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RESOLUCION ADMINISTRATIVA Nro. 074 - A - 2025
ING. DARWIN ENRIQUE AZES LLUMITAXI

ALCALDE DEL GOBIERNO AU:I'ONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON GONZALO PIZARRO

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que
las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda
adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica;

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador en su articulo 225 especifica
cuales son los organismos y dependencias que comprenden el sector publico,
determinando en el numeral 2 a las entidades que integran el régimen autbnomo
descentralizado;

Que, el Art. 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece: “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal
ejerceran solamente las competencias y facultades que le sean atribuidas en la
Constitucién y la ley...”.

Que, el Articulo 227 Ibidem, establece: "La administracion publica constituye un
servicio a la colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia,
calidad, jerarquia, desconcentracién, descentralizacion, coordinacion,
participacion, planificacion, transparencia y evaluacion."

Que, el Art. 253 de |la Carta Magna indica que: "Cada cantén tendra un concejo
cantonal, que estara integrado por la alcaldesa o alcalde y las concejalas y
concejales elegidos por votacion popular, entre quienes se elegira una
vicealcaldesa o vicealcalde. La alcaldesa o alcalde sera su maxima autoridad
administrativa y lo presidira con voto dirimente. En el concejo estara
representada proporcionalmente a la poblacién cantonal urbana y rural, en los
términos que establezca la ley”;

Que, el articulo del mismo cuerpo legal prescribe que los gobiernos municipales
tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que
determine la ley: Numeral 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el
uso Y la ocupacién del suelo urbano y rural. Numeral 2. Ejercer el control sobre
el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...). Numeral 9. Formar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales (...);
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Que, el articulo 54 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD) en lo pertinente sefiala: Son funciones del
gobierno auténomo descentralizado municipal las siguientes: (...) literal c)
Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara
las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, divisiéon o cualquier otra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales(...);

Que, el articulo 55 lbidem, en lo pertinente sefiala que son competencias
exclusivas del gobierno auténomo descentralizado municipal en el literal b)
Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...),

Que, el Art. 424 del COOTAD dice: "En las subdivisiones y fraccionamientos
sujetos o derivados de una autorizacién administrativa de urbanizacion, el
urbanizador debera realizar |as obras de urbanizacion, habilitacién de vias, areas
verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez,
en forma de cesion gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano como bienes de dominio y uso publico.

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y
equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion
municipal, destinando exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta
por ciento de la superficie entregada. Se exceptlan de esta entrega, las tierras
rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacién o venta;
siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacion.

'La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del treinta y
cinco por ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la
municipalidad o distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega del
porcentaje establecido en los incisos previos de areas verdes y equipamiento
comunitario del area Util del terreno o su compensacion en dinero segun el avalto
catastral del porcentaje antes indicado, de conformidad con lo establecido en la
ordenanza municipal correspondiente. Con estos recursos la municipalidad
debera crear un fondo para la adquisicion de &areas verdes, equipamiento
comunitario y obras para su mejoramiento.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a
areas verdes, podran ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de
instituciones publicas para consolidar y construir equipamientos publicos de
conformidad con lo que establezca en su normativa el Gobierno Auténomo
Descentralizado. La institucion publica beneficiaria tendra la obligacién de
compensar el equivalente al valor del bien que recibe, en base al avallo
realizado por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano™;

Que, el articulo 470 Ibidem expresa: ~ El Gobierno Autonomo Descentralizado
municipal o metropolitano, en cualquier divisién o fraccionamiento de suelo rural
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de expansion urbana o suelo urbano, exigira que el propietario dote a los predios
resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los que seran entregados
al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano. Segun el
caso, se aplicara el régimen de propiedad horizontal y demas normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regularan mediante este Codigo y
las ordenanzas.

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines comerciales,
sin contar con la autorizacién de la respectiva autoridad, las municipalidades
afectadas aplicaran las sanciones econémicas y administrativas previstas en las
respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos
constituyen un delito, en este Ultimo caso las municipalidades también podran
considerarse como parte perjudicada.

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. -

Que, el Art. 472 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), hace referencia a la superficie minima de los
predios: "Para la fijacion de las superficies minimas en los fraccionamientos
urbanos se atendera a las normas que al efecto contenga el plan de
ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la propiedad, para la
suscripcién e inscripcién de una escritura de fraccionamiento respectivamente,
exigiran la autorizacién del ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida para
el fraccionamiento de los terrenos;

Que, el Art. 479 del COOTAD, se refiere a las transferencias de dominio de éreas
de uso publico a favor de las municipalidades, cuyo enunciado juridico dice
textualmente: "Las autorizaciones y aprobaciones de nuevas urbanizaciones en
area urbana o urbanizable, se protocolizaran en una notaria y se inscribiran en
el correspondiente registro de la propiedad. Tales docunien tos constituiran
titulos de transferencia de dominio de las areas de uso publico, verdes y
comunales, a favor de la municipalidad, incluidas todas las instalaciones de
servicios publicos, a excepcion del servicio de energia eléctrica. 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 gobierno metropolitano o municipal *;

Que, el Concejo Municipal en uso de su atribucién legal contemplada en el literal
e) del art. 57 del COOTAD, mediante la Ordenanza que Aprueba la Actualizacion
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2023-2027) y la Formulacion
del Plan de Uso y Gestién del Suelo (2020 — 2032), aprob6 en dos debates el 01
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de noviembre del 2024 y 19 de marzo del 2025 y fue sancionada el 21 de marzo
del 2025.

Que, el Articulo 168 de la Ordenanza que Aprueba la Actualizaciéon del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2023-2027) y la Formulacién del Plan de
Uso y Gestion del Suelo (2020 — 2032) establece los requisitos para
subdivisiones rurales.

Que, el articulo 177 de la Ordenanza que Aprueba la Actualizacién del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2019-2023) y la Formulacion del Plan de
Uso y Gestidn del Suelo (2020 — 2032), establece: "La instancia técnica municipal
de planificacién emitira el informe técnico en el término méximo de diez (10) dias
laborables contados a partir de la fecha de presentacion de la solicitud. En caso
de que el informe fuere negativo, deberan sefialarse las razones y las
recomendaciones correspondientes mediante el Sistema.

El informe técnico tendra validez de dos afios a partir de la fecha de su emision.
En base del informe técnico, procuraduria sindica se encargara del tramite
juridico administrativo, elaborara el respectivo informe legal en el término de diez
(10) dias laborables, y de ser el caso redactara la minuta de transferencia de las
areas comunales a favor del GAD Municipal.

Amparada en los informes técnico-juridico favorables, el/la Alcalde/sa del
Canton, autorizara el fraccionamiento del inmueble, mediante los formularios de
subdivision que para el efecto deberan contener todos los datos técnicos de los
lotes de terrenos fraccionados a consecuencia de la subdivision.

Los proyectos de subdivision mayores a 10 lotes dentro de la zona urbana,
deberan sujetarse a las normas y tramites de Urbanizacion y disposiciones sobre
redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos, establecidas
por los organismos competentes y someterse a la aprobacién previa de estos. El
urbanizador construird y entregara sin costo al GADM-GP las redes de
infraestructura. ”

Que, el numeral 1 del articulo 170 de la Ordenanza que Aprueba la Actualizacién
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2023-2027) y la Formulacion
del Plan de Uso y Gestion del Suelo (2020 — 2032), Casos Especiales de
fraccionamiento indica que: “En subdivisiones urbanas de un predio por
herencia, el tamafio del lote minimo podra ser inferior a lo establecido en la
zonificacion del sector incluyendo el area que se reserva el propietario, pero
en ningun caso serd menor a 100,00m? con 5 metros de frente, asi como en
las donaciones entre familiares cuyo grado de parentesco comprendido
desde el primero al tercer grado de consanguinidad por no existir lucro, se
exigira que los lotes tengan las longitudes y dimensiones antes citadas;

Que, el Sr. Valverde Fuertes Romel Gabriel, es duefio y propietario de un lote
de terreno ubicado en el area rural de la Parroquia Lumbaqui, Cantén Gonzalo
Pizarro, provincia de Sucumbios, existe una escritura de Compraventa,
Celebrada en la Notarfa Primera del Cantén Gonzalo Pizarro, el 25 de
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septiembre de 2023, e inscrita el 11 de octubre de 2023, cuyos linderos y mas
datos se encuentran en la Ficha Registral Nro. 1.000, de fecha 18 de julio de
2025.

Que, el predio se encuentra ubicado en el sector Rural, de la Parroquia
Lumbaqui, Cantén Gonzalo Pizarro, Provincia de Sucumbios, y esta situacion se
encuentra detallada en los planos e informe de planificacion, los lotes resultados
del fraccionamiento cumplen con el frente minimo y las areas permitidas para
esta clase de tramites;

Que, el Sr. Valverde Fuertes Romel Gabriel, presenta su peticion el 23 de julio
de 2025, en el cual solicita la revisién y aprobacién de los planos para el
fraccionamiento de su propiedad, mismo que se encuentra ubicado en el area
rural de la Parroquia Lumbaqui, Cantén Gonzalo Pizarro, Provincia de
Sucumbios;

Que, mediante memorando Nro. GADMCGP-DGP-2025-1239-M, de fecha 14 de
agosto de 2025, suscrito por el Ingeniero Heinert Ivan Velasco Robles, Analista
de Ordenamiento y Control Territorial, anexa el informe de Fraccionamiento
Agricola Nro. 17-AOCT-GADMCGP-2025 y referente a la CONTRIBUCION DE
AREAS COMUNALES O VERDES EN SUBDIVISIONES RURALES —en el caso de
subdivisiones rurales, no entregaran a favor del GADM la contribucion de areas
verdes y comunales previsto en el articulo 424 del COOTAD. Pero deberan pagar
un valor equivalente al 20% de una RBU por concepto de area verde. por lo que
recomienda se continlie con el tramite respectivo para la aprobacion mediante
resolucion administrativa;

Que, mediante memorando Nro. GADMCGP-DGP-2025-1323-M, de fecha 29 de
agosto de 2025, suscrito por el Ing. Rolando Alfredo Hernandez Rosales, Director
de Gestion de Planificacion, emitié el informe técnico Nro. 17-AOCT-GADMCGP-
2025, de fecha 14 de agosto de 2025, en el que indica que es factible realizar la
aprobacion del fraccionamiento del sefior Valverde Fuertes Romel Gabriel, ya
que cumple con la normativa planteada a través de la Ordenanza que aprueba
la actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2023-2027) y
la Formulacion del Plan de Uso y Gestién del Suelo del canton Gonzalo Pizarro,
2020-2032; a fin de que se emita la respectiva resolucién y continuar con el
proceso de Ley;

En uso de las atribuciones y facultades que me otorga la Constitucion de la
Republica del Ecuador, los articulos 472, 59 y 60 literales a) y b) del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD):

RESUELVO:
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Art. 1.- Autorizar el fraccionamiento de propiedad del sefior Valverde Fuertes
Romel Gabriel y Cényuge, del inmueble ubicado en la Parroquia Lumbaqui,
Canton Gonzalo Pizarro, Provincia de Sucumbios. El cuadro que encontramos a
continuacion lo determina, ubicacién, situacion e identificacion del inmueble e
individualizacion de acuerdo al fraccionamiento del predio, detallando linderos y

superficie:
DETALLE DEL PREDIO
Valverde Fuertes Romel Gabriel C.C.
PROPIETARIOS 210040146-8
IONA Calles: Via Lago Agrio - Quito
UBICACION | URBANA | RURAL | Clave 2102525102052619000
catastral:
X Ubicacién Parroguia Puerto
Lumbaqui
N.° DE LOTES A SUBDIVIDIR 05

Visto estos antecedentes, pongo a su consideracion el detalle de linderos vy
areas a ser fraccionadas mediante la solicitud y planos presentados por el
propietario y proyectista.

CUADRO DE COORDENADAS DEL PREDIO

Cuadro de coordenadas del predio

Nro.

Norte

Este

P1

X = 10003072.7930

y = 236881.4863

P2

X = 10003095.7275

y =236919.0126

P3

X =10002908.2197

y = 237048.1950

P4

X =10002885.3102

y =237010.6698

CUADRO DE COORDENADAS DE LOS LOTES

Cuadro de coordenadas de los lotes

Nro.

Norte

Este

P1

X = 10003072.7930

y = 236881.4863

P2

X =10003095.7275

y =236919.0126

P3

X =10003066.9878

y =236938.8126

P4

X =10003038.2482

y = 236958.6126

P5

X = 10003009.5085

y = 236978.4127

Pé

X = 10002908.2197

y = 237048.1950

P7

X = 10002896.7179

y = 237029.4411

P8

X = 10002885.3102

y =237010.6698

P9

X =10002979.0660

y = 236972.7052

P10

X =10002967.6551

y = 236953.9307
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CUADRO DE LINDEROS Y DIMENSIONES DE ACUERDO A LA ESCRITURA PUBLICA

CUADRO DE LINDEROS Y DIMENSIONES DE ACUERDO AL LEVANTAMIENTO

P11 [ X = 10002986.5944

y = 236940.8807

P12

X =10003015.3272 |y = 236921.0826

P13

X =10003044.0601 |y =236901.2844

Cuadro de Linderos y dimensiones de acuerdo a la

escritura publica

Norte

Con el Lote Nro. 02 en: 43,98 mefros

Sur

Con Derecho de Via en: 43,97 metros.

Este

Conla Via de Acceso en: 227,70 metros

Qeste

Con la propiedad de la sefora Maria Pinbo
Chicaiza en: 227,68 metros.

AREA UTIL = 10000,656 m2,

ACTUAL

Cuadro de Linderos y dimensiones de acuerdo al

levantamiento actual

Norte

Con el Lote Nro. 02 en; 43,98 metros

Sur

Con Derecho de Via Lago Agrio - Quito en:
43,97 metros.

Este

Con el Pasaje Sin Nombre en: 227,70 metros

QOeste

Con la propiedad del Sra. Cruz Jumbo
Vanesa Karina en: 227,68 metros.

AREA UTIL = 9998,02 m2

CUADRO DE LINDEROS Y DIMENSIONES DEL PROYECTO DE FRACCIONAMIENTO
RURAL

Cuadro de Linderos y Dimensiones del Proyecto de Fraccionamiento Rural
LOTE | Metros NORTE Metros SUR Metros ESTE Metros OESTE grr;c;
Con el el gt PrasEis s Con la Propiedad de
01 | 43,98 |Lote Nro. |43,98 34,920 ) 34,89 |la Sra. Cruz Jumbo 1532,40
Nro. 03-02 Nombre 3
02 Vanesa Karina
Con el Sonmaiiinfs e Con la Propiedad de
02 | 43,98 |Lote Nro. |43,98 34,90 I 34,89 |la Sra. Cruz Jumbo 153232
Nro. 03-03 Nombre ;
03-01 Vanesa Karina
Con el canallas Peisals Sii Con la Propiedad de
03 | 43,98 |Lote Nro. |22 34,90 ) 34,89 |la Sra. Cruz Jumbo 1532,22
Nro. 03-04 Nombre p
03-02 Vanesa Karina
Conel Con el Pasaie Sin Con la Propiedad de
04 | 43,98 | Lote Nro. | 184,28 Derecho 123 : 23,00 |la Sra. Cruz Jumbo 3207.,81
» Nombre >
03-03 de Via Vanesa Karina
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Lago Agrio 21,97
_ Quito 100,00 Con el Lote Nro, 03-04
Con €l
Con €l Derecho Con €l Con la Propiedad de
05 |21,97 |lLote Nro. (21,97 |de Via 100,00 |Lote Nro. | 100 la Sra. Cruz Jumbo 2193,27
03-04 Lago Agrio 03-04 Vanesa Karina
- Quito
AREA TOTAL DE LOTES PLANIFICADOS 9998,02

De acuerdo a la zonificacién de uso y ocupacion del suelo, el bien inmueble
obedece al Poligono de Intervencioén Territorial "15" CODIGO AGF50002-1A, de
dcuerdo a la zonificacion establecido en el Plan de Uso y Gestién del Suelo del
cantén Gonzalo Pizarro, con las siguientes caracteristicas:

=
&0
3] o
Loteamiento 5.8 coshrma dz;)irc(;pamony
o
B
C.(?d'g(?, PIT | Uso Principal € s | ] — S (A
zonificacion Saled |t | Of = 8—‘.~ £ g |€ |=
ol |€ |8 |[E |&IE[EE [= |= |= |E
£ [FE s T I T s N P [
=L |2 |2 MEEET DT s s 2 |
el Elc | |2 |Bl5lglE | |5 @ |E
oo |© [T [0l £ |& 2 acj
o{clc |2 OOl S [
O O | D
=& |3
o
CODIGO :
To%|5A teria 1000 35 [ 1:8 | 2 6 |1]2[A] 10 |5,00(5,00 |5,00 0,00
AGF50002-1A GrRICICSTSlo

CUADRO DE ZONIFICACION DE USO Y OCUPACIAON DEL SUELO

cODIGO AGF50002-1A

PIT 15
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Agroforesteria

Uso complementario

Agro-silvo-pastorial

Uso restringido

Forestal, Comercial y servicio Adultos (CSX), Comercial y
servicios Ciudad: Alojamientos Extra hoteleros, Industriall.

Uso prohibido

Todos los demds usos ho enunciados en esta tabla.

Lote minimo 1000 m?
Frente minimo 35m
NUmero de pisos 2 piso
Alturg 6m
Forma de Ocupacion Alislada
Retiro frontal 10m
Refiro lateral 1 5m
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