alejandro Labaka 8.31 m 

Este: 

Lote N° 09 en 17.98 m y 12.00 m; y Lote 

N° 07 en 10.42 m, 5.54 m, 3.80 m, 

3.07m, 3.99 m, 1.04 m y 22.93 m 

80.77 m 

Oeste: Estero en 47.54 m y 23.58 m 71.12 m 

 

Tabla N° 11 Cancha de fútbol en césped sintético – Barrio Abdón Bolívar - Mz 

04 - Lote 06 

Área verde  

(Barrio Abdón Bolívar, junto a la cancha de fútbol en césped 

sintético) 

Ubicación: 
Barrio  

Abdón Bolívar 
Sector 02  Mz 04 Lote 09 

Tipología: Barrial 

Superficie: 216,18 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: Lote N° 06 12.00 m 

Sur: Calle Monseñor Alejandro Labaka 12.03 m 

Este: Lote N° 08 18.26 m 

Oeste: Lote N° 06 17.98 m 
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Tabla N° 12 Área verde – Barrio Abdón Bolívar - Mz 04 - Lote 09 

Área verde (Barrio 8 de septiembre, junto al estero)  

Ubicación: 

Barrio  

8 de 

septiembre 

Sector 02  Mz 01 Lote 10 

Tipología: Barrial 

Superficie: 254.32 m2 

Linderos y Dimensiones 

Norte: Calle Monseñor Alejandro Labaka 5.66 m 

Sur: Lote N° 04 9.02 m 

Este: Estero en 5.13 m y 40.87 m 46.00 m 

Oeste: Calle Jorge Jaramillo 44.41 m 

 

Tabla N° 13 Área verde – Barrio 8 de septiembre - Mz 01 - Lote 10 

b) Otras Áreas Verdes y Equipamientos comunitarios del Gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi: El resto de 

áreas verdes y equipamientos de titularidad y dominio público, mismas que se 

detallan en los planos de equipamientos comunitarios y áreas verdes (Lámina 

N° 3).  

Art 9. Cesión de Áreas Verdes o compensación por subdivisiones  

 

Toda subdivisión efectuada sobre las manzanas 03 y 07 del sector 01, se 

acogerán a lo dispuesto en el artículo 424  del COOTAD respecto a la entrega 

de áreas verdes, esto por encontrarse sobre suelo de expansión urbana y ser 

parte del asentamiento humano. 

 

Art 10. Sistema Vial. – En el ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES” se estructura un sistema 

vial a partir de los siguientes componentes: vía estatal, vías locales y 

servidumbres; las cuales se articulan entre vías existentes y vías proyectadas.  

 

a) Vías existentes: El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES” contempla un sistema 

vial de uso público. La trama vial se encuentra dentro de los parámetros 

exigidos referente al diseño vial, por la ordenanza sustitutiva que pone en 

vigencia la actualización del plan de desarrollo y ordenamiento territorial 

2023-2027 y el plan de uso y gestión del suelo 2021-2033 del cantón 

Shushufindi así como su reglamento, para lo cual los anchos de vías y pasajes 

se sujetarán al plano que forma parte integrante de esta ordenanza. 

 

b) Vías proyectadas y su intervención: Corresponde a vías que actualmente no 

han sido aperturadas y solo existen en el plano. Estas vías son el producto de 

la planificación y diseño municipal que agrupan predios individualizados 

conformando manzanas y serán aperturadas a partir de la aprobación de este 
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plano. 

 
 

Tabla N° 14 Proyecciones viales del Asentamiento Humano de la cabecera 

parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

c) Planificación y jerarquización vial: Para el ASENTAMIENTO HUMANO DE 

LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, el 

conjunto de vías existentes y proyectadas se organizan conforme a la normativa 

vigente en diseño vial y ordenamiento territorial, garantizando conectividad 

interna entre barrios, equipamientos y zonas de actividad económica; siendo la 

jerarquización vial la siguiente:  

 

 
Tabla N° 15 Jerarquización vial del Asentamiento Humano de la cabecera parroquial 

"San Pedro de los Cofanes". 
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Art 11. Otros ejes viales. – Las manzanas cuyos lotes actuales tengan dimensiones 

suficientemente extensas para futuros fraccionamientos deberán prever, como 

requisito para la aprobación de fraccionamientos, la creación de nuevos ejes 

viales que garanticen conectividad y acceso adecuado a los lotes resultantes. 

Para ello se establecen las siguientes condiciones: 

 

a) En los proyectos de subdivisión, desmembración o fraccionamiento de lotes, 

el solicitante deberá destinar la superficie necesaria para que cada nuevo lote 

tenga acceso directo a una vía pública. 

b) Los nuevos ejes viales deberán cumplir con las especificaciones técnicas de 

vías locales definidas en la presente ordenanza (jerarquización, anchos, 

número de carriles, etc.). 

 

Art 12. De los sistemas públicos de soporte. – Se define que el ASENTAMIENTO 

HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS 

COFANES”, actualmente cuenta con la siguiente infraestructura de soporte: 

 

SISTEMAS PÚBLICOS DE SOPORTE EXISTENTES EN EL 

ASENTAMIENTO HUMANO 

Calzada:   

Todos los ejes viales existentes cuentan con 

una capa de rodadura de lastre. 

El 56.62% de la trama vial se encuentran 

aperturadas (vías en uso), mientras que el 

43.38% restante corresponde a vías 

proyectadas. 

Aceras:     20% de las vías 

Bordillos:       20% de las vías 

Alcantarillado:  Cobertura del 90%  

Agua Potable: Cobertura del 100% 

Energía eléctrica:     Cobertura del 90% (factible extender redes) 

Alumbrado público:  Cobertura del 90 %  

Conformación de áreas 

verdes: 

Actualmente existe 3.45 m2/Hab, por debajo 

del Índice deseado de 15 m2/Hab  

Recolección de Desechos: Cobertura con frecuencia semanal 

 

Tabla N° 16 Sistemas Públicos de Soporte del Asentamiento Humano de la cabecera 

parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

Capítulo IV 
 

NORMAS ESPECIALES DE PROTECCIÓN, AFECTACIONES Y 

RESTRICCIONES 

 

El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES”, contempla los siguientes elementos sobre los cuales se 

establecen franjas de protección, afectación restricciones: 
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Art 13. Derecho de Vía Estatal. – El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES” se 

encuentra atravesado longitudinalmente por la Vía estatal 1AP03021; 

denominada Troncal Amazónica que actualmente se conforma por una calzada 

de 4 carriles (2 al este y 2 al oeste) más un parterre central, que suman un ancho 

aproximado de diecisiete (17,00) metros. Por tratarse de una vía de dominio 

estatal, sobre ella rige un derecho de vía de veinticinco (25,00) metros medidos 

desde el eje vial hacia cada uno de sus costados, conforme a lo establecido en 

la Ley Orgánica del Sistema Nacional de Infraestructura Vial del Transporte 

Terrestre. Los predios que se encuentran dentro de esta franja se consideran 

predios con afectación por derecho de vía estatal, y deberán sujetarse a las 

disposiciones de retiros mínimos obligatorios respecto al límite de la franja de 

afectación por derecho de vía, mismos que deberá respetarse en toda 

construcción. Así también, se prohíben los volúmenes edificables dentro del 

derecho de vía estatal, si por razones justificadas es indispensable edificar en 

esta franja, solo se admitirán construcciones de carácter temporal o de tipo 

ligero que minimicen la intervención sobre el espacio de dominio público. 
 

Si en el futuro la entidad competente, decidiera ampliar el eje vial a veinticinco 

(25,00) metros, esta deberá aplicar los mecanismos legales para compensar 

cualquier perjuicio causado sobre la propiedad.  

 

Art 14. Área de afectación oleoducto, gaseoducto y/o poliducto. – El 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES”, esta atravesado longitudinalmente por una red 

de oleoductos, gasoductos y/o poliductos, sobre los cuales conforme a la 

normativa pertinente se establece una franja de afectación de quince (15,00) 

metros por cada lado. En este sentido se establece la normativa urbanística en 

fiel cumplimiento de los respectivos retiros mínimos obligatorios respecto al 

límite de la franja de afectación, mismos que deberán respetarse en toda 

construcción. Así también, los volúmenes edificables dentro de esta franja 

serán los mínimos posibles, favoreciendo alturas bajas, uso de materiales de 

bajo riesgo, y edificaciones de carácter temporal o de tipo ligero cuando sea 

indispensable. 
 

Los predios que se hayan edificado en contravención de la normativa serán 

considerados bienes afectados. Sus propietarios asumirán la responsabilidad 

correspondiente ante la autoridad competente por el incumplimiento o por 

eventuales consecuencias futuras derivadas de tal situación.  

 

Art 15. Área de protección de cuerpos de agua. – En el ASENTAMIENTO 

HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS 

COFANES”, existen diversos cuerpos de agua de cauce permanente e 

intermitente. En concordancia con la normativa pertinente se estable para 

cuerpos de agua permanentes un margen de protección de quince (15,00) 

metros a ambos lados del cauce y diez (10,00) metros en cuerpos de agua 

intermitentes o que se encuentran secos en ciertas épocas del año. Por ende, se 

establecen las siguientes restricciones de uso y habilitación de suelo:  
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a) Si más del setenta por ciento (70 %) del área de un predio queda comprendido 

dentro de la franja de protección de cuerpos de agua, no podrá adjudicarse, 

escriturarse, ni inscribirse títulos de propiedad sobre dichos predios. Salvo que 

previamente se ejecuten obras de embaulamiento del cuerpo de agua y bajo un 

dictamen técnico favorable por parte de la autoridad ambiental competente, 

debiéndose aplicar una excepción técnica válida y debidamente justificada. 

 

b) Si más del setenta por ciento (70 %) del área de un predio queda comprendido 

dentro de la franja de protección de cuerpos de agua, no podrá habilitarse este 

suelo para ningún uso urbano ni edificarse. En consecuencia, no se emitirá 

permiso de construcción ordinario, salvo que previamente se ejecuten obras de 

embaulamiento del cuerpo de agua y bajo un dictamen técnico favorable por 

parte de la autoridad ambiental competente, debiéndose aplicar una excepción 

técnica válida y debidamente justificada. 

 

c) Si más del setenta por ciento (70 %) del área de un predio queda comprendido 

dentro de la franja de protección de cuerpos de agua, no se autorizarán procesos 

de subdivisión, desmembración ni fraccionamiento, bajo ninguna 

circunstancia. 

Capítulo V 
 

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 

 

Art 16. Normativa urbanística. – El ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, ha sido 

zonificado conforme al interés general y las condiciones del contexto urbano; 

basándose en las características físicas y estructurales de las manzanas, 

levantamiento in situ, y ajuste de los predios.  
 

Se establecen siete (7) Unidades de Actuación Urbanística (UAU), cuya 

finalidad es promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de 

normas urbanísticas, mejorar la provisión de infraestructura y equipamientos 

públicos, así como posibilitar un reparto equitativo de cargas y beneficios entre 

los propietarios.  

 

A continuación, se detalla los usos permitidos, densidades, edificabilidad, 

retiros, frentes y otras normas específicas aplicables a cada Unidades de 

Actuación Urbanística (UAU).
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Tabla N° 17 Normativa urbanística del Asentamiento Humano de la cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL "SAN PEDRO DE LOS COFANES" 

UNIDAD DE 

ACTUACIÓN 

URBANÍSTI

CA 

UAU-EJE-01 UAU-01 UAU-02 UAU-03 UAU-04 UAU-05 UAU-6 UAU-ESP-01 

PIT 

05-U-NCO-01 

05-U-NCO-02 

05-U-CON-01 

05-U-CON-02 

05-U-CON-03 

05-U-CON-04 

05-R-PRD-

01 

05-U-NCO-

01 

05-R-PRD-

01 

05-U-CON-

01 

05-R-PRD-

01 

05-U-CON-

01 

05-U-CON-02 
05-U-CON-

03 

05-U-NCO-02 

05-U-CON-04 
05-U-CON-02 

CLASIFICAC

IÓN DEL 

SUELO 

URBANO 
RURAL  

URBANO 

RURAL  

URBANO 

RURAL  

URBANO 
URBANO URBANO URBANO URBANO 

SUB 

CLASIFICAC

IÓN DEL 

SUELO 

NO 

CONSOLIDA

DO 

CONSOLIDA

DO 

PRODUCCI

ÓN 

NO 

CONSOLID

ADO 

PRODUCCI

ÓN 

CONSOLID

ADO 

PRODUCCI

ÓN 

CONSOLID

ADO 

CONSOLIDA

DO 

CONSOLID

ADO 

NO 

CONSOLIDA

DO 

CONSOLIDA

DO 

CONSOLIDA

DO 

TRATAMIEN

TO 

URBANÍSTI

CO 

DESARROLL

O 

MEJORAMIE

NTO 

INTEGRAL 

SOSTENIMIE

NTO 

PROMOCIÓ

N 

PRODUCTI

VA 

DESARROL

LO 

PROMOCIÓ

N 

PRODUCTI

VA 

RENOVACI

ÓN 

PROMOCIÓ

N 

PRODUCTI

VA 

RENOVACI

ÓN 

SOSTENIMIE

NTO 

RENOVACI

ÓN 

MEJORAMIE

NTO 

INTEGRAL 

SOSTENIMIE

NTO 

SOSTENIMIE

NTO 
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DENSIDAD 

BRUTA 

(hab/ha) 

42,78 hab/ha 18,52 hab/ha 18,52 hab/ha 18,52 hab/ha 21,29 hab/ha 27,29 hab/ha 42,78 hab/ha No Aplica 

DENSIDAD 

NETA 

(hab/ha) 

84,78 hab/ha 30,67 hab/ha 30,67 hab/ha 30,67 hab/ha 56,42 hab/ha 60,88 hab/ha 84,78 hab/ha No Aplica 

DENSIDAD 

DE 

VIVIENDA 

(viv/ha) 

26,49 viv/ha 9,59 viv/ha 9,59 viv/ha 9,59 viv/ha 17,63 viv/ha 19,02 viv/ha 26,49 viv/ha No Aplica 

 
TIPO DE 

VIVIENDA 
Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar, Mixta 

LOTE 

MÍNIMO 
200,00 m2 450,00 m2 1250,00 m2 700,00 m2 200,00 m2 300,00 m2 120,00 m2 70,00 m2 

% Porcentaje 

Admisible 

(suelo NO 

Consolidado) 

10% 10% NO APLICA NO APLICA NO APLICA NO APLICA 10% NO APLICA 

% Porcentaje 

Admisible 

(suelo 

Consolidado) 

10% NO APLICA 10% 10% 10% 10% 10% 10% 

FRENTE 

MÍNIMO (m.) 
10,00 m 15,00 m 25,00 m 20,00 m 10,00 m 10,00 m 8,00 m 7,00 m 
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UNIDAD DE 

ACTUACIÓN 

URBANÍSTICA 

UAU-EJE-01 UAU-01 UAU-02 UAU-03 UAU-04 UAU-05 UAU-6 
UAU-ESP-

01 

RELACIÓN Frente 

- Fondo 

1:2 / 1:2,5 / 1:3 

/ 1:3,5 / 1:4 

1:2 / 1:2,5 / 1:3 

/ 1:3,5 / 1:4 

1:2 / 1:2,5 / 

1:3 / 1:3,5 / 

1:4 

1:2 / 1:2,5 / 

1:3 / 1:3,5 / 

1:4 

1: 1,75 / 1:2 

/ 1:2,5 / 1:3 

/ 1:3,5 / 1:4 

1:2 / 1:2,5 / 

1:3 / 1:3,5 / 

1:4 

1:2 / 1:2,5 / 

1:3 / 1:3,5 / 

1:4 

NO 

APLICA 

COEFICIENTE DE OCUPACIÓN DEL SUELO 

COS P.B. % 60% 50% 35% 60% 60% 50% 60% 90% 

COS TOTAL % 240% 100% 70% 120% 120% 100% 120% 180% 

EDIFICABILIDAD 

EDIF. BÁSICA 1 1 1 1 1 1 1 1 

ALTURA 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 

EDIF. GENERAL 

MÁX. 
4 2 2 2 2 2 2 2 

ALTURA 12,00 m 6,00 m 6,00 m 6,00 m 6,00 m 6,00 m 6,00 m 6,00 m 

EDIF. 

ESPECÍFICA 

MÁX. 

5 3 - - 4 - 3 
NO 

APLICA 

ALTURA 15,00 m 9,00 m - - 12,00 m - 9,00 m 
NO 

APLICA 

TIPO DE 

IMPLANTACIÓN 

GENERAL 

CONTINUA AISLADA AISLADA PAREADA 

PAREADA 

SOBRE 

LÍNEA DE 

FÁBRICA 

PAREADA CONTINUA 

CONTINU

A SOBRE 

LÍNEA DE 

FÁBRICA 
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CONSIDERACIÓN 

ESPECIAL DE 

IMPLANTACIÓN 

AISLADA, 

PAREADA 
NO APLICA 

NO 

APLICA 
AISLADA AISLADA AISLADA 

AISLADA, 

PAREADA 

CONTINU

A 

RETIROS 

RETIRO ENTRE 

BLOQUES (m) 
3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 0,00 m 

RETIRO 

FRONTAL (m.) 
5,00 m 3,00 m 7,00 m 3,00 m 0,00 m 3,00 m 3,00 m 0,00 m 

RETIRO 

LATERAL (m.) 
0,00 m 3,00 m 7,00 m 5,00 m 3,00 m 3,00 m 0,00 m 0,00 m 

RETIRO 

LATERAL 2 (m.) 
0,00 m 3,00 m 7,00 m 0,00 m 0,00 m 0,00 m 0,00 m 0,00 m 

RETIRO 

POSTERIOR (m.) 
3,00 m 3,00 m 7,00 m 5,00 m 3,00 m 3,00 m 3,00 m 1,00 m 

USOS 

USO PRINCIPAL Residencial 1 (R1) 

USO 

COMPLEMENTA

RIO 

COMERCIO Y SERVICIOS, EQUIPAMIENTOS 

USO PROHIBIDO 
INDUSTRIAL ALTO IMPACTO, ALTO RIESGO (PELIGROSO) Y TODOS LOS QUE SE CONTRAPONEN AL 

USO PRINCIPAL. 

USO 

RESTRINGIDO 
INDUSTRIAL BAJO Y MEDIANO IMPACTO 
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Art 17. Modificación permisible de adosamientos y retiros cuando la normativa 

establecida en la unidad de actuación urbanística, no corresponde a la 

morfología de la manzana. – Cuando la normativa establecida no es favorable 

para el lote, ya que no corresponde a la morfología de la manzana consolidada, se 

permitirá modificar a través de un análisis morfológico los retiros establecidos en 

las unidades de actuación urbanística, en los siguientes casos:  
 

a) En predios ubicados dentro de manzanas con una consolidación mayor o igual al 

60%, en los que sus colindantes se tomaron los retiros, frontales, posteriores o 

laterales; por su condición morfológica actual estos podrán adosarse al colindante 

adquiriendo los mismos derechos en altura, en el mismo porcentaje y longitud de 

adosamiento del lado tomado;  

 

b) En predios donde la toma de retiros posteriores, el colindante no supere los dos 

pisos o altura no mayor a 6 metros; estos podrán adosarse hasta la altura tomada 

y a partir de esta altura obligatoriamente deberá respetar la distancia establecida 

entre bloques (6.00 m) en caso de ampliaciones u obra nueva, manteniendo los 

retiros establecidos en la norma general de zonificación en pisos superiores.  

 

c) Los retiros laterales y posteriores en subsuelo no podrán ocuparse, por norma de 

seguridad con respecto a las construcciones colindantes. 

 

d) En zonas de uso industrial de bajo y mediano impacto las edificaciones no podrán 

adosarse a los colindantes. 

 

e) La modificación permisible de adosamientos y retiros que trata este artículo aplica 

solamente para lotes ubicados dentro de una manzana del suelo urbano 

consolidado, y no consolidado, según el grado de consolidación determinado, y 

deberá obligatoriamente respetar los coeficientes de ocupación en planta baja y 

total establecidos.  

 

Art 18. Modificación permisible de adosamientos y retiros cuando la implantación 

de una vivienda mínima posea varias limitaciones debido a la superficie del 

lote. – Cuando el lote donde se implantará la nueva edificación sea menor a 200 

m2, se considera necesario incrementar el porcentaje de ocupación del suelo, 

permitiendo modificar los retiros establecidos en las zonas de planeamiento en 

función del dominante tanto en frente de manzana o manzana en general, así como 

los Coeficientes de Ocupación de Suelo en Planta Baja y Total, llegando a un 

máximo de 75% de COS PB; en este caso se permitirá la modificación del retiro 

posterior siempre que se cumpla con las condiciones mínimas de habitabilidad, el 

cual se determinará a través de un análisis morfológico. La modificación 

permisible de adosamientos y retiros que trata este artículo aplica para lotes 

ubicados dentro de una manzana del suelo urbano sea consolidado o no 

consolidado. 
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Art 19. Otros instrumentos de gestión del suelo asociados. – Para su implementación, 

cada UAU podrá recurrir a herramientas como reajuste de terrenos, integración 

inmobiliaria, cooperación entre los propietarios y otros instrumentos previstos en 

la normativa local y nacional vigente.  

Capítulo VI 
 

PROCESOS Y PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS 

 

Art 20. Análisis Morfológico. – Para acceder a la modificación permisible de 

adosamientos y retiros de la que trata este artículo deberá realizarse el estudio 

morfológico del predio acorde al instructivo emitido por la Dirección de 

Planificación Territorial, y conforme a la siguiente reglamentación técnica: 

    

a) Determinación del grado de consolidación: Aplica para manzanas que estén en 

una consolidación mínima del 60%. En casos donde la consolidación de la 

manzana sea menor a la indicada, se deberá respetar la zona de planeamiento 

establecida. 

 

Para determinar la consolidación de la manzana se aplicará la siguiente formula:  

 𝐶 =
#𝐸∗100

#𝐿𝑀𝑧
  

C: consolidación    

#E: número de edificaciones (se tomará en cuenta una sola edificación por lote 

>= a 40m2)  

#LMz: número de lotes por manzana 

   

b) Fotografía del predio y sus colindantes:  Se debe adjuntar una fotografía que 

muestre como está en la realidad la situación directa con sus colindantes, esta 

deberá estar tomando sin la presencia de obstáculos como vehículos o personas 

(No se aceptan fotografías de Google Earth). 

 

c) La solicitud de estudio morfológico, será evaluada por el técnico de la Dirección 

de Planificación Territorial encargado de la emisión de la línea de fábrica, dando 

una repuesta que se adapte a la morfología actual de la manzana. 

   

Art 21. Clasificación de bienes. – Serán clasificados y valorados como privados, 

estatales o mostrencos conforme lo determine la normativa vigente. 

 

Art 22. Protocolización e inscripción de la aprobación. – Notificar al o los 

representantes legales del ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, para que realicen ante el 

notario la protocolización e inscripción en el Registro de la Propiedad del Cantón 

Shushufindi, de los planos y la resolución de aprobación. 

 

Art 23. Ingreso al Catastro. – Una vez aprobados, protocolizados e inscritos en el 

Registro de la Propiedad del cantón Shushufindi los planos y la resolución de 

aprobación, se procederá con el ingreso al catastro de acuerdo con los planos de 

áreas de lotes (Lámina N.º 5 y Lámina N.º 6). 
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Art 24. Escrituración individual. – Se autoriza a los y las posesionarios para que una 

vez se ha realizado la aprobación, protocolización e inscripción del 

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO ACORDE PARA EL DESARROLLO 

INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”; procedan con los tramites 

de escrituración individual. Los costos y gastos inherentes a dichos trámites 

correrán por cuenta exclusiva de cada posesionario. 

 

Art 25. Reconocimiento de Posesión. – De conformidad con lo establecido en los 

artículos 599, 715 y 721 del Código Civil, se reconoce al poseedor como el dueño 

reputado del predio, mientras no se demuestre lo contrario en derecho. En los 

casos de controversia donde dos o más personas aleguen posesión sobre un mismo 

predio, la resolución del conflicto corresponderá a la autoridad judicial 

competente, mediante el procedimiento legal respectivo. 

 

Art 26. Entrega de escrituras. – De conformidad con el estudio técnico realizado, la 

información recopilada en territorio y validada por los y las propietarios del 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN 

PEDRO DE LOS COFANES”, se presenta el listado de aquellos propietarios que 

poseen predios globales en los cuales están comprendidos dos o más lotes de los 

y las posesionarios, para efectos de la entrega correspondiente de escrituras. 

 
PREDIOS GLOBALES – SECTOR 01 

PROPIETARIO MZ LOTE 

HEREDEROS HERRERA PAREDES 

02 05, 06, 07, 08, 09, 10 

13 04, 05, 06, 07, 08 

22 04, 05, 06, 07, 08 

LOTES ESTATALES 

(ESCRITURACIÓN MIDUVI) 
03 17,18,19 

HEREDEROS DE JOSÉ HERRERA 
03 24 (Área Verde por transferir) 

06 01 

MARÍA DE LOS ÁNGELES TAMAY 
03 24 (Área Verde por transferir) 

04 03 y 06 

SEGUNDO REINALDO PIÑA INGA 

03 08, 07, 06, 05, 04, 03, 23, 02, 01 

04 04, 05 

07 01 

08 01 

09 01, 02 

HEREDEROS FLORES MANTILLA 

04 01, 02 ,07, 08 

05 03 y 04 

06 02 y 03 

GADM SHUSHUFINDI 

01 01 

02 04 

06 04 

11 02, 01 

12 01, 04 

21 01, 02, 04, 05, 06 

22 03 

Tabla N° 18 Propietarios de predios globales Sector 01, del Asentamiento Humano de 

la cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 
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PREDIOS GLOBALES – SECTOR 02 

PROPIETARIO MZ LOTE 

AMPARITO CASTRO 02 01, 12 

HEREDEROS MAYORGA 

04 

01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 

10, 

11, 12, 13, 14 

05 
01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 

10 

06 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09 

07 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 

08 04, 05, 06, 07, 08 

HEREDEROS MAYORGA 

MENDOZA 

07 01 

08 01 

MARÍA PAREDES 08 02, 03 

HEREDEROS MANITIO 

ARTEAGA 
09 01 

GADM SHUSHUFINDI 

01 01, 03, 04, 05, 07, 08, 09, 10 

02 02, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11 

03 01, 02, 03, 04, 06 

11 02, 04, 06, 08 

12 01, 03, 06 

13 01, 02 ,04 

14 02, 05, 06, 07, 08 

Tabla N° 19 Propietarios de predios globales Sector 02, del Asentamiento Humano de la 

cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

 
Tabla N° 20 Resumen de áreas respecto a la Tenencia de la Tierra en Asentamiento 

Humano de la cabecera parroquial "San Pedro de los Cofanes". 

Art. 27.- Bienes mostrencos. – Los predios que no justifiquen la tenencia, es decir un 

propietario anterior, se los considerará bienes mostrencos en apego a la 

ORDENANZA QUE REGLAMENTA LOS PROCESOS DE 

ADJUDICACIÓN Y ESCRITURACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES 

MUNICIPALES, UBICADOS EN LAS CABECERAS CANTONAL Y 

PARROQUIALES Y DE LOS DECLARADOS MOSTRENCOS A 

PERSONAS PARTICULARES, EN EL CANTÓN SHUSHUFINDI, que en su 

artículo 5 determina: “Son actos de posesión los que uno o más habitantes del 

cantón mantienen sobre un bien inmueble privado municipal. Se consideran 

bienes mostrencos a los inmuebles que carecen de propietario o dueño 

conocido y que no tengan ningún título de propiedad, inscrito en el registro de 

la Propiedad. Para la escrituración de estos predios, se procederá mediante 

escrituración municipal amparado| en su debido proceso. 
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Art. 28.-  Bienes estatales.-  conforme a lo dispuesto en la Transitoria Octava del 

reglamento al PUGS: “Los sectores en la nueva inclusión urbana, que no se 

encuentran debidamente legalizados o carecen de propietarios y que son 

considerados de propiedad estatal, seguirán existiendo en esta condición de 

suelo rural hasta su normalización por el ente rector del suelo rural, con el 

correspondiente cambio de clasificación de suelo rural de uso agrario a suelo 

de expansión urbana o zona industrial y que tengan vocación de vivienda” es 

decir, estos predios se sujetan a la adjudicación por parte de MIDUVI. 

 

Art. 29.- Lotes que mantienen construcción. –  La regularización y puesta en 

vigencia del PLANEAMIENTO URBANÍSTICO ACORDE PARA EL 

DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, no 

implica en ninguna circunstancia, legalización de las edificaciones existentes. 

En los casos que se encuentren abiertos expedientes o notificaciones por 

edificaciones sin permiso de construcción sobre los lotes que se beneficien de 

este proceso de regularización, estas notificaciones seguirán el proceso 

establecido. No obstante, una vez que los beneficiarios obtengan las escrituras 

individuales, estos deberán realizar obligatoriamente el proceso de 

reconocimiento de la construcción informal de sus viviendas conforme al 

debido procedimiento. 

DISPOSICIONES GENERALES 

 

PRIMERA: En el sector catastral 02, manzana 04 (lotes 04, 05 y 09) y manzana 01 

(predios 09 y 10), los cuales han sido identificadas como áreas verdes y dada su 

localización sobre zonas de protección de cuerpos de agua, queda prohibida la 

construcción de edificaciones de equipamiento. Sólo se permitirá la dotación de caminería 

ornamental y la conformación de tramas verdes, siempre que no se alteren los cauces, 

márgenes o régimen natural del cuerpo de agua, en estricto cumplimiento de los criterios 

técnicos establecidos por la autoridad competente. 

 

SEGUNDA: En el sector catastral 01, para las manzanas 03, 04, 05, 06, 07, 08 y 09, 

conforme a lo dispuesto en el Art. 424 del COOTAD respecto a áreas verdes, se establece 

el cobro de una compensación económica cuando no sea posible la entrega física del 

porcentaje obligatorio de áreas verdes. El valor de la compensación se calculará aplicando 

el porcentaje correspondiente sobre el avalúo catastral del terreno sin construcciones, 

conforme a la ordenanza municipal vigente. 

Los recursos recaudados por esta compensación deberán integrarse a un fondo municipal 

para Áreas Verdes y Equipamientos, creado específicamente para la adquisición, creación 

y mejora de áreas verdes, equipamientos comunitarios y obras de mejoramiento urbano 

en el cantón Shushufindi. 

 

TERCERA: Para los predios que presenten zonas de protección o afectaciones por 

cuerpos de agua, oleoductos, gasoductos y/o poliductos, cuando dichas franjas de 

protección o afectación alcancen o superen el setenta por ciento (70 %) del área total del 

predio, regirán las siguientes restricciones y condiciones: 

a) Restricción de titularización de la propiedad: No se permitirá la adjudicación, 

escrituración ni la inscripción de títulos de propiedad sobre los predios afectados, 

en razón de la presencia de la franja de protección o afectación. 
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b) Restricción de habilitación de suelo: No se autorizará la habilitación de suelo ni 

se emitirán permisos de construcción ordinarios en estos predios, por considerarse 

zonas no aptas para urbanización o edificación. 

 

c) Construcción menor permitida: Únicamente se podrán autorizar obras menores de 

hasta cuarenta metros cuadrados (40 m²), exclusivamente de carácter temporal o 

ligero, siempre que no alteren la función ambiental o técnica de la franja de 

protección o afectación, ni comprometan la integridad del cuerpo de agua, 

oleoductos, gasoductos y/o poliductos. 

 

d) Condición para habilitación futura con excepciones técnicas: El suelo podrá ser 

habilitado conforme a la normativa urbanística aplicable únicamente cuando se 

ejecuten obras de embaulamiento del cauce o intervención equivalente (en el caso 

de cuerpos de agua), que permita modificar (en menos de 70% ) el área de 

protección sobre el predio. 

 

Para el embaulamiento será necesario los estudios geotécnicos y/o hidráulicos 

realizados por parte de la entidad competente y aprobado por la autoridad 

ambiental local especializada, mismo que deberá demostrar la viabilidad 

estructural y de seguridad del terreno. 

 

CUARTA: Todos los trámites cuyo procedimiento se regulan en la presente Ordenanza, 

iniciados hasta la fecha de entrada en vigencia de la misma, continuarán con el proceso 

en curso, de conformidad a la norma vigente a la fecha de su inicio. 

 

QUINTA: En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta Ordenanza se estará a lo 

dispuesto en el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización, Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestión del Suelo y 

su Reglamento de Aplicación, Ley Orgánica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, 

Código Orgánico Tributario, Código Orgánico Administrativo; y demás leyes conexas 

que sean aplicables y no se contrapongan. 

DISPOSICIONES TRANSITORIAS 
 

PRIMERA:  Se realice de manera prioritaria el respectivo proceso para el cambio de uso 

de suelo. Mientras se concreta el proceso formal de cambio de uso de suelo, los predios 

ubicados adyacentes al límite urbano podrán desarrollar proyectos de habilitación de 

suelo, siempre que cumplan las condiciones siguientes: 

 

1. Que exista disponibilidad real y comprobable de servicios básicos (agua potable, 

alcantarillado, energía eléctrica, drenaje, vías, etc) hasta el predio o su perímetro. 

2. Que las futuras intervenciones se sujeten íntegramente a las disposiciones de esta 

ordenanza o en su defecto a las normas del Plan de Uso y Gestión del Suelo 

(PUGS). 

Se exceptúan de esta disposición aquellos predios que: 

 

1. Se encuentran fuera del límite del ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”. 
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SEGUNDA: En un plazo de sesenta (60) días contados desde la entrada en vigencia de 

esta ordenanza, la Unidad de Avalúos y Catastros, deberá proceder a catastrar los bienes 

declarados como municipales en la presente ordenanza, conforme a las competencias 

otorgadas a la Unidad de Avalúos y Catastros. 

 

TERCERA: Los miembros de la directiva, el o los representantes legales del 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE 

LOS COFANES” deberán protocolizar los planos y la resolución de aprobación, ante 

notaría pública dentro de los ciento veinte (120) días posteriores a su sanción, y 

posteriormente inscribir dichos documentos en el Registro de la Propiedad del Cantón 

Shushufindi; el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi 

quedará exento de responsabilidad frente a errores, omisiones o falsedades en los datos 

suministrados por particulares durante ese trámite, aunque tales inexactitudes ocasionen 

perjuicios administrativos o afectaciones al patrimonio público. 

 

CUARTA: De no efectuarse el trámite administrativo inherente a la protocolización e 

inscripción en el Registro de la Propiedad del Cantón Shushufindi, así como el ingreso al 

catastro, en el tiempo establecido en la presente ordenanza, el Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi otorgará una única prórroga de ciento 

veinte (120) días más. 

 

QUINTA: El proceso de escrituración individual se deberá efectuar en un plazo de tres 

(3) años contados a partir de la inscripción en el Registro de la Propiedad del Cantón 

Shushufindi del PLANEAMIENTO URBANÍSTICO ACORDE PARA EL 

DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”.  

 

SEXTA: De no efectuarse los procesos de escrituración individual, en el tiempo 

establecido en la presente ordenanza, el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 

del Cantón Shushufindi otorgará una única prórroga de un (1) año más. 

DISPOSICIONES DEROGATORIAS 
 

PRIMERA: Se deroga parcialmente, en lo que respecta a la CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, la Ordenanza por la cual se definen 

los límites de las zonas urbanas de las cabeceras parroquiales de San Vicente, 7 de julio 

y San Pedro de los Cofanes, del cantón Shushufindi de fecha 12 de diciembre de 1995. 

 

SEGUNDA: Se deroga parcialmente, en lo que respecta a la CABECERA 

PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, la Resolución No. 96-CMSFD-072 

de fecha 10 de junio de 1996. 

 

TERCERA: Se deroga la Resolución No. 2003-GMSFD-113 de fecha 13 de junio de 

2003. 

 

CUARTA: Se deroga la Resolución No. 2007-GMSFD-186 de fecha 26 de diciembre de 

2007. 

QUINTA: Se derogan todas las disposiciones contenidas en Ordenanzas Municipales, 

Resoluciones o cualquier norma de jerarquía inferior que se contrapongan a la presente 

Ordenanza. 
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DISPOSICIÓN FINAL  
 

La presente ordenanza entrará en vigencia a partir de publicación en el Registro Oficial, 

en cumplimiento del artículo 324 del Código Orgánico de Organización Territorial 

Autonomía y Descentralización. 

 

Dada en la Sala de Sesiones del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del 

Cantón Shushufindi, a los diecinueve días del mes de marzo de 2026. 

 

 

 

 

MSc. Lorena Cajas Rodas    Lic. Mercedes Castillo Paladines  
ALCALDESA DEL GAD MUNICIPAL  SECRETARIA GENERAL (E)  

DEL CANTÓN SHUSHUFINDI  DEL CONCEJO GAD MUNICIPAL       

DEL CANTÓN SHUSHUFINDI  

 

CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL 

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DEL 

ASENTAMIENTO HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO 

DE LOS COFANES”, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi, en las sesiones ordinarias del  8 

de Enero  de 2026 y 19 de marzo de 2026, en primero y segundo debate, respectivamente.  

 

 

 

 

Lic. Mercedes Castillo Paladines 

SECRETARIA GENERAL (E) DEL CONCEJO  

GAD MUNICIPAL DEL CANTÓN SHUSHUFINDI 

 

SECRETARIA GENERAL (E) DEL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTÓNOMO 

DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN SHUSHUFINDI, 

Shushufindi, 25 de marzo de 2026.- De conformidad con la razón que antecede y en 

cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 322 del Código Orgánico de Organización 

Territorial, Autonomía y Descentralización, remítase el presente cuerpo normativo a la 

señora Magister Lorena Cajas Rodas, Alcaldesa del Gobierno Autónomo Descentralizado 

Municipal del Cantón Shushufindi, para su sanción y promulgación. 

 

 

 

 

Lic. Mercedes Castillo Paladines 

SECRETARIA GENERAL (E) DEL CONCEJO  

GAD MUNICIPAL DEL CANTÓN SHUSHUFINDI 
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ALCALDÍA DEL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 

CANTÓN SHUSHUFINDI.–Shushufindi, 25 de marzo de 2026.- De conformidad con lo 

prescrito en los artículos 322 y 324 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 

y Descentralización, habiéndose observado el trámite legal correspondiente, estando acorde a los 

preceptos Constitucionales de la República del Ecuador SANCIONÓ la presente “ 

ORDENANZA QUE ESTABLECE EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO PARA 

EL DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO HUMANO DE LA 

CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS COFANES”, y ordenó su 

PROMULGACIÓN a través de su publicación conforme a lo establecido en la disposición final 

primera  del presente instrumento legal. Shushufindi, 25 de marzo de 2026.- EJECÚTESE Y 

CÚMPLASE. 

 

 

 

 

 

 

MSc. Lorena Cajas Rodas 

ALCALDESA DEL GAD MUNICIPAL 

DEL CANTÓN SHUSHUFINDI 

 

Sancionó y ordenó la promulgación a través de su publicación de conformidad al instrumento 

legal, la presente “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL PLANEAMIENTO 

URBANÍSTICO PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DEL ASENTAMIENTO 

HUMANO DE LA CABECERA PARROQUIAL “SAN PEDRO DE LOS 

COFANES” la señora Magister Lorena Cajas Rodas, Alcaldesa del Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal del Cantón Shushufindi, Shushufindi, 25 de marzo de 2026.- LO 

CERTIFICO. 

 

 

 

 

 

 

Lic. Mercedes Castillo Paladines 

SECRETARIA GENERAL  (E) DEL CONCEJO  

GAD MUNICIPAL DEL CANTÓN SHUSHUFINDI 
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