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RESOLUCION ADMINISTRATIVA No. 0301-ALC-GADMFO-2025

AUTORIZACION PARA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL
ORTIZ NAVARRETE NORA ADELINA

TNLGA. SHIRMA CONSUELO CORTES SANMIGUEL
ALCALDESA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
FRANCISCO DE ORELLANA

CONSIDERANDO:

Que, el numeral 26 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (en
adelante CRE), dentro de los derechos de libertad reconoce y garantiza a favor de las
personas “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard efectivo con la adopcion de politicas publicas,
entre otras medidas”;

Que, el literal 1) del numeral 7 del articulo 76 de la CRE, sefiala que las resoluciones de
los poderes ptiblicos deberan ser motivadas. No habra motivacion si en la resolucién no
se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda y no se explica la
pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los actos administrativos,
resoluciones o fallos que no se encuentre debidamente motivados se consideraran nulos.
Las servidoras o servidores responsables serdan sancionados;

Que, el articulo 226 de la CRE establece: “Las instituciones del Estado, sus organismos,
dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que actiien en virtud de una
potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucion y la ley. Tendrdn el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y
hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion”;

Que, el articulo 238 de la CRE senala que 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 numeral 1) y 2) del articulo 264 de la CRE, en concordancia con el literal a) y b)
del articulo 55 del Cddigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), determinan como competencias exclusivas 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 y ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén;

Que, el articulo 5 del COOTAD dispone que la autonomia politica, administrativa y
financiera de los gobiernos auténomos descentralizados prevista en la Constitucion
comprende el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse
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mediante norma y organos de gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones

territoriales;

Que, el articulo 6 del COOTAD, nos indica que, “...ninguna funcién del Estado ni autoridad
extraia podrd interferir en la autonomia politica, administrativa y financiera propia de los
gobiernos auténomos descentralizados...”;

Que, el articulo 53 del COOTAD, dice que los gobiernos auténomos descentralizados
municipales son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica,
administrativa y financiera. Estaran integrados por las funciones de participacion
ciudadana; legislacion y fiscalizacion; y, ejecutiva previstas en este Codigo, para el
ejercicio de las funciones y competencias que le corresponden.;

Que, de conformidad con lo determinado en el literal e) del articulo 54 del COOTAD,
son funciones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, elaborar y ejecutar
el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial;

Que, tal cual dispone lo pertinente del articulo 60 del COOTAD, corresponde a la
suscrita Alcaldesa no sélo la representacién legal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Francisco de Orellana y el ejercicio exclusivo de la facultad
ejecutiva de la entidad, sino también, resolver administrativamente todos los asuntos
correspondientes al cargo;

Que, el articulo 1 de la Ley de Propiedad Horizontal determina que: “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 condominal conectado y accesible desde un espacio puiblico, podrin pertenecer a distintos
propietarios. El titulo de propiedad podri considerar como piso, departamento o local los subsuelos
y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demds pisos, departamentos
o locales y por tanto tengan acceso directo desde un espacio piblico o un espacio condominal
conectado y accesible desde un espacio publico. Las mismas reglas aplicadas a los espacios
construidos se aplicaran a los terrenos que forman parte de un condominio inmobiliario. Existirin
por tanto: terrenos de propiedad exclusiva y terrenos condominiales...”;

Que, el articulo 19 de la Ley de Propiedad Horizontal dice: “Corresponde a las
Municipalidades determinar los requisitos y aprobar los planos a que deben sujetarse las
edificaciones a las cuales se refiere dicha ley.”;

Que, el articulo 11 del Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal en lo
pertinente senala: “El Reglamento General de esta Ley establecerd un capitulo especial para
precisar los derechos y obligaciones reciprocos de los copropietarios. Los propietarios de los
diversos pisos, departamentos o locales podran constituir una sociedad que tenga a su cargo la
administracion de los mismos. Si no lo hicieren, deberdn dictar un reglamento interno acorde con
el Reglamento General garantizando los derechos establecidos en la Constitucion. El Reglamento
Interno deberd ser aprobado por el voto de por lo menos las dos terceras partes de los
copropietarios. EI Reglamento Interno de Copropiedad deberd, en todo caso, ser protocolizado en
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una notaria del cantén e inscrito en el Registro de la Propiedad respectivo. Cumplidas estas

formalidades, tendrd fuerza obligatoria aiin respecto de terceros adquirentes a cualquier titulo.
Esta inscripcion no pagard impuestos y no causarda mas derechos que los que corresponda cobrar
al Registrador de la Propiedad.”;

Que, el articulo 12 del indicado Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal
determina: “El Reglamento Interno de Copropiedad contendrd las normas sobre administracion
y conservacion de los bienes comunes, funciones que correspondan a la Asamblea de los
Copropietarios, facultades y obligaciones y forma de eleccién del administrador, distribucion de
las cuotas de administracion entre los copropietarios y todo lo que converge a los intereses de los
copropietarios y al mantenimiento y conservacion del edificio. El Reglamento determinard en que
casos la gestion de los administradores requerird la conformidad de la Asamblea de los
Copropietarios. La imposicion de gravamenes extraordinarios, la construccion de mejoras
voluntarias y cualquiera sensible alteracion en el goce de los bienes comunes, requerird el
consentimiento de los dos tercios de los copropietarios asistentes a la respectiva reunion, sin
perjuicio de la obtencion de la autorizacion que para el efecto deba otorgar la respectiva
Municipalidad. Los administradores, remunerados o no, serdn los representantes legales del
condominio.”;

Que, el articulo innumerado (1) agregado a continuacién del articulo 65 del Reglamento
General de la Ley de Propiedad Horizontal senala: “Para que el propietario pueda declarar
bajo régimen de propiedad horizontal un bien inmueble ha de requerir la autorizacion preliminar
otorgada por el drgano administrativo competente del correspondiente gobierno autoénomo
descentralizado municipal. Para todo proposito legal, esta autorizacion constituye la declaracion
a la que se refiere el articulo 19 de la Ley. La Administracion debe implementar los mecanismos
necesarios para organizar el tramite para otorgar la correspondiente autorizacion administrativa
preliminar de conformidad con este capitulo.”;

Que, el articulo innumerado (2) agregado a continuacion del articulo 65 del Reglamento
General de la Ley de Propiedad Horizontal senala: “Son requisitos para obtener la
autorizacion para declarar un bien en régimen de propiedad horizontal: a) La acreditacion de la
propiedad de los bienes inmuebles, mediante un certificado otorgado por el registro de la
propiedad. b) EIl proyecto de declaratoria de propiedad horizontal, que deberd contener, la
individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas respectivos y la descripcion de
los bienes comunes de conformidad con la Ley. 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
acompariar esta autorizacion.”;

Que, si bien el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Francisco de Orellana a
la fecha no cuenta con una ordenanza que determine los requisitos y el procedimiento
para resolver la declaratoria de una propiedad horizontal en su jurisdiccion, la carencia
de este tipo de normativa de orden cantonal esta suplida por la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento de aplicacién, ademas, el gobierno seccional debe observar
y hacer efectivo lo determinado en el articulo 35 del Cédigo Organico Administrativo,
COA, que determina: “Los servidores puiblicos responsables de la atencion a las personas, del
impulso de los procedimientos o de la resolucion de los asuntos, adoptardn las medidas oportunas
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para remover los obstaculos que impidan, dificulten o retrasen el ejercicio pleno de los derechos de

las personas.”;

Que, existe la solicitud dirigida a la Tlga. Shirma Consuelo Cortés Sanmiguel, alcaldesa
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Francisco de Orellana, formulada
mediante Oficio S/N de fecha 25 de noviembre de 2024, suscrito por la sefiora ORTIZ
NAVARRETE NORA ADELINA con C.I: 170618005-4, propietaria del inmueble respecto
del cual solicita autorizacion de la declaratoria de propiedad horizontal. La peticién en
referencia fue ingresada a esta municipalidad el 11 de diciembre de 2024 y para el tramite
fue asignado el ntmero 23239 como igual se ha derivado a las Direcciones o
Departamentos correspondientes;

Que, a la peticion se ha anexado el Certificado de Gravamenes No. 401-2025 emitido en
legal y debida forma por el Registrador de la Propiedad del cantdn Francisco de Orellana
el 17 de enero de 2025 con el cual se acredita la legitima propiedad del inmueble respecto
del cual se ha solicitado la autorizacién de la declaratoria de propiedad horizontal
determinandose con ello tanto la forma y fecha de adquisicion de dominio, la ubicacién,
superficie, linderos, dimensiones, colindantes y demds datos que permiten su plena
singularizacion o determinacion;

Que, asi mismo la parte propietaria del inmueble respecto del cual se ha solicitado la
autorizacion de declaratoria de propiedad horizontal, ha anexado a la respectiva
peticion lo siguiente: a) El proyecto de declaratoria de propiedad horizontal conteniendo
la individualizacién de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas respectivos y la
descripcion de los bienes comunes de conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal;
b) El Reglamento Interno de Copropiedad del inmueble respecto del cual se ha solicitado
la autorizacion de la declaratoria de propiedad horizontal; ¢) La copia del pago de
impuesto predial del inmueble correspondiente al ejercicio fiscal en curso; y, d) El
certificado de no adeudar a la municipalidad;

Que, mediante MEMORANDO-GADMFO-AYC-2024-1670 de 17 de diciembre de 2024
suscrito por el Ing. Ulises Jiménez, jefe de avaltios y catastros, se indica. “Informo que,
revisando la Base de Datos del Sistema Informatico CABILDOQO, el terreno ubicado en
Barrio Union Imbaburena, Sector Lotizacidn San Carlos, manzana Nro. 19, lote Nro. 1,
consta a nombre de ORTIZ NAVARRETE NORA ADELINA (propietaria), con fecha de
escritura (04/08/2010), fecha del registro de la propiedad (05/08/2020), area total del
predio 339,7 m?, clave Catastral 2201500403042009;

Que, en INFORME-GADMFO-DOT-DPRT-2025-0623 de 08 de abril de 2025 suscrito por
Arq. Willian Ramos Agreda, Director de Ordenamiento Territorial, se concluye.
“Revisando las dreas propuestas para la declaratoria de Propiedad Horizontal y contrastando con
las planimetrias presentadas, a través del Departamento de Planificacién y Regulacion Territorial
se informa que ambas son congruentes. De conformidad con lo establecido en la Ley de propiedad
horizontal, el propietario adjunta el reglamento interno de Copropiedad, de conformidad a lo
establecido en el Reglamento de la Ley de propiedad Horizontal. RECOMENDACION: Se
recomienda, ante lo expuesto, se proceda a aprobar el proyecto de Declaratoria de Propiedad
Horizontal presentado por el Arq. Juan Carlos Silva Lopez, Reg. Profesional No. 2024-348-DOP-
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GADMFO—LACH, propiedad de la Sra. ORTIZ NAVARRETE NORA ADELINA con C.I:
170618005-4 y al cual se refiere el presente informe. Asi mismo, en caso de aprobarse lo solicitado
por la usuaria, se recomienda disponer a la Direccion Juridica la revision de todo el proceso y la
elaboracion de la Ordenanza ylo Resolucion correspondiente a fin de dar continuidad al proceso
reqular administrativo. (...)";

Que, mediante MEMORANDO No. 0567-GADMFO-PS-2025 de 19 de mayo del 2025, el
Ab. Luis Xavier Solis Tenesaca, Procurador Sindico del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Francisco de Orellana, ha emitido la factibilidad juridica
pertinente para la Declaratoria de Propiedad Horizontal del bien inmueble propiedad
de la parte peticionaria;

Que, el INFORME-GADMFO-DOT-DPRT-2025-0623 de 08 de abril de 2025 y
MEMORANDO No. 0567-GADMFO-PS-2025 de 19 de mayo de 2025, cumplen los
requisitos que exige el articulo 124 del Cédigo Organico Administrativo, es decir son
inequivocos tanto en su conclusién como recomendacion, lo que permite la formacion
de la voluntad administrativa. Siendo los servidores publicos que emiten los informes
técnicos responsables administrativa, civil y penalmente en sus actuaciones,
considerando que su comportamiento es bajo el principio de buena fe que senala el
articulo 17 del Codigo Orgéanico Administrativo;

Que, con antelacion a la emision de esta resolucion se ha cancelado la tasa respectiva por
concepto de la presente Autorizacion de Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Que, el Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal Francisco de Orellana, en uso
de la potestad de autonomia, observando el procedimiento administrativo y las normas
legales vigentes, a través del organo competentes como es la alcaldia, tiene la
competencia privativa como primera autoridad del ejecutivo de resolver
administrativamente todos los asuntos correspondientes a su cargo; y,

En ejercicio de las atribuciones que le confiere la Constitucion de la Republica del
Ecuador y el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD)

RESUELVE:

Articulo 1.- ACOGER: Las recomendaciones constantes en el INFORME-GADMFO-
DOT-DPRT-2025-0623 de 08 de abril de 2025 de la Direccion de Ordenamiento
Territorial; y, en el MEMORANDO No. 0567-GADMFO-PS-2025 de 19 de mayo del
2025 de la Procuraduria Sindica del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Francisco de Orellana respecto a la viabilidad tanto técnica como juridica para aprobar
el Proyecto de Declaratoria de Propiedad Horizontal que nos ocupa.

Articulo 2.- AUTORIZAR: La Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal del
inmueble de propiedad de ORTIZ NAVARRETE NORA ADELINA con C.I: 170618005~
4, predio identificado con Clave Catastral No. 2201500403042009, ubicado en LOTE: 01,
MANZANA: 19, calles TERCERA y QUINTA TRANSVERSAL, BARRIO: UNION
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IMBABURENA, PARROQUIA: EL COCA, CANTON: FRANCISCO DE ORELLANA,

PROVINCIA: ORELLANA, conforme las medidas, areas de las alicuotas respectivas
(que son de exclusiva responsabilidad del o de la profesional que ha elaborado la
propuesta técnica de Propiedad Horizontal); y, demds datos constantes en el respectivo
Informe emitido por la Direccién de Ordenamiento Territorial que se detallan asi:

Propietario: ~ ORTIZ NAVARRETE NORA ADELINA C.C: 170618005-4

Ubicacion: Calle Tercera y Quinta Trasversal
Barrio: Unién Imbaburefia

Sector: San Carlos

Lote: 01

Manzana: 19

Propuesta: Arg. Juan Carlos Silva Lépez

Reg. Profesional No. 2024-348-DOP-GADMFO-LACH

Area total del terreno: 339.70 m2

Area de neta del terreno: 286.00 m2 100.00%
Area comunal: 50.00 m2 17.48%
Area construida Alicuota 1 104.61m2 36.58%
Patio cubierto Alicuota 1 2203m2  7.70%
Area construida Alicuota 2 73.02 m2 25.53%
Patio Alicuota 2 36.34 m2 12.71%
Area Comunal 50.00 m2
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RESUMEN
ALICUOTA 1| 126,64 m2
ALICUOTA 2| 109,36 m2
TOTAL| 236,00 m2
AREA COMUNAL| 50,00 m2
AREA NETA DEL TERRENO| 286,00 m2
AREATOTAL DEL TERRENO/| 339.70 m2
CUADRO DE ALICUOTAS
Kadeians o DENOMINACION - i AREAS NETAS (m2) TOTAL | ALicuoTA n?;%E:Jng%A ALiCUOTA
DESCRIPCION CUBIERTAS | ABIERTAS | (m2) | PARCIAL(%) |  (m2) TOTAL (%)
AREA CONSTRUIDA 035 104,61 0,00 104,61 36,58%
ALICUOTA1 126,64 44 28%
PATIO CUBIERTO 035 2203 0,00 2203 7,70%
AREA CONSTRUIDA 035 7302 0,00 7302 25,53%
ALICUOTA2 109,36 38,24%
PATIO 035 0,00 3634 3634 12,71%
SUBTOTAL 199,66 36,34 236,00 82,52%
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i Areas Areas abiertas
Numero Denominacién Nivelies | iertas ) m) TOTAL
1 [AREA COMUNAL +0.36 50,00m2 50,00m2
TOTAL 50,00m2 0,00m2 50,00m2
CUADROS DE LINDEROS
| ALICUOTA 1 | | area 126,64 | | % alicuota| 44,28%
AREA CONSTRUIDA area 104,61 % alicuota 36,58%
NORTE: CONLOTE 5-6 EN 9.77m
SUR: CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 2 EN 5.89 Y CON PARED DE PATIO ALICUOTA 2 EN 3.88m
ESTE: CONLOTE 2EN 10.59m
OESTE CON PATIO CUBIERTO ALICUOTA 1EN 10.83m
INFERIOR: CON SUELO NATURAL EN 104 .61m2
SUPERIOR CON CUBIERTA DE ESTRUCTURA METALICA EN 104 61m2
PATIO CUBIERTO area 22,03 % alicuota 7,70%
NORTE CONLOTE 5-6 EN 2.03m
SUR CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 2 EN 2.03m
ESTE CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 1 EN 10.83m
QESTE CON AREA COMUNAL EN 10.88m
INFERIOR' CON SUELO NATURAL EN 22.03m2
SUPERIOR CON CUBIERTA DE ESTRUCTURA METALICA EN 22.03m2
www.orellana.gob.ec .
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|ALICUOTA 2 ] |  area 7302 | | % alicuota| 38,24%
AREA CONSTRUIDA - area 73,02 % alicuota 2553%
NORTE:, “fcon’ PATIO CUBIERTO ALICUOTA 1 EN 2.03m, Y CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 1 EN 5 89m
fsur (CON CALLE QUINTA TRANSVERSAL EN 7.92m
ESTE: [CON PARED DE PATIO ALICUOTA 2 EN 9.32m
OESTE (CON AREA COMUNAL EN 9 21m
INFERI;:)R: .+ . |CON SUELO NATURAL EN 73.02m2
SUPERIOR: [CON CUBIERTA DE ESTRUCTURA METALICA EN EN 73.02m2
PATIO area 36,34 % alicuota 12,71%
INORTE: [CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 1 EN 3.88m
|sur: ICON CALLE QUINTA TRANSVERSAL EN 3.88m
ESTE: ICON LOTE 2 EN 9.41m
OESTE: [CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 2 EN 9.32m
INFERIOR: [CON SUELO NATURAL EN 36 34m2
SUPERIOR: CON CIELO ABIERTO EN 36.34m2
AREA COMUNAL area 50,00 % 17,48%
NORTE: CON LOTE 5-6 EN 2.50m
SUR: CONCALLE QUINTATRANSVERSAL EN 2 50m
ESTE: CON PATIO CUBIERTO ALICUOTA 1 EN 10.88m Y CON AREA CONSTRUIDA ALICUOTA 2 EN 9.12m
OESTE [CON CALLE TERCERAEN 20.00m
INFERIOR: [CON SUELO NATURAL EN 50.00 m2
lsupsmoaz CON CUBIERTA DE ESTRUCTURA METALICA EN 50.00 m2

Articulo 3.- ENCARGAR de la supervision de la plena ejecucion de la presente
Resoluciéon Administrativa a la Direccion de Ordenamiento Territorial del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal Francisco de Orellana.

Articulo 4.- NOTIFICAR a través de la Direccion Ordenamiento Territorial a la parte
peticionaria la presente resolucion para los fines legales pertinentes. Ademas, se dispone
a la Direcciéon de Ordenamiento Territorial que, de acuerdo con sus competencias y
funciones ejecute y coordine sus acciones con las dreas que sean necesarias para dar
cumplimiento a lo resuelto en este cuerpo legal.

Articulo 5.- La VIGENCIA de la presente resolucion administrativa es a partir de la
fecha de suscripcion, sin perjuicio de su publicacion en la Gaceta Municipal.

Dado y suscrito en la Alcaldia del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Francisco de Orellana, ubicada en la calle Napo y Luis Uquillas, ciudad de El Coca, a los
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vemtld%s dias del mes de mayo del dos mil veinte 4 cinco. El Coca, Canton Francisco de
Orellana. - NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE.
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RAZON: La presente resolucién fue suscrita por la Tlga. Shirma Consuelo Cortés
Sanmiguel, alcaldesa del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Francisco de

Orellana, a los veintidds dias del mes de mayo del dos mil veinte y cinco, notifiquese a
las partes. LO CERTIFICO. -
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