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ORDENANZA MUNICIPAL
OM-05-2026

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal del canton Francisco de Orellana, en
cumplimiento de las competencias que le confiere la Constitucion de la Republica del
Ecuador y el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), considera necesario establecer un marco normativo que
regule la propiedad horizontal en el canton Francisco de Orellana.

El canton Francisco de Orellana, mantiene un crecimiento urbanistico importante, que
exige que el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal como ente rector de su
territorio y con su competencia exclusiva de ordenamiento territorial uso y gestion de
suelo, actualice y cree cuanta herramienta técnica y juridica sea necesaria para regular y
armonizar este crecimiento urbanistico.

En el marco de la autonomia politica, administrativa y financiera que la Constitucién
otorga a los gobiernos autonomos descentralizados, y en observancia de los principios de
eficiencia, eficacia, responsabilidad y transparencia en la gestion publica, se presenta esta
Ordenanza, como un instrumento legal necesario para agilizar los tramites concernientes
a la propiedad horizontal.

Esta normativa busca ademads fortalecer la capacidad institucional y técnica del GAD
Municipal de Francisco de Orellana, estableciendo procedimientos y requisitos que
garanticen la seguridad juridica con un marco legal estable y claro para los ciudadanos
del canton.

Esta Ordenanza permitira declarar la propiedad horizontal de inmuebles del cantén
Francisco de Orellana, asi como la aprobacion de proyectos modificatorios, declarados
bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece “Los
gobiernos autonomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad
interterritorial, integracion y participacion ciudadana. (...)";

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece “Los
gobiernos autonomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,

www.orellana.gob.ec ALCALDIA 1 de 14
Francisco de Orellana - Ecuador TELF: 062-999-060
Calle Napo 11-05 y Uquillas



FRANCISCO DE I S . \ . Y

QRELLANA

ALCALDIA

provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
Jurisdicciones territoriales. (...)

Todos los gobiernos autonomos descentralizados ejerceran facultades ejecutivas en el
ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales”;

Que, el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
establece como competencia exclusiva de los Gobiernos Municipales “Planificar 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.”;

Que, el numeral 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
establece como competencia exclusiva de los Gobiernos Municipales “Ejercer el control
sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”;

Que, el literal c) del articulo 54 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece como funcion de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales “Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico,
para lo cual determinard 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 literal b) del articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece como competencia exclusiva de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo en el canton’;

Que, el literal x) del articulo 57 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece como atribucion de los Concejos Municipales
“Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo
en el territorio del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el
régimen urbanistico de la tierra”;

Que, el literal d) del articulo 60 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece como atribucion de los alcaldes o alcaldesas
“Presentar proyectos de ordenanzas al concejo municipal en el ambito de competencias
del gobierno autonomo descentralizado municipal”’;

Que, el articulo 485 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece: “Régimen legal de la propiedad integrada. - El lote de
terreno resultante, si fuere de varios titulares, estara sometido al régimen de propiedad
horizontal: para lo cual, el organo legislativo del gobierno descentralizado, en la
correspondiente resolucion, establecera las reglas de ajuste a este régimen, segun se
hubiese regulado en las ordenanzas que se dicten para el efecto.”;
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Que, el numeral 1 del articulo 91 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo establece como atribucion y obligacion de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales “Expedir actos administrativos y normativos para el uso
v la gestion del suelo, de conformidad con los principios y mecanismos previstos en el

s’

planeamiento urbanistico de su circunscripcion territorial y la normativa vigente.”,

Que, el articulo 19 de la Ley de Propiedad Horizontal establece “Corresponde a las
municipalidades determinar los requisitos y aprobar los planos a que deben sujetarse las
edificaciones a las cuales se refiere esta Ley. (...)”;

Que, mediante memorando No. GADMFO-DOT-2026-027 de 12 de enero de 2026 el
Arq. Willian Ramos, Director de Ordenamiento Territorial pone a consideracion de la
maxima autoridad del GADMFO el borrador de ordenanza denominado “LA
ORDENANZA QUE REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE ORELLANA.”;

Que, mediante INFORME No. GADMFO-SCM-VIZC-2026-002 de fecha 13 de enero
de 2026 se emiti6 el INFORME DE CUMPLIMIENTO DE FORMALIDADES DEL
PROYECTO DE ORDENANZA MUNICIPAL QUE REGULA LAS EDIFICACIONES
SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON
FRANCISCO DE ORELLANA;

Que, mediante memorando No. GADMFO-SCM-2026-022 de fecha 15 de enero de 2026
se dispuso la conformacion de comision conjunta para andlisis del proyecto de
ORDENANZA MUNICIPAL QUE REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE
ORELLANA;

Que, mediante RESOLUCION GADMFO-CM-2026-023 de 6 de febrero del 2026, el
PLENO DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA procedi6 a
APROBAR en PRIMER DEBATE el informe favorable sobre “LA ORDENANZA QUE
REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE ORELLANA”, presentado
mediante MEMORANDO No. GADMFO-CLCF-2026-005 de 4 de febrero del 2026
emitido por la Comision Conjunta conformada por la Comision de Legislacion Control y
Fiscalizacion y Comision de Desarrollo y Ordenamiento Territorial,

Que, mediante RESOLUCION GADMFO-CM-2026-042 de 10 de marzo del 2026, el
PLENO DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA procedi6 a
APROBAR en SEGUNDO Y DEFINITIVO DEBATE el informe favorable sobre “LA
ORDENANZA QUE REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE ORELLANA”,
presentado mediante MEMORANDO No. GADMFO-CLCF-2026-014 emitido por la
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Comision Conjunta conformada por la Comision de Legislacion Control y Fiscalizacion
y Comision de Desarrollo y Ordenamiento Territorial; y,

En ejercicio de las competencias establecidas en la Constitucion de la Republica, el
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo y Ley de Propiedad
Horizontal

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO
DE ORELLANA

CAPITULO I
OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y ALCANCE

Articulo 1.- Objeto. - La presente Ordenanza tiene como objeto establecer las normas
basicas aplicables a las edificaciones sujetas al régimen de Propiedad Horizontal, que
regulen su planificacion, construccion, uso, administracion y control, asi como delimitar
las funciones técnicas y administrativas que corresponde ejercer a la Municipalidad en el
ambito de sus competencias, de conformidad con lo dispuesto en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y en la Ley de Propiedad
Horizontal, a las cuales deberan adecuarse obligatoriamente las personas naturales y
juridicas, nacionales o extranjeras, de derecho publico o privado.

Articulo 2.- Ambito. - Las disposiciones de la presente Ordenanza se aplicaran en toda
la jurisdiccion politico administrativa del canton Francisco de Orellana.

Articulo 3.- Alcance. - Podran sujetarse a las normas del Régimen de Propiedad
Horizontal:

a) Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas
o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a
una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominial conectado y
accesible desde un espacio publico, podran pertenecer a distintos propietarios.

b) Se podra considerar como piso, departamento o local los subsuelos y las buhardillas
habitables, siempre que sean independientes de los demads pisos, departamentos o
locales y por tanto tengan acceso directo desde un espacio publico o un espacio
condominial conectado y accesible desde un espacio publico.

c) Las mismas reglas aplicadas a los espacios construidos se aplicaran a los terrenos que
forman parte de un condominio inmobiliario. Existirdn, por tanto: terrenos de
propiedad exclusiva y terrenos condominiales.
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El area minima de las unidades de propiedad exclusiva sera de seis metros cuadrados
(6,00 m2). Las oficinas y locales comerciales deberan tener su respectiva bateria sanitaria.

Articulo 4.- Normativa. - Las disposiciones contenidas en esta Ordenanza no excluyen
el fiel cumplimiento de las leyes, reglamentos, regulaciones y demas normativa vigente,
aplicable a la propiedad horizontal, al ordenamiento territorial, uso y gestion de suelo.

Ademas, deberan sujetarse a las normas y disposiciones sobre sistemas de agua potable,
alcantarillado, sistema contra incendios, energia eléctrica y de teléfonos, establecidas por
los organismos competentes.

Articulo 5.- Normas generales de servicios basicos. - Las edificaciones sujetas al
régimen de propiedad horizontal deberan acogerse, adicionalmente, a las siguientes
normas:

a) Para el aprovisionamiento de agua potable, cada unidad tendra un medidor propio,
ubicado en un lugar facilmente accesible para su revision. Para las areas de uso
comun, tendran un medidor independiente.

b) En el sistema eléctrico, cada unidad contard con medidor propio. Para las 4reas de uso
comun, se dispondra de instalaciones y medidores independientes.

c) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas y lluvias de cada unidad se
disefiaran de acuerdo con la normativa vigente, de tal manera que se conecten en
forma independiente con el colector general de la edificacion, el que desaguara en la
red de alcantarillado sanitario.

d) Para la evacuacion de basura, para las unidades que no disponen de un deposito
propio, se contara con depdsito comun, conforme a lo establecido en la normativa
ambiental aplicable.

CAPITULO 11

PROCEDIMIENTO PRELIMINAR PARA LA DECLARACION Y REGISTRO
DE UN BIEN INMUEBLE BAJO REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 6.- Autorizacion administrativa preliminar. - Para que el o los propietarios
puedan declarar bajo régimen de propiedad horizontal un bien inmueble ha de requerir la
autorizacion preliminar, de acuerdo con el Reglamento General de la Ley de Propiedad
Horizontal y esta ordenanza.

La autorizacion puede ser obtenida, segln sea la eleccion del interesado, en el mismo
tramite destinado a la obtencion de la autorizacidon de construccion del inmueble o en un
procedimiento posterior iniciado a instancia del interesado. Cuando este tramite deba
iniciar con posterioridad a la obtencion de la autorizacion para la construccion del
inmueble, a la peticion inicial se ha de acompafiar esta autorizacion.
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Articulo 7.- Requisitos para la autorizacion administrativa preliminar. - Son
requisitos para obtener la autorizacion administrativa preliminar para declarar un bien en
régimen de propiedad horizontal:

a)

f)
g)

h)
i)
)
k)

D

Oficio dirigido a la primera autoridad del GADMFO, solicitando la “Autorizacion
administrativa preliminar para declarar un bien en régimen de propiedad horizontal”;
suscrito por el propietario/s y responsable técnico, asi como datos para notificaciones
(correo electronico — Nro. telefonico)

Copias de la cédula de identidad y certificado de votacion.

Copia del registro profesional del responsable técnico.

Certificado de viabilidad emitido por la Direccion de Riesgos del GADMFO (previa
inspeccion).

El proyecto de declaratoria de propiedad horizontal, que debera contener, la
individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas respectivas, y la
descripcion de los bienes comunes de conformidad con la Ley.

Linea de fabrica (adquirir en recaudacion).

Copia simple de la Escritura Publica de propiedad del inmueble, debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad.

Original y copia del Certificado de gravamenes actualizado.

Original y copia del pago del impuesto predial del afo en curso.

Original y copia del certificado de no adeudar al GADMFO, de todos los suscriptores
de la solicitud.

Formulario de aprobacion de planos y permiso de construccion, debidamente
autorizados por la Direccion de Ordenamiento Territorial.

Una copia de planos arquitectonicos aprobados por la Direccion de Ordenamiento
Territorial.

m) Cinco copias de los planos del proyecto de propiedad horizontal, en los que se

n)

0)

determinen areas comunes y areas privadas, con su correspondiente desagregacion,
con firma original del responsable técnico.

Cuadro de alicuotas, suscrito por un profesional ingeniero civil o arquitecto y el
propietario del inmueble. Esta tabla debera aclarar las incidencias de las areas
comunes, privativas y utiles, con firma original del propietario y responsable técnico.
CD conteniendo en digital toda la informacién y el emplazamiento georeferenciado
en formato .dwg version 2010.

Articulo 8.- Procedimiento para la autorizacion administrativa preliminar y
declaracion de sujecion al régimen de propiedad horizontal. - El procedimiento para
la obtencion de la autorizacién administrativa preliminar se sujeta a las siguientes reglas:

a)

b)

Efectuada la solicitud del interesado, la Direccion de Ordenamiento Territorial,
emitird la certificacion de que el proyecto de declaracion de propiedad horizontal
cumple con las normas técnicas aplicables, con el cual la méxima autoridad del
ejecutivo emitird la resolucion administrativa que contenga la autorizacion
administrativa preliminar.

Extendida la autorizacion administrativa preliminar, el interesado debe realizar la
declaracion de sometimiento al régimen de propiedad horizontal, mediante escritura
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publica. A la escritura publica Unicamente se deberd agregar el certificado de
propiedad, la autorizacion administrativa preliminar y el proyecto de propiedad
horizontal autorizado.

c) La escritura de declaracion debe ser inscrita en el registro de la propiedad, sin que
para este proposito el servidor responsable requiera requisito adicional alguno.

d) Es responsabilidad del registro de la propiedad del cantén remitir al o6rgano
responsable del catastro, la informacién necesaria para que proceda con la
actualizacion catastral respectiva que se debe efectuar, bajo responsabilidad del
servidor publico a cargo.

Articulo 9.- Determinacién del Inmueble por su naturaleza y fines. - En la Resolucién
de autorizacion administrativa preliminar para la declaracion de Propiedad Horizontal, se
hara constar la naturaleza y el fin para el cual se construye la edificacion, estableciéndose,
especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial
exclusivamente o de un conjunto mixto.

Articulo 10.- Actualizacion Catastral. - Una vez realizada la inscripcion en el Registro
de la Propiedad de la escritura de declaracion de Propiedad Horizontal, se procedera a la
actualizacion catastral respectiva por parte de la Jefatura de Avaluos y Catastros.

Articulo 11.- Informe de construccion. - Una vez concluida la edificacion; el interesado
debe presentar a la municipalidad un informe técnico firmado por el responsable técnico,
en el cual se especifique el fiel cumplimiento de las normas aplicables de edificabilidad
y construccion contenidas en el Permiso de Construccion, dicho informe quedaré sujeto
a la revision y aprobacion de la municipalidad.

Articulo 12.- Aprobacion del informe de construccion presentado por el interesado.
- La Direccion de Ordenamiento Territorial emitird el certificado de aprobacion del
informe de construccion presentado por el interesado, una vez emitido el informe
favorable por el técnico responsable de la inspeccion realizada para verificar que la
construccion esta concluida de acuerdo a los planos aprobados.

Articulo 13.- Planos definitivos. - Una vez concluida la obra, los planos definitivos (as-
built) arquitectdnicos, estructurales y los de instalaciones a los que se refiere el articulo
10 de la Ley de Propiedad Horizontal, se deben protocolizar y se sentara al margen de la
escritura de declaraciéon de propiedad horizontal razoén sobre la notaria y fecha de
protocolizacion de los planos definitivos.

Se entenderd como Planos as-built los planos (arquitectonicos, eléctricos, sanitarios y
estructurales) que se levanten sobre las edificaciones construidas con la autorizacion
administrativa preliminar, que contengan las versiones finales. Los disefios que se
encuentren en los planos as-built no deberan modificar las 4reas ni el cuadro de alicuotas
previamente aprobados por el GAD Municipal de Francisco de Orellana.
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El constructor y el promotor inmobiliario estan obligados a terminar la construccion de
todos los espacios comunes de los inmuebles declarados en propiedad horizontal o
constituidos en condominio, antes de la entrega definitiva de la obra a los copropietarios.

Articulo 14.- Reglamento interno. - Para todos los propositos legales, antes de la
primera transferencia de un bien inmueble en régimen de propiedad horizontal, se debe
entender que el Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal, constituye el
reglamento interno de copropietarios, por lo que no son necesarios su protocolizacion,
inscripcion o declaracion alguna.

Una vez que el bien inmueble edificado, declarado en propiedad horizontal, haya sido
transferido a terceros en una proporcion igual o superior al porcentaje previsto en la Ley
de Propiedad Horizontal, para la aprobacion del reglamento interno de copropiedad, los
condéminos procederdn a aprobarlo, protocolizarlo e inscribirlo en el registro de la
propiedad correspondiente. A partir de la fecha de inscripcion del reglamento interno de
copropiedad, los notarios y registradores deben precautelar el cumplimiento de las
exigencias del articulo 19 de la Ley referidas al reglamento de copropiedad.

CAPITULO 111

PROCEDIMIENTO PARA DECLARAR EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL EDIFICACIONES CUYA CONSTRUCCION SE ENCUENTRA
TERMINADA

Articulo 15.- Requisitos para declarar en régimen de propiedad horizontal
edificaciones cuya construccion se encuentra terminada. - Si se tratare de
edificaciones concluidas con antelacién, que no se sustanciaron con una autorizacion
administrativa preliminar, se presentaran los siguientes documentos:

a) Oficio dirigido a la primera autoridad del GADMFO, solicitando la “Autorizaciéon
para declarar un bien en régimen de propiedad horizontal”; suscrito por el
propietario/s y responsable técnico, asi como datos para notificaciones (correo
electronico — No. telefonico)

b) Copia de la cédula de identidad y certificado de votacion.

c) Copia del registro profesional del responsable técnico.

d) Linea de fabrica (adquirir en recaudacion).

e) Copia simple de la Escritura Publica de propiedad del inmueble, debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad.

f) Original y copia del Certificado de gravdmenes actualizado

g) Original y copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

h) Original y copia del certificado de no adeudar al GADMFO, de todos los suscriptores
de la solicitud.

1) Un juego completo de planos aprobados por la Municipalidad de la construccion
existente y de existir de las modificaciones aprobadas. En los casos en que no existan
planos aprobados de las edificaciones, el interesado debera legalizar la construccion
presentando los planos arquitectonicos de las edificaciones existentes, firmados por
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un Arquitecto, asi como planos estructurales de las edificaciones y el estudio
hidrosanitario firmados por un Ingeniero Civil.

j) Si el inmueble a ser incorporado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, contiene
tres 0 mas plantas o cinco o mas unidades habitacionales o que alberguen més de 25
personas, se requiere el informe del Cuerpo de Bomberos, mediante el cual se
certifique que el inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la Ley de
Defensa Contra Incendios;

k) Copia de las planillas o facturas de consumo de electricidad de cada unidad para
verificar que cada unidad habitacional dispone de red eléctrica independiente.

1) Original y copia del reglamento interno de condéminos.

m) El proyecto de declaratoria de propiedad horizontal, que deberd contener, la
individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas respectivas, y la
descripcion de los bienes comunes de conformidad con la Ley.

n) Una copia de planos arquitectonicos aprobados por la Direccion de Ordenamiento
Territorial.

o) Cinco copias de los planos del proyecto de propiedad horizontal, en los que se
determinen areas comunes y areas privadas, con su correspondiente desagregacion,
con firma original del responsable técnico.

p) Cuadro de alicuotas, suscrito por un profesional ingeniero civil o arquitecto y el
propietario del inmueble. Esta tabla debera aclarar las incidencias de las areas
comunes, privativas y utiles, con firma original del propietario y responsable técnico.

q) CD conteniendo en digital toda la informacion y el emplazamiento geo referenciado
en formato .dwg version 2010.

Articulo 16.- Procedimiento para declarar en régimen de propiedad horizontal
edificaciones cuya construccion se encuentra terminada. — El procedimiento para la
declaracion de propiedad horizontal de edificaciones cuya construccidon se encuentra
terminada, se sujeta a las siguientes reglas:

a) Efectuada la solicitud del interesado, la Direccion de Ordenamiento Territorial,
emitird la certificacion de que el proyecto de declaracion de propiedad horizontal
cumple con las normas técnicas aplicables, con el cual la méxima autoridad del
ejecutivo emitird la resolucion administrativa declarando la propiedad horizontal del
bien inmueble.

b) Extendida la resolucion administrativa de declaratoria de propiedad horizontal, el
interesado debe realizar la declaracion de sometimiento al régimen de propiedad
horizontal, mediante escritura publica. A la escritura publica unicamente se debera
agregar el certificado de propiedad, la resolucion administrativa de declaratoria de
propiedad horizontal y el proyecto de propiedad horizontal aprobado.

c) La escritura de declaracion debe ser inscrita en el registro de la propiedad, sin que
para este propdsito el servidor responsable requiera requisito adicional alguno.

d) Es responsabilidad del registro de la propiedad del cantén remitir al o6rgano
responsable del catastro, la informaciéon necesaria para que proceda con la
actualizacion catastral respectiva que se debe efectuar, bajo responsabilidad del
servidor publico a cargo.
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Articulo 17.- Determinacion del Inmueble por su naturaleza y fines. - En la
Resolucion de declaracion de Propiedad Horizontal, se hara constar la naturaleza y el fin
de la edificacion, estableciéndose, especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda,
de un centro comercial exclusivamente o de un conjunto mixto.

Articulo 18.- Actualizacion Catastral. - Una vez realizada la inscripcion en el Registro
de la Propiedad de la escritura de declaracion de Propiedad Horizontal, se procedera a la
actualizacion catastral respectiva por parte de la Jefatura de Avaluos y Catastros.

CAPITULO IV

MODIFICATORIA DE LA DECLARATORIA DE UN BIEN INMUEBLE BAJO
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 19.- Modificacion de los Bienes Comunes. - La Asamblea de Copropietarios
autorizara la modificacion, construccion o cambio de los bienes comunes, previo estudio
que presente el Directorio General o la persona que ejerza la Administracion, segun
corresponda y, siempre y cuando, no contravenga la Ley de Propiedad Horizontal. La
decision se tomara de conformidad con lo dispuesto en el cuerpo de leyes antes indicado.

Articulo 20.- Modificacion de los Bienes Exclusivos. - Para introducir modificaciones
en los bienes exclusivos es necesario, que la obra proyectada no comprometa la estructura
resistente, la seguridad, solidez o salubridad del inmueble constituido en condominio o
Declarado en Propiedad Horizontal, salvo que dichas modificaciones, ademas de no
comprometerlas, cuenten con la autorizacion de los copropietarios asistentes a la
Asamblea de Copropietarios en la que se trate y apruebe dicha solicitud y que, ademas,
se encuentre en conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento General y el reglamento interno; y, que el propietario obtenga los permisos
respectivos de construccion por parte del GADMFO; si ello fuere necesario.

Articulo 21.- Modificatoria de la declaratoria de propiedad horizontal. - Para
modificatoria de la declaratoria de propiedad horizontal, se aplicara lo dispuesto en la Ley
de Propiedad Horizontal y su Reglamento. Ninguno de los copropietarios puede hacer
obras que signifiquen modificaciones de la estructura resistente ni hacer aumentos de
edificacion en ninglin sentido ni horizontal ni vertical. Para realizar esta clase de obras se
necesita la aprobacion del 75% de los copropietarios.

Para realizar modificaciones en la fachada siempre que no impliquen cambios o
afectacion a la estructura, se requeriran de la aprobacion del 60% de los copropietarios.

En todos los casos anteriores, la asamblea de copropietarios debera conocer un informe
técnico de la propuesta de modificacién o aumento antes de pronunciarse.
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Para la realizacion de las obras deberd obtenerse la autorizacion de la respectiva
municipalidad. Si se procede sin esta autorizacion, la responsabilidad recaerd en los
condéminos que hubieren autorizado la reforma.

Articulo 22.- Requisitos para aprobacion de modificatoria de la declaratoria de
propiedad horizontal. - Las modificaciones que correspondan a la declaracion de
sometimiento del bien inmueble al régimen de propiedad horizontal deben presentar los
requisitos que se detallan a continuacion:

a) Oficio dirigido a la primera autoridad del GADMFO, solicitando la “autorizacion
administrativa para modificar la declaratoria de régimen de propiedad horizontal”;
suscrito por el propietario/s y responsable técnico, asi como datos para notificaciones
(correo electronico — No. telefonico)

b) Dos copias de la cédula de identidad y certificado de votacion.

c) Copia del registro profesional del responsable técnico.

d) Linea de fabrica (adquirir en recaudacion).

e) Copiasimple de la Escritura Publica de propiedad del inmueble, debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad.

f) Original y copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

g) Original y copia del certificado de no adeudar al GADMFO, de todos los suscriptores
de la solicitud.

h) Autorizaciéon de los copropietarios de acuerdo al Reglamento Interno y de
conformidad a lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento
General.

1) Formulario de aprobacion de planos y permiso de construccion, debidamente
aprobados por la Direccion de Ordenamiento Territorial (ampliatoria si aplica).

j) Una copia de planos arquitectonicos aprobados por la Direccion de Ordenamiento
Territorial.

k) Cinco copias de los planos del proyecto de propiedad horizontal en los que se
determinen 4reas comunes y areas privadas, con su correspondiente desagregacion,
con firma original del responsable técnico.

1) Cinco juegos del cuadro de areas, alicuotas y linderos.

m) Cuatro juegos del reglamento interno de propiedad horizontal.

n) Certificado actualizado de no adeudar al Municipio de todos los propietarios de las
unidades que conforman la propiedad horizontal.

o) Certificado de gravamenes, actualizado, de la totalidad de unidades que conforman la
propiedad horizontal.

p) CD con cuadro de areas alicuotas y linderos; y, archivo digital en Autocad V.2010 del
proyecto arquitecténico aprobado georreferenciado al sistema espacial del canton
Francisco de Orellana.

Articulo 23.- Procedimiento para aprobacion de modificatoria de la declaratoria de
propiedad horizontal. - El procedimiento para aprobacion de modificatoria de la
declaratoria de propiedad horizontal se sujeta a las siguientes reglas:
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a) Efectuada la solicitud del interesado, la Direccion de Ordenamiento Territorial,
emitird la certificacion de que el proyecto de modificatoria de declaracion de
propiedad horizontal cumple con las normas técnicas aplicables, con el cual la
maxima autoridad del ejecutivo emitira la resolucion administrativa declarando la
aprobacion de la modificatoria de la declaratoria de propiedad horizontal del bien
inmueble.

b) Extendida la resolucién administrativa de aprobacion de la modificatoria de la
declaratoria de propiedad horizontal del bien inmueble, el interesado debe realizar la
protocolizacion de dicha modificatoria, mediante escritura publica.

c) La escritura de modificatoria de la declaracion de propiedad horizontal debe ser
inscrita en el registro de la propiedad, sin que para este proposito el servidor
responsable requiera requisito adicional alguno.

d) Es responsabilidad del registro de la propiedad de cada uno de los cantones remitir al
organo responsable del catastro, la informacidon necesaria para que proceda con la
actualizacion catastral respectiva que se debe efectuar, bajo responsabilidad del
servidor publico a cargo.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Para aprobacion de tramites de modificatoria de declaratorias de propiedad
horizontal, aprobadas con anterioridad a la emisidon de esta Ordenanza Municipal, se
aplicard el procedimiento establecido en el capitulo cuarto de este cuerpo normativo.

SEGUNDA. - Para los casos de reformas de los actos administrativos con los cuales se
aprobaron las declaratorias de propiedad horizontal, expedidos con anterioridad a la
emision de esta Ordenanza Municipal, se emitiran mediante Resoluciéon Administrativa,
conforme a esta ordenanza, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

TERCERA. - En casos excepcionales, se podra dejar sin efecto regimenes de Propiedad
Horizontal, legalmente constituidos, contando con los informes técnicos favorables,
previo a que el interesado haya cumplido con los requisitos indispensables, requisitos que
seran elaborados por la Direccién de Ordenamiento Territorial del GADMFO, informes
que serviran de insumos para motivar el Informe Juridico y acto seguido elaborar la
correspondiente Resolucion Administrativa, la cual, dejaré sin efecto el citado régimen,
se protocolizara y se mandara al Registro de la Propiedad para el registro de rigor, para
lo cual debe haber la autorizacion de todos los conddminos, segln sea pertinente.

CUARTA. - En todo cuanto no esté previsto en la presente Ordenanza, se aplicara la
normativa legal vigente y, en caso de contradiccion entre la Ordenanza y la normativa
legal vigente se aplicara la jerarquia normativa de conformidad a lo dispuesto en el
articulo 425 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA. - Disponer a la Direcciéon de Comunicaciéon Social la publicacion de la
presente ordenanza municipal en la pagina web institucional.
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SEGUNDA. - Disponer a Secretaria de Concejo Municipal, gestione la publicacion de la
presente ordenanza municipal en el Registro Oficial.

TERCERA. - La presente Ordenanza, entrara en vigencia a partir de la fecha de su
sancion, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Oficial y pagina
web institucional.

Dado y suscrito en la sala de sesiones del Concejo de Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Francisco de Orellana, a los diez dias del mes de marzo del
dos mil veinte y seis.
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TSHIRMA CONSUELO
:CORTES SANMIGUEL

Tnlga. Shirma Consuelo Cortés Abg. Ivan Zambrano Cuenca
Sanmiguel SECRETARIO DE CONCEJO
ALCALDESA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL GADMFO

AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL FRANCISCO DE
ORELLANA

CERTIFICO: Que “LA ORDENANZA QUE REGULA LAS EDIFICACIONES
SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON
FRANCISCO DE ORELLANA” fue conocida, discutida y aprobada, en primer debate,
en sesion Extraordinaria Nro. 09-2026-EXT del 06 de febrero de 2026 y, en segundo
debate, en sesion Ordinaria Nro. 016-2026-ORD del 10 de marzo de 2026, ello de
conformidad con lo establecido en el inciso cuarto, del articulo 322 del COOTAD, remito
al alcalde para su sancion. LO CERTIFICO. -

o
&
2

Abg. Ivan Zambrano Cuenca
SECRETARIO DE CONCEJO MUNICIPAL DEL. GADMFO

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA.- Francisco de Orellana, a los diez dias
del mes de marzo del dos mil veintiséis.- VISTOS: Por cuanto “LA ORDENANZA QUE
REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
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HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE ORELLANA” esta de acuerdo a la
Constitucion y las leyes de la Republica, de conformidad con las disposiciones contenidas
en el Art. 322 del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), SANCIONO la presente Ordenanza y ordeno su
promulgacion de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 324 del COOTAD.

Tnlga. Shirma Consuelo Cortés Sanmiguel
ALCALDESA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA

RAZON: SECRETARIA DE CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA:
SIENTO POR TAL que la Tnlga. Shirma Consuelo Cortés Sanmiguel, alcaldesa del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal Francisco de Orellana, proveyo y firmé
“LA ORDENANZA QUE REGULA LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN
DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON FRANCISCO DE ORELLANA”,
en la fecha sefialada. LO CERTIFICO. -
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Abg. Ivan Zambrano Cuenca
SECRETARIO DE CONCEJO MUNICIPAL DEL GADMFO

www.orellana.gob.ec ALCALDIA 14 de 14
Francisco de Orellana - Ecuador TELF: 062-999-060
Calle Napo 11-05 y Uquillas



		2026-03-10T13:01:20-0500


		2026-03-10T13:02:16-0500


		2026-03-10T13:02:54-0500


		2026-03-10T13:16:27-0500


		2026-03-10T13:16:43-0500




