EL CONCEJO MUNICIPAL DE PANGUA

Considerando:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone que los
gobiernos auténomos descentralizados gozardn de autonomia politica, administrativa y
financiera,-basados en principios de solidaridad, equidad, integracion y participacion
ciudadana; y, ademds establece sus competencias exclusivas;

Que, los articulos 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador; y 53 del
COOTAD, otorgan a los gobiernos autonomos descentralizados municipales, la

facultad de legislar y fiscalizar,

Que, el articulo 56 del COOTAD determina que el concejo municipal es el organo de
legislacion y fiscalizacion;

Que, los articulos 7; 29 literal a); y, 57 literal a) del mismo Cédigo otorga al concejo
municipal la facultad normativa, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,

acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 322 del COOTIAD, dispone que los proyectos de ordenanzas se
referiran a una sola materia y que serdn sometidos a dos debates realizados en dias

distintos para su aprobacion

Que, el articulo 264 numerales 1 y 2 de la Carta Magna, prevé como competencia
exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados, planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes Planes de Ordenamiento Territorial; asi como
el ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton;

Que, el Articulo 466 del COOTAD, establece que corresponde exclusivamente a los
gobiernos municipales el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el territorio del
canton.

Que, de acuerdo a lo expresado en el Art. 54 literal c) del COOTAD es atribucion de los
Gobiernos Auténomos Municipales establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico,
para lo cual se determinardn las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento, de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas comunales;

Que, el Art. 55 letra b) del COOTAD, prescribe como competencia exclusiva de los
gobiernos auténomos descentralizados ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el canton.

Que, el Art. 57 del IBIDEM letra x), determina que al concejo municipal le
corresponde: Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el
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uso del suelo en el territorio del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia,
v establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

Que, uno de los principios consagrados en el articulo 3 del COOTAD establece
equidad interterritorial, procurando garantizar el desarrollo equilibrado de todos los
territorios, la igualdad de oportunidades y el acceso a los servicios publicos;

Que, la Planificacion del desarrollo de los gobiernos municipales esta encaminada a
un diagnostico, definicion de politicas y al establecimiento de lineamientos;

Que, el COOTAD, en su Titulo IX DISPOSICIONES ESPECIALES DE LOS
GOBIERNOS METROPOLITANOS Y MUNICIPALES. Cap. II. Fraccionamiento de
Suelos y Reestructuracion de Lotes. Seccion Primera, Art. 470, Art. 471, Art. 472, Art.
473 Art. 474, Art. 475, Art. 476, Art. 477, Art. 478 y Art. 479, determinan las formas de
gestion del suelo mediante las figuras de fraccionamiento y reestructuracion, sean estas
agricolas o urbanas, asi como limitaciones y sanciones aplicables con respecto a la
division de suelos sin contar con las correspondientes autorizaciones municipales.

Que, el Art. 424 IBIDEM, establece que en toda urbanizacion y fraccionamiento del
suelo, se entregard a la municipalidad, minimo el diez por ciento y mdximo el veinte por
ciento calculado del area util del terreno urbanizado o fraccionado, en calidad de dareas
verdes y comunales. lales bienes de dominio y uso publicos no podran ser cambiados
de categoria. Dentro del rango establecido, no se consideraran a los bordes de
quebrada y sus areas de proteccion, riberas de los rios y dreas de proteccion, zonas de
riesgo, playas y areas de proteccion ecologica.... Se prohibe todo tipo de exoneracion a
la contribucion de areas verdes y comunales, excepto en funcion del lote minimo vigente
segun la planificacion territorial, en cuyo caso se compensard con el pago en dinero
segun el avaluo catastral.

Que, el Concejo Municipal del Canton Pangua en sesiones ordinaria y extraordinaria
de fechas 04 y 09 de julio del 2012 respectivamente, aprobo la Ordenanza del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton Pangua;

Que, dentro de dichos planes se determinan normas técnicas de cardcter general,
siendo necesaria su regulacion, a través de la emision de ordenanzas, reglamentos y
resoluciones;

En uso de sus atribuciones constitucionales y legales

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION DE FRACCIONAMIENTOS,
URBANIZACIONES, LOTIZACIONES, RESTRUCTURACION E INTEGRACION
DE LOTES EN EL CANTON PANGUA.

TITULO PRIMERO

Capitulo I
AMBITO DE APLICACION
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Art. 1.- La presente ordenanza tendra vigencia en toda la jurisdiccion cantonal de
Pangua.

Art. 2.- Para realizar cualquier clase de division de un predio, lidmese urbanizaciones,
fraccionamientos, lotizaciones, reestructuraciones o unificacion de lotes, deberdn
sujetarse a las normas previstas en esta Ordenanza y obtener la autorizacion de la
municipalidad, sin este requisito, los Notarios Publicos no podran otorgar o autorizar
escrituras publicas ni el Registrador de la Propiedad inscribirlas; si de hecho se
hiciere, seran nulas y no tendran valor legal alguno.

Capitulo 1T
DISPOSICIONES GENERALES Y DEFINICIONES

Art. 3.- Para efectos de aplicar la presente ordenanza, se tomard en cuenta las
siguientes definiciones:

PROMOTOR - Es la persona que como propietario del terreno va a realizar un
proyecto de fraccionamiento, urbanizacion, lotizacion, sea que lo haga en forma directa
o0 a través de un representante legal con su debida justificacion.

FRACCIONAMIENTO.- Se entiende por fraccionamiento, la separacion de una o mds
partes de terreno de otro de mayor cabida, misma que para efectos de la presente
ordenanza se ha considerado en las siguientes formas: fraccionamiento o subdivision
urbana y rural, fraccionamiento agricola, urbanizacion y lotizacion.

FRACCIONAMIENTO URBANO.- Se considera fraccionamiento o subdivision urbana
la division de terreno en dos a diez lotes con frente o acceso a alguna via publica
existente o que se vaya a realizar dentro del proyecto.

FRACCIONAMIENTO RURAL.- Se considera fraccionamiento rural a la division de un
inmueble en dos (2) a diez (10) lotes de terreno con frente a una via publica existente o
a las que consten en el proyecto y que se encuentren ubicadas en zonas que
técnicamente pueden considerar como suburbanas, que tengan factibilidad inmediata o
mediata para contar con los servicios badsicos.

FRACCIONAMIENTO AGRICOILA.- Considerase fraccionamiento agricola a la
division en dos o mas lotes de terreno de un predio ubicado en la zona rural, destinados
al cultivo o explotacion agropecuaria o ganadera, que tengan acceso directo a una via
existente o que conste en el proyecto.

URBANIZACION- Se considera urbanizacion, la division de un inmueble ubicado en
las zonas urbanas, en mas de diez lotes, con frente o acceso a una via publica existente
0 que se proyecte, en la que deben realizarse en forma programada todas las obras de
infraestructura servicios publicos y de equipamiento comunitario que sean requeridos
de acuerdo con las determinaciones urbanisticas, exigidas por la municipalidad

LOTIZACION RURAL.- Se considera lotizacion rural. a la division de un inmueble en
mas de diez (10) lotes de terreno con fines de vivienda, con frente a una via publica
existente o a las que consten en el proyecto, que se encuentren ubicadas en zonas que




técnicamente pueden considerarse como urbanizables, suburbanas o de expansion
urbana, que tengan factibilidad inmediata o mediata para contar con los servicios
basicos.

CONTRIBUCION COMUNITARIA.- Es la entrega de un drea de terreno que todo
propietario de un bien inmueble hace a favor de la Municipalidad, cuando realiza una
subdivision, lotizacion o urbanizacion, de acuerdo a las normas sefaladas en el
COOTAD y ésta Ordenanza.

RESTRUCTURACION DE LOTES.- Se entenderd por reestructuracion de lotes un
nuevo trazado de parcelaciones defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente
con alguno de estos fines: a) Regularizar la configuracion de los lotes; y, b) Distribuir
equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordenacion urbana.

INTEGRACION O UNIFICACION DE LOTES.- Consiste en la consolidacion de dos o
mas lotes de terreno en uno mayor que cumpla con las normas e instrumenlos técnicos
de planificacion y ordenamiento territorial de la municipalidad.

Art. 4.- La Municipalidad concedera permisos para la enajenacion de lotes uinicamente
en los fraccionamientos de suelo que han cumplido con las disposiciones y normativas
previstas en esta ordenanza.

Art. 5- En los fraccionamientos urbanos o rurales, lotizaciones rurales y
urbanizaciones a llevarse a cabo, se debera tener en cuenta lo siguiente:

a) La existencia material del terreno apto para dicho proyecto;

b) La propiedad del terreno con escrituras publicas inscritas en el Registro de la
Propiedad, a nombre del promotor o del representado; y,

¢) Que el terreno se encuentre en dreas que no tienen limitacion de dominio o de
afectacion por parte de la Municipalidad de Pangua o de alguna institucion publica
o de persona particular.

Art.6.- OBRAS DE LOTIZACION.- De manera general se considera como obras de
lotizacion las siguientes:

a) Apertura de calles

b) Lastrado de calles

¢) Identificacion de manzanas, solares y vias con hitos de hormigon
d) Siembra de especies en areas verdes

e) Sugerencias de nomenclatura de manzanas y vias

Art. 7.- OBRAS DE URBANIZACION.- De manera general se considera como obras de
urbanizacion las siguientes:

a) Apertura de calles

b) Construccion del sistema de alcantarillado pluvial y sanitario

¢) Instalacion de redes de abastecimiento de agua potable

d) Instalaciones domiciliarias

e) Construccion de aceras y bordillos

f) Pavimento de vias y/o adoquinado




2) Instalacion de servicios eléctricos, tanto domiciliaria como de alumbrado publico.

TITULO SEGUNDO

Capitulo I
DE LOS FRACCIONAMIENTOS
REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO

FRACCIONAMIENTO URBANO

Art. 8.- Se considera fraccionamiento o subdivision urbana la division de terreno en dos
a diez lotes con frente o acceso a alguna via publica existente o que se vaya a realizar
dentro del proyecto, La autorizacion de fraccionamiento o subdivision urbana, al tenor
del Art. 472 del COOTAD, seran tramitadas y resueltas de manera directa por el
Alcalde, mediando para el efecto los informes técnicos emitidos por las unidades de
Regulacion Urbana y Rural y Sindicatura, previo el cumplimiento de los requisitos
legales y en estricto cumplimiento a las normas comunes al loteamiento y mas
disposiciones establecidas en la presente Ordenanza que sean aplicables. Las
aprobaciones se remitiran a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural para el archivo
respectivo.

Art. 9.- Para obtener la autorizacion, se presentarad los siguientes documentos:

a) Solicitud suscrita por el propietario o su representante legal, dirigida al
Alcalde.

b) Copia de cédula y papeleta de votacion de los propietarios;

¢) Linea de fabrica actualizada de las calles publicas que dan frente al predio
objeto de la subdivision;

d) Copia de la escritura y certificado del Registrador de la Propiedad
actualizado;

e) Carta de pago del impuesto predial del inmueble del afio en curso;

1) Certificado de no adeudar al Municipio;

g) Plano topografico georeferenciado del terreno, en escala legible de acuerdo al
area del terreno. El anteproyecto deberd venir acompaiiado de 3 juegos del
proyecto y en archivo magnético y deberd contener los siguientes elementos:
Propuesta de loteamiento sujetandose a las lineas de fabrica; cuadro de dreas
debidamente enumerados y su respectivo porcentaje: total lotizable y zonas
afectadas, calles, espacios verdes, dreas de proteccion areas que el propietario
tiene la obligacion de ceder gratuitamente a la Municipalidad, firmas del
propietario, firma del profesional a fin a la materia (Ing. Civil, Arquitecto,
Ingenieros Agronomo, agropecuario, forestal, ambiental etc.).

Art. 10.- Recibida la solicitud con todos los requisitos establecidos, el Alcalde
dispondra el tramite respectivo a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural; unidad que
luego de verificar el cumplimiento estricto de los requisitos para el efecto, y de
encontrar que el proyecto se halla ajustado a las normas establecidas por la
municipalidad, emitira informe favorable y enviard todo el expediente a Sindicatura a
fin de que haga el estudio legal correspondiente y de igual manera emitird su informe




Jjuridico. Con los informes favorables emitidos por las dos unidades referidas, el
Alcalde autorizara mediante resolucion el fraccionamiento, y remitira todo el
expediente a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural para la ejecucion de la
resolucion, previo el pago de tasas retributivas y la compensacion de areas verdes o
comunales de ser el caso.

En caso de que la Unidad de Regulacion Urbana y Rural y Sindicatura, encontrara
alguna observacion o que no se han cumplido los requisitos legales establecidos,
devolvera el expediente al interesado o a la unidad segun corresponda, con las
observaciones y recomendaciones que estimare necesario.

Este tipo de fraccionamiento se sometera a lo previsto en el literal a) del Art. 6 de esta
ordenanza.

DE LAS URBANIZACIONES

Art. 11.- Se considera urbanizacion, la division de un inmueble ubicado en las zonas
urbanas, en mas de diez lotes, con frente o acceso a una via publica existente o que se
proyecte.

Art. 12.- El propietario, o su representante o mandatario presentardn el anteproyecto
adjuntando los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva del proyecto;

b) Planos topogrdficos georeferenciados que seran elaborados por un Ing. Civil o
Arquitecto debidamente registrado en la Municipalidad que contengan a su vez:
Ubicacion, implantacion, dentro de los siguientes niveles:

- A nivel urbanistico: El proyecto considerard y propondra su articulacion al sector
sujetandose a la trama urbana, trazado vial y entorno inmediato y mediato, con las
afectaciones previstas en esta Ordenanza, utilizara para ello cualquiera de las
siguientes escalas: 1:2.000, 1:1.000, o .1:500.

- A nivel arquitectonico: El proyecto debera observar la utilizacion de materiales y
elementos acordes al paisaje natural del terreno y el sector de implantacion,
procurando su emplazamiento racional y adaptacion en relacion a su topografia
original, utilizando para ello cualquiera de las siguientes escalas: 1:200, 1:100, o,
1:50.

¢) Archivo digital georeferenciado del anteproyecto, el mismo que debera contar con un
membrete que contenga: clave calastral, nombre del propietario, y fecha de ingreso a
la municipalidad. Ademds para el dibujo en cuanto a lineas tanto de construcciones
existentes, contorno de lote, division de los lotes y demds, estaran en niveles o capas
diferentes y unicas para cada caso;

d) Copia de escritura publica que justifique el dominio y permita verificar linderos y
areas;

e) Certificado de gravamenes del Registro de la Propiedad, actualizado;

f) Copia de cédulas de identidad y certificado de votacion vigente, de él o los
propietarios; en caso de personas juridicas, ademads, copias de la escritura de
constitucion y del nombramiento del representante legal debidamente inscrito.

g) Copia del carné de registro municipal del profesional responsable.

h) Certificado de linea de fabrica;




i) Certificado de no adeudar al Municipio;

J) Copia de pago del impuesto predial del afio en curso;

k) Solicitud dirigida al Alcalde;

m) Certificado de factibilidad para provision de servicios bdasicos, otorgados por la

instancia municipal competente, las demds certificaciones serdn otorgadas por las
direcciones o entidades pertinentes;

n) Estudio de suelos; y,
0) Deberan presentar la planificacion de las areas verdes y comunales.

Los documentos se presentaran en originales o copias certificadas

Art. 13.- El proyecto definitivo se presentara sujetandose estrictamente a las
correcciones y recomendaciones que se hayan realizado al anteproyecto, adjuntando a
mas de los documentos sefialados en el Art. 12 de esta Ordenanza, lo siguiente:

a) Memoria técnica descriptiva, la misma que a su vez contendrd:

- Area total del terreno a urbanizarse;

- Area total de lotes;

- Area util;

- Areas verdes y comunales;

- Densidad de poblacion considerada;

- Area total de calles, pasajes, incluidas las aceras;

- Areas de franjas de proteccion de quebradas y rios;

- Cortes transversales de quebradas;

- Listado de los lotes con sus respectivas numeraciones;

- Informes que requiera la Municipalidad y recomendaciones si es que las hubiese;

b) Tres copias de los planos georeferenciados donde conste la numeracion de lotes,
linderos, curvas de nivel a escala de levantamiento 1:1000 y drea en formato INEN
debidamente dobladas y colocados en tres carpetas con tarjeta en la que constara la
clave catastral, ubicacion con calle, barrio, manzana, zona, parroquia, numero de
lamina, escalas de levantamiento y de impresion, fecha, registro del profesional y
firmas de el o los propietarios y profesional proyectista que sera Ing. Civil o Arquitecto
debidamente registrado en la Municipalidad. nombre del proyecto, contenido de la
lamina, recuadro de quince centimetros (0,15 m) por lado para sellos municipales;

¢) Estudios y planos de alcantarillado, agua potable, telefonia; y, energia eléctrica;

d) Cronograma valorado para ejecucion de obras de infraestructura;

e) Financiamiento para ejecucion de obras de infraestructura; y,

) Estudio ambiental, plan de manejo y mitigacion.

Art. 14.- Las urbanizaciones deben cumplir con las siguientes normas técnicas:

a) Encontrarse en condiciones geologicas aptas y de resistencia mecanica del suelo que
ofrezcan una seguridad acepiable;

b) Contar con un ingreso directo mediante una via publica en condiciones optimas de
accesibilidad y seguridad;

¢) Localizarse en un sitio que posea factibilidad inmediata para la provision de
servicios basicos;




d) Estar convenientemente separado de acuerdo a los parametros técnicos de las dreas
de riesgo, las mismas que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos inundables,
de rellenos y depositos de basura y excretas, y de zonas no urbanizables;

e) Los lotes de terreno tendran un trazado perpendicular a las vias salvo que debido a
las caracteristicas del terreno obliguen a otra solucion técnica, establecida por la
Direccion de Planificacion y Desarrollo;

) Los lotes de terreno esquineros deberan planificarse con dimensiones y areas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion del suelo, ademas en la interseccion
o confluencia de las vias no tendran dangulo ortogonal, sino una superficie redondeada
o diagonal (chaflanada) que permita amplia visibilidad;

h) No se aceptara planificar urbanizaciones en terrenos con pendientes superiores al
treinta por ciento (30%);

i) La vias que se proyecten pasaran a ser vias publicas; esto es, bienes municipales de
dominio y uso publico;

J) Las vias a su vez, seran:

- De tipo Local, las vias cuya longitud sea de hasta trescientos metros (300,00 m.),
tendran un ancho minimo de diez metros (10,00 m.) siendo la calzada de seis metros
(6,00 m.); y, las aceras de dos metros (2.00 m.);

- De tipo Colector, las vias que superen los trescientos metros (300,00 m.), tendran un
ancho minimo de doce metros (12,00 m.), las calzadas de ocho metros (8,00 m.); y,
aceras de dos metros (2.00 m.);

- De tipo Arterial, son aquellas en las que confluyen las otras vias, tendran un ancho
minimo de veinte y dos metros (22,00 m.), la calzada sera de ocho metros (8,00 m.) en
ambos sentidos, con un parterre central de dos metros (2,00 m.) de ancho; y, aceras de
dos metros (2.00 m.)

Si la via no tiene continuidad sera necesaria una curva de retorno con un radio minimo
de siete metros (7.00 m.);

k) En las vias, el alto de las aceras dependera de las condiciones del trazado, pudiendo
ser maximo de veinte centimetros (0.20 m.) por cuestiones de pendiente;

l) En estas vias y aceras se debera dar todas las facilidades de movilidad, en especial a
las personas con capacidades especiales, por medio de rampas con una pendiente no
superior al diez por ciento (10%), con la correspondiente solucion técnica determinada
por la Direccion de Planificacion y Desarrollo;

m) En caso de proyectarse escalinatas, éstas tendran un ancho de dos metros cincuenta
centimetros minimo (2,50m.); con huellas de 30 centimetros y contrahuellas de 20
centimetros, con descansos cada 12 huellas;

n) Las dreas verdes y comunales estardn ubicadas en sitios equidistantes, con frente a
la calle y tendran una superficie minima del quince por ciento (15%) del area util total
del terreno. Estos espacios pasan a constituirse en bienes municipales de dominio y uso
publico  destinados  exclusivamente a ese objetivo, seran inembargables,
imprescriptibles e inalienables; por tanto, no podran ser cambiadas de destino, ni
estardn sujetas a ningun tipo de negociacion o transferencia de dominio, enajenados, ni
transferidos total o parcialmente su uso o dominio. No se consideraran las vias y
aceras dentro de estas dareas;

0) No pueden ser destinadas a espacios verdes y comunales, las dreas afectadas por
vias, lineas de alta tension, derechos de lineas férreas, canales abiertos, riveras de rios,
protecciones de quebradas y sus lechos, ductos, poliductos, vecinas a terrenos
inestables, zonas vulnerables, o que presenten pendientes superiores al treinta por
ciento (30%);




p) Si el predio limita o esta atravesado por un rio, se dejard una franja de proteccion
de veinte y cinco metros (25,00 m.) de ancho a cada lado, medidos horizontalmente
desde la ribera u orilla por todo el largo de su trayectoria, las mismas que se
constituyen bienes municipales de dominio y uso publico; y,

q) Debe estar separado de los bordes de quebrada por una distancia de quince metros
(15,00 m.) a cada lado, medidos horizontalmente desde el borde superior.

Art. 15.- El propietario de la urbanizacion sera el unico responsable de ejecutar todas
las obras de infraestructura, como son:

a) Aceras y bordillos de hormigon o adoquin con resistencia de f¢ = 180 Kg./cm2;

b) Apertura de vias, las mismas que seran adoquinadas, de hormigon o asfaltadas;

¢) Red de distribucion de agua potable;

d) Red de alcantarillado pluvial y sanitario con sus respectivos sistemas de descargas
incluido la planta de tratamiento;

e) Instalacion de acometidas domiciliarias;

1) Instalacion de redes de energia eléctrica, telefonia y alumbrado publico; las mismas
que seran soterradas;

2) Lo planificado en las areas verdes y comunales;

h) Todas las obras de infraestructura deberan incluir su respectivo plano de obra
ejecutada (As-Built), el mismo que serd entregado en digital e impreso el momento de
la firma del acta de entrega-recepcion provisional;

i) Las demas que sefiale la Direccion de Planificacion y Desarrollo, al momento de
realizar el estudio del anteproyecto y proyecto definitivo.

Art. 16.- El urbanizador entregara a favor del Municipio una garantia que avale el cien
por ciento (100%) del valor de todas las obras de infraestructura, mediante pdliza de
seguros, garantia bancaria, o hipoteca en primera. La garantia debe estar vigente y por
tanto renovarse si es el caso, quince dias antes de su vencimiento, hasta la suscripcion
del acta de entrega-recepcion definitiva de todas las obras descritas en el Art. 15 de
esta Ordenanza; caso contrario se haran efectivas. Si se constituye hipoteca, los lotes
de terreno gravados no podran enajenarse hasta cuando se realicen y reciban las
obras.

Art. 17.- Si durante el plazo de ejecucion de las obras hubiere incremento de los costos
de las obras de infraestructura debera ampliarse la garantia a efecto que cubra los
valores.

Art. 18.- El propietario de la urbanizacion debera ejecutar y terminar todas las obras
de infraestructura con las especificaciones técnicas en un plazo de tres afios a partir de
la fecha de aprobacion del proyecto definitivo, prorrogable por una sola vez hasta por
dos aios mas, siempre que se prueben casos de fuerza mayor, caso fortuito o se
encuentre ejecutado al menos el setenta por ciento (70%) de las obras y se renueven las
garantias, circunstancias que deberdan probarse técnica y documentadamente ante la
Direccion de Planificacion y Desarrollo. La prorroga sera otorgada por el Alcalde o
Alcaldesa. Se podra realizar recepciones parciales, siempre y cuando la urbanizacion
se realice en terrenos con una superficie mayor a dos hectareas.




El cumplimiento del cronograma y las especificaciones técnicas serd supervisado in
situ por un técnico de la municipalidad al menos una vez cada mes, el mismo que
presentara un informe a la direccion respectiva.

Art. 19.- La aprobacion de la wurbanizacion, no constituye por ningun motivo
autorizacion de transferencia de dominio de los lotes de terreno, por tanto, no se podra
con dicho documento, vender, elaborar y suscribir contrato alguno de compraventa,
reserva de lotes, u otro documento similar. asi como tampoco recibir dinero por estos
conceplos.

Art. 20.- La autorizacion de transferencia de dominio se otorgara por parte del Alcalde,
una vez que se hayan presentado las garantias o cuando se hayan terminado todas las
obras de infraestructura y se suscriba el acta de entrega-recepcion provisional por
parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo. El acta definitiva sera suscrita
cuando haya trascurrido un afio de funcionamiento a entera satisfaccion de la
Municipalidad, en este lapso, el propietario serd responsable del mantenimiento y
reparacion de dafios que se susciten en la infraestructura. en caso de incumplimiento se
hardan efectivas las garantias, si éstas no cubren el valor total se emitira el
correspondiente titulo de crédito en contra del propietario de la urbanizacion por la
diferencia.

Art. 21.- A partir de la suscripcion del acta definitiva, sera la Municipalidad la
encargada de dar mantenimiento y reparar los dafios, conjuntamente con la
comunidad, siempre que sea de su competencia de conformidad con la Constitucion y la
ley.

Art. 22.- En caso de no realizarse las obras de infraestructura en el plazo previsto o no
renovarse las garantias, éstas se haran efectivas y con estos recursos el Municipio
podra ejecutarlas, a cuyo valor se agregarad un veinte por ciento (20%) adicional. Si las
garantias no cubren el costo total de las obras se emitira el titulo de crédito para su
cobro inmediato, via coactiva.

FRACCIONAMIENTO RURAL

Art. 23.- Se considera fraccionamiento rural a la division de un inmueble en dos (2) a
diez (10) lotes de terreno con frente a una via publica existente o a las que consten en el
proyecto y que se encuentren ubicadas en zonas que técnicamente pueden considerar
como suburbanas, que tengan factibilidad inmediata o mediata para contar con los
servicios bdsicos.

Art. 24.- Se sujetara en lo que fuere aplicable a lo dispuesto en el Art. 9 y su
procedimiento sera conforme lo establece el Art. 10 de la presente ordenanza.

Este tipo de fraccionamiento, se sometera a lo previsto en el literal a) del Art. 6 de esta
ordenanza.

DE LAS LOTIZACIONES

Art. 25.- Se considera lotizacion rural, a la division de un inmueble en mas de diez (10)
lotes de terreno con fines de vivienda, con frente a una via puiblica existente o a las que
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consten en el proyecto, que se encuentren ubicadas en zonas que técnicamente pueden
considerarse como urbanizables, suburbanas o de expansion urbana, que fengan
factibilidad inmediata o mediata para contar con los servicios basicos.

Art. 26.- No se autorizara lotizaciones en terrenos que se encuentren en zonas de
proteccion ecologica; y. de riesgo.

Art. 27.- Para obtener la aprobacion, se presentara los documentos constantes en los
literales a) b) d) e) f); y. h) del Art. 9 de esta ordenanza, ademds deberan presentar el
registro municipal del profesional responsable que debera ser Ing. Civil o Arquitecto.

Art. 28.- Las Lotizaciones, deben cumplir con las siguientes normas técnicas:

a) Localizarse en un sitio que posea factibilidad inmediata o mediata para la provision
de servicios basicos;

b) No se aceptara planificar lotizaciones, en terrenos con pendientes superiores al
treinta por ciento (30%), a menos que el propietario los entregue aterrazados y
estabilizados sus taludes, en caso de un terreno de pendientes muy variadas este
requisito se aplicara al ochenta por cieno (80%) del drea util;

¢) Las vias se sujetaran a lo dispuesto en el Art. 14 literal j) de esta ordenanza en lo
que sea aplicable.

d) Se podra proyectar pasajes, los mismos que serdn de seis metros (6,00m.) de ancho.
La curva de retorno sera proporcional al ancho del mismo.

En lo demas se sujetara a lo dispuesto en el Art. 14 de la presente ordenanza en lo que ‘
fuere aplicable.

Art. 29.- La Unidad de Regulacion Urbana y Rural, luego de verificar el cumplimiento
estricto de los requisitos para el efecto, y de encontrar que el proyecto se halla
ajustado a las normas establecidas por la municipalidad, emitira informe favorable y
enviara todo el expediente a la Comision de Planeamiento y Urbanismo, dicha
comision hara el estudio correspondiente y de igual manera emitird su informe y
remitira todo el expediente para conocimiento y aprobacion del Concejo, finalmente se
remitira todo el expediente a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural para la
ejecucion de la resolucion, previo el pago de tasas retributivas.

En caso de que la Unidad de Regulacion Urbana y Rural y la Comision, encontrara
alguna observacion o que no se han cumplido los requisitos legales establecidos,
devolvera el expediente al interesado o a la unidad segun corresponda, con las
observaciones y recomendaciones que estimare necesario. A su vez el Concejo
Municipal podrd también hacer observaciones en cuyo caso volvera el expediente a la
Unidad de Regulacion Urbana y Rural.

Art. 30.- El propietario de la lotizacion sera el unico responsable de ejecutar todas las
obras de lotizacion determinadas en el Art. 6 de la presente ordenanza dentro de un
plazo de un afio contados a partir de la aprobacion del proyecto, mientras tanto los
lotes planificados no podran enajenarse hasta cuando se realicen y reciban a
satisfaccion las obras.




La aprobacion de la lotizacion, no constituye por ningun motivo autorizacion de
transferencia de dominio de los lotes de terreno, por tanto, no se podra con dicho
documento, vender, elaborar y suscribir contrato alguno de compraventa, reserva de
lotes, u otro documento similar, asi como tampoco recibir dinero por estos conceplos.

Art. 31.- La autorizacion de transferencia de dominio se otorgara por parte del Alcalde,
una vez que se suscriba el acta de entrega-recepcion por parte de la Direccion de
Planificacion y Desarrollo, a entera satisfaccion de la Municipalidad.

Una vez aprobado los planos de fraccionamiento, lotizacion y urbanizacion, se remitira
un ejemplar del plano debidamente aprobado a la Unidad de Avalios y Catastros a fin
de que se realicen los cambios correspondientes en el catastro.

FRACCIONAMIENTO AGRICOLA

Art. 32.- Considerase fraccionamiento agricola a la division en dos o mas lotes de
terreno de un predio ubicado en la zona rural, destinados al cultivo o explotacion
agropecuaria o ganadera, que tengan acceso directo a una via existente o que conste en
el proyecto.

Art. 33.- Se prohibe la utilizacion de este tipo de fraccionamiento para uso habitacional
concentrado, asi como el cambio del destino y vocacion del suelo.

Art. 34.- Con referencia a la documentacion a presentarse para la aprobacion de los
fraccionamientos agricolas, se sujetara a lo dispuesto en el Art. 9 de la presente
ordenanza a acepcion del literal c¢), no se exigira areas verdes y comunales.

Art. 35.- Cada lote de terreno tendrd minimo una hectarea de superficie, de
conformidad con las normas de loteamiento previstos en esta ordenanza.

Art. 36.- Las vias que se proyecten seran minimas en un ancho no menor a seis metros
(6.00 m.).

Art. 37.- La vias que se proyecten, pasaran a ser vias publicas; esto es, bienes
municipales de dominio y uso publico.

Art. 38.- Esta clase de fraccionamientos ademas se sujetaran al COOTAD, a las leyes
agrarias y al plan de ordenamiento territorial cantonal aprobado por el 1. Concejo
Municipal de Pangua.

TITULO TERCERO

Capitulo I
DE L.AS NORMAS COMUNES AL LOTEAMIENTO

Art. 39.- Toda fraccionamiento, urbanizacion, lotizacion que se efectuare en el canton
Pangua, se sujetara a las caracteristicas de uso del suelo para lo cual se instauran dos
zonas, en las cuales se establece un lote minimo con un frente minimo de acuerdo al
siguiente cuadro:




CONSOLIDADA

Frente Minimo: 8 m. Moraspungo

ZONA URBANA Frente Minimo: 7 m. El Corazon,
Pinllopata y Ramon-
e [raccionamiento urbano Campaiia

o Urbanizacion Area Minima: 80 m2.

SEMICONSOLIDADA

Frente Minimo: 10m.

Area Minima: 150 m2

EXPANSION
f‘reme Minimo: 12 m.
Area Minima: 250 m2

Art. 40.- Los lotes de terreno proyectados en una lotizacion o urbanizacion tendran un

trazado regular salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a otra solucion
técnica.

Art. 41.- En caso de efectuarse particion judicial o extrajudicial, el tamario del lote
podra ser inferior a los establecidos anteriormente: zona urbana 60m2, con un frente
minimo de 6m; zona rural, fraccionamiento rural, hasta un minimo de 100 m2 con un
frente minimo de 10m; y, Fraccionamiento agricola hasta un lote minimo de 7.056m2,
con un frente minimo de 30 metros.

Art. 42.- Cualquier consulta sobre normas o disposiciones técnicas las observard la
Unidad de Regulacion Urbana y Rural, previa solicitud por escrito del interesado.

TITULO CUARTO

Capitulo 1
DE LAS CONTRIBUCIONES COMUNITARIAS

Art. 43- Cualquiera de las formas de fraccionamiento con excepcion del agricola,
debera obligatoriamente contemplar dreas para zonas verdes y equipamiento comunal,
para dicho efecto se fija para las urbanizaciones y lotizaciones la superficie equivalente
al 15% calculado del area util del terreno a ser lotizado o urbanizado, mientras que en
los fraccionamientos urbanos y rurales el 10% calculado del area util del terreno a ser
fraccionado, de conformidad con lo prescrito en el Art. 424 del COOTAD. No obstante
lo anterior. si la contribucion comunitaria es inferior al lote minimo de acuerdo a la
zonificacion (URBANA: consolidada, semi consolidada y de expansion. RURAL) se
debera compensar con el pago en dinero al tenor del avaluo catastral vigente.




Ninguna zona destinada a areas para zonas verdes y equipamiento comunal pueden ser
utilizadas para otro uso y unicamente podrd ser cambiado su destino, de acuerdo con lo
dispuesto en el COOTAD.

Art. 44.- No pueden ser destinadas para equipamiento comunal, las areas afectadas
por vias carrozables y peatonales, lineas de alta tension, canales abiertos, riberas de
rios, las vecinas a terrenos inundables, zonas de proteccion o que presenten pendientes
superiores al 30% y aquellas determinadas expresamente el Art. 424 del COOTAD;
para dejar espacios verdes podrd considerarse pendientes de hasta el 50%.

Art. 45.- Conforme dispone el Art. 479 del COOTAD, las autorizaciones y aprobaciones
de desmembraciones o fraccionamientos en cualquiera de sus formas y de nuevas
urbanizaciones en drea urbana o urbanizable, se protocolizaran en una notaria y se
inscribiran en el correspondiente registro de la propiedad. Tales documentos
constituiran titulos de transferencia de dominio de las dreas de uso publico, verdes y
comunales, a favor de la municipalidad, incluidas todas las instalaciones de servicios
publicos. Dichas areas no podran enajenarse. En caso de que los beneficiarios de las
autorizaciones de fraccionamiento y urbanizacion no procedieren conforme a lo
previsto en el inciso anterior, en el término de sesenta dias contados desde la entrega de
tales documentos, lo hara la municipalidad. El costo, mas un recargo del veinte por
ciento (20%), sera cobrado por el GAD Municipal.

TITULO QUINTO

Capitulo I
DE LA RESTRUCTURACION E INTEGRACION O UNIFICACION DE LOTES

RESTRUCTURACION DE LOTES

Art. 46.- Aprobado un proyecto de urbanizacion conforme al plan de ordenamiento
territorial, los propietarios de lotes de terreno comprendidos en el mismo, podran
formular proyectos de fraccionamiento o solicitar al alcalde la reestructuracion de
lotes.

La aprobacion de un proyecto de reestructuracion de lotes producira automaticamente,
la compensacion de los lotes antiguos con los nuevos, hasta el limite de los mismos.
Esta compensacion no causard ningun gravamen.

Art. 47.- Cuando la antigua propiedad no llegue a la superficie minima a que se refiere
el inciso anterior. se obligara al propietario a cederlo en la parte proporcional, por su

valor comercial.

Art. 48.- Para efectos del presente procedimiento se deberd presentar la siguiente
documentacion:

.- Solicitud suscrita por el propietario o propietarios o su representante legal, dirigida
al Alcalde.

2.- Copias de cédulas y papeletas de votacion de los propietarios




3.- Lineas de fabrica actualizada de las calles publicas que dan frente a los predios
objeto de la restructuracion.

4.- Copia de las escrituras y certificados del Registrador de la Propiedad actualizado
donde conste la historia de dominio sin limitaciones de los lotes materia de la
restructuracion.

6.- Carta de pago de los impuestos prediales de los inmuebles a ser reestructurados del
ano en curso.

7.- Certificado de no adeudar al Municipio
8. Levantamiento planimétrico del trazado de los lotes a reestructurarse

El ante proyecto de restructuracion de lotes, mismo que se realizara en base de un
plano topogrdfico georeferenciado del terreno, en escala legible de acuerdo al drea de
terreno. Las curvas del nivel deberan estar referidas con coordenadas geogridficas. El
anteproyecto debera venir acompaniado de 3 juegos del proyecto y debera contener los
siguientes elemenlos:

Propuesta de reestructuracion; cuadro de dreas debidamente enumerados y su
respectivo porcentaje: zonas afectadas, firmas del propietario, firma del profesional en
Ing. Civil y/o Arquitecto, profesionales calificados previamente en la Municipalidad,
debera acompaiiar ademas, los planos en archivo magnético.

9.- Copia del carnet de registro municipal del profesional responsable.

Art. 49.- Para la aprobacion de este tramite se procedera conforme el procedimiento
definido en el Art. 10 de esta ordenanza en lo que fuere aplicable.

INTEGRACION O UNIFICACION DE LOTES

Art. 50.- El ejercicio de la potestad administrativa de integracion o unificacion de lotes,
procede a través de resolucion expedida por el Concejo Municipal, tiene como fin la
consolidacion de dos o mas lotes de terreno en uno mayor que cumpla con las normas e
instrumentos técnicos de planificacion y ordenamiento territorial del gobierno
municipal.

En caso de integracion voluntaria de lotes, el o los propietarios colindantes, podran
solicitar a la administracion municipal la inscripcion en el catastro correspondiente, de
la unificacion que voluntariamente hayan decidido, de sus lotes adyacentes.

Art. 51.- El Concejo Municipal en ejercicio del articulo 484 del COOTAD, podra
acordar la realizacion de la integracion o unificacion parcelaria de oficio, ésta serd
obligatoria para todos los propietarios o posesionanos de los lotes afectados y para los
titulares de derechos reales o de cualquier otra situacion juridica existentes sobre ellos.

Art. 52.- kn caso de integracion voluntaria de lotes, para obtener la autorizacion, se
presentara los siguientes documentos:




1.- Solicitud suscrita por el propietario o propietarios o su representante legal, dirigida
al Alcalde.

2.- Copias de las escrituras y certificados del Registrador de la Propiedad actualizado
de los bienes inmuebles a ser unificados.

3.- Copias de cédulas y papeleta de votacion de los propietarios

4.- Carta de pago del impuesto predial de los bienes inmueble a ser unificados
correspondiente al aio en curso.

5.- Certificado de no adeudar al Municipio

6.- Plano topogrdfico del terreno, cuya escala legible de acuerdo al area de terreno. El
anteproyecto deberda venir acompafiado de 3 juegos del proyecto y en archivo
magnético, debera contener los siguientes elementos:

Propuesta de unificacion de lotes; determinando claramente (dibujo) los lotes que son
materia de la unificacion y la superficie de cada uno y el area total de la unificacion
con el establecimiento de linderos definidos. Con las firmas de propietario y cada
colindante, la firma del profesional responsable que sera Ing. Civil o Arquitecto
previamente registrado en la Municipalidad.

7.- Declaraciéon juramentada declarando que el proyecto que presenta para la
unificacion de lotes no afecta a los colindantes de los lotes a unificarse ni a terceras y
que la informacion y documentacion proporcionada a la Municipalidad para este efecto
es legal; y.

8.- Copia del carné de registro municipal del profesional responsable.

Art. 53.- Recibida la solicitud con todos los requisitos establecidos, el Alcalde
dispondra el tramite respectivo a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural; unidad que
luego de verificar el cumplimiento estricto de los requisitos para el efecto, y de
encontrar que el proyecto se halla ajustado a las normas establecidas por la
municipalidad, emitira informe favorable y enviara todo el expediente a Sindicatura a
fin de que haga el estudio legal correspondiente y de igual manera emitira su informe
Jjuridico. Con los informes favorables emitidos por las dos unidades referidas, el
Alcalde en sesion sometera a decision del Concejo Municipal, cuerpo colegiado que
autorizard mediante resolucion la integracion o unificacion de lotes y remitira todo el
expediente a la Unidad de Regulacion Urbana y Rural para la ejecucion de la
resolucion, previo el pago de tasas retributivas.

En caso de que la Unidad de Regulacion Urbana y Rural y Sindicatura, encontrara
alguna observacion o que no se han cumplido los requisitos legales establecidos,
devolvera el expediente al interesado o a la unidad segun corresponda, con las
observaciones y recomendaciones que estimare necesario.




TITULO SEXTO

Capitulo 1
DE LAS TASAS

Art. 54.- Las tasas por aprobaciones de planos, linea de fabrica y demas, se sujetardan a
lo dispuesto en la  ORDENANZA QUE REGUILA EL COBRO DE TASAS
RETRIBUTIVAS POR SERVICIOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS, QUE EL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE PANGUA PRESTA
A LOS USUARIOS y sus reformas, expedidas para el efecto. No obstante lo anterior y
por no haberse normado, la aprobacion de planos de urbanizaciones e integracion o
unificacion de lotes, se aplicard una tasa retributiva equivalente al 15% de la
remuneracion basica wunificada por cada lote wurbanizado o a ser unificado
respectivamente. Ll registro profesional tendra el valor equivalente a 10% de la
remuneracion basica unificada.

DE LAS LINEAS DE FABRICA

Art. 55.- La concesion de Lineas de fabrica, estd a cargo de la Unidad de Regulacion
Urbana y Rural, y para su emision exigira a los propietarios o interesados los
siguientes documentos:

a) Copia de la escritura y certificado del Registrador de la Propiedad actualizado
donde conste la historia de dominio sin limitaciones, por los 15 afios atrds y
demas prohibiciones;

b) Carta de pago del impuesto predial del inmueble a ser desmembrado del afio en
curso; y,

¢) Certificado de no adeudar al Municipio.

DEL REGISTRO PROFESIONAL

Art. 56.- El registro Municipal Profesional, tiene como objetivo la inscripcion de
profesionales en la rama de ingenieria civil y arquitectura para que estén habilitados a
realizar planos y presentar los proyectos de fraccionamiento previstos en esta
ordenanza (Lotizacion y urbanizacion, documento que tendré vigencia durante un aio
calendario.

Art. 57.- Para dicha inscripcion se requerira a los profesionales ingenieros civiles y
arquitectos los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida al Alcalde;

b) Copia de la cédula y comprobante de votacion:

¢) Copia certificada del titulo profesional;

d) Constancia de inscripcion del titulo profesional en la SENESCYT: y,
e) Pago de la tasa prevista en el Art. 54 de esta ordenanza.




Verificado el cumplimiento de requisitos establecidos, se procedera a la emision del
carnet correspondiente.

Art. 58.- La falta de inscripcion, ocasionard impedimento para realizar dichas
actividades., y en caso de realizarlas, se establecera una multa equivalente al 50% de la
remuneracion basica unificada, misma que serd aplicada solidariamente tanto el
infractor como aquel funcionario que facilite y/o contribuya a la realizacion de la
actividad prohibida.

Art. 59.- La unidad encargada de verificar el cumplimiento de requisitos para el
registro profesional y la emision del carnet correspondiente serd la Unidad de
Regulacion Urbana y Rural, mismo que se otorgara en un plazo no mayor a ocho dias.

TITULO SEPTIMO

Capitulo I
DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

INFRACCIONES

Art. 60.- Son infracciones los actos que contravengan a la presente ordenanza y serdn
impuestas salvo disposicion en contrario por el Comisario Municipal, al tenor del
procedimiento previsto en el Art. 398 del Codigo de Procedimiento Penal, en lo que
fuere aplicable.

Art. 61.- Fraccionamientos no autorizados sin fines comerciales.- Si de hecho se
realizaren fraccionamientos sin aprobacion de la municipalidad, quienes directa o
indirectamente las hubieran Illevado a cabo o se hubieran beneficiado en alguna forma
de ellas, no adquiriran derecho alguno frente a terceros y la municipalidad podra
sancionar con una multa equivalente al avalio del terreno a los responsables: excepto
cuando el concejo municipal o distrital convalide el fraccionamiento no autorizado de
asentamientos de interés social consolidados.

Art. 62.- Fraccionamiento de inmuebles sin autorizacion con fines comerciales.- Quien
procediere al fraccionamiento total o parcial de un inmueble situado en el darea urbana
o de expansion urbana, con fines comerciales, sin contar con la autorizacion de la
respectiva autoridad, y recibiere u ordenare recibir cuotas o anticipos en especie o en
dinero, por concepto de comercializacion del mismo, incurrira en delito de estafa
tipificado en el Codigo Penal. Il GAD Municipal en su calidad de afectado aplicara las
sanciones economicas y administrativas previstas en la ley, en esta ordenanza y mds
actos decisorios.

Art. 63.- Parte perjudicada.- El delito tipificado en el articulo anterior podra ser
perseguido por toda persona que se considere perjudicada o por la municipalidad en




cuya jurisdiccion se hubiere cometido la infraccion. EI GAD Municipal comprendido
dentro de este articulo se considerara como parte perjudicada.

Los notarios y los registradores de la propiedad, para la suscripcion e inscripcion de
una escritura de fraccionamiento respectivamente, exigiran la autorizacion del
ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida para el fraccionamiento de los terrenos.

Art. 64.- Particion judicial y extrajudicial de inmuebles.- En el caso de particion
Judicial de inmuebles, situados en la jurisdiccion cantonal, los jueces ordenaran que se
cite con la demanda, al GAD Municipal, y no se podra realizar la particion sino con
informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, sera nula.
En el caso de particion extrajudicial, los interesados pediran al GAD Municipal, la
autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.

Los notarios y jueces que no den cumplimiento a lo determinado en esta ordenanza, se
hara conocer al Consejo de la Judicatura su inobservancia a la Ley, sin perjuicio de
aplicar las sanciones administrativas y de iniciar las acciones legales pertinentes.

El registrador de la propiedad que no de cumplimiento a lo determinado en esta
ordenanza, incurrira en responsabilidad administrativa de destitucion, para lo cual se
instaurara el correspondiente sumario administrativo, sin perjuicio de iniciar las
acciones legales pertinentes.

Art. 65.- No tendran ningun valor ni efecto para la Municipalidad de Pangua, las
enajenaciones y transmisiones de dominio que se efectuaren con violacion a las
disposiciones de esta ordenanza.

Art. 66.- Se prohibe a los funcionarios y empleados municipales realizar planos,
tramitar y conceder lineas de fabricas, aprobacion de planos, sin cumplir las
disposiciones de esta ordenanza. Asi mismo, es prohibido a los funcionarios y
empleados municipales tramitar o autorizar las lotizaciones o urbanizaciones sin
cumplir con las normas establecidas en esta ordenanza.

Si algin funcionario o empleado que autorizare o permitiere urbanizaciones,
lotizaciones, desmembraciones eic.; y, cambios o modificaciones a los planos, sin que
previamente se haya obtenido la autorizacion municipal y cumplir con todos los
requisitos de la ley y esta ordenanza, seran objeto de sumario administrativo para la
aplicacion de las sanciones de ley, que seran impuestas por la autoridad nominadora.

SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO.

Art. 67.- Los propietarios o promolores de urbanizaciones y lotizaciones estaran sujetos
de inspecciones periddicas de avance de obra y si al cabo de tres y un afo
respectivamente, no hubieren ejecutado las obras en su totalidad, seran sancionados
con la suspension de la autorizacion correspondiente.

Art. 68.- El responsable de la Unidad de Regulacion Urbana y Rural, podrda imponer al
promotor, propietario del terreno, o al encargado de la urbanizacion o lotizacion que
tramita, una multa de hasta el 100% del valor del predio determinada por la Jefatura
de Avaluos y Catastros si no cumple con los trabajos y obras de infraestructura que se
comprometio ejecutar una vez fenecido el plazo para la ejecucion de las obras y




conminarlos a la conclusion de las obras inconclusas.

En caso de que la Municipalidad resuelva realizar las obras por cuenta de los
obligados, se procedera al cobro mas el 40% de su valor y previa la emision del titulo
de crédito exigible aun por la via coactiva con todos los recargos de ley.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- No se podra fraccionar, lotizar o urbanizar terrenos que se encuentren al
borde de una quebrada, debiendo considerarse un retiro minimo de 15 metros, segun el
caso, desde el borde de la quebrada hasta los lotes planificados, ésta drea serd zona de
retiro no contabilizada dentro del area comunal o de propiedad particular.

SEGUNDA.- Para efectos de establecer de manera adecuada las normas comunes
referentes al loteamiento de acuerdo a las zonificaciones y mas aspectos de cardcter
técnico se consultara el Plan de Ordenamiento Territorial y todos sus alcances.

TERCERA.- Queda terminantemente prohibido conceder permisos de construccion en
las zonas determinadas como de alto riesgo de acuerdo al Plan de Ordenamiento
Territorial.

CUARTA.- Se¢ un periodo, hasta el 31 de diciembre del 2013, a partir de la sancion de
la presente ordenanza, a todos los posesionarios de terrenos en el canton, para que
legalicen la tenencia de la tierra sin considerar las normas del loteamiento.

QUINTA.- Unica y exclusivamente para proyectos de vivienda de interés social, previa
declaracion juramentada del beneficiario, se establece como lote minimo en la zona
semi consolidada, zona de expansion de expansion y rural el area minima de 100 m2,
con un frente minimo de 10 metros.

SEXTA.- Todo aquello que no se halle previsto en la presente ordenanza se aplicara las
disposiciones del COOTAD, Plan de Ordenamiento Territorial y mas normas conexas
en lo que fuera pertinente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- DEROGATORIA.- Queda expresamente derogada la ORDENANZA QUE
REGLAMENTA LA APROBACION DE DESMEMBRACIONES, LOTIZACIONES,
URBANIZACIONLES, CONSTRIBUCIONES COMUNITARIAS, »
RESTRUCTURACIONES PARCELARIAS EN EL CANTON PANGUA, sancionada el 08
de octubre del 2010, y otros actos decisorios emitidos por el Concejo Municipal que se
opongan a las disposiciones contenidas en la presente ordenanza.

SEGUNDA.- VIGENCIA.- La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su
sancion sin perjuicio de su publicacion en el Registro oficial.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal de Pangua, a los siete dias del mes de Agosto del aiio dos
mil trece.
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CERTIFICO: Que la presente: LA ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION
DE FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES, LOTIZACIONES,
RESTRUCTURACION E INTEGRACION DE LOTES EN EL CANTON PANGUA,
Jue discutida y aprobada por el Concejo Municipal de Pangua, en sesiones ordinarias

=stele_de agosto del afio dos mil trece en primero y
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atarid General

El Corazon, 08 de agosto de 2013.

mes de agosto del afio dos mil trece, de conformidad con el articulo 322 del Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el tramite legal y estando acorde con la Constitucion y Leyes de la
Republica, SANCIONO, LA ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION DE
FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES, LOTIZACIONES,
RESTRUCTURACION E INTEGRACION DE LOTES EN EL CANTON PANGUA,
para que entre en vigencia sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial y la
Gaceta Oficial de la Asamblea Nacional.

- El Corazon, 09 de agosto de 2013.
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Proveyé y Firmo: LA ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION DE
FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES, LOTIZACIONES,

RESTRUCTURACION E INTEGRACION DE LOTES EN EL CANTON PANGUA,
el sefior Juan Mufioz Solano, Alcalde de Pangua, a los nueve dias del mes de agosto
del afio dos mil trece.- Lo certificg

El Corazon, 09 de agosto de 2013
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
PANGUA

SECRETARIA GENERAL
CERTIFICACION DE AUTENTICIDAD DOCUMENTAL

Yo, Abg. Alvaro Sevilla Aliatis, en calidad de Secretario General y del Concejo Municipal del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Pangua, CERTIFICO que el
documento correspondiente a la ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION DE
FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES, LOTIZACIONES,
RESTRUCTURACION E INTEGRACION DE LOTES EN EL CANTON PANGUA que
antecede a la presente certificacion, constituye una reproduccion integra y fiel del documento
original que reposa en los archivos de esta institucion municipal, cuyas firmas manuscritas y
demés elementos documentales constan en el ejemplar original.

La presente certificacion se emite para los fines administrativos y legales pertinentes, a efectos de
respaldar la presentacion de la ordenanza en formato PDF digitalizado.

El Corazon, 22 de octubre de 2026

*SEVILLA ALIATIS

Abg. Alvaro Sevilla Aliatis
SECRETARIO GENERAL Y DEL CONCEJO MUNICIPAL GAD MUNICIPAL DEL
CANTON PANGUA

& Calle Sucre y Ramdén Campafia

&> Alcaldia 268-4156 / 268-4157 / 268-4090 / 268-4443

@ www.pangua.gob.ec

i Juntos cambiamos Pangua !



