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EL ILUSTRE CONCEJO CANTONAL
DE SANTA ISABEL

Considerando:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su
Art. 264 establece las competencias exclusivas de los
gobiernos municipales y que seran entre otras. “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacién del suelo en el canton”;
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Que, en el Art. 54 literal c) del Codigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
faculta a los gobiernos auténomos y descentralizados, la
competencia de “establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacion o cualquier otra
forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para
zonas verdes y areas comunales”;

Que, dentro de las competencias exclusivas del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal en el literal a) se
establece “Que la planificacién 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”;

Que, dentro de las atribuciones del Concejo Municipal, en
el Art. 57 literal x) del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, le otorga la
potestad de “regular y controlar, mediante la normativa
cantonal correspondiente el uso del suelo en el territorio
del cantdn, de conformidad con las leyes sobre la materia
y establecer el régimen urbanistico de la tierra”;

Que, en el Art. 424 del mencionado cddigo, determina que
en toda urbanizacion y fraccionamiento del suelo en la
jurisdiccion cantonal, se entregara a la Municipalidad
minimo el 10 por ciento y maximo el 20 por ciento,
calculado del area dtil del terreno urbanizado o
fraccionado, en calidad de areas verdes y comunales;

Que, de conformidad con lo establecido en el Art. 466 del
Cadigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, “con el fin de garantizar la
soberania alimentaria no se podra urbanizar el suelo que
tenga una clara vocacién agropecuaria, salvo que exista
una autorizacion expresa del organismo nacional de
tierras.”;

Que, en el Art. 470 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece que
es competencia exclusiva regular la configuracion de lotes
dentro de fraccionamientos urbanos y agricolas;

Que, el Art. 471 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece “Que
el fraccionamiento agricola se sujetara a este Cddigo a
la Leyes agrarias y al plan de ordenamiento Territorial
cantonal...”;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, en su Art. 472 determina,
que “para la fijacion de las superficies minimas en los
fraccionamientos urbanos se atendera a las normas que
al efecto contenga el plan de ordenamiento territorial”;

Que, es importante para el desarrollo del canton establecer
adecuadas reservas de suelo para equipamientos en los
diferentes proyectos de fraccionamiento o subdivision
urbana y/o urbanizaciones;

Que, es necesario regular la apertura de las vias por
parte de los promotores en fraccionamientos o
urbanizaciones; y,

En uso de sus facultades y atribuciones que le confiere la
Constitucion y conforme lo establece el Art. 57, literal a),
del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion,

Expide:

La siguiente Ordenanza que regula los fraccio-
namientos, urbanizaciones, subdivisiones en la
circunscripcion del cantén Santa Isabel.

CAPITULO I
OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1.- La presente ordenanza tiene por objeto regular los
fraccionamientos, urbanizaciones y subdivisiones urbanas
y rurales en la circunscripcion del cant6n Santa Isabel.

CAPITULO 11
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 2.- FRACCIONAMIENTO.- Se considera
fraccionamiento o subdivision de predios urbanos la
divisién de un terreno en dos a diez lotes, con frente o
acceso a alguna via publica existente o en proyecto. Estas
vias deberan cumplir con lo establecido en esta ordenanza.

Los fraccionamientos o subdivisiones se emplazaran
Gnicamente en zonas urbanas, areas urbanas parroquiales y
areas de promocion inmediata.

Art. 3.- URBANIZACION .- Se considera urbanizacion la
division de un terreno en mas de 10 lotes, de acuerdo con
el régimen de propiedad horizontal y la ley de la materia y
que tengan acceso hacia una via publica planificada
existente o en proyecto.

Las urbanizaciones se emplazaran Unicamente en areas
urbanas segun lo establecido en el ordenamiento territorial,
areas urbanas parroquiales y éareas de promocion
inmediata, respetando las determinantes establecidas en el
ordenamiento territorial. Deben lograr una adecuada
integracion espacial en términos de vialidad, equipamiento
y las caracteristicas de ocupacion.

No podran emplazarse en areas eminentemente agricolas.

Art. 4- FRACCIONAMIENTO O URBANIZACION
MAYOR.- Se considerara como fraccionamiento o
urbanizacién mayor al que por su area supere los 3000 m2
diferenciando en zona urbana y rural de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 18 de esta ordenanza.

Art. 5.- FRACCIONAMIENTO AGRICOLA.- “Se
considera fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o
explotacién agropecuaria. De ninguna manera se podra
fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley o que
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posean una clara vocacion agricola”. Considerandose
como area minima la UPA (Unidad de Produccion
Agricola) = 2500 m2.

Art. 6.- SUPERFICIE MINIMA DE LOS PREDIOS.-
La superficie minima de los predios resultantes de los
fraccionamientos y urbanizaciones atenderd a las normas
vigentes para cada sector de planeamiento o en su defecto
las normativas vigentes referentes a la materia.

Art. 7.- AREA COMUNAL .- Son areas que resultaren de
fraccionamientos o subdivisiones, urbanizaciones y
fraccionamientos en zonas rurales; serdn de dominio
publico y perteneceran a todos en cuanto a su Uso y goce.
Para efectos de la aplicacion de esta ordenanza, las vias de
uso y dominio publico no se consideraran dentro de este
concepto.

Art. 8.- AREAS DE PROMOCION INMEDIATA.- Son
aquellas “cuya determinacion obedeceran a imperativos
de desarrollo urbano, como los de contrarrestar la
especulacion en los precios de compraventa de terrenos,
evitar el crecimiento desordenado de las urbes y facilitar
la reestructuraciéon parcelaria y aplicacion racional de
soluciones urbanisticas™ estas areas estaran determinadas
por el plan de ordenamiento territorial.

Art. 9.- AREAS VERDES.- Son espacios debidamente
clasificados y acondicionados en zonas urbanizadas que se
caracterizan esencialmente por presentar cierta vegetacion
y que estan dispuestas para la recreacion pasiva, para la
estructura de la ciudad, sirviendo al mismo tiempo a
objetivos tales como mejorar la calidad ambiental y
paisajistica.

Art. 10.- ENTREGA DE SUELO.- Los propietarios de
terrenos ubicados en el cantén Santa Isabel que procedan a
fraccionar y/o urbanizar su propiedad, en el rea urbana o
rural, entregardn a la Municipalidad, un porcentaje de
terreno para areas verdes y comunales, cuyo uso Yy
superficie sera establecida conforme a lo dispuesto en esta
ordenanza teniendo como base el margen de extension
establecido en el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Art. 11.- ACCESO POR FRACCIONAMIENTO
AGRICOLA.- En todo fraccionamiento agricola, no se
exigird el aporte municipal, pero el promotor de este
fraccionamiento, deberd garantizar el acceso a los lotes
fraccionados de acuerdo a lo establecido en la presente
ordenanza. El comprador de fraccién agricola no podra
subdividirlo por un tiempo de diez afios a partir de la fecha
de adquisicidn.

Art. 12.- DOTACION DE SERVICIOS BASICOS:

a) En todo fraccionamiento o subdivision urbana y/o
urbanizaciones, en los que se prevean vias, el
promotor del proyecto deberan dotar de:

Agua potable.

Alcantarillado fluvial y sanitario.
Electrificacion.

Calles o vias de acceso.
Alumbrado publico.

Telefonia.

Ductos de reserva para telecomunicaciones, television
por cable, internet, etc. En area urbana consolidada.

Dichas redes seran subterraneas y deberan cumplir con las
normativas establecidas por las instituciones pertinentes.

b) En el caso de area rural se exigira minimo la dotacion
servicios basicos de:

Agua potable.

Alcantarillado.
Electrificacion.
Vias de acceso.

Para nativos del canton que posean un terreno mas de tres
afios y sin fines comerciales, previo informe socio
econdmico.

Para promotores de fraccionamientos o subdivisiones
rurales exclusivamente con fines comerciales cumpliran
con los requisitos sefialados en el literal a).

c¢) En fraccionamientos agricolas que promueva un
nativo de este cantdn, que sea propietario de un
terreno mas de tres afios, no se exigira la entrega del
lote a la Municipalidad, ni la dotacion de servicios
basicos, pero garantizara la accesibilidad a los lotes
fraccionados. La propiedad por mas de tres afios se
justificara legalmente con certificacion conferido por
el Registrador de la Propiedad del canton; y,

d) En fraccionamiento para patrimonio familiar la
dotacion de servicios béasicos se exigira al
constituyente de acuerdo a las necesidades basicas.

Art. 13.- Excepciones para la entrega de lote a favor de la
Municipalidad:

1. Si una persona nativa del canton Santa Isabel, se
encuentra con enfermedad catastréfica debidamente
comprobada, con certificacion conferida por el
médico especialista tratante, por una sola vez, podra
desmembrar su terreno con fines comerciales, para
cubrir gastos provocados por su enfermedad. En este
caso la desmembracion sera de un solo lote por lo que
no se exigird la entrega de lote a favor de la
Municipalidad.

2. Si una persona nativa del cantdn Santa lsabel, se
encuentra en grave crisis econémica, debidamente
comprobada, con certificacion pertinente, por una sola
vez, podrd desmembrar su terreno con fines
comerciales para cubrir deudas hipotecarias o
prendarias, lo cual se justificard solo con la
instauracion de un proceso judicial en su contra. En
este caso la desmembracion seré de un solo lote por lo
que no se exigira la entrega de lote a favor de la
Municipalidad.

3. La particion de tierras por parte herederos previa
presentacion de la o las partidas de defuncién del o de
los causantes, no da lugar a la entrega del lote
municipal, es decir, en vida nadie puede fraccionar un
terreno para entregar lotes a titulo de herencia a sus
hijos sin la entrega del lote municipal. Esto para evitar
perjuicio a la Municipalidad.
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4. En las particiones para la venta de lotes cuyos
compradores van ser beneficiados por el MIDUVI. Se
considerard como area maxima la normada por esta
institucion y los planos de fraccionamiento o
desmembracidn, seran aprobados por el departamento
correspondiente, y no podrd admitirse donaciones,
ventas, hipotecas, subdivisiones y otros destinos del
lote adquirido para ese fin.

5. Una persona puede realizar una desmembracion de un
terreno maximo hasta de tres lotes para la venta o
donacion a sus hijos o particulares quienes postularan
a la construccion de viviendas del MIDUVI, y en este
caso no esta obligado a la entrega del lote municipal.
Si supera los tres lotes desmembrados para dichos
fines esta obligado a la entrega del lote municipal. En
ambos casos el plano serd aprobado por el
departamento correspondiente.

Art. 14.- AREA UTIL.- Es la superficie de suelo de la
cual se excluyen: Los bordes de quebrada y sus areas de
proteccién, riberas de los rios y areas de proteccion, zonas
de riesgo, playas, areas de proteccidon ecoldgica, “las
franjas correspondientes a las torres y redes de tendido
eléctrico” y pendientes mayores al 50%.

CAPITULO 11l
DE LAS VIAS

Art. 15.- Todo fraccionamiento o urbanizacion al realizar
una via o acceso vehicular, deberd cumplir con las
siguientes determinantes:

a) La seccion transversal de la calzada de circulacion
vehicular ser4d determinada por la Jefatura de
Planificacion Urbana y Rural, misma que estard
establecida en funcién a la capacidad de la via de
acuerdo al sector en el que se emplace, segun las
caracteristicas técnicas establecidas en el cuadro N° 1
de la presente ordenanza; no podra ser en ningln caso
inferior a 8 m, incluido calzada y vereda;

b) Disponer de espacios exclusivos de circulacion
peatonal que tendrd como minimo una secciéon de
120 m, debiendo ampliarse en funcién a la
jerarquizacion vial segln las caracteristicas técnicas
establecidas en el PDOT u ordenanzas vigentes;

¢) En caso de que en el fraccionamiento resultare un lote
interior el acceso a dicho lote tendra una calzada
minima de 3 m mas 0.90 m, para circulacion peatonal.
Dicho lote no podra ser fraccionado; y su ocupacion
sera Unicamente para una vivienda unifamiliar;

d) En caso de que en el fraccionamiento resultaren como
maximo tres lotes interiores, el acceso a dichos lotes
tendra una calzada minima de 6 m, incluido acera de
0,90 m, para circulacién peatonal. La ocupacion de
estos sera exclusivamente para vivienda unifamiliar
por lote;

e) En caso de que en el fraccionamiento resultaren
mas de tres lotes interiores, el acceso a dichos lotes
tendréd una calzada minima de 7 m, incluido acera de

0,90 m, para circulaciéon peatonal. La ocupacion de
estos serd exclusivamente para vivienda unifamiliar
por lote;

f) A mas de lo establecido en los literales c), d) y e); el
acceso al o los lotes interiores sera de uso exclusivo
de este o estos, en caso de edificaciones en lotes
adyacentes a dicho acceso no deberan por ningun
concepto construir volados ni aleros en la o las
fachadas que den hacia este, deberan cumplir con las
determinantes de uso y ocupacién del suelo segin lo
establecido en la ordenanza vigente. Toda fachada
adyacente al acceso del o los lotes interiores debera
ser tratada pudiendo tener servidumbre de vista;

g) La capa de rodadura sera de lastre o material
mejorado, en caso de fraccionamientos o
urbanizaciones a realizarse en el éarea urbana,
cabeceras urbanas parroquiales y areas de promocién
inmediata.

En fraccionamientos que generen lotes interiores la
capa de rodadura de la via de acceso debe ser de lastre
u otro material mejorado;

h) Las vias seran de uso publico en fraccionamientos y/o
urbanizaciones; e,

i) En caso de retornos deberan prever como minimo un
area de 10 por 10 m o un radio de 5 m, y cumplir con
los estudios geométricos.

Art. 16.- A partir del inicio del trabajo de apertura de las
vias, cuya fecha serd notificada a la Direccion de Obras
Publicas y Jefatura de Planificacion Urbana y Rural, se
ejecutaran de inmediato las obras de infraestructura. A
partir de esta fecha, el promotor del fraccionamiento y/o
urbanizacion tendra el plazo maximo de 6 meses para
concluir los trabajos.

En caso de no hacerlo, se aplicard una multa progresiva
equivalente al avaltio de los trabajos que deban realizarse,
partiendo del 10% el primer mes hasta llegar al sexto que
sera el 100% del valor de la obra, luego de lo cual, se
iniciara el procedimiento coactivo sin perjuicio de la
indemnizacion por dafios que pudieren originar a terceros y
a la propiedad publica.

Los plazos podran ampliarse por razones debidamente
justificadas a la Direccién de Obras Pudblicas, y en ningun
caso superaran el 50% del tiempo establecido.

Art. 17.- Todas las urbanizaciones aprobadas que no hayan
iniciado las obras de infraestructura por un lapso de 2 afios
posteriores a su aprobacién quedaran sin efecto.

Art. 18.- El disefio vial de los proyectos de
fraccionamiento y/o urbanizaciones deben adaptarse a la
trama vial preexistente. En el caso de que la propuesta vial
no pueda integrarse a la trama urbana, se permitira las vias
de retorno, debiendo en este caso su propuesta ser
aprobada por la Direccion de Obras Publicas Municipales
en coordinacidn con la Jefatura de Planificacion Urbana y
Rural.
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CAPITULO IV

DE LA ENTREGA DE SUELO PARA AREAS
VERDES Y COMUNALES

Art. 19.- Para la entrega de suelo para area verde y
comunal se sujetard la siguiente tabla:

EN EL AREA URBANA Y DE PROMOCION
INMEDIATA

DESDE HASTA PORCENTAJE

10% del area lotizable

3,001.00 7,000.00 .
exceptuando vias

15% del area lotizable

7,001.00 15,000.00 .
exceptuando vias

P ~ -
15.001.00 En adelante 20% del éarea lotizable

exceptuando vias

En caso de fraccionamiento para constitucién de
patrimonio familiar se considerara en vez de 3,001.00 sera
4,001.00.

Estos porcentajes no incluyen area de vias planificadas
dentro del proyecto y se considerard para el
fraccionamiento y urbanizacion Gnicamente el area util
lotizable.

EN EL AREA RURAL

DESDE HASTA PORCENTAJE

10% del é&rea lotizable

5,001.00 10,000.00 .
exceptuando vias

15% del area lotizable

10,001.00 "
exceptuando vias

20,000.00

o - -
20,001.00 En adelante 20% del éarea lotizable

exceptuando vias

En caso de fraccionamiento para constitucion de
patrimonio familiar se considerara en vez de 5,001.00 sera
7,001.00.

Art. 20.- En el érea rural los fraccionamientos no
estructurardn lotes menores a 1,000.00 para evitar el
retaceo excesivo, excepto los programas sociales de
vivienda municipal o estatal.

Art. 21.- Las superficies producto de donaciones para
areas verdes y comunales con anterioridad a la subdivision
de un lote, podran ser contabilizadas dentro del porcentaje
del area a entregar al momento de realizar la subdivision
siempre y cuando se mantenga el mismo titular de
dominio.

Art. 22.- Los predios que hayan sido afectados de acuerdo
al ordenamiento territorial deberdn acogerse a lo
establecido en el Art. 487 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

CAPITULO V

CARACTERISTICAS DIMENSIONALES Y DE USO
DE LAS AREAS DE ENTREGA DE SUELO
PARA AREAS COMUNALES

Art. 23.- El area a entregar para areas comunales en
fraccionamientos y/o  urbanizaciones deberan  ser
distribuidas segun informe técnico.

Art. 24.- En fraccionamientos, urbanizaciones 'y
fraccionamientos agricolas en los cuales el area de suelo a
entregarse para areas verdes y comunales resultaren
inferiores al lote minimo vigente segin la planificacion
territorial, se compensara con el pago en dinero de acuerdo
al avaluo catastral actualizado del terreno.

Art. 25.- El &rea comunal a entregar deberd cumplir las
siguientes proporciones:

DE HASTA RELACION
FRENTE-FONDO
20m 100m | 1:3 (20 x 60)
100 m Regulaciones del plan parcial
en adelante

Art. 26.- El o los propietarios de un terreno que procedan a
fraccionar y/o urbanizar, deberan localizar los espacios
destinados a areas verdes y comunales bajo las siguientes
determinantes:

a) Garantizar el facil acceso de la poblacién a las areas
verdes y comunales desde una via publica vehicular;

b) Proveer é&reas de entrega cercanas a zonas
residenciales vecinas que presenten déficit de areas
verdes y comunales;

¢) Priorizar el caso en que el drea a entregar para area
comunal pueda asociarse con una ya existente, con el
fin de constituir areas de mayor dimension, las
mismas que dependiendo del caso; y,

d) El area a entregar en los proyectos de fraccionamiento
ylo urbanizacion que no cumpla con los literales b) y
c) de este articulo, se ubicardn en zonas que den
equidad de servicio al total de la poblacién de dicho
proyecto.

CAPITULO VI

CARACTERISTICAS DE ENTREGA Y
MANTENIMIENTO DE AREAS COMUNALES EN
FRACCIONAMIENTOS Y/O URBANIZACIONES

Art. 27.- En fraccionamientos y urbanizaciones de
terrenos, el promotor, el o los propietarios sean personas
naturales o juridicas, publicas o privadas estan en la
obligacion de entregar a la llustre Municipalidad de Santa
Isabel dentro de los porcentajes establecidos por ella,
zonas destinadas para parques o espacios verdes con sus
obras encespedadas y arborizadas, en caso de existir
especies nativas y/o endémicas deberan ser conservadas en
funcién a lo determinado por la Unidad de Gestion
Ambiental.
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El area verde debera ser disefiada por el proyectista y
contard con la aprobacion de la Jefatura de Planificacion
Urbana y Rural. El proyectista se comprometerd a
arborizar las zonas asignadas para tal finalidad, requisito
que ha de constar como parte de los instrumentos que
legalicen su funcionamiento.

Art. 28.- En fraccionamientos y/o urbanizaciones
ejecutadas por iniciativa privada, el mantenimiento de las
areas comunales serd responsabilidad del promotor, el o los
propietarios, hasta que estas sean entregadas a la llustre
Municipalidad de Santa Isabel.

CAPITULO VII
DE LOS NIVELES DE CONTROL

Art. 29.- Las areas verdes y comunales a entregar deben
ser verificadas y constatadas como suelos aptos para el
emplazamiento del equipamiento proyectado por el
urbanizador, previo a la aprobacion de los proyectos.
Verificacion que deberd ser realizada por la Jefatura de
Planificacion Urbana y Rural, conjuntamente con la
Comision de Urbanismo, las mismas que comprobaran las
opciones de localizaciéon méas convenientes en funcién a la
situacion del entorno y también dando lugar a la
configuracion, si fuera posible, de reas para equipamien-
tos de mayor envergadura, en el caso de ser necesarios.

Art. 30.- La verificacion de cabidas en base o hitos
colocados por el promotor, estara a cargo de la Jefatura de
Avallios y Catastros la que, constatara las superficies
destinadas a areas verdes y comunales previo a la
aprobacion de los planos.

Art. 31.- Las urbanizaciones y/o fraccionamientos
aprobados en el area wurbana o urbanizable, se
protocolizaran en una Notaria y se inscribiran en el
correspondiente  Registro de la Propiedad. Tales
documentos constituirdn titulos de transferencia de
dominio de las areas verdes y comunales a favor de la
Municipalidad, asi como todas las instalaciones de
servicios publicos seran de dominio de las entidades
correspondientes. Dichas areas no podran enajenarse.

En caso de que los beneficiarios de las autorizaciones de
fraccionamientos y/o urbanizaciones no procedieren
conforme a lo previsto en el inciso anterior, en el término
de quince dias contados desde la entrega de tales
documentos, Sindicatura notificara a catastros para que no
se tramite requerimientos de este proyecto de
fraccionamiento o urbanizacion.

CAPITULO VIII
DE LAS SANCIONES

Art. 32.- Sanciones urbanisticas.- La Jefatura de
Planificacién Urbana y Rural, graduara de acuerdo a la
gravedad y magnitud de la infraccidn y la reiteracion o
reincidencia en la falta, si tales conductas se presentaren:

Multas equivalente a 6 veces el avalio comercial del
terreno en las condiciones actuales para quienes fraccionen
ylo urbanicen en terrenos aptos para estas actuaciones, sin

aprobacion y la suspension de los servicios publicos
domiciliarios, ademas la paralizaciéon de obras hasta la
obtenci6n del permiso respectivo.

Multas equivalentes a 8 veces el avalio comercial del
terreno para quienes fraccionen y/o urbanicen en terrenos
aptos para estas actuaciones en contravencion a lo
preceptuado en el certificado de afectacion y licencia
urbanistica, o cuando esta haya caducado, y la suspension
de servicios publicos domiciliarios, ademas la paralizacion
de obras hasta la obtencion del permiso respectivo y la
demolicion de las obras que se encuentran en
contravencion.

La demolicion total de las obras realizadas en los bordes de
quebradas y sus areas de proteccion, riberas de los rios y
areas de proteccion, zonas de riesgo, playas, areas de
proteccién ecoldgica, las franjas correspondientes a torres
y redes de tendido eléctrico, las franjas correspondientes a
derecho de via y pendientes mayores al 50%, a costa del
interesado, pudiéndose cobrar por accién coactiva si es el
caso.

CAPITULO IX
DEL TRAMITE DE APROBACION

Art. 33.- Para la aprobacion de un fraccionamiento y/o
urbanizaciéon se deberd presentar la  siguiente
documentacion:

a) Documentos que deben ser entregados en la Jefatura
de Planificacion Urbana y Rural para la revision de
los estudios a nivel de anteproyecto:

1. Solicitud al Jefe de Planificacion Urbana y Rural,
suscrita por el técnico responsable, que incluira
memoria técnica del proyecto que contemple como
minimo: Area total, area neta, area de vias y espacios
comunales, area con afectaciones municipales, areas
verdes, nimero de lotes, etc., con sus respectivos
porcentajes.

2. Levantamiento topografico actualizado certificado por
la Jefatura de Avallos y Catastros.

3. Certificado de afectacion y licencia urbanistica, titulo
de propiedad debidamente inscrito y certificado
actualizado conferido por el Registro de la Propiedad.

4. Carta de pago del impuesto predial emitido el ultimo
afo.

5. Certificacion suscrita por el técnico responsable y el
propietario sobre la veracidad de la informacion total
presentada a la Municipalidad, de acuerdo con el texto
que se proporciona en la Jefatura de Planificacion
Urbana y Rural.

6. Anteproyecto que se realizard en base al
levantamiento topogréafico del terreno cuya escala sera
conforme a la normativa establecida por el INEN. Se
especificara en el dibujo, los hitos colocados en el
terreno y que correspondan al sefialamiento de linea
de fabrica segun lo establecido en el certificado de
afectacion y licencia urbanistica.
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7. Para la presentacion del anteproyecto requiere la
certificacion de Ministerio del Ambiente, estudios
técnicos de servicios de agua potable y alcantarillado
para la zona y su proyeccién; y, de la Empresa
Eléctrica Regional Centro Sur C. A., respecto de la
dotacion de servicios de energia eléctrica.

El anteproyecto tendra vigencia de un afio a partir de la
fecha de su autorizacion.

El anteproyecto contendra:

La propuesta urbanistica que se sujetarda a las
determinantes establecidas en el certificado de afectacion
previamente solicitado por el interesado y otorgada por la
Jefatura de Planificacion Urbana y Rural, asi como
también, a las normas establecidas en las ordenanzas
vigentes del canton.

Cuadro de areas y sus respectivos porcentajes: Area total,
area no urbanizable, area util, densidad, zonificacién, area
de lotes, y areas verdes y comunales, area de vias. Los
lotes propuestos se identificaran con ndmeros 'y
superficies.

A nivel de zonificacion se identificara el area a entregar
gratuitamente para areas comunales y de disefio las
superficies a entregar para areas verdes.

Toda esta documentacién se adjuntard a una carpeta de
formato A4. El tamafio de los planos y el membrete sera de
acuerdo a las normas INEN.

La Jefatura de Planificacion Urbana y Rural, luego del
estudio del anteproyecto, y de encontrarlo ajustado a las
normas establecidas lo sometera a aprobacion del Concejo
Municipal, autoridad que lo aprobara o lo rechazara. Si se
rechazare, se emitird por escrito las recomendaciones que
estimara necesaria, puntualizando los cambios a que debe
someterse.

La Comision de Urbanismo del Concejo Municipal tendra
el plazo maximo de 15 dias término para emitir su informe
escrito sobre la prefactibilidad de la propuesta vial, su
integracion con la red vial existente, retiros frontales,
laterales y posteriores, asi como el emplazamiento y uso de
las superficies a entregar. Concluido este plazo pasara
directamente a la Jefatura de Planificacion Urbana y Rural,
para autorizar se continGe con el tramite para la
presentacion del proyecto definitivo o hacer las
observaciones que estime necesarias;

b) Documentos que deben ser entregados en la Jefatura
de Planificacién Urbana y Rural para la aprobacién
del proyecto definitivo por parte del Concejo
Municipal.

1. Solicitud al Sr. Alcalde del canton, suscrita por el
técnico responsable, que incluira memoria técnica del
proyecto que contemple como minimo: Area total,
area neta, area de vias y espacios comunales, area con
afectaciones municipales, areas verdes, nimero de
lotes, etc. con sus respectivos porcentajes.

2. Anteproyecto que contenga la aprobacién del Concejo
Municipal.

Aprabacion de los disefios geométricos de las vias del
fraccionamiento y/ o urbanizacion que consistira en
proyectos horizontales y verticales, documento que
serd emitido por la Direccion de Obras Publicas.

Aprobacion del disefio de las areas verdes y
zonificacion de las areas comunales por parte de la
Jefatura de Planificacion y la UGA.

Aprobaciéon de los proyectos: Hidrosanitarios, de
Energia Eléctrica y Telecomunicaciones, con sus
respectivos presupuestos de obras, otorgadas por las
instituciones respectivas.

Aprobacion del proyecto de lastrado u otros
mejorados y presupuesto de las vias planificadas por
el urbanizador, conferida por la Direcciéon de Obras
Publicas.

Estudio de impacto ambiental aprobado por la entidad
pertinente.

El proyecto contendra:

(0]

La propuesta urbanistica que se sujetara al
anteproyecto aprobado.

Cuadro de areas y sus respectivos porcentajes: Area
total, 4rea no urbanizable, &rea util, densidad,
zonificacién, area de lotes, y areas verdes y
comunales, area de vias. Los lotes propuestos se
identificaran con nimeros y superficies.

Disefio de las areas verdes y zonificacion de las areas
comunales.

Toda la documentaciéon sefialada anteriormente,
debera presentarse de la siguiente manera:

Una carpeta que incluya, a mas de los planos
respectivos, los documentos descritos en los
numerales del 1 al 7.

Ocho copias del plano arquitecténico. El tamafio de
las carpetas sera formato A4 y los planos se regiran a
lo dispuesto por las normas INEN.

La Jefatura de Planificacion Urbana y Rural,
solicitara que Sindicatura Municipal emita el informe
legal, respecto a los titulos de propiedad.

La Jefatura de Planificacion Urbana y Rural,
solicitara que la Direccion de Obras Publicas
Municipales elabore el presupuesto de obras viales de
la urbanizacién presentada.

La Jefatura de Avallios y Catastros determinara la tasa
del 3 por mil del avalu6 catastral del predio.

Una vez que haya sido remitido a la Jefatura de
Planificacion Urbana y Rural el presupuesto de obras
por parte de la Direccion de Obras Publicas, y se haya
cancelado la tasa del 3 por mil del avalu6 catastral del
predio, la Jefatura de Planificacion Urbana y Rural
procedera a sellar los planos, y se enviaran las
carpetas que contiene, a mas de los planos, la
documentacién  correspondiente a  Sindicatura
Municipal a efecto de que se legalice el
fraccionamiento y/o urbanizacion; asi como se recepte
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la garantia de ejecucion de obras y se formalice la
entrega de las areas verdes y comunales y luego de
gue se hayan protocolizado e inscrito los planos y
elevado a escritura puoblica que asegure el
cumplimiento de obras y transferencia de las éareas
verdes y comunales, con lo cual el promotor queda en
libertad de disponer de los lotes que formen parte del
proyecto que no soporten gravamen alguno.

7. Para la iniciacién de las obras de urbanizacién, los
propietarios o las personas autorizados por ellos,
deberan obtener la autorizacion de la Direccion de
Obras Publicas de la I. Municipalidad, para lo cual se
requiere la presentacion de los planos aprobados.

8. En caso de que las obras no se cumplan en los plazos
y cronogramas previstos, la Direccion de Obras
Publicas de la I. Municipalidad podra prorrogar el
plazo por causas debidamente justificadas, luego de lo
cual, de no ejecutarse las obras, se haran efectivas las
garantias mismas que serviran para la ejecucion de las
obras.

9.  Documentos en autocad y georeferenciados.

Art. 34.- La presente ordenanza entrard en vigencia a
partir de su aprobacion, sin perjuicio de su publicacién en
el Registro Oficial.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Los planos de fraccionamientos, subdivi-
siones, urbanizaciones, lotizaciones y desmembraciones
que se encuentren protocolizados en Notaria Pudblica e
inscritos en el Registro de la Propiedad del Cantén Santa
Isabel, hasta el 18 de octubre del 2010, serén validos, y los
lotes vendidos hasta esta fecha también serdn validos, para
ello la Municipalidad solicitara al Registro de la Propiedad
del cantén, copia de dichos planos y certificacion de bienes
del comprador, para evitar la inclusion de ventas de lotes
con fecha posterior al 18 de octubre del afio 2010.

SEGUNDA .- Los lotes de fraccionamientos o lotizaciones
que se encuentren vendidos mediante escrituras de
compraventa debidamente inscritas en el Registro de la
Propiedad del cantdn, en el periodo comprendido entre el
19 de octubre del 2010, hasta el 28 de septiembre del 2011,
seran validos, pero los lotes que atin no han sido vendidos
e inscritos en el Registro de la Propiedad, deberan ser
reestructurados por el promotor del fraccionamiento y de
esta parte a reestructurarse se exigira el lote municipal.

DISPOSICION GENERAL.- Publiquese y diftindase el
contenido y la vigencia de la presente ordenanza por todos
los medios posibles, de manera especial se notificara a los
sefiores notarios y Registrador de la Propiedad del canton
Santa Isabel, a fin de que se aplique la presente ordenanza.

Dado en la sala de sesiones del llustre Concejo Municipal
del Canton Santa Isabel, a los 28 dias del mes de
septiembre del 2011.

f.) Lcda. Catalina Duran Oleas, Vicealcaldesa del canton
Santa Isabel.

f.) Sra. Catalina Palacios Rivera, Secretaria Municipal.

SECRETARIA MUNICIPAL.- La infrascrita Sra.
Catalina Palacios Rivera, Secretaria Municipal, certifica:
Que la presente “Ordenanza que regula los
fraccionamientos, urbanizaciones, subdivisiones en la
circunscripcion del canton Santa lIsabel” fue discutida y
aprobada por el llustre Concejo Municipal de Santa Isabel,
en dos debates desarrollados en sesiones ordinarias de
fecha 21 y 28 de septiembre del 2011.

Santa Isabel, a 29 de septiembre del 2011.

f.) Sra. Catalina Palacios Rivera, Secretaria del I. Concejo
Municipal.

De conformidad con lo prescrito en el inciso cuarto del
Art. 322 del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, remito a Ud. sefior
Alcalde, original y copia de la “Ordenanza que regula los
fraccionamientos, urbanizaciones, subdivisiones en la
circunscripcion del cantdn Santa Isabel” para que en el
término de ley la sancione o la observe.

Santa Isabel, a los treinta dias del mes de septiembre del
afio dos mil once.

f.) Sra. Catalina Palacios Rivera, Secretaria del Concejo
Municipal.

ALCALDIA.- Avoco conocimiento del contenido de la
“Ordenanza que regula los  fraccionamientos,
urbanizaciones, subdivisiones en la circunscripcion del
cantén Santa Isabel”, por consiguiente luego de revisarlo,
lo sanciono favorablemente.....Ejecltese.

Santa Isabel, a los tres dias del mes de octubre del afio dos
mil once.

f.) Rodrigo Quezada Ramoén, Alcalde del cantén Santa
Isabel.

SECRETARIA MUNICIPAL.- La infrascrita Secretaria
Municipal.- Doy fe y certifico que el sefior Alcalde del
canton Santa Isabel, Sr. Rodrigo Quezada Ramon proveyo
y sanciond favorablemente la “Ordenanza que regula los
fraccionamientos, urbanizaciones, subdivisiones en la
circunscripcion del canton Santa Isabel”, el tres de octubre
del afio 2011.

Santa Isabel, a los tres dias del mes de octubre del afio dos
mil once.

f.) Sra. Catalina Palacios Rivera, Secretaria del Concejo
Municipal.
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