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SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA DE EDIFICACIONES PARA
PARROQUIA SATELITE LA PUNTILLA

EXPOSICION DE MOTIVOS:

En el sentido de continuar incentivando la inversion en el ambito de la
construccion en el cantén como uno de sus ejes de desarrollo, lo cual amerita
brindar facilidades, garantizando la idoneidad técnica, econdmica y legal de los
mismos y buscando que el incentivo se encamine a la inversién urbanistica
responsable, se propone esta ordenanza para fraccionamientos, fusiones y

reestructuracion de lotes dentro del cantén Samborondén.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece que
todas las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una

vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacidon social y
econdmica.

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece
que el Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat
y a la vivienda digna.

Que, el articulo 376 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en su parte

pertinente indica que para hacer efectivo el derecho a la vivienda. al habitat y a
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la conservacion del ambiente, las municipalidades podrén expropiar, reservar y

controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley.

Que, el Cdédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacidon (COOTAD) determina en su articulo 54 de las funciones del
GAD municipal, la de “establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para
lo cual determinaré las condiciones de Urbanizacion, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas

comunales”.

Que, el COOTAD determina en su articulo 55, de las competencias exclusivas
del gobierno autdbnomo descentralizado municipal, la de “planificar, junto con
otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco
de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad”; y, la de
“ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”.

Que, el COOTAD consigna en su articulo 59, que “el alcalde o alcaldesa es la
primera autoridad del ejecutivo del gobierno auténomo municipal, elegido por
votacion popular, de acuerdo con los requisitos y regulaciones previstos por la

3

ley”.

Que, el COOTAD establece en su articulo 60, de las atribuciones del alcalde o
alcaldesa, la de “decidir el modelo de gestion administrativa mediante el cual
deben ejecutarse el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial,

los planes de urbanismo y las correspondientes obras publicas”; la de "restﬂber

S ———————
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administrativamente todos los asuntos correspondientes a su cargo; expedir,

previo conocimiento del concejo, la estructura orgénico — funcional del gobierno
autdonomo descentralizado municipal®; y, la de “dirigir y supervisar las actividades
del GAD municipal, coordinando y controlando el funcionamiento de los distintos

departamentos”.

Que, el COOTAD dispone en su articulo 364 que “los ejecutivos de los gobiernos
autdnomos descentralizados podran dictar o ejecutar, para el cumplimiento de
sus fines, actos administrativos, actos de simple administracion, contratos
administrativos y hechos administrativos. Se entendera por acto administrativo
toda declaracion unilateral efectuada en ejercicio de la funcién administrativa que

produce efectos juridicos individuales de forma directa”.

Que, el COOTAD determina en su articulo 366, que “los actos administrativos
de los 6rganos de administracion de los gobiernos autbnomos descentralizados

gozan de las presunciones de legitimidad y ejecutoriedad. Los actos
administrativos seran inmediatamente ejecutables”.

Que, el COOTAD establece en su Articulo 470 que “se considera
fraccionamiento o subdivision urbana la divisidn de terreno en dos a diez lotes
con frente o acceso a alguna via publica existente o en proyecto. La Urbanizacién
es la divisidn de un terreno en mas de diez lotes, de acuerdo con el regimen de
propiedad horizontal y la ley de la materia”. Ademas “se entendera 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 ordenacién urbana.
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Que, el COOTAD manda en su articulo 474 que, “aprobado un proyecto de

Urbanizaciéon 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 causara ningun gravamen. 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”,

Que, el COOTAD determina en su Art.483 Integracion de lotes. - El ejercicio de
la potestad administrativa de integraciéon o unificacion de lotes, a través de
resolucién expedida por el organo legislativo del gobierno municipal o
metropolitano correspondiente, tiene como fin la consolidacion de dos o mas
lotes de terreno en uno mayor que cumpla con las normas e instrumentos

técnicos de planificacidon y ordenamiento territorial de los gobiernos municipales
o metropolitanos.

Que, en el Plan de Ordenamiento Territorial (PDOT) del Cantén Samborondén

se determina lo siguiente para suelo rural:

Suelo rural: en el articulo 19 de la referida ley, se define que el suelo rural
es el destinado principalmente a actividades agro productivas, extractivas
o forestales, o el que, por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geogréaficas, debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.
Para el suelo rural se establece la siguiente subclasificacion: suelo rural
de proteccion, suelo rural de produccidn, suelo rural ara

aprovechamiento extractivo, suelo rural expansidon urbana.
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Suelo rural de proteccion: Es el suelo rural que, por sus especiales

caracteristicas biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por
presentar factores de riesgo, merece medidas especificas de proteccion.
Se preve un suelo no apto para recibir actividades de ningun tipo, que
modifiguen su condicion de suelo de proteccion, por lo que se encuentra
restringida la construccion y el fraccionamiento. Para la declaratoria de
suelo rural de proteccion, se observara la legislacion nacional que sea
aplicable; ElI wuso protector en algunos sectores, permitira
aprovechamientos sostenibles bajo planes de manejo, tales como la
extraccién de productos forestales y la caceria. La actividad turistica
debidamente reglamentada, constituye una opcién importante para el
aprovechamiento de muchos sectores bajo uso protector. Este uso cubre
los parques nacionales, bosques de galerias, areas bajo vegetacion
boscosa, monumento natural y superficies muy severamente afectadas

por la erosion.

Suelo rural de produccién: Es el suelo rural destinado a actividades agro
productivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento
turistico, respetuosas del ambiente. Consecuentemente, se encuentra

restringida la construccion y el fraccionamiento.

Suelo rural de expansion urbana: Es el que podra ser habilitado para
Su uso urbano, sera siempre colindante con el suelo urbano, a excepcion
de los casos especiales que se definan en la normativa secundaria. Se
realizara en funcién de las previsiones de crecimiento demografico,
productivo y socioecondmico del cantdn, y se ajustara a la viabilidad de la
dotacion de los sistemas publicos de soporte, asi como, a las politicas de

proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental

nacional competente. Con el fin de garantizar la soberania a!imentar%}g?K e
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se definira como suelo urbano o rural de expansion urbana, aquel que sea

identificado como de alto valor agro productivo.

Que, el liustre Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Samborondén, aprobd en primer y segundo debate
definitivo la “Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de Edificaciones para
Parroquia Satélite la Puntilla’, aprobadas en sesiones ordinarias 25/2021 y
26/2021 realizadas los dias 25 de junio y 01 de julio del 2021.

Que, el Concejo Municipal aprobo la PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES PARA LA PARROQUIA URBANA
SATELITE LA PUNTILLA; en las sesiones ordinarias 02/2022 y 03/2022
realizadas los dias 20 de enero del 2022 y 27 de enero del 2022.

Que, mediante Oficic No. 400-DE-2023, |a Directora de Edificaciones, arquitecta
Liliana Guerrero, remite al Procurador Sindico Municipal, abogado Carlos
Limongi Hanna, sus comentarios y sugerencias para la "Segunda Reforma a la
Ordenanza de Edificaciones para Parroquia Satélite la Puntilia".

Que, la Procuraduria Sindica Municipal, mediante oficio 180-AJ-GADMCS-2023
de fecha 20 de marzo del 2023, emite su criterio juridico: “Por los antecedentes
de hecho, las normas juridicas invocadas, y del desprendimiento del Informe
Técnico No. 400-DE-2023, suscrito por la Directora de Edificaciones, esta
Asesoria Juridica considera procedente que el Concejo Municipal, conozca,
debata y apruebe la "Segunda Reforma a la Ordenanza de Edificaciones para
Parroquia Satélite la Puntilla", debidc a que se establecen un nuevo
procedimiento para todos proyectos de reestructuracion de lotes en el canton
Samboronddn. Asi como sanciones al urbanizador y a los propietarios ©
usufructuarios del lote o vivienda de una urbanizacion, por modificar proyectos o
planos aprobados sin autorizacion”.

Que en uso de las facultades legislativas contenidas en el articulo 240 de la

Constitucién de la Republica del Ecuador y en los articulos 7, 57 y 322 del Caédigo
N~

W2

de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. ["\
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EXPIDE:

SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE
EDIFICACIONES PARA PARROQUIA SATELITE LA PUNTILLA

Art. 1.- Modifiquese el Anexo 5 denominado “Division de Solar” de la Ordenanza
Sustitutiva a la Ordenanza de Edificaciones para la Parroquia Urbana
Satélite La Puntilla, por el siguiente:

REQUISITOS PARA DIVISION O FRACCIONAMIENTO DE SOLAR. -
SOLICITAR EN VENTANILLA:

L]

CARPETA MEMBRETADA 3 300
ESPECIE VALORADA $ 3,00 (para redactar la solicitud),

TASA ADMINISTRATIVA $ 20,00.

ADJUNTAR:

Palacio Municipal
(Ciudad Samborondén):
Malecon y Calixto Romero
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COPIA A COLOR DEL RECIBO DE PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL DEL ANO
EN CURSO.

COPIA A COLOR DE LA CEDULA DE IDENTIDAD Y CERTIFICADO DE
VOTACION DEL PROPIETARIO O DEL PROMOTOR DEBIDAMENTE
AUTORIZADO.

S/EL SOLAR PERTENECE A UNA COMPARIA: COPIA DEL NOMBRAMIENTO
NOTARIADO O NOMBRAMIENTO ORIGINAL, Y COPIA A COLOR DE LA
CEDULA DE IDENTIDAD Y CERTIFICADO DE VOTACION DEL
REPRESENTANTE LEGAL.

COPIA A COLOR DE LA CEDULA DE IDENTIDAD, CARNET DEL REGISTRO
MUNICIPAL (ACTUALIZADO) Y TITULO DEL SENESCYT DEL
RESPONSABLE TECNICO.

COPIA DE LA ESCRITURA CATASTRADA Y REGISTRADA.

COPIA DE LA PROPUESTA DE DIVISION DEL SOLAR (CON ESCALAS Y
COORDENADAS), DEBIDAMENTE FIRMADA POR EL PROFES! L
RESPONSABLE Y PROPIETARIO. (EN FORMATO A2)

#
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s COPIA NOTARIADA DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD CON HISTORIA
DE DOMINIO ACTUALIZADO.

NOTA:

e« LA SOLICITUD DEBERA SER DIRIGIDA A LA MAXIMA AUTORIDAD
ADMINISTRATIVA.

e POR SEGURIDAD LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS EN LAS CARPETAS
DE TRAMITES NO DEBEN VENIR SUELTOS, LOS DOCUMENTOS DE LOS
TRAMITES DEBEN SER INGRESADOS SIN GRAPAS Y CON VINCHAS POR
FAVOR.

s PROCEDIMIENTO

1. Ingreso del tramite en recepcion.

2. Asignacion del inspector que va a llevar el proceso de su tramite.

3. Revision de la documentacién que el usuario ingreso. Si el trémite tiene
observaciones/correcciones se e enviara un correo al usuario notificando de las
mismas. El tramite continuara con su proceso normal cuando el usuario entregue
en recepcion las correcciones, chservaciones que se les pidieron.

4. En el caso de que ya no existan correcciones se procedera la tasa de liquidacion.

La tasa sera revisada por la Directora de Edificaciones quien dara la aprobacion.

6. Luego de que la tasa estd aprobada por la Directora de Edificaciones se le
enviara un correo al usuario comunicandole “que se puede acercar a cancelarla
tasa de liguidacion”.

7. El usuario debera entregar en recepcion la copia del comprobante de que ya
cancelo la tasa. Posteriormente, se procede a generar el informe técnico para
ser enviado a la Cabecera Cantonal.

o

Art. 2.- Agréguese al Anexo 5 de |la Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de
Edificaciones para la Parroquia Urbana Satélite La Puntilla; “Requisitos para
reestructuracion de lotes”, quedando de la siguiente manera:

REQUISITOS PARA RESTRUCTURACION DE LOTES. -

SOLICITAR EN VENTANILLA:

« CARPETA MEMBRETADA $ 3,00.

e ESPECIE VALORADA $ 3,00 (para redactar la solicitud).

« TASA ADMINISTRATIVA $ 30,00.

Z N
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ADJUNTAR:

NOTA:

COPIA A COLOR DEL RECIBO DE IMPUESTO PREDIAL DEL ANO EN
CURSOQ.

COPIA A COLOR DE CEDULA DE IDENTIDAD DEL PROPIETARIO.

S| ES COMPANIA NOMBRAMIENTO Y COPIA DE LA CEDULA DEL
REPRESENTANTE LEGAL.

COPIA DE LA ESCRITURA REGISTRADA Y CATASTRADA.

COPIA DE HISTORIA DEL DOMINIO DEL PREDIO EMITIDO POR EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

2 PLANOS DE LEVANTAMIENTO DEL SOLAR (CON ESCALAS Y
COORDENADAS) FORMATO A3

COPIA DE CARNET MUNICIPAL DE RESPONSABLE TECNICO, CEDULA DE
IDENTIDAD DEL RESPONSABLE.

LA SOLICITUD DEBERA SER DIRIGIDA A LA MAXIMA AUTORIDAD
ADMINISTRATIVA.

POR SEGURIDAD LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS EN LAS CARPETAS
DE TRAMITES NO DEBEN VENIR SUEL TOS, POR FAVOR USE VINCHAS O
SUJETADORES.

AL USTED INGRESAR EL TRAMITE: NO QUIERE DECIR QUE LA SOLICITUD HA

SIDO ACEPTADA

Art. 3.- Agréguese en el Capitulo IV De las Infracciones y Sanciones, en la
Seccidn Tercera de Sanciones de la Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de
Edificaciones para la Parroquia Urbana Satélite La Puntilla, los articulos 93
y 94 quedando de la siguiente manera:

Art. 93.- SANCION AL URBANIZADOR POR MODIFICAR EL
PROYECTO O LOS PLANOS APROBADOS SIN AUTORIZACION. - El
Urbanizador que durante el proceso constructivo modifique el proyeeto o
planos aprobados de una Urbanizacidn sin autorizacion del
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Samborondon, sera sancionado con una multa que oscile entre 20 y 100
RBU, segun la gravedad de la infraccién y el grado de inobservancia, de
acuerdo con lo establecido en los articulos 396 y 397 del COOTAD.

Esta sancidn se aplicara sin perjuicio de que la autoridad juzgadora
municipal correspondiente ordene |la suspensién de la obra hasta que se
presente el permiso de reestructuracion, o la demolicidn de ser el caso.

Art. 94.- SANCION AL PROPIETARIO O USUFRUCTUARIO DEL LOTE
O VIVIENDA DE UNA URBANIZACION, POR MODIFICAR EL
PROYECTO O LOS PLANOS APROBADOS SIN PERMISO. - El
propietario o usufructuario del lote o vivienda dentro de una Urbanizacion,
que modifique el proyecto o los planos aprobados por el GAD
Samborondodn sin el permiso respectivo, sera sancionado con una multa
que oscile entre 4 y 30 RBU, segun la gravedad de la infraccion y el grado
de inobservancia, de acuerdo con lo establecido en los articulos 396 y 397
del COOTAD.

Esta sancidn se aplicara sin perjuicio de que la autoridad juzgadora
municipal correspondiente ordene la suspension de la obra hasta que se
presente el permiso de construccion, o su demolicidon de darse el caso.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- La presente SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE EDIFICACIONES PARA PARROQUIA
SATELITE LA PUNTILLA, entrard en vigencia a partir de su aprobacion por
parte del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacién en la gaceta
municipal, el dominio web institucional www.samborondon.gob.ec, y en el
Registro Oficial.

Segunda.- Quedan con pleno valor y vigencia las disposiciones contempladas
en la Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de Edificaciones para la Parroquia
Urbana Satélite La Puntilla, aprobada en las sesiones ordinarias 25/2021 y
26/2021 realizadas los dias 25 de junio del 2021 y 01 de julio del 2021 y su
primera reforma, que no se contrapongan con la presente reforma.
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Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Murficipal de S3mborondén a los cinco

dias del mes de abril del 2023.

realizadas los dias 31 de marzo del 2023 y 05 de abril del 2023, en
, tal como lo determina el Art. 322 del Cédigo Organico de Organizacion

ECRETARIO,GENERAL MUNICIPAL

SECRETARIA MUNICIPAL
Que, la SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA
ORDENANZA DE EDIFICACIONES PARA PARROQUIA SATEL!TE LA

o dispu
Autonomi

to en el Art. 322 del Codigo Orgamco de Organizacion Territorial,
y Descentralizacion vigente - Samboronddn, abril 05 del 2023.

SECRETARIO ERAL MUNICIPAL

Palacio Municipal Agencia Sur E-mail:

(Ciudad Samborondén): (La Puntilia): infoa samborondon.gob.ec
Malecén y Calixtc Romero Av. Samborondon # 10500 Samboronddn « Guayas
Tel.: (593-4) 2024086 Tel.: (593-4) 5126035 - 5126045 Ecuador

www.samborondon.gob.ec




e’

SAMBORONDON

GAD MUNICIPAL

SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE EDIFICACIONES PARA PARROQUIA SATELITE LA
PUNTILLA

Pdgina 12

ALCALDIA MUNICIPAL.-
Por cumplir con todos los requisitos legales y de conformidad con lo que
determina el Art. 324 del Cddigo Orgénico de Qrganizacion Territorial,
Autonomias y Descentralizacion, SANCIONO la presente Ordenanza Municipal,
y ordeno su PROMULGACION a través de su publicacion en la Gaceta Oficial
Municipal y en la pagina web institucional www.samborondon.gob.ec y, Registro
Oficial. Samborondén, abril 18 del 2023.

-,

Ing. Juan José Yunez Nowak
ALCALDE DEL CANTON

SECRETARIA MUNICIPAL.-
Sanciono y ordend la promulgacion a través de su publicacion en la Gaceta
Oficial Municipal y en la pagina web institucional www.samborondon.gob.ec vy,
Registro Oficial, la SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA
A LA.ORDENANZA DE EDIFICACIONES PARA PARROQUIA SATELITE LA
PUNﬁLLA, el Ing. Juan José Yunez Nowak, Alcalde del Cantén Samboronddn,
en la fecha que se indica.- Samborondoén, 18 de abril del 2023
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