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1. NORMAS ADMINISTRATIVAS

1.1.REGISTRO PROFESIONAL

Para que un profesional pueda realizar trabajos de Arquitectura, Urbanismo, Ingenieria,
Topografia etc., que requieran aprobacion municipal, debe estar registrado en el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Pindal.

a) Para procesos o intervenciones de menos de 50 m2 correspondientes a trabajos varios,
como adecuaciones o disefios internos podra realizarlo un Arquitecto o un Arquitecto
disefiador de interiores, mismo que debera estar registrado en el GADM del Cantén
Pindal.

b) Para procesos de disefio de planos arquitectdnicos superiores a los 51 m2, construccion,
lotizaciones, fraccionamientos etc., podra realizarlo un Arquitecto, mismo que debera
estar registrado en el GADM del Cantén Pindal. Los trabajos se realizaran de acuerdo a
las disposiciones de la Ley del Ejercicio Profesional de la Arquitectura y su Reglamento;

c) Para procesos de replanteos, podra realizarlo un topografo, pero el proceso técnico de
aprobacion deberd estar abalizado por un Arquitecto, Ingeniero Civil y/o Ingeniero
geobgrafo, mismo que debera estar registrado en el GADM del Cantén Pindal;

d) La Municipalidad determinara los casos que requiera la actuacién de otros profesionales
especializados para disefios especificos de acuerdo a sus competencias en: ingenieria
eléctrica, electrénica, mecanica, de comunicaciones, ambiental y otros, para cuyo efecto
se requerira, estar registrados en el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de
Pindal y actuaran de acuerdo a las disposiciones de la Ley de Ejercicio Profesional
correspondiente;

e) Para trabajos de construccion en el cual se requiera autorizacion municipal debe
efectuarse mediante la supervision técnica de un Arquitecto o Ingeniero civil en calidad
de Director de Obra, registrado en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Pindal, de acuerdo a las disposiciones de las respectivas leyes de ejercicio profesional;

f) Todos los planos, para su aprobacion deben presentarse debidamente firmados por el
propietario y el arquitecto, ingeniero y profesional calificado y deben indicarse también
sus nombres, direcciones y nimeros de registro de acuerdo a las Leyes de Ejercicio
Profesional.

g) La direccion técnica y ejecucion de los trabajos de una obra hasta su total terminacion
debera hallarse a cargo de uno de los profesionales asignados para tal efecto en este
articulo, el mismo que seré responsable por:

g.1. Perjuicios a las edificaciones o predios aledafios,

g.2. Falta de precauciones en la construccion o en la calidad de los materiales empleados
gue puedan afectar a terceros,

g.3. Alteracion de los planos aprobados,

g.4. Inobservancia a las disposiciones de la presente ordenanza.

h) Si el propietario cambia de director de obra o constructor, presentard una notificacion al
Departamento de Planificacion, acompafiado del contrato de construccion notariado, de
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acuerdo con el formulario que para este caso proveerd dicha oficina, firmado por el
profesional que se haga cargo de la obra;

i) Los tréamites municipales que requieran de firma de un profesional deben ser ingresados
en las ventanillas Municipales de manera personal.

1.1.1. Requisitos para el Registro Profesional

Para que los profesionales citados anteriores, puedan registrarse en la Municipalidad, se
requiere que ostenten titulo profesional debidamente otorgado por las Universidades y
Escuelas Politécnicas del Ecuador certificado por el SENECYT. La Municipalidad a través del
Departamento de Planificacién, extendera al profesional un carnet que acredite su
correspondiente registro.

En todos los casos para el registro Municipal correspondiente deberan presentar la siguiente
documentacion adicional.

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién.

b) Certificado de no adeudar al Municipio.

c) 2 fotografias tamafio carnet.

d) Copia de la cédula de identidad y papeleta de votacion

e) Copia certificada del SENECYT

f) Cancelar la cantidad de 20% del SBU. por concepto del registro municipal del
profesional por un periodo de 2 afios.

g) Fondos recaudados por este apartado seran utilizados, para la adquisicion de
instrumentos de medicion para el desarrollo tecnolégico en mediciones de campo y proyectos
realizados por la direccion de planificacion y ordenamiento territorial tales como residenciales,
turisticos, culturales y inspecciones de campo.

1.1.2. Vigencia del Registro municipal

El Registro de Profesionales en el GADM del Cantén Pindal debera ser cada dos afios,
considerando actualizar los datos de los profesionales inscritos.
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2. NORMAS GENERALES SOBRE EL TEJIDO URBANO

2.1. AREA DESCUBIERTA ENTRE VOLUMENES EDIFICADOS
2.1.1. Espacio Urbano

Considerando el contexto ambiental del Canton, se denomina asi al espacio aéreo abierto
capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad en funcién de requerimientos
ambientales de iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acustica, privacidad, angulo de vision
del cielo, visuales exteriores, vegetacion y otros elementos coadyuvantes del saneamiento
ambiental.

2.1.1.1 Conformacion del espacio urbano.
Se considera como espacio urbano a lo siguiente:

a) El espacio de via publica comprendida entre Lineas de fabrica (L.F.) y el comprendido
entre dichas lineas, y las de retiro obligatorio o voluntario de la edificacion. En el caso que
el ancho de la via publica varie en la cuadra, se adoptara el valor promedio;

b) El espacio libre de manzana;

c) El espacio entre paramentos laterales de los edificios de perimetro libre (aislada) y semi
libre (pareada) y las lineas divisorias entre parcelas, conectado directamente con el
espacio de via publica y con el espacio libre de manzana,;

d) El espacio entre paramentos verticales correspondientes a unos mismos o diferentes
volumenes edificados dentro de la misma parcela;

e) Los patios apendiculares que queden incorporados a alguno de los espacios
anteriormente enumerados.

f) Los espacios urbanos seran considerados como tales a partir de la cota de la parcela,
salvo en los casos especialmente previstos en este titulo y en cada zonificacion.

g) Eldimensionamiento de dichos espacios se reglamenta en este titulo y en particular segun
cada zona.

Funciones del espacio urbano. - Los locales s6lo podran ventilar e iluminar al espacio
urbano conformado segln se especifica en el siguiente numeral salvo el 50% de los
dormitorios en unidades de vivienda de 2 (dos) o mas dormitorios, los que podran ventilar
e iluminar a “Patio Auxiliar’, cumpliendo las previsiones especiales previstas a tales
efectos en el numeral de patios auxiliares. Si el resultado de aplicar tal porcentaje no fuera
un numero entero se tomara el nimero entero inmediato inferior.

2.1.1.2 Patios apendiculares del Espacio Urbano

Se consideran extensiones del espacio urbano aquellos patios apendiculares abiertos por un
lado de su planta a dicho espacio. La abertura de union en el espacio urbano debera ser igual
0 mayor que dos veces la profundidad del patio.
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2.1.2. Patios auxiliares

Se denominan asi las areas descubiertas ubicadas entre los volimenes construidos en las
parcelas, que por sus dimensiones no son aptas para conformar el espacio urbano. Tales
patios pueden iluminar y ventilar los locales.

Caracter y dimensiones de los patios auxiliares. - La altura de los paramentos en
correspondencia con las lineas divisorias entre parcelas se considerard igual a la de los
paramentos que los enfrentan. Se deberan cumplir las siguientes relaciones en funcién de
la superficie minima adoptada:

Para edificios con altura maxima de 9m a contar desde la cota de parcela:

Superficie minima = 16m2

Lado minimo = 3m

Por encima de dicha altura se permite la construccion de un nivel delimitado por una linea
de 45° desde la altura de 9m. Hasta un plano limite de 12m.

Extensiones apendiculares en los patios auxiliares. - Se admiten extensiones
apendiculares de los patios auxiliares para proporcionar iluminacién y ventilacion natural a
los locales, siempre que la distancia desde el paramento en el cual se ubican los vanos,
ilum linen y ventilen por el patio hasta otro que lo enfrente, y cumpla con lo establecido en
el numeral. 2.1.2. La apertura de unién con el patio debe ser igual o0 mayor que 2 veces la
profundidad de estas extensiones. Las superficies de las extensiones apendiculares no
podran computarse para satisfacer la superficie minima del patio auxiliar.

2.1.3. Normas comunes atodas las areas descubiertas
2.1.3.1 Forma de medir las areas descubiertas

Las dimensiones de las areas descubiertas, se determinan con exclusion de la proyeccion
horizontal de voladizos de saliente mayor que 0,10m. En el caso en que el area descubierta
de un lote lindere a otro lote, la medida de la distancia se tomara desde una paralela distante
0,15m. Del eje divisorio entre los lotes.

2.1.3.2 Areas descubiertas

El inicio del espacio urbano es un plano horizontal virtual a nivel de la cota de la parcela o de
la cota arquitecténica de barranca que sera fijada por el Departamento de Planificacién, en la
medida que conserve la barranca natural.

El inicio de los patios auxiliares o de las areas descubiertas entre volumenes edificados dentro
del mismo lote que conformen espacio urbano, es un plano horizontal virtual a nivel del piso
del primer local que reciba iluminacion y ventilacion del mismo, permitiéndose un Unico
escalonamiento en todo su desarrollo. La cota del plano de arranque se consignara en el
proyecto.
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2.2. EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS (CONTINUA)
2.2.1. Condiciones generales

El tejido urbano resultante de la construccién de edificios entre medianeras estara regulado
por los parametros que a continuacién se enuncian:

1) La relacion entre altura y separacion de la fachada principal con respecto al eje
de calle;

2) La relacion entre la altura y separacion entre paramentos enfrentados dentro de
la misma parcela;

3) Las alturas maximas o fijas de fachada, los retiros obligatorios y los planos limite,
inclinados u horizontales, que regulan las alturas maximas admisibles en funcién
del ordenamiento plastico (de alturas) general de los volimenes edificados;

4) La franja perimetral edificable correspondiente a la superficie de la manzana
comprendida entre las L.F. y las Lineas de Frente Interno (L.F.l.), que puede ser
ocupada con volumenes construidos;

5) La Linea de Frente Interno, constituida por la proyeccion del plano vertical que
separa la franja perimetral edificable del espacio libre de manzana;

6) El basamento, que posibilita la ocupacion parcial o total de la parcela, segun el
caracter de las zonas y los usos permitidos;

7) La Linea Interna de Basamento, proyeccion de los planos que delimitan el centro
libre de manzana.

2.2.2 Relacién entre altura y separacion de paramentos

Cumplira con las siguientes disposiciones:

1. Larelacion (R) entre la altura (h) del paramento de la fachada principal, tomado sobre L.F.
o L.F.E. (de encontrarse ésta fijada) y la distancia (d) desde la misma segun corresponda,
al eje de la calle serd R = h/d y su valor se establecera en cada uno de las zonas;

2. Larelacion (r) entre la altura (h’) de un paramento y la distancia (d’) a otro paramento que
se le enfrente dentro del mismo lote, sera menor o igual a 1,5. La distancia (d’) no podra
ser menor que 4m;

3. Cuando se trate de paramentos enfrentados del mismo edificio y de diferente altura, la
altura (h’) seréd igual a la semisuma de las alturas de los paramentos;

4. Las lineas divisorias laterales entre lotes se consideraran como paramentos de altura igual
a las de los paramentos que las enfrenten, debiendo cumplirse lo requerido en el numeral
2) de este articulo;
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5. Cuando la linea divisoria de fondo del lote diste de la L.F. menos que de la Linea de Frente
Interno de la manzana, la primera se considerara como paramento de altura igual al
paramento que la enfrente. Si a este se abren vanos de iluminacién y ventilacion deberé
cumplirse con una relacion r = h’/d’ en todo el ancho del lote y no pudiendo ser (d’) menor
a3m;

6. Cuando la L.F., la L.E. o la L.F.l., coincida en un sector de su desarrollo con un espacio
urbano formado por retiro parcial de fachada, se considerard como paramento de igual
altura al paramento que se le enfrente, debiendo cumplir con lo establecido para la
generacion del patio apendicular previsto en el numeral 2.1.2. No obstante ello, si el area
descubierta es mas extensa de lo alli establecido, el espacio a generarse debera cumplir
una relacion r=h'/d'3 con un d’ minimo =3 m;

7. Paratodos los lotes de una misma manzana, la altura maxima permitida (h’) sobre la Linea
de Frente Interno, estara dada por la relacion h”/d” = 1,5, siendo (d”) la distancia entre
L.F.l. opuestas entre si tomada sobre el menor de los ejes del espacio libre de manzana;

8. Cuando la linea divisoria del lote sobrepase la Linea de Frente Interno de la manzana en
menos de 3m o coincida con la misma, las construcciones deberan retirarse por lo menos
3m de dicha linea divisoria, si se abren vanos de iluminacion y ventilacién al espacio libre
de manzana.

9. Las relaciones arriba mencionadas se supeditaran a las disposiciones que sobre altura
méaxima se establezcan en este Cédigo para las zonas en particular.

2.2.3 Linea de frente interno

Linea coincidente con la proyeccion de los planos que determinan el espacio libre de
manzana. Se sitla paralelamente con respecto a cada L.F. o L.E. a una distancia (d) igual a
1/4 (un cuarto) de la medida entre los puntos medios de las L.F. opuestas de la manzana.

2.2.3.1 Troneras

En los angulos del encuentro virtual de las dos trazas de la L.F.l., a una distancia a= 9m de
aquél, éstas retrocederan hacia la L.F., con una perpendicular de longitud a’= 9m. Desde alli
arrancaran sendas paralelas a las L.F. que, en su encuentro, definiran los limites del espacio
libre de manzana. Cuando las L.F. formen un angulo menor de 80°, la distancia al encuentro
virtual de las dos trazas de las L.F.l. sera (a’) = 18m, siendo los retiros iguales que en el caso
anterior.

Cuando por aplicacion del procedimiento establecido precedentemente la extensién del
espacio libre de manzana (comunmente denominada tronera), resulte totalmente
comprendida en un lote, su conformacion no sera exigible.

En este caso el espacio libre de manzana queda limitado por la interseccion de las L.F.I.
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respectivas. Asimismo, no sera exigible su conformacion, en los encuentros de Linea de
Frente Interno determinadas por disposiciones particulares; asi como por diferentes
denominadores.

En todos los casos, inclusive en troneras, se garantiza a las parcelas una banda edificable
minima de 16m.

En ningun caso la L.F.l. podra estar ubicada a una distancia de la L.F. mayor que la de la
L.I.B.

Cuando en un lote la Linea de Frente Interno de la manzana resulte una linea quebrada, o
genere angulos diferentes a 90° se la podra regularizar, compensando el avance sobre la
L.F.I. de la manzana con la cesién al espacio libre de manzana de un area equivalente a la
gue se invade, cuando en un mismo lote del trazado de la Linea de Frente Interno resulten
franjas con capacidad edificatoria, discontinuas, las mismas siempre serdn motivo de
regularizacion mediante un estudio particular del caso.

Asimismo, cuando él o los edificios linderos posean una linea de edificacion existente que
sobrepase la L.F.l. de la manzana la misma podra alcanzarse compensando un minimo de
superficie correspondiente a esa area dentro de la franja edificable del lote, a juicio de la
Direccién, no se desvirtle la continuidad de aquel espacio y se tenga en cuenta el tejido
existente en las parcelas linderas.

Cuando por via de esta regularizacién se conformen extensiones del Espacio Libre de
Manzana, las mismas deberan regirse por el numeral 2.1.2 o constituir por si mismas un
Espacio Urbano, si a tales extensiones se abren vanos de iluminacion y ventilacion.

Ningan paramento o la proyeccion real o virtual de éstos, con excepciéon de los que
corresponden al basamento, podra sobrepasar la Linea de Frente Interno, salvo balcones y
cornisas como los permitidos para las fachadas principales. Las construcciones bajo la cota
del lote podran llegar hasta la Linea Interna de Basamento, salvo las disposiciones especiales
establecidas en cada zona.

No regiran las presentes disposiciones en los siguientes casos:

- Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m2;
- Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;
- Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccion de Planificacion establecerd mediante disposicion, las Lineas de
Frente Interno e Interna de Basamento correspondiente para toda la manzana ante la primera
solicitud de permiso de obra presentada por un propietario, garantizando a los lotes una
banda edificable minima de 16m.
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2.2.4 Linea Interna de basamento

La Linea Interna de Basamento para las manzanas cuadrangulares sera un poligono
semejante al de la manzana que lo contiene, trazado mediante paralelas alas L.F. o L.E. a
una distancia igual a 1/3 (un tercio) de la medida entre los puntos medios de la L.F. opuestas
de la manzana.

En los casos contemplados en el Titulo Linea de Frente interno, las normas especiales
dictadas por la Direccién de Planificacion para toda la manzana, incluird el trazado de la Linea
Interna de Basamento.

El espacio libre de manzana podra ser invadido hasta la Linea Interna de Basamento con la
construccion de un cuerpo cuya altura estara regulada segun las zonas. Por encima de dicha
altura, sélo podran sobresalir barandas o parapetos traslicidos hasta 1,20m de alto.

El centro libre de manzana, delimitado por la Linea Interna de Basamento, sera destinado
exclusivamente a espacio libre parquizado, del cual no mas del 70% podra tener tratamiento
diferente al de suelo absorbente. En dicho porcentaje podra incluirse piscinas de natacion
siempre que las mismas:

1. Cumplan con las reglamentaciones que determine la direccion;
2. Su disefio se integre con el espacio libre parquizado del entorno mediante un
tratamiento paisajistico.

En las zonas que asi lo permitan se podra ocupar la totalidad de la superficie del lote con
subsuelos destinados a estacionamiento, siempre que se adopten las medidas necesarias
para garantizar el escurrimiento de las aguas de lluvia a los conductos pluviales.

También se podra utilizar hasta el 80% de la superficie del lote afectado al espacio libre de
manzana para estacionamiento en tanto se mantengan las condiciones de suelo absorbente
exigidas, en este caso, esta superficie no podra ser computada a los efectos de satisfacer los
requerimientos de estacionamiento, salvo en edificios o conjunto de edificios proyectados y
construidos en su totalidad por EMUVIS.

Las cercas divisorias de los lotes dentro del centro libre de manzana no podran sobrepasar
una altura maxima de 2.0 m.

2.2.5 Construcciones Permitidas por sobre los planos limite

Por encima de los planos limite determinados segun los parametros establecidos en el Titulo
de Perfil Edificable y para cada zona podran sobresalir antenas para uso exclusivo del
inmueble, pararrayos y conductos, balizamientos cuando sean exigidos por autoridad técnica
competente, chimeneas y parapetos de azoteas. A si mismo se podra superar en 2 metros
estos planos limite con el sobre recorrido del ascensor o con la losa sobre la sala de maquinas
del mismo.
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2.2.6 Perfil edificable

La altura maxima sobre L.F. o L.E. surgira de las relaciones establecidas a tal fin para cada
zona. Por encima de dicha altura se podr& construir un nivel retirado a 2m de la L.F. o L.E.
con una altura maxima de 3m. Por encima de dicho nivel, retirandose a 4m de la L.F. o, L.E.
y de la L.F.l. y sin sobrepasar un plano limite horizontal trazado a 7m de la altura maxima de
fachada, solo podran ubicarse servicios comunes (Sala de reuniones, gimnasio, lavaderos),
vivienda de encargado, tanques de distribucion de agua, locales para maquinas de
ascensores, cajas de escalera, calderas, chimeneas, instalaciones de acondicionamiento de
aire y parapetos de azotea, asi como otras instalaciones técnicas no consignadas. Se admite
la ubicacion de bauleras, pero resultaran computables en el calculo del COST.

Los paramentos verticales envolventes de dichos volimenes deberan ser tratados con
materiales de igual jerarquia que los de las fachadas, formando una unidad de composicion
arquitecténica. En ningln caso la altura de las construcciones entre medianeras sobre L.F.,
L.E. o L.F.Il. podran superar los 15m, aun cuando el ancho de la calle y las relaciones
establecidas en la zona lo permitieran.

2.2.7 Altura de edificios en casos especiales

Altura de edificios en esquina. - En una esquina cuyas vias publicas concurrentes
autoricen distintas alturas de edificacion, la altura mayor (HM) en lotes esquineros
podra llevarse sobre la calle transversal la cual corresponde la altura menor (hm) hasta
una distancia (b) igual al ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm),
medido desde la interseccion de la L.E. con la L.F. De la calle mas angosta. A partir
de dicha distancia (b), la altura del edificio debera reducirse a la altura fijada para la
calle de ancho menor. El espacio resultante sera considerado como espacio urbano a
los efectos del numeral 2.1.1.1, a), b), ¢) y d). Cuando la distancia (b), diste menos de
3m o coincida con la linea divisoria de lotes, las construcciones por sobre la altura
menor (hm), deberan retirarse como minimo 3m de la linea divisoria de lotes, si se
abren vanos de iluminacion y ventilacion.

Altura de edificacion y ocupacién del suelo en parcela intermedia con frente a
dos o mas calles. - Cuando un lote intermedio tenga frente a dos o mas calles, la
determinacion de la altura y ocupacion del suelo sobre cada frente se haré
independientemente hasta las respectivas L.F.I. o L.I.B. segun corresponda,
calculandose, en consecuencia, la superficie edificable en forma independiente para
cada una de las subdivisiones virtuales que surjan de considerar que el lote esta
subdividido en tantos sectores virtuales susceptibles de localizar construcciones como
frentes tenga. Para el supuesto en que en alguno de las zonas a los que pertenece el
lote intermedio se permita la ocupacion total del suelo este aprovechamiento sélo
podra materializarse hasta una linea imaginaria coincidente con las lineas de fondo
de los lotes linderantes no pasantes, frentistas a la misma calle en que se permita la
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ocupacioén total del suelo. De resultar una linea quebrada u oblicua ésta podra
regularizarse conforme al criterio del numeral 2.2.5 Para la Linea de Frente Interno.
Si la manzana estuviese exceptuada del trazado de L.F.l., o la conformacion de la
parcela o las particularidades de la parcelacidén de la manzana impidieran la aplicacion
de los criterios de esta norma y de sus ejemplos graficos la Direccién determinara en
forma expresa y fundada los sectores edificables dentro de la parcela pasante y sus
respectivas alturas.

Altura de edificacion en lotes con frente a calles con nueva Linea de Edificacion
0 sujeta a ensanche o rectificacion. - En lotes con frente a calles sujetas a Linea de
Edificacion o afectadas a ensanche o rectificacion, la distancia (d), a que se refiere el
numeral 2.2.2 inciso 1) y el numeral 2.2.7 determinante del Plano Limite Horizontal,
se medira desde el eje de calle hasta la Linea de Edificacion o nueva Linea de Fabrica,
segun corresponda.

2.3. EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE (O AISLADA)
2.3.1 Generalidades

Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este Capitulo, los edificios cuyos
paramentos estén retirados de las lineas divisorias del lote, y no constituyan medianeras.
Soélo podran llegar hasta las lineas divisorias los basamentos que se construyan de acuerdo
con las normas que para cada zona se establecen, siempre y cuando sea con elementos
livianos o cubiertas inclinadas.

2.3.2 Caracteristicas de los edificios de perimetro libre

El tejido conformado por los edificios de perimetro libre, sera regulado por los mismos
pardmetros establecidos en el numeral 2.2.2, para el tejido entre medianeras (o continua).

2.3.3 Altura de un edificio de perimetro libre

La altura, medida desde la cota del lote, sera determinada en forma concurrente por:

1. La relacién (R) entre la altura (h) del frente principal y la distancia (d) al eje de la via
publica, R = h/d; y su valor se establecera en cada uno de las zonas;

2. La relacion (r) entre la altura (h’) de los paramentos laterales y la distancia (d’) a los
ejes divisorios laterales del lote, r= h’/d’; y su valor se establecera en cada uno de las
zonas;

3. Larelacion (r’) = h”/d” = 1,5 entre la altura (h”) del edificio y la distancia (d”) entre la
Linea de Frente Interno opuesta y el paramento del edificio a construir mas préximo a
la misma,;

4. La separacion d”” entre los paramentos enfrentados de un mismo o distintos cuerpos
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construidos en la misma parcela, que cumplira con la relacién h’’/d”” = r/2, donde (r),se
obtiene por aplicacion del inciso b) y h™ es la semisuma de las alturas de los
paramentos enfrentados en toda su longitud. En todos los casos d”” =12m.

Altura de edificios en esquina. - En una esquina cuyas vias publicas concurrentes
autoricen distintas alturas de edificacion, la altura mayor (HM) en un lote de esquina podra
llevarse sobre la calle transversal a la cual corresponde la altura menor (hm) hasta una
distancia (b) = ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm), medido desde la
interseccién virtual de las L.F. concurrentes de ambas calles. La distancia (b) podra
incrementarse por medio de retiros de la edificacion de la L.F. de la calle menor. En todos
los casos debera respetarse un retiro minimo de 6m del eje divisorio lateral del lote lindero
sobre la calle mas angosta. En los casos especiales de lotes intermedios con frente a dos
0 mas calles y de lotes con frente a calles con Linea de Féabrica de Edificacion o sujetas
a ensanche o rectificacion seran de aplicacion la prevision del numeral 2.2.7.

Incremento de superficie de suelo absorbente. - En los casos en que se amplie la
superficie de suelo absorbente minima requerida, la relacion r’=h"/d” podra incrementarse
proporcionalmente en relacion al incremento de la superficie de suelo absorbente
propuesto. Dicha superficie debera tener continuidad visual con el sector del lote incluido
en el centro libre de manzana.

2.3.4 Retiros de las construcciones

Los paramentos perimetrales de una edificacion de perimetro libre deberan guardar una
separacion minima de 6m de los ejes divisorios laterales del lote. En el caso en que se
construya basamento y el mismo esté retirado de las lineas divisorias laterales, esta
separacion no sera menor que 3m. Cuando en el paramento lateral retirado haya aberturas,
la separacion se regira por lo dispuesto en el numeral 2.2.2, numeral 2).

2.3.5 Salientes en las fachadas

Se permitiran las salientes con las siguientes restricciones:

1. En las fachadas laterales, la saliente del balcén sera igual o menor que d’/12;
2. Los cuerpos salientes cerrados sélo son permitidos sobre la Linea de Fabrica de
Esquina L.F.E.

2.3.6 Linea de frente interno

Cuando la profundidad del lote sea menor que la distancia entre la Linea de Frente Interno y
la L.E., las construcciones deberan guardar un retiro de fondo minimo de 3m y siempre que
esa distancia a la linea de fondo cumpla con la relacion (r), a la que se refiere el inciso 2) del
numeral 2.3.3. Ademas, el lote debera cumplir con lo prescripto en el PUGS.
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No regiran las presentes disposiciones en los siguientes casos:

- Para las manzanas cuadrangulares en las cuales la semisuma de sus lados opuestos
resulte menor a 64m;

- Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m2;

- Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;

- Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccidn de Planificacion establecer4 mediante disposicion, la Linea de
Frente Interno y la Linea Interna de Basamento correspondiente para toda la manzana ante
la primera solicitud de permiso de obra presentada por el propietario.

2.3.7 Linea interna de basamento

Regiran las mismas disposiciones que las establecidas en el numeral 2.2.4 para el tejido entre
medianeras (en edificios continuos).

2.3.8 Mancomunidad de espacio aéreo en caso de edificios de perimetro libre o aislada

Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro libre o para alcanzar
la separaciébn minima requerida, podran constituirse servidumbres reales entre lotes
colindantes. En cada uno de los lotes afectados podran constituirse servidumbres
administrativas o reales aun cuando éstas sean de un mismo propietario y perduraran
mientras subsistan los edificios de perimetro libre.

Antes de concederse el permiso de obra, las servidumbres deberan estar formalizadas
mediante escritura publica e inscriptas en el Registro de la Propiedad. La mancomunidad de
espacio aéreo debera establecerse por sobre la altura maxima permitida en la zona para el
basamento, en toda la profundidad del lote y sin limitacion de altura.

2.3.9 Construcciones permitidas por sobre los planos limite

Por encima de los planos limite determinados podran sobresalir antenas para uso exclusivo
del inmueble, pararrayos, conductos, balizamientos cuando sean exigidas por autoridad
técnica competente, chimeneas y parapetos de azotea.

2.3.10 Disposiciones de estética urbana

Los tanques, salas de maquinas, calderas, cajas de escaleras, chimeneas, instalaciones
reacondicionamiento de aire, etc., que se ubiquen por encima de un edificio de perimetro libre
no podran sobrepasar los planos limites establecidos Los elementos mencionados deberan
desarrollarse dentro de un volumen integral. Los paramentos envolventes de dicho volumen
deberan ser tratados arquitectobnicamente con materiales de la misma jerarquia que los de
las fachadas.
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2.4. EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMI LIBRE O PAREADO
2.4.1 Generalidades

Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este capitulo los edificios que cuentan
con uno solo de sus paramentos perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas
divisorias laterales del lote. En las zonas en que ello resulte permitido, estos edificios pueden
incluir también basamento que se apoye en las dos lineas divisorias laterales del lote, cuyas
caracteristicas y altura estan reguladas en las diferentes zonas, siempre y cuando se lo
realice con materiales livianos o cubierta inclinada. Estos edificios seran admitidos, se adosen
0 no, a un muro divisorio lateral de un edificio entre medianeras existente.

2.4.2 Caracteristicas de los edificios de perimetro semilibre o pareado

El tejido conformado por los edificios de perimetro semilibre sera regulado por los mismos
pardmetros establecidos en el Titulo Edificios entre medianeras y en cada una de las zonas
para los edificios entre medianeras y la relacién r = h’/d’ para edificios de perimetro libre, en
forma concurrente.

2.4.3 Disposiciones particulares

1. Si el edificio se adosa a un muro divisorio existente, su altura estara limitada por un
plano limite horizontal coincidente con la altura del muro divisorio al que se adosa
siempre que éste no haya sido autorizado por normas de excepcion, y la ocupacion de
la banda edificable cumplird las normas generales del numeral 2.4.2;

2. Si el edificio no se adosa a un muro divisorio existente, su altura y ocupaciéon de la
banda edificable estara determinada por las normas generales del numeral 2.4.2 y con
la relacion r = h’/d’ del numeral 2.3.3 inciso 2);

3. Si el edificio se adosa en forma parcial a un muro divisorio existente, su altura y
ocupacion de la banda edificable estar4 determinada conforme lo establecido por el
inciso 1) en la porcién adosada a muro divisorio existente y por el inciso 2) en la porciéon
no adosada, siendo de cumplimiento obligatorio la relacién r = h’/d’ del numeral 2.3.3
numeral 2);

4. Si el edificio linda con la medianera de otro edificio existente y, con un edificio de
perimetro libre, o con el espacio urbano de un edificio de perimetro semilibre, o con un
lindero cuya altura de zona es menor a la medianera del edificio existente a la cual se
adosa, debera respetar las siguientes separaciones respecto de la linea divisoria:

. Parcelas de ancho menor o igual a 10m: separacion minima = 3 metros.
. Parcelas de ancho mayor a 12: separacion minima = 5 metros.
. En todos los casos el espacio resultante sera considerado espacio urbano.
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2.4.4 Mancomunidad de espacio aéreo en caso de edificios de perimetro libre (aislada)
o semilibre (Pareada) en lote lindero

Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro semilibre o para
alcanzar la separacion minima requerida, podran constituirse servidumbres administrativas o
reales entre lotes colindantes que perduraran mientras subsistan los edificios. Antes de
concederse el permiso de obra, las servidumbres deberan estar formalizadas mediante
escritura publica e inscriptas en el Registro de la Propiedad.

La mancomunidad de espacio aéreo debera establecerse por sobre la altura maxima
permitida en la zona para el basamento, en toda la profundidad del lote y sin limitacioén de
altura.

2.5. DE LA LINEA DE FABRICA
2.5.1 Alineacion

Toda nueva obra que se levante con frente a la via publica debe seguir laL.F. o la L.E.,
salvo las situaciones consignadas en el numeral 2.5.3.

2.5.2 Linea de edificacidn

La edificacién frentista a las vias, debera respetar los retiros de frente con respecto al eje de
calle que se indican dentro del PUGS;

2.5.3 Obras detras de la Linea de fabricay de la linea de edificacién

Edificios entre medianeras o edificios continuos

1. Retiro total de la fachada:
Se permitira edificar detras de la L.F. o de la L.E. pudiendo retirarse sin limitacion,
siempre que: El espacio correspondiente al retiro de frente sea parquizado.
Si se materializa una separacién con la via publica, ésta estara constituida por un
cerco con altura no mayor de 1m de antepecho.

2. Retiro parcial de frente:
Cuando el retiro no se realice en la totalidad de la fachada, se regird segun lo
establecido en el numeral 2.2.2 inciso 6), en cuyo caso se podra realizar una
separacion con la via publica constituida por un cerco con altura no mayor de 1m de
antepecho.
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Edificios de perimetro libre (Aislado)

1. Los edificios de perimetro libre podran retirarse detras de la L.E. sin limitaciones.

2. Los basamentos apoyados contra las paredes medianeras cumpliran las condiciones
establecidas a continuacion

Linea de fabrica en aceras cubiertas con poérticos

En cada cuadra donde exista obligacién de ejecutar acera cubierta con portico, la Direccién
fijara la L.F. interior de la fachada para el piso bajo con un minimo de 2,40m vy la L.F.
exterior de los pilares y pisos altos.

Avance sobre la L.F. o sobre L.E., con sétano bajo la acera
En ningln caso se permitira trasponer la L.F., la L.E., o las Lineas de Retiro Obligatorio
establecidas en el PUGS con construcciones bajo nivel de acera.

2.6 DE LA LINEA DE FABRICA DE ESQUINA (L.F.E.)
2.6.1 Formacioén de espacios libres en las esquinas

En la parcela de esquina se prohibe la construccién en la superficie de terreno comprendida
entre las L.F. concurrentes, y la L.F.E. a los efectos de asegurar una mejor visibilidad para
el transito.

2.6.2 Obligacion de materializar la L.F.E

Es obligatorio materializar la L.F.E. cuando se realicen aperturas, ensanches o
rectificaciones de vias publicas, se construyan edificios o aceras, o se modifiquen las
existentes.

2.6.3 Trazay dimension de la L.F.E.

Caso General (forma ochavada o curva): la traza de la L.F.E. sera perpendicular a la
bisectriz del &ngulo formado por las L.F. de las calles concurrentes, dependiendo su
dimensién de este angulo y de la suma de las distancias entre las L.F. segun el siguiente
cuadro:
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Tabla 1. Medidas lineas de fabrica de esquina

S (Suma de los anchos de
las calles concurrentes en| Menor de 75° | De 75° a 105° | De 105° a 135° Mayor de 135°
la encrucijada)

S <24m 4am 6/8m 4/5m
24m < S <42m 4m 6m 4m

Casos particulares:

a) En edificios con acera aporticada: Se aplicara lo establecido en el numeral anterior
considerandose en lado aporticado la Linea de Fabrica exterior de los pilares y pisos
altos y el ancho de acera comprendido entre dicha linea y el cordon de acera
correspondiente.

b) En urbanizaciones especiales: La L.F.E. de una parcela comprendida en una
urbanizacion especial aprobada por el Municipio se ajustara a la traza fijada en la
urbanizacion.

2.6.4 Retiro obligatorio de la L.F.E.

Cuando exista L.E. debera también respetarse un retiro obligatorio, hasta una altura de 3m
sobre la cota de la parcela de la L.F.E. Dicho retiro se obtendra trasladando la traza de la
L.F.E., paralela a si misma y conservando su dimensién.

2.6.5 Edificacion detras de la L.F.E.

En los casos en que fuera obligatorio el retiro previsto en el inciso 2.6.3 podra edificarse
retirado o detrds de la L.F.E., determinada en el inciso 2.6.3 siempre que se conserve
deslindado el lote mediante signos materiales que acusen esa L.F.E., a fin de establecer que
la superficie del terreno comprendida entre la traza oficial y la adoptada, pertenece al lote de
esquina. Lo precedente no rige para lugares con regulaciones especiales, expresamente
determinados por las normas de zonificacion.

2.6.6 L.F.E. que comprende més de una parcela

Cuando un eje divisorio entre lotes intercepte una L.F.E., o las lineas de retiro obligatorio de
aquéllas, la traza correspondiente debera respetarse en cada lote. Los edificios que sobre
ella se erijan no podran tener voladizos, ni retiros, salvo que se construyan simultdneamente
formando una unidad arquitectdnica y previo establecimiento de una servidumbre, la que se
instrumentara mediante escritura publica que se inscribira en el Registro de la Propiedad.
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2.6.7 Cuerpos salientes cerrados sobre la L.F.E.

Por encima de los 3 m sobre el nivel de la acera, sin rebasar las prolongaciones de las L.F.
concurrentes, se permite que los pisos altos avancen por fuera de la L.F.E., formando cuerpo
saliente cerrado, con un vuelo limitado como sigue:

Tabla 2. Medidas de cuerpos salientes cerrados sobre la L.F.E.

Angulo formado por las L.F. .
Vuelo méximo del cuerpo cerrado
concurrentes
a<75° 1,50m (1)
a>75° Hasta el encuentro de las L.F.

En las certificaciones de nivel que se expidan para lotes de esquina, se dejara constancia de
la curvatura del cordén del pavimento actual o del que la Direccion resuelva adoptar en cada
caso. Quedan excluidas de esta obligacion los lotes cuyos propietarios se comprometan por
escrito a no avanzar con cuerpos salientes cerrados sobre la L.F.E., a ejecutar reformas o
ampliaciones internas de edificios existentes o a construir Unicamente el piso bajo. Si por
aplicacion de lo establecido precedentemente resultara un chaflan, su resoluciéon
arquitectonica sera aprobada por la Direccion. En los edificios de esquina que avancen en
pisos altos hasta el encuentro de las L.F. de las calles concurrentes, segun lo establecido en
este numeral, no se permitira emplazar en la acera ningun apoyo para soporte del saledizo.

2.6.8 Cuerpos salientes cerrados sobre el Retiro Obligatorio de la L.F.E.

Por encima de los 3 m sobre el nivel de la acera, se permite que los pisos altos avancen por
fuera de la Linea de Retiro Obligatorio de esquina siguiendo la prolongacion de las Lineas de
Edificacion hasta su interseccion, formando cuerpo saliente cerrado, con la Gnica limitacion
de que cuando el angulo formado por las mismas sea inferior a 75°, dicho cuerpo tendra un
vuelo maximo de 1,50m.

2.6.9 Bases para los convenios para formar la Linea de Fabrica de esquina

Bases para los convenios para formar la Linea Fabrica de Esquina

A los efectos de lo dispuesto en estas normas el P.E., por intermedio de la Direccion y
en expediente, celebrara con los Propietarios de los predios afectados por la Linea de
Fabrica de Esquina, convenios para la transferencia de dominio sobre una de las
siguientes alternativas:

1. La liberacién del impuesto por ocupacién del espacio aéreo referente a cuerpos
salientes cerrados, en relacion a la superficie cedida por el Propietario al Organo
de Aplicacion;
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2. El pago del valor del terreno necesario que se incorpora al dominio publico para la
formacion de la Linea Féabrica de Esquina.

Se suscribiran 3 (tres) ejemplares del convenio, uno quedara en el expediente, otro se
entregara al Propietario y el Ultimo se remitira a la Direccion de Planificacion o
Unidad de avallios y catastros segun sea el caso. El convenio debe perfeccionarse
por escritura publica en base a planos de mensura y subdivisién, debidamente
aprobados, que adjuntard el Propietario.

Cuando el Propietario desistiera de realizar la obra, sera invitado por la Direccién a
reconocer el convenio suscripto, obligandose a materializar la Linea de Fabrica de
Esquina; en caso contrario dicho convenio quedara automaticamente sin efecto.
Los convenios no pueden ser reemplazados por otros, salvo que en este
Documento se especifique una nueva dimension o forma de la Linea de Fabrica de
Esquina y aun en tal caso, debe quedar subsistente lo pactado con respecto a la
venta o cesion gratuita de la tierra, para la formacion de la Linea de Fabrica de
Esquina con la dimensién anterior.

Liberacion del impuesto por ocupacién del espacio aéreo por Convenio para
formar la Linea de Fabrica de Esquina. - Cuando entre el Organo de Aplicacion y el
Propietario de una parcela de esquina se convenga que éste cede gratuitamente y
aquélla acepta el terreno necesario para formar la Linea de Fabrica de Esquina
determinada por estas normas, la liberacion del impuesto mencionado en “Bases de los
Convenios para formar la Linea de Fabrica de Esquina”, correspondera a todo el
volumen edificable determinado por la fraccion cedida y la altura de fachada que se
alcance por aplicacion de estas normas. Esta liberacion, sélo rige para el primer edificio
y sus ampliaciones o ampliaciones del existente, que se realicen después de
concertado el convenio y se extiende a los sucesores en el dominio del inmueble. Esta
convencion no exime del cumplimiento de las demas disposiciones vigentes o futuras
relativas a cuerpos salientes cerrados en esquina.
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2.7 NORMAS DE HABITABILIDAD

2.7.1 Vivienda

Toda vivienda que se proyecte y edifique por iniciativa privada o publica debera responder a
los requisitos generales del presente Cédigo y a las dimensiones minimas indicadas en el
Caddigo de Arquitectura.

2.7.2 Asoleamiento en edificios de perimetro libre (aislada)

Cuando se construyan en una misma parcela uno o mas edificios de perimetro libre, éstos
deberan emplazarse de tal modo que se asegure el asoleamiento directo.

2.7.3 Asoleamiento en edificios entre medianeras (continuo)

Cuando se edifique entre medianeras y no fuera posible cumplir el requisito del numeral
anterior, se admitira que hasta un cincuenta por ciento del total de las unidades de vivienda
no reciban asoleamiento directo, siempre que la naturaleza de los muros exteriores tenga
ausencia de condensacion de humedad en paramentos de muros y cerramientos de
aberturas. El 50% de las unidades de vivienda restantes, deberd cumplir con los requisitos
de asoleamiento en los términos del numeral 2.8.2.

2.8 COMBINACION DE TIPOLOGIAS

Se autoriza la combinacion de tipologias edilicias dentro de una misma parcela, cuando cada
una de ellas esté permitida en la zonificacién.

2.8.1 Regla general

Cada una de las tipologias edilicias que se utilicen se regira por las normas que le son propias.
Es decir, los volimenes correspondientes a edificios entre medianeras (continuos) se regiran
por las normas del numeral 2.4, 2.2 y las disposiciones especiales establecidas en la
zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro libre (aislada) se regiran por las
normas del numeral 2.4, 2.3 y las disposiciones especiales establecidas en la zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro semilibre (pareado) se regiran por
las normas del numeral 2.4 y las disposiciones especiales establecidas en la zonificacion.
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2.8.2 Disposiciones particulares

1. Volimenes independientes:

De plantearse en la misma parcela la construccion de volimenes separados e
independientes de distinta tipologia, la separacion entre ellos debera cumplir las
previsiones del numeral 2.3.3;

2. Volumenes superpuestos:

De plantearse en la misma parcela la construccién de volimenes superpuestos en todo o
en parte, las relaciones de separacion y altura se mediran desde la cota de la parcela.
Solo podra sobrepasarse la altura maxima entre medianeras con cuerpos libres o con
cuerpos semilibres si estos Ultimos se adosan a una medianera existente;

3. Si se proyectan patios, éstos se dimensionaran en funcién de la semisuma de las alturas
de los paramentos que los determinen;

4. Los cuerpos regulados por la tipologia de edificios de perimetro libre sélo podran alcanzar
la L.I.B., en el supuesto de plantearse como volumenes exentos en todo su desarrollo o
desde el nivel de basamento autorizado en la zona de zonificacion en que se emplacen,
siempre que su cubierta sea de materiales livianos o cubierta inclinada.

5. La materializacion de dos o mas edificios de la misma tipologia en una misma parcela no
constituye combinacion tipoldgica;

6. De establecerse en la Zonificacién correspondiente COST diferenciados por tipologias el
conjunto no podréa superar el menor COST. Asignado a cualquiera de ellas;

7. Pueden proponerse compensaciones volumeétricas a los efectos de optimizar la estética
urbana o el centro libre de manzana, atendiendo los hechos existentes en la misma.

2.9 COMPLETAMIENTO DE TEJIDO

Se autorizara el completamiento de tejido cuando las alturas de los edificios linderos a la
parcela superen los 12m de altura, no resultando de aplicacion el control morfol6gico C.O.S.T.

Esta norma no sera de aplicacién cuando los edificios de mayor altura hayan sido autorizados
por ordenanzas de excepcion.

2.9.1 Parcelas rodeadas por edificios de igual altura

En parcelas cualesquiera sean las dimensiones de su Linea de Fabrica, se completa el tejido
igualando la altura del edificio a construir con la altura de los edificios linderos.

2.9.2 Parcelas rodeadas por edificios de distintas alturas

En parcelas cuya linea de frente sea menor o igual a 20 m, se podra completar el tejido
construyendo con la altura del edificio mas alto de los linderos hasta el punto medio de la
parcela, continuando a partir de este punto con la altura del edificio méas bajo al cual se adosa.
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2.9.3 Parcelas flanqueadas por edificio entre medianeras (continuo) y edificio de
perimetro libre (aislado) o semilibre (pareado)

Si el edificio linda con un edificio de perimetro libre o con el espacio urbano de un edificio de
perimetro semilibre o con un lindero cuya altura de zona resulta menor a la altura del edificio
entre medianeras existente lindero al cual se adosa y, a su vez con un edificio entre
medianeras, debera respetar las siguientes relaciones:

- Separacion respecto de la linea divisoria (con edificio de perimetro libre o con el espacio
urbano de un edificio de perimetro semilibre o con un lindero cuya altura de zona resulta
menor a la altura del edificio entre medianeras existente lindero al cual se adosa):
Parcelas de ancho menor o igual a 10m: separacion minima = 3 metros.

Parcelas de ancho mayor a 10m: separacion minima = 5 metros, con excepcion de
parcelas en cuya zonificacion determine lo contrario.
En todos los casos el espacio resultante sera considerado espacio urbano.

- Altura: igualando la altura del edificio a construir con la del edificio entre medianeras

En parcelas de hasta 20,00m de frente que presenten ante la Direccién la correspondiente
solicitud de permiso de obra deberan incorporar la documentacion técnica que se detalla
a continuacion:

a. Fachada del proyecto y de los edificios de la cuadra a la que pertenece el predio,
acotando alturas de fachada y de los pisos superiores si existiesen (esc. 1:50);

b. Relevamiento de los muros divisorios. De las terrazas de los edificios linderos con los
patios que posean, planta y corte de los patios debidamente acotados (dicha
documentacion deberd ser verificada y suscripta por un profesional registrado y
especialista en el tema);

c. Relevamiento fotografico del predio y de sus espacios linderos, asi como del ambito
de la calle, indicando el predio en cuestién y la fecha en la que se realizaron las tomas;

d. Croquis de la propuesta por: plantas, vistas, cortes, axonométrica del proyecto con los
edificios linderos debidamente acotados;

e. Sies manzana atipica, se deberé entregar una copia de la L. F. |. particularizada.
f. Memoria descriptiva.

En todos los casos de completamiento de tejido, en lo referente ala L.I.B. y L.F.l., se deberan
respetar las normas establecidas para cada zona.
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3. FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES, PROPIEDAD
HORIZONTAL Y AFECTACIONES

Fraccionamiento, particion o subdivision son procesos mediante los cuales un predio se divide
en varios por iniciativa publica o privada, se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de actuacion
urbanistica se aplicara lo dispuesto en el COOTAD. EI GADM en cualquier divisiébn o
fraccionamiento de suelo rural 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 GADM. Segun el caso se aplicara el régimen de propiedad horizontal y demas
normas de convivencia existentes para su efecto.

3.1 FRACCIONAMIENTOS

Un fraccionamiento sera la divisién de dos a diez lotes, considerando el area verde y comunal,
con frente o0 acceso a alguna via publica existente o en proyecto considerando la continuidad
vial. Ninguna autoridad municipal podra autorizar fraccionamientos que no respeten la
zonificacién establecida por esta ordenanza.

3.1.1. Porcentaje del &rea verde y comunal fraccionada

En toda urbanizacién y fraccionamiento del suelo, entregard a la municipalidad, minimo el
quince por ciento (15%) calculado del area util del terreno urbanizado o fraccionado, en
calidad de areas verdes (10%) y comunales (5%) determinados en la planificacion. Dentro del
rango establecido, no se consideraran a los bordes de quebrada y sus areas de proteccion,
riberas de los rios y areas de proteccién, zonas de riesgo, playas y areas de proteccion
ecoldgica. Siempre y cuando no haya dejado area verde al inicio de su creacién. Aplicado en
el area urbana, Zonas de expansion urbanay zonas de amortiguamiento, Zonas industriales.

Se exceptla de esta entrega las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion
hereditaria, donacion o venta, siempre y cuando no se destinen para urbanizacion.

Se prohibe todo tipo de exoneracion a la contribucion de &reas verdes y comunales, excepto
en lotes menores a 3000 m2 segun la planificacion territorial (Articulacion con Art. 424
COOTAD), en cuyo caso se optaré entre exigir la entrega del porcentaje 0 su compensacion
en dinero segun el avallo catastral, de todas maneras, el area cedida debe estar en funcion
del lote minimo vigente en el sector. En casos especiales, el pago en efectivo del porcentaje
de cesidn, podré realizarse en dividendos hasta por un plazo maximo de seis meses o se
prorrateara para el nimero de lotes resultantes, mismo que se cancelara al avalto catastral
vigente al momento de la transferencia de dominio. En caso de que existiere afectacion por
planes viales municipales vigentes, el porcentaje de afectacion mas el porcentaje de cesion
no sobrepasaré del 35% del area dtil.
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3.1.1.1 Regla general

La contribucion o entrega minima del quince por ciento y maximo el veinte y cinco por ciento
calculado del area util del terreno urbanizado o fraccionado, en calidad de areas verdes y
comunales establecido en el Art. 424 del COOTAD, corresponde al fraccionamiento con fines
urbanos; tanto en areas urbanas como rurales, en donde se realicen fraccionamientos para
viviendas o asentamientos humanos masivos, sin que proceda tal exigencia en el caso de
fraccionamiento de terrenos con fines agricolas previstos en el articulo 471 del COOTAD. El
porcentaje de contribucion estard dado en razon de la densidad poblacional del lugar.

No se exigiré el porcentaje de cesion en los siguientes casos:

a) Cuando se solicita un nuevo fraccionamiento de un lote de terreno ubicado en el area
urbana que anteriormente fue fraccionado y por el cual se realiz6 aportaciones globales
de areas verdes y comunales, y el titular del bien es el mismo;

b) Cuando las divisiones del predio las ocasionare el cruce de una via publica planificada
y ejecutada por el Municipio;

c) Cuando el Concejo Municipal al analizar la procedencia de redistribuir la contribucién
del porcentaje de areas verdes y comunales realizado en el primer fraccionamiento,
guarde la debida proporcionalidad con el segundo fraccionamiento.

d) Cuando sean tierras rurales que se dividan con fines de particién hereditaria, donacion
0 venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion establecidos en el Art. 424
del COOTAD (reformado 05 de Julio 2016).

En casos especiales no se exigira area verde

En las areas afectadas por vias, lineas de alta tensién, derechos de vias vehiculares, pasos
laterales, canales abiertos, riberas de rios, esteros o quebradas, las vecinas a areas de riesgo
o que presenten pendientes superiores al 30%, cuando las areas de afectacion sean mayores
al 25% de la superficie total del predio, no se exigird areas verdes sino, Unicamente el
equipamiento comunal equivalente al 5% del predio a fraccionar.

3.1.1.2 Inmuebles de areas verdes y comunales no susceptibles a donacion

Al ser bienes de dominio y uso publico, destinados al uso de la comunidad en forma directa
en los términos del articulo 417 del CAdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, (COOTAD) son inalienables, esto es intransferibles, por estar fuera del
mercado segun los articulos 416 y 417 del COOTAD.

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 GADM. La institucion publica beneficiaria tendra la obligacion de compensar el
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equivalente al valor del bien que recibe en base al avalu6 realizado por el GADM. (Art. 424.
COOTAD Reformado el 05 de Julio de 2016).

El concejo municipal podra acordar y autorizar la venta, donacién, hipoteca y permuta de los
bienes inmuebles publicos de uso privado (bienes mostrencos, bienes activos de empresas
municipales del GAD y/o acciones financieras directas); o la venta, donacion, trueque y
prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los integrantes. Para la
autorizacion no se podra contemplar un valor inferior al de la propiedad, de acuerdo con el
registro o catastro municipal actualizado. La donacién Unicamente procederd entre
instituciones del sector publico.

3.1.1.3 Areas de equipamiento comunal

El GADMP a través de la Direccién de Planificacion, definird el tipo de equipamiento a
construirse en las areas de equipamiento comunal mediante los estudios técnicos
correspondientes, y en base a los requerimientos de equipamiento de servicios sociales y de
servicios publicos, como son: bienestar social, cultural recreativo y deportes, seguridad,
administracion publica, servicios funerarios, infraestructura de transporte, especial (depdsitos
de desechos industriales, tratamiento de desechos sélidos y liquidos) Art. 424. (Reformado
05 de Julio 2016).

3.1.1.4 Casos en los que la contribucibn de éareas verdes y comunales para
fraccionamientos pueden ser compensada:

a) Cuando el porcentaje de cesion sea menor al lote minimo que establezca la zonificacion,
los propietarios pagaran esta obligacion en dinero en efectivo, y de acuerdo al avallio
municipal.

b) Cuando sea inconveniente para la ciudad por dificultad de acceso, ubicacién dispersa,
presente pendientes mayores al 30%, no disponga de continuidad en la trama vial, predio
que por su tamafio no pueda usarse para servicios comunales, ante lo que el Dpto. de
Planificacion elaborard un informe que serd conocido por la Comision de Ordenamiento
Territorial y Urbanismo, con el cual se podra compensar en dinero el equivalente al area
atil del terreno objeto de la subdivision.

c) Cuando el lote sea menor a 3000 m2 Art. 424 COOTAD (reforma 05 de Julio 2016)

Las compensaciones recaudadas serdn asignadas a un fondo para adquisicién de areas
verdes, comunales y/o de obras para su mejoramiento.
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3.1.1.5 Mantenimiento de areas verdes y areas de equipamiento comunal

El mantenimiento de estas areas serd responsabilidad del urbanizador hasta que sean
transferidas al GADMP, luego se suscribira un convenio con los representantes del sector
para el mantenimiento y cuidado de estos bienes de dominio publico.

3.1.1.6 Legitimacién de areas verdes y comunales

El Departamento de Planificacion del GAD Municipal de Pindal remitird el informe técnico,
luego de haber recabado del Departamento Juridico Municipal el informe en el que se
analizara los titulos escriturarios y demas documentos legales presentados con el que
justifican la propiedad de todo el predio sometido a fraccionamiento, con la salvedad de las
tolerancias permitidas.

En el informe técnico del Departamento de Planificacion incluira la verificacién fisica de las
areas verdes y comunales (fotografias) a ser entregadas por concepto de urbanizacion al
GADMP. Con los informes sefalados, el departamento de Planificacion emitir4 el informe
correspondiente para conocimiento y aprobacion del Concejo Municipal.

Con la resolucién de Concejo respectiva, el Departamento Juridico se encargara del tramite
juridico administrativo para la transferencia de dominio de areas verdes y comunales al GAD
Municipal de Pindal conforme a lo previsto en el articulo 479 del COOTAD. El resumen anual
del inventario de estos bienes estard a cargo del Unidad de Avallos y Catastros en
coordinacién con el Departamento Juridico, el mismo que informara al Concejo Cantonal para
su ratificacion.

Catastro de areas comunales. - La Unidad de avallios y catastros, verificara, constatara y
catastrara los lotes destinados a espacios verdes, y areas comunales de acuerdo a los planos
de habilitaciones del suelo aprobados previo a la emisién del permiso respectivo de
autorizacion o aprobacion.

3.1.2. Generalidades en fraccionamientos

Los fraccionamientos se dispondran de modo que las lineas divisorias laterales, en cuanto
sea posible, se hallen en angulo recto con la Linea de fabrica o sigan el radio en los casos de
curva.

3.1.2.1. Propuesta de apertura de Via Publicay fraccionamientos en el Area Urbana

La propuesta de nuevas vias a causa de los fraccionamientos debera ajustarse a la trama
urbana y modelo de ciudad deseado establecido en el PUGS, continuidad vial adecuada,
anchos viales establecidos, manzanas maximo de 150 m, lo que garantice la libre movilidad.
Los proyectos particulares deberan ser presentados por el promotor ya revision y aprobacion
por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Pindal.
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Las superficies destinadas a via pasardn al dominio publico de la Ciudad, no podra
procederse a la venta de lotes si no existen servicios publicos de agua, alcantarillado,
desagles, luz y vias de pavimento, adoquinado o asfalto. El GADMP puede convenir con las
empresas prestadoras de Servicios Publicos disposiciones de caracter general que faciliten
la tramitacion de propuestas de apertura de via por particulares siempre y cuando se
justifiquen dentro del trazado vial.

Todo convenio se formalizara ante el Notario Publico, debiendo, lo que pase a poder de la
municipalidad, quedar libre de reivindicaciones o reclamos de derecho habientes por parte
del propietario y sus sucesores, asi como de todo gravamen.

3.1.2.2. Ancho de Calles

El ancho de la via publica de la Ciudad sera proyectado de acuerdo a lo sefialado en el PUGS
y considerando el transito y densidad poblacional de la zona, y debera ser aprobada por las
dependencias técnicas respectivas del GADMP en base al plan vial debidamente aprobado.
El ancho de las calles no serd menor de 12 metros, salvo en los casos que el Plan vial
determine lo contrario.

Prohibicion de fraccionamiento sin Acceso a Via Publica. - Queda prohibida el
fraccionamiento en terrenos que no tengan acceso a via publica de acuerdo a lo que
determina el Art. 470 del COOTAD.

3.1.2.3. Planos de venta de lotes de fraccionamientos
Venta de lotes provenientes de un fraccionamiento de terreno

Todo plano elaborado para ofrecer la venta de lotes provenientes de un fraccionamiento de
un terreno, debe ser copia exacta del plano aprobado por la autoridad competente y en él
constara: el numero del expediente, la fecha de aprobacion, la zonificacion correspondiente
y toda restriccién al dominio propia del caso particular que expresamente se haya impuesto;

Fraccionamientos no autorizados sin fines comerciales

Si de hecho se realizaren fraccionamientos sin aprobacion de la municipalidad, quienes
directa o indirectamente las hubieran llevado a cabo o se hubieran beneficiado en alguna
forma de ellas, no adquiriran derecho alguno frente a terceros y la municipalidad sancionara
con una multa equivalente al avalto del terreno al o los responsables.
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Fraccionamiento de inmuebles sin autorizacién con fines comerciales

Quien procediere al fraccionamiento total o parcial de un inmueble situado en el &rea urbana
o de expansion urbana, con fines comerciales, sin contar con la autorizacion de la respectiva
autoridad, y recibiere u ordenare recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero, por
concepto de comercializacion del mismo, incurrira en delito de estafa tipificado en el Cédigo
Integral Penal.

La municipalidad aplicara las sanciones econémicas y administrativas previstas en la ley y en
las respectivas ordenanzas.

3.1.2.4. Division y Dimensiones Minimas de los lotes

a) Caso general. - Los lotes resultantes de un fraccionamiento o urbanizacion, dentro de
areas urbanas tendran una superficie minima de 150m? y un ancho minimo de 8m salvo
que se establezcan dimensiones diferentes en el tratamiento especifico de cada zona o
jerarquizacion vial. Para lotes mayores de 4.000m2 la referida proporcién no podra ser
menor que la relacién 2 - 5. La medida de por lo menos uno de los frentes de los lotes
resultantes debera ser igual o mayor que el lado menor del referido rectangulo.

b) Caso de lote de esquina. - Se procederd segun se establece en el literal a). Se
considerara como parte de ella la de la via publica comprendida entre la L.F.E. y las
prolongaciones de las L.F. de las calles concurrentes. Y la ochava no podra ser menor a
2.5 m y/o superar el 50 % de su frente de lado menor.

3.1.2.5. Separacion de lotes, redistribucion, integraciéon y englobamiento de lotes

a) De un lote se pueden separar fracciones para acrecentar otros colindantes, siempre que
el lote cedente quede con las dimensiones minimas establecidas en estas normas.

b) Ellote cedente puede quedar con dimensiones menores a las reglamentarias Gnicamente
si a juicio de la Direccion de Planificacion se produce una mejora en la conformacién de
los lotes resultantes.

c) Se admite el englobamiento de lotes aun cuando la resultante no se ajustard a las
disposiciones de estas normas salvo que se establezcan normas diferentes en la
zonificacion.

d) Se admite el fraccionamiento de acuerdo a titulo, en lotes de medidas insuficientes, de
otra surgida por unificacién administrativa sin la expresa conformidad del propietario, cuyo
titulo sefale los numeros de los lotes, siempre que éstos puedan ser individualizados en
el registro de la propiedad.

e) La aprobacion de un proyecto de reestructuraciéon de lotes producird automaticamente, la
compensacion de los lotes antiguos con los nuevos, hasta el limite de los mismos. Esta
compensacion no causara ningun gravamen.
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f) Cuando la antigua propiedad no llegue a la superficie minima a que se refiere el inciso
anterior, se obligar4 al propietario a cederlo en la parte proporcional, por su valor
comercial. (Art. 470 COOTAD).

g) Acordada la realizacién de la integracion o unificacion de lotes de oficio, ésta sera
obligatoria para todos los propietarios o posesionarios de los lotes afectados y para los
titulares de derechos reales o de cualquier otra situacion juridica existente sobre ellos.

3.1.2.6. Certificado de la Notaria por Divisién o Englobamiento de lotes

Cuando la administracién del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal expida los
certificados referentes a deudas por impuestos, tasas y contribuciones necesarias para
escriturar el fraccionamiento o englobamiento de lotes, hara presente las prescripciones
pertinentes de este Documento y al CAdigo de Arquitectura y Urbanismo que afecten al
dominio, a fin de que el notario tome debida nota al confeccionar el instrumento publico
correspondiente. Ademas, se dara cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo 472 del
COQOTAD.

3.1.2.7. Fraccionamiento y Redistribucion de Lotes Edificados

Solo se autorizara el fraccionamiento o redistribucion de lotes edificados, cuando se
demuestre que las construcciones que se desean mantener se ajustan al presente
Documento y al Codigo de Arquitectura y Urbanismo, y la ley de propiedad horizontal. Los
lotes resultantes del fraccionamiento o redistribucion de lotes edificados deberan cumplir con
lo dispuesto en el marco legal antes indicado.

3.1.2.8. Fraccionamiento de lotes con Frente a dos o mas Calles

Un predio intermedio con frente a mas de una calle puede ser fraccionado para formar lotes
auténomos sobre cada calle cumpliendo con la regulacién establecida en cada zona. El
Departamento de Planificacion, determinara las mejores opciones que permita mejorar la
conformacion de los lotes de la manzana. No se admitira el fraccionamiento de redistribucion
cuando el predio hubiera adquirido su actual conformacion a pedido del propietario.

3.1.3. Casos especiales de fraccionamiento

En los casos de fraccionamientos por herencia o division de hecho: Primero se debera
aprobar el fraccionamiento antes de realizar la adjudicaciéon individual. Se permitira la
subdivisién por derechos y acciones en el caso de que no puedan urbanizar o fraccionar.
Podréan realizar la subdivision por declaratoria de propiedad horizontal en la zona urbana y
zonas de amortiguamiento.

En los casos de emprendimientos agro productivos, de proteccién ambiental y/o
equipamientos en la zonarural. - se permitira el fraccionamiento del lote necesario, que sea
corroborado por un proyecto, asociacion o institucion publica y/o privada.
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En los casos de asentamientos de poblaciones en declaratoria de emergencia. - se
permitira el fraccionamiento del area necesaria para la reubicacién del mismo, de acuerdo al
namero de pobladores afectados multiplicado los habitantes por la tasa de crecimiento anual
por diez afos, dependiendo de cada caso.

En los casos de enfermedad comprobada de un familiar o discapacidad parcial y/o
permanente se permitird fraccionamientos de lote minimo que exige el MIDUVI para ser
beneficiario del bono de la Vivienda y lotes de una hectarea hasta el 5% del total del predio
rural. Los certificados médicos deberan ser del Ministerio de Salud o IESS.

3.1.3.1. Prohibicién de fraccionamiento de un bien inmueble mediante la figura de
derechos y acciones

Queda terminantemente prohibido fraccionar un inmueble sea urbano o rural mediante la
figura de derechos y acciones. Los fraccionamientos que se realicen en contraposicion a lo
aqui establecido serd nulo, de nulidad absoluta y no conferiran derecho alguno a los
intervinientes. Los notarios se abstendran de tramitar cualquier expediente que se
contrapongan a lo aqui sefialado.

Si de hecho se diera una compra venta que transgreda lo aqui prescrito, el registrador de la
propiedad se abstendra de registrar en los libros a su cargo la indicada compraventa, asi
como también el Unidad de Avallos y Catastros municipal de hacer constar la misma en sus
archivos.

Igualmente es de prohibicién absoluta ejecutar vias u obras de cualquier naturaleza, sortear
y/o adjudicar parcelas o lotes mientras los derechos y acciones no haya sido materia de
fraccionamiento aprobado por el GADMP. El incumplimiento de esta prohibicién dara lugar a
los derrocamientos pertinentes 0 a la imposiciébn de multas equivalentes al valor de lo
construido en el caso de ejecucién de vias u obras similares.

3.1.3.2. Particion judicial y extrajudicial de inmuebles

En el caso de particion judicial de inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda
a la municipalidad del cantén y no se podra realizar la particién sino con informe favorable del
respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, sera nula. En el caso de particion
extrajudicial, los interesados pediran al GAD Municipal la autorizacion respectiva, sin la cual
no podra realizarse la particion. En la que se sefialara también el lote minimo establecido en
cada zona dentro del PUGS, esto para garantizar el adecuado ordenamiento territorial del
sector en el que se ubique el bien.

3.1.4. Autoabastecimiento

Cuando no fuere posible que el GAD mediante el departamento de Agua dote a un sector; de
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agua potable y de alcantarillado, el fraccionamiento podra ser autorizado, siempre que los
beneficiarios de la misma construyan los sistemas hidrosanitarios respectivos de
autoabastecimiento, los cuales deberan ser revisados y aprobados por la mencionada
empresa.

3.1.5. Revocatoria

El Concejo Cantonal podra revocar las autorizaciones y aprobaciones de fraccionamiento si
se comprueba que se han presentado datos falsos, como lo estipula la Ley.
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3.2 URBANIZACIONES O CRECIMIENTO URBANO
3.2.1 Urbanizaciones

La urbanizacién es la divisién de un terreno mayor a diez lotes o su equivalente en metros
cuadrados en funcion de la multiplicacion del &rea del lote minimo por diez, que debera ser
dotada de infraestructura basica y acceso, y que sera entregada a la institucion operadora del
servicio para su gestién. Segun el caso, se aplicara el régimen de propiedad horizontal y
demd&s normas de convivencias existentes para el efecto, que se regulardn mediante este
Documento y las ordenanzas. De la misma manera, los fraccionamientos en los que se haya
aprobado solo manzaneros con el fin de proyectar una urbanizacién para evitar la
construccion de las obras de infraestructura, seréan consideradas como urbanizacién, para
precautelar la construccion de las obras de infraestructura por parte del urbanizador.

Del derecho a urbanizar. - Nace con la calificacion del suelo urbano y urbanizable (segun
determine los planos de zonificacién) y comprende la facultad de dotar a un predio de todos
los servicios de infraestructura para que adquiera la condicion de predio urbanizado.

3.2.2 Toda urbanizacién contemplara un sistema vial de uso publico

Este sistema debera someterse a los planes zonales y particularmente a los proyectos viales
correspondientes. Queda prohibida la urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal,
regional o provincial, sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.

3.2.3 Los proyectos de urbanizacion y fraccionamiento

Deberan sujetarse a las normas y disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, telecomunicaciones, disefio vial, establecidos por los organismos
competentes y someterse a su aprobacién previa tal como lo establece el PUGS.

Todo propietario de una urbanizacioén y fraccionamiento construira y entregard sin costo a la
Municipalidad las redes de infraestructura vial, sanitaria, servicios bésicos, dependiendo la
zona en la que se ubiquen.

En zonas urbanas de Pindal y cabeceras parroquiales; area de expansion se debera realizar
los estudios de Agua potable, Alcantarillado sanitario, con planta de tratamiento si no existiese
una red publica principal; alcantarillado pluvial, redes de: energia eléctrica soterrada,
comunicaciones y TV Cable; disefio horizontal y vertical de vias (comprende aceras y
bordillos). La construccion de infraestructura de agua potable anexada al sistema publico o
de autoabastecimiento, alcantarillado pluvial y sanitario (planta de tratamiento), sistema de
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energia eléctrica, telecomunicaciones y TV Cable soterrados; construccion de vias (calzada
asfaltada o adoquinada); y, aceras y bordillos seran ejecutados por la urbanizacion.

En zonas de Amortiguamiento, se debera realizar los estudios de Agua potable, alcantarillado
sanitario, alcantarillado pluvial con planta de tratamiento si no existiese una red publica o a
su vez planteamiento de biodigestores o algun dispositivo o método alternativo; energia
eléctrica, disefio horizontal y vertical de vias. Y la construccion de agua potable anexada al
sistema publico o de autoabastecimiento, alcantarillado pluvial y sanitario dependiendo de los
estudios, sistema de energia eléctrica, construccion de vias (afirmada). En casos de
proyectos de declaratoria de propiedad horizontal, estos deberan construir alcantarillado
pluvial y sanitario, veredas, bordillos y calzada adoquinada o asfaltada.

3.2.4 Los lotes de una urbanizacién

El trazado de las vias debe responder a la trama vial general del cantén, de acuerdo a las
condiciones del terreno, se debera determinar la implantacion de los lotes acorde al sistema
de movilidad, permitiendo flujos continuos.

3.2.5 Todo predio limitado o atravesado por un rio o quebrada

Mantendra una franja de proteccién minima segun lo establecido en el PUGS dentro de
afectaciones sobre la Distancia de proteccion para los rios utilizados en abastecimiento actual
de la poblacion del Canton Pindal. Estas zonas de proteccion seran de uso comunitario y de
libre acceso. El mantenimiento y conservacion de las areas los realizard el frentista.

3.2.6 Abstenciodn del Registrador de la propiedad

El Registrador de la Propiedad se abstendra de registrar, si no ha recibido la autorizacion
municipal. Su incumplimiento conllevara la nulidad de la inscripcion.

Para garantizar el cumplimiento de estas obras el Municipio de Pindal elevara la aprobacion
del proyecto a escritura publica debidamente registrada y quedaran hipotecados al Municipio
los lotes de la urbanizacion en la cantidad que el monto de las obras lo determine o en su
defecto garantizados mediante una pdliza equivalente al valor en mencion. El valor a
hipotecarse lo fijara previamente el Departamento de Planificacién en concordancia con lo
gue se estipula en la seccion relativa a garantias, inspecciones, recepcion de obras y en lo
gue fueren pertinentes.

3.2.7 Las urbanizaciones de interés social

Las urbanizaciones de interés social a crearse, estaran sujetas a la ordenanza que Regula la
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Planificacion y Ejecuciéon de Programas y Proyectos de Interés Social del GADM Pindal y de
ordenanzas especiales correspondientes, y como lo sefialado y determinado en el PUGS.

3.2.8 Responsabilidad del Concejo Municipal de Pindal

Previo informe del Departamento de Planificacion y de la constatacion de toda la
documentacion que ha servido de base para la emisién de dicho informe, entre los que debera
constar el del Unidad de Avallos y Catastros respecto a afectaciones, sobre posiciones,
propiedad, limites, dimensiones, colindantes, o cualquier otro particular relacionado al terreno
gue se fracciona, podra o no autorizar los proyectos de urbanizaciones de interés social.

Informe al Concejo Municipal. - El Concejo seré informado de todos los proyectos definitivos
de urbanizaciones que se realicen dentro del &rea urbana y urbanizable, para la aprobacion
del érgano administrativo mediante resolucion. Teniendo como principio indispensable que
todos los proyectos de nuevas urbanizaciones y fraccionamientos no modificaran las
normativas de uso, ocupacion de suelo, edificacion, y fraccionamiento, establecidas dentro
del Plan de Uso y Gestién del Suelo. En el caso de fraccionamientos, se permitira la
tolerancia de un lote por cada diez que no cumpla con el area minima, con un
porcentaje del hasta un diez (10%) menos tanto en area como en frente minimo.

Aprobacién de la resolucién administrativa. - Se entregara las copias al arquitecto
planificador o propietario previo el pago de la Hipoteca del costo total de las obras, valor que
se calculara en base a los costos de urbanizacién que la Direccién de Obras Publicas emitira
hasta cada 31 de diciembre, valor que sera equivalente al nimero de lotes segun el avalto
catastral. Este numeral se aplicara en el &rea urbana, de expansién y areas urbanizables. La
resoluciéon administrativa que se emita para cada urbanizacion o fraccionamiento, una vez
protocolizada constituye el permiso previo para ejecutar las obras de urbanizacion.
Obteniendo el permiso definitivo una vez que se haya pagado la Hipoteca del costo total de
la obra. Y el certificado de habitabilidad de la Urbanizacion emitido por el Departamento de
Planificacion.

3.2.9 Obligaciones para las urbanizaciones y fraccionamientos

Los proyectos de urbanizacién y fraccionamiento en suelo urbano y urbanizable, deberan
sujetarse a las normas y disposiciones establecidas por los organismos competentes
(departamento de agua potable, alcantarillado, empresa eléctrica, Obras publicas Municipales
y CNT) sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, vias y telefonia, y
someterse a la aprobacion previa de éstos siempre que el proyecto cuente con todas las
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redes soterradas. El urbanizador construira y entregara sin costo al Municipio las redes de
infraestructura soterradas sobre la base del cronograma presentado por el interesado.

El departamento de Gestibn Ambiental y Servicios Publicos, y las empresas de telefonia y
energia eléctrica no podran dar servicio ni factibilidad de estos a los asentamientos ilegales
0 que se encuentren fuera del suelo urbano o urbanizable, en areas de proteccion y/o en
areas de riesgos naturales de alta vulnerabilidad.

En un fraccionamiento o urbanizacion nueva los lotes deben cumplir con la superficie minima,
la cual estara libre de cualquier tipo de afectacion. Los lotes esquineros deberan planificarse
con dimensiones y areas que permitan desarrollar los coeficientes de ocupacién de suelo, en
concordancia a los retiros establecidos en el PUGS.

En caso de lotes proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se podra asumir
como frente del lote el ancho total de la via o pasaje.

Los lotes tendran una relacion méaxima 1:3 (frente - fondo), su variacion sera aplicable para
casos de sucesion por causa de muerte, para lo cual se requerira de un informe previo de la
Direccién de Planificacion. No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean iguales
0 superiores a 30 grados y que no cumplan con el lote minimo establecido en el PUGS.
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3.3 DE LA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL
3.3.1 Son sujetos a las normas de régimen de propiedad horizontal

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 0 a un espacio condominial conectado y accesible desde un espacio
publico, podran pertenecer a distintos propietarios.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados
en las areas urbanas de la ciudad y areas urbanas de cabeceras parroquiales de acceso
carrozable, que se desarrollen bajo este régimen, se someteran a la trama vial existente o
planificada. El area méaxima del lote para implantar los conjuntos habitacionales sera de
quince mil metros cuadrados (15.000 m2).

No cabe la constitucion o declaratoria de propiedad horizontal sobre inmuebles situados fuera
de las areas urbanas, expansion urbanay areas de amortiguamiento.

3.3.1.1 Disposiciones Generales

Las edificaciones gue se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a
las regulaciones de uso y utilizacion del suelo, contemplados en la zonificacion establecida
en el presente documento y a las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura
y Urbanismo.

La declaratoria de propiedad horizontal sera aprobada por la Municipalidad, y en ella se hara
constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio estableciéndose,
especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial o de un
conjunto mixto. Sobre la base de esta especificacion se debera elaborar el respectivo
reglamento interno.

En las propiedades que se constituyan de esta manera, cada propietario sera duefio exclusivo
de su piso, departamento, oficina, local o casa y copropietario de los bienes de uso comun
de todos ellos.

a) Se consideran bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los propietarios
del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion del edificio y los
que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento
o local, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la techumbre, la habitacién del
portero y sus dependencias, las instalaciones generales de calefaccion, refrigeracion,
energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los vestibulos, patios, puertas de
entrada, escalera, accesorios, entre otros, salvo lo dispuesto en el siguiente inciso.

b) El derecho de cada propietario sobre el valor de los bienes comunes sera proporcional al
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valor del piso, departamento o local de su dominio. Los derechos de cada propietario en
los bienes comunes, son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo
departamento, piso o local. En proporcion a esta misma superficie, debera contribuir a las
expensas concernientes a dichos bienes, especialmente a las de administracion,
mantenimiento, reparacion y al pago de servicios. El reglamento de copropiedad, podra
contemplar excepcionalmente alicuotas en relacion al avaltio del inmueble.

En la transferencia, gravamen o embargo de un departamento, piso o local se entenderan
comprendidos esos derechos y no podran efectuarse estos mismos actos con relacion a
ellos, separadamente del piso, departamento o local a que acceden.

c) Los bienes a que se refiere el inciso a), en ningln caso podran dejar de ser comunes, los
reglamentos de copropiedad aun con el consentimiento de todos los copropietarios, no
podran contener disposiciones contrarias a este precepto. Se exceptia el caso de que en
una propiedad se levante el régimen de propiedad horizontal y pase, consecuentemente
a ser una sola propiedad y un solo propietario.

d) Para que un propietario cambie el uso de la parte que le pertenece, se requiere
autorizacion del GADMP mediante el certificado de uso conforme. Debera sujetarse
ademas al reglamento de copropiedad y contar con el consentimiento expreso de los otros
copropietarios.

3.3.2 Emision de la declaratoria de régimen de propiedad haorizontal.

Sera emitida mediante la expedicion de la resolucién administrativa correspondiente, dentro
de la que establecera las reglas de ajuste a este régimen, segun se regula en el presente
cbdigo, la Ley de Propiedad Horizontal, y su reglamento, previos informes favorables de la
Direccion de Planificacion y la Asesoria Juridica, con los siguientes requerimientos:

1. Los planos de una construccion a declararse en propiedad horizontal, individualizaran
claramente cada una de las areas a venderse separadamente, y se inscribirdn en el
registro de la Propiedad, conjuntamente con la resolucién administrativa de la
Declaratoria de Propiedad Horizontal, segun lo establece el articulo 10 de la Ley de
Propiedad Horizontal, que establece lo siguiente:

Terminada la construccién de un edificio de propiedad horizontal, se protocolizara en una
de las notarias del canton, el plano general del edificio con las respectivas resoluciones
y los reglamentos de Copropiedad, y se inscribird una copia en el Registro de la
Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto, a excepcion del reglamento.
La copia del plano se guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

a) Ubicacion y linderos del inmueble;
b) Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas;
¢) Ubicacion y niumero que corresponda a cada piso, departamento o local; y,
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d) Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion y
ventilacién si las hubiere, desaglies, y de los demas bienes comunes.

Se hara, ademas, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacion del
piso, departamento o local y el nimero respectivo.

2. Al conjunto de documentos exigidos, se adjuntaran ademas el reglamento interno de
Copropiedad legalmente aprobado por el GADMP conforme lo establece el articulo 11
de la Ley de Propiedad Horizontal. Reglamento que ademas de las disposiciones
emanadas por la municipalidad, deber& también sujetarse a lo previsto en el Art. 12 de
la Ley antes mencionada.

3. Para el traspaso de dominio de propiedades declaradas en Propiedad Horizontal, el Dpto.
de Avaluos y Catastros exigira el permiso conferido por el Dpto. de Planificacion.

4. Para que una edificacibn pueda ser declarada en propiedad horizontal por la
Municipalidad, debera al menos haberse concluido como minimo toda la obra civil
(construccion en obra gris), asi como las obras comunales complementarias.

3.3.3 Edificaciones a construirse bajo el régimen de propiedad horizontal

Las edificaciones gue se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a
las regulaciones de uso y ocupacion del suelo, contemplados en los planos de zonificacion
establecidos en el PUGS y a las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura
y Urbanismo.

3.3.3.1 Niumero méaximo de unidades en propiedad horizontal

Tabla 3. Numero de unidades en propiedad Horizontal

Grupo Vivienda |Unidades de Comercio|Unidades de Oficinas
A De2all Hasta 20 Hasta 20
B 11a20 21a40 41 a 80
C 21a40 41 a 80 81 a 160
D 41a70 81 a 140 164 a 280
E >70

3.3.3.2 Espacios Comunales

La construccion de los espacios comunales de uso general en las edificaciones constituidas
bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetara a la clasificacién constante en el Cuadro
anterior. Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes
recreativas, retiros (frontales laterales y/o posteriores), areas de circulacién (peatonal y
vehicular).
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3.3.3.3 Espacios construidos

Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de sujetarse a los requerimientos anteriores
cumpliran las siguientes disposiciones especiales:

a) Los grupos B, C, D y E constantes en el cuadro inmediato anterior tendrdn un area para
ser utilizada por el portero o conserje no menor a 9,5 m2. (habitacion y bafio) conforme las
dimensiones minimas de los locales establecidas en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo, o en su defecto, facilidades para servicios de guardiania externa en un area
no mayor a 5 m2. Ademas, el grupo B tendrd una sala comunal de copropietarios, con un
area que sera calculada conforme las Normas de Arquitectura y Urbanismo, que en ningin
caso serd inferior a veinte metros cuadrados. Para los grupos C, D y E la sala comunal
sera igual a un metro cuadrado por unidad de vivienda o su equivalente para comercios y
oficinas con un maximo de cuatrocientos metros cuadrados que pueden estar divididos y
localizados hasta en cuatro sitios, no pudiendo cada uno de ellos tener un area menor a
100 m2.; con sus respectivos artefactos sanitarios.

b) Se podran ubicar las &reas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como
maximo el veinte por ciento del area. Esta construccion sera contabilizada como parte del
COS TOTAL y no sera contabilizada en el nimero de pisos del edificio, y deberd mantener
un retiro minimo de 5 m del limite de la terraza hacia el retiro frontal.

c) Los espacios comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizaran como piso (til,
siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de ocupacién del
suelo en planta baja establecido por la zonificacion. Esta area sera contabilizada como
parte del COS TOTAL.

d) En los grupos C, D y E las edificaciones deberan estar dotadas de un espacio para
deposito de basura con un area no menor de 4 m2 y con un lado minimo de 1.8 metros.
e) Edificios para centros comerciales:

- En general para centros comerciales se requerird: baterias sanitarias, guardiania, oficina
de administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por
cada 50 m2 de comercios; sala que en ningln caso sera menor a 20 metros cuadrados
ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados. Los estacionamientos para clientes estaran
de acuerdo a lo establecido en el presente documento sobre los requerimientos Minimos
de Estacionamientos y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

- Para centros comerciales populares se requerird que los proyectos contemplen:
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0 Baterias sanitarias, area de guardiania y de guarderia infantil, mismas que deberan
estar acorde a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

o Oficina de Administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro
cuadrado por cada 25 m2 de comercios; en ningdn caso estas dependencias seran
menor a 20 metros ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados.

o Estacionamientos para clientes, mismos que estaran de acuerdo a lo establecido en el
presente codigo y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

f) En edificios para oficinas se requerir&: guardiania, oficina de Administracion, sala de
copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m2 de oficinas, en
ningln caso sera menor a 20 metros cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros
cuadrados de acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Se
proveera de una unidad sanitaria para el publico (inodoro, lavabo y urinario);

g) Para edificaciones de estacionamientos se requerira: baterias sanitarias, oficina de
Administracion, guardiania, sala de copropietarios en una proporcion de 0.50 metros
cuadrados por cada estacionamiento, en ningln caso sera menor a 20 metros cuadrados
ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados;

h) Para edificaciones de bodegas se requerira: guardiania, oficina de Administracion y
estacionamientos para clientes. Los estacionamientos se calcularan de acuerdo a lo
establecido en los Requerimientos Minimos de Estacionamientos del presente documento
y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo;

3.3.3.4 Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de sujetarse a las
especificaciones anteriores observardn las siguientes disposiciones
especiales:

1. Cisternay equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro pisos que
vayan a ser declaradas en propiedad horizontal y estén comprendidos en los grupos B, C,
Dy E, estan obligadas a incluir dentro de las instalaciones de agua potable, cisternas con
capacidad para abastecimiento de un dia y el equipo hidroneumatico para la distribucién
de caudales;

2. Gas: Las edificaciones de uso residencial en propiedad horizontal, comprendidos en los
grupo Dy E, podran considerar un sistema central de almacenamiento de gas licuado de
petroleo, para ser distribuido por tuberia a cada departamento de conformidad con las
Normas establecidas por el INEN y las constantes en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo.
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3. Casilleros postales: toda edificacion en propiedad horizontal, comprendidos en los grupos
C, Dy E, contara con casilleros o buzones para el servicio postal;

4. Radio y televisidon: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial comprendidos
en los grupos D y E, podran instalar antenas colectivas de televisién y enlaces de radio
difusion en frecuencia modulada. Cuando se instalare una antena receptora de sefial de
televisién via satélite, ésta debera emplazarse en el sitio del edificio en que menor impacto
visual suponga para el medio.

5. Podran instalarse en remplazo de los requerimientos individuales, lavadoras y secadoras
de uso comunal, asi como compactadoras de basura.

6. Medidores de agua potable y energia eléctrica individuales, ubicados en lugares que

faciliten su lectura.

7. En caso de no disponer de red de alcantarillado, éstos deberan realizar redes por
separado de aguas lluvias y de aguas servidas, con su correspondiente planta de
tratamiento para el caso de aguas servidas;

8. Deberan contar con plan de contingencia.
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Tabla 4. Resumen de requerimientos

s
SO

 TINDA|
P~

I
A~

N

centros comerciales

ESPACIOS DE |GRUPOS REQUERIMIENTOS AREA
USO COMUNAL
Espacios .
construidos Ninguno
B/C/D/E Area minima para conserje o guardia [9.50 m2 de é&rea Uutil o
guardiania en un area no
menor a 5 m2.
B Sala de copropietarios No inferior a 20 m2.
C/D Sala de copropietarios 1 m2 por unidad de vivienda o
su equivalente para comercios
y oficinas. Con un méaximo de
200 m2
E Sala de copropietarios/ sala de uso 1 m2 por unidad de vivienda o
multiple su equivalente, con un maximo,
de 400 m2.
De acuerdo a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.
Edificios para |Sala de copropietarios Baterias |[Im2 por cada 50 m2 de

sanitarias, guardiania, oficina de
administracion. Estacionamiento para
clientes.

comercio, minimo 20 m2,
maximo 400 m2. De acuerdo a
Normas de Arquitectura VY|
Urbanismo.

Centro comerciales populares: Sala de
copropietarios, baterias sanitarias

guarderia infantil, guardiania oficina de
administracion, estacionamiento
clientes.

1 m2 por 25 m2 de comercio,
minimo 20 m2, maximo 400
m2. De acuerdo a las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.

Edificios para |Sala de copropietarios. 1 m2 por cada 50 m2 de

oficinas Guardiania, oficina de administracion. |oficinas, minimo 20 m2,
maximo 400 m2.

Edificios de |Sala de copropietarios. 0,50 m2 por cada

estacionamiento s |Baterias sanitarias, guardiania Oficina |estacionamiento, minimo 20

de administracion.

m2 maximo 400 m2.

Edificios para |Guardiania, oficina de administracién, |De acuerdo a Normas de
bodegas estacionamiento clientes, Arquitectura y Urbanismo.
Areas verdes
recreativas A/B/IC 10m2 por unidad de vivienda.
D/E 8 m2 por unidad de vivienda.
Areas de
circulacion
peatonal y De acuerdo a Normas de|
vehicular Arquitectura y Urbanismo
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3.3.4 Areas verdes recreativas para edificaciones con régimen de propiedad horizontal

Las edificaciones de vivienda comprendidos en los grupos A, B, C, D y E tendran un area
recreativa minima de diez metros cuadrados por unidad de vivienda. Estas areas pueden ser
concentradas hasta en dos cuerpos, susceptibles de implantarse equipamientos.

Para el calculo de estas areas no se tomaran en cuenta las superficies destinadas a
circulacién vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial, podran ser
tratados como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespedados o
arborizados.

En edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a ampliaciones por
los cambios de zonificacién, podran utilizarse las terrazas como areas recreativas abiertas,
siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades y sean disefiadas especificamente
para dicho fin.

En edificaciones nuevas las areas verdes recreativas podran localizarse y disefiarse
especificamente para dicho fin en terrazas y/u otros pisos.

3.3.5 Disposiciones comunes para edificacion bajo el régimen de propiedad horizontal

Se entenderd por pasaje comun, a una galeria, escaleras, un zaguan o un patio de acceso
libre para todos los copropietarios;

a) Las unidades independientes pueden constituirse con pasillos que permitan la
organizacion interna en dos plantas (tipo ddplex) con vinculacién vertical interna, esta
organizacién no implicara la modificacion de corredores, galerias, escaleras, zaguanes, ni
patios, debiendo respetarse la tipologia arquitectonica y la expresion morfologica de
fachadas, tanto exteriores como interiores;

b) La circulacion interior, tanto horizontal como vertical, tendrdn minimo 1.2 m. de ancho; v,
Se presentara un informe técnico sobre la estabilidad.

Nuevos proyectos de edificacion bajo el régimen de propiedad horizontal

Todo nuevo proyecto de edificacién que se prevea realizar bajo el régimen de propiedad
horizontal, ademéas de la normativa antes indicada, deberd sujetarse a las siguientes
disposiciones:

a) Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacion establecida en el Plan de Uso y Gestién de Suelo y las
normas especificas contenidas en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo;

b) Presentaran planos arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias,
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eléctricas y contra incendios aprobados;

¢) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, seran centralizadas, cada unidad
tendra un medidor propio, en un lugar facilmente accesible dentro de cada unidad. Para
uso comunal tendrd un medidor independiente, asi como tomas de agua en caso de
incendio;

d) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal manera que cada
apartamento tenga su propia instalacion hasta conectar con la red general de bajantes o
colectores del edificio;

e) Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contar4 con su propio
medidor, alimentado desde el tablero general;

f) La iluminacion de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y éareas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

g) Las losas de entrepiso seran de hormigén armado no menor de 20 cm. de espesor; Y,

h) En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccién o mas de tres unidades de vivienda
se exigira planos y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e hidro-sanitarios.

i) Ademas, para todos los casos se sujetara a las nhormas de construccion establecidas en
el Codigo de Arquitectura y en las normas regulaciones y disposiciones de la Ley de
Reglamento de Propiedad Horizontal.

3.3.6 Normas Técnicas
Las normas técnicas del presente documento, se relacionan a los siguientes aspectos:

- Condicion estructural. - Se cumplira lo establecido en las normas INEN, en el cédigo de
la construccion del Ecuador y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo referente a las
normas especificas de Construcciones Sismo Resistentes.

- Obras de Albaiiileria. - Podran constituirse las unidades independientes por pisos o
partes de los mismos, siempre y cuando, los entrepisos y las paredes entre unidades,
tengan caracteristicas constructivas que garanticen privacidad y un nivel de ruido de
maximo 30 Db., con un espesor de paredes medianeras minimo de 20 cm.;

Los entrepisos entre unidades, podran ser de cualquier sistema o material compatible con
el sistema soportante de la edificacion, de tratarse de entrepisos de madera, se colocara
un cielo raso, en cuyo interior se alojara material aislante acustico incombustible, con un
nivel de ruido maximo de 40 Db. en todos los casos. En el caso que usaren técnicas
especiales, el proyectista y constructor deberan demostrar la bondad del sistema
propuesto.

- Instalaciones Sanitarias. - Las acometidas de agua potable y aguas servidas, seran
centralizadas; cada unidad de vivienda, comercio u oficina debera tener su medidor de
agua potable individual, ubicado en un sitio de facil accesibilidad y se sujetara a lo
establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
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- Instalaciones Eléctricas. - Las instalaciones eléctricas seran centralizadas; por lo que,
cada departamento tendra su propio medidor o tablero, alimentado directamente del
tablero general, el mismo que estard equipado con una caja metalica de seguridad. Los
espacios comunes: escaleras, corredores, galerias, vestibulos y espacios exteriores
tendrdn un tablero de servicio con medidor propio. El consumo sera pagado
proporcionalmente por los condéminos.

- Instalaciones Especiales. - Cumplirdn de manera obligatoria con las normas de
Arquitectura y Urbanismo e INEN, relacionado a Ascensores, Elevadores y Proteccidn
contra Incendios.

- Servicios Colectivos. - A mas de lo establecido en el cuadro de requerimientos de
espacios construidos, se cumplira con lo siguiente:

En edificaciones sujetas a propiedad horizontal se exigira estacionamientos vehiculares de
acuerdo a lo establecido en el PUGS. Las areas de lavanderia y secado de ropa pueden
incluirse en cada unidad de vivienda, de no ser asi, se ubicaran en la terraza del edificio, cuya
dimensién sera de 6 m2 en las plantas altas, con cerramientos que permitan el acceso
exclusivo de cada unidad de vivienda.
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3.4 DE LA REGULACION DE DIFERENCIAS, DE EXCEDENTES, QUE NO
SUPERAN EL ERROR TECNICO Y DE EXCEDENTES QUE SUPERAN EL ERROR
TECNICO DE INMUEBLES CON LINDEROS CONSOLIDADOS Y NO
CONSOLIDADOS URBANOS Y RURALES

3.4.1 Laregulacion

Es el conjunto de acciones determinadas en esta ordenanza para legalizar, titular, redistribuir
o reconocer el derecho a la propiedad sobre la tierra rural o urbana. La regularizacion es
competencia exclusiva de la maxima autoridad del Ejecutivo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Pindal en vinculacién con el Ministerio de Agricultura y
Ganaderia MAG . Para efectos de esta ordenanza, la regularizacion comprende: los actos
administrativos de titulacion de tierras rurales o urbanas que se encuentran como excedentes
de terrenos con linderos consolidados y no consolidados favor de personas titulares del
dominio del bien de mayor extensién colindantes con el area que se encuentra en posesion
ininterrumpida por un lapso minimo de cinco afios.

3.4.2 Error técnico

Diferencia de areas por errores técnicos de medicion aceptada. Cualquier excedente o
diferencia de area detectada en mas o en menos, comparando el titulo de dominio actual
(certificado del Registro de la Propiedad del bien) con el levantamiento planimétrico actual o
la que conste en el catastro cantonal.

El error técnico aceptable estar4d dado en funcion de la superficie del lote de terreno
proveniente de la medicion realizada y calculada en el mapa catastral (superficie o area
grafica establecida en el catastro), errores en los que aceptaran las siguientes tolerancias
maximas:

AREA URBANA

Para predios que tengan una superficie menor o igual a dos mil metros cuadrados (< o = 2000
m2), se considerara un error técnico aceptable de quince por ciento (15%).

Para predios que tengan una superficie mayor a dos mil metros cuadrados (> 2001 m2), se
considerard un error técnico aceptable de quince por ciento (15%); y,

Para predios en areas urbanas del Cantén Pindal que tengan una superficie igual o mayor a
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diez mil metros cuadrados (10.000 m2) se considerara un error técnico aceptable de quince
por ciento (15%).

AREA RURAL DE EXPANSION URBANA

Para predios que tengan una superficie menor o igual a dos mil metros cuadrados (< 0 = 2000
m2), se considerara un error técnico aceptable de quince por ciento (15%)

Para predios que tengan una superficie mayor a dos mil metros cuadrados (> 2001 m2), se
considerara un error técnico aceptable de quince por ciento (15%); y,

Para predios en areas de expansion urbana del Cantén Pindal que tengan una superficie igual
o0 mayor a diez mil metros cuadrados (10.000 m2) se considerara un error técnico aceptable
de quince por ciento (15%).

AREA RURAL

Para predios menores a 1,00 Ha. Se considera un error técnico aceptable de quince por
cientos (15%).

Para predios de 1,01 a 10,00 Ha. Se considerara un error técnico aceptable de quince por
ciento (15%)

Para predios de 10,01 a 50,00 Ha. Se considerara un error técnico aceptable de quince por
ciento (15%) predios mayores a 50,01 Ha. Se considerard un error técnico aceptable de
guince por ciento (15%)

3.4.2.1 Bien con linderos consolidados

Se considera bien inmueble con linderos consolidados, aquél que se encuentra dentro de
paredes, muros, construcciones o algo firme de caracter natural que no sea susceptible de
cambio o alteracion, tales como arboles de madera dura de mas de diez afios.

3.4.2.2 Bien con linderos no consolidados

Se considera bien inmueble con linderos NO consolidados, aquél que sus linderos son
susceptibles de alteracion o cambio.
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3.4.2.3 Regularizacién de terreno que tenga diferencia de superficie (El &rea de terreno
es inferior a la constante en el titulo de propiedad)

La regularizacion de la diferencia en terrenos con o sin linderos consolidados, se realizara
con la aprobaciéon del levantamiento planimétrico, por parte de la Unidad de avallos y
catastros. Esta aprobacion se protocolizard e inscribira en el Registro de la Propiedad
(replanteo).

3.4.2.4 Regularizacidon de excedentes que no superan el error técnico aceptable

Los excedentes que no superen el error técnico de medicién, en terrenos con y sin linderos
consolidados, se rectificaran y regularizaran a favor del propietario del lote, con la aprobacion
del levantamiento planimétrico en el que se incluird el excedente, por parte de la Unidad de
avaluos y catastros; en la aprobacion se hara constar que se deja a salvo el derecho de
terceros perjudicados si los hubiere (replanteo).

3.4.2.5 Regularizacién de terrenos con linderos determinados y con error de calculo de
la superficie

Se rectificaran y regularizaran, con la aprobacién del levantamiento planimétrico en el que se
corregira la superficie, por parte de la Unidad de avallios y catastros; en la aprobacion se hara
constar que se deja a salvo el derecho de terceros perjudicados si los hubiere. Esta
aprobacién se protocolizara e inscribird en el Registro de la Propiedad Municipal del cantén
Pindal.

3.4.2.6 Regularizacidon de excedentes en terrenos con linderos consolidados

Los excedentes que superen el error técnico de medicion, se rectificaran y regularizaran a
favor del propietario del lote, con la aprobacién el levantamiento planimétrico en el que se
incluira el excedente, por parte de la Unidad de avallos y catastros, mediante resolucién
administrativa emitida por el sefior Alcalde en la que se hara constar dejando a salvo el
derecho de terceros perjudicados. Esta resolucién se protocolizara e inscribira en el Registro
de la Propiedad Municipal del Canton Pindal. Una vez inscrita se entregara en Asesoria
Juridica, dos ejemplares, los mismos que se distribuirdn asi: una a la Unidad de avaltos y
catastros y otra se quedara en Asesoria Juridica para su archivo.

3.4.2.7 Regularizacion de excedentes en terrenos con linderos NO consolidados

Los excedentes que superen el error técnico de medicion, se rectificaran y regularizaran a
favor del propietario del lote de terreno, mediante Resolucién emitida por el Alcalde, ademas
de la actualizacion o reformacion de las ordenanzas pertinentes.
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3.4.3 Requisitos para adjudicacién o regularizacién

El o los interesados en la adjudicacion o regularizacion del excedente del bien inmueble de
su propiedad, deben cumplir con los siguientes requisitos:

1. Solicitud de adjudicacién del excedente dirigido al sefior Alcalde, a lo que se adjuntara

2. Certificado actualizado del Registro de la Propiedad del bien de propiedad del solicitante

3. Levantamiento planimétrico aprobado por la Unidad de avallos y catastros en el que se
detallara el area escriturada y el area excedente a regularizar.

4. Levantamiento planimétrico del bien en el que conste unificada el &rea escriturada y el

excedente.

5. Declaracién juramentada del o los propietarios del bien en la que manifiesten bajo
juramento que estan en posesion del excedente por mas de cinco afios; que desconocen
gue alguien sea propietario del bien; ademas sefialaran quienes son sus colindantes.

6. Declaracion juramentada de los colindantes y del area excedente, en la que manifiesten
que efectivamente los solicitantes han estado en posesion por mas de cinco afos del
excedente; y que no tienen inconvenientes de linderos con el o los solicitantes; asi como
estar de acuerdo con la adjudicaciéon que se les va a realizar a los solicitantes en virtud
que no afectan sus derechos.

En la solicitud debera constar obligatoriamente el lugar donde recibird notificaciones, los
mismos gue seran los establecidos en el Codigo Organico General de Procesos (COGEP).

3.4.3.1 Del procedimiento

Una vez presentada la solicitud, el sefior alcalde la remitira a la Unidad de avallos y catastros,
para su estudio y posterior emision de un informe técnico, que se remitira a Asesoria Juridica.

De no ser procedente se notificara legalmente al interesado y se archivara el proceso.

De ser procedente, Asesoria Juridica solicitara a la Unidad de avallios y catastros el avallo
del area a ser regularizada o adjudicada; con el avalto, se notificara a los interesados a fin
de que realicen el pago en la Tesoreria Municipal y entreguen el original en Asesoria Juridica
dentro del plazo méaximo de quince dias, para la elaboracion de la resolucién de adjudicacion
o regularizacion del excedente; lo remitira al sefior Alcalde para su firma; una vez firmada se
entregard al o los interesados la resolucion, con todos los documentos habilitantes, los
mismos que se protocolizarén e inscribirdn en el Registro de la Propiedad.

Una vez inscrita se entregara en Asesoria Juridica, dos ejemplares, los mismos que se
distribuiran asi: Una a la Unidad de avallos y catastros y otra se quedara en Asesoria juridica
para su archivo.

3.4.3.2 Contenido de laresolucién

La resolucion de adjudicacion o regularizacion, debera ser debidamente motivada y contendra
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lo siguiente:

1 .- La motivacion, técnica y legal de la pertinencia de la adjudicacion o regularizacion.

2 .- Nombres completos del o los adjudicatarios.

3 .- Superficie total y linderos y dimensiones incluida el area excedente objeto de la
regularizacion.

4 .-Laindicacion de que se ha pagado el valor del avalto del excedente.

5 .- La prohibicion de enajenacién y particién del excedente adjudicado durante el tiempo de
cinco afos.

6 .- Laindicacion de que se deja a salvo el derecho de terceros perjudicados.

7 .- Son documentos habilitantes de la resolucién los siguientes:

a) Informe favorable de la Direccion de Planificacion.

b) Informe favorable de Asesoria Juridica.

c) Levantamiento planimétrico debidamente aprobado por la direccion de Planificacion en
el que se sefialar4 la superficie total y nuevos linderos del bien, objeto de la
regularizacion.

d) Certificado actualizado del Registro de la Propiedad del bien de propiedad del o los

solicitantes. e) Certificado de pago del area adjudicada o regularizada.

f) Declaracion juramentada del o los solicitantes y del o los colindantes.

g) También se incluiré lo obligacién de observar o dar cumplimiento a lo constante en los
numerales 3.3.3.3 - 3.3.3.4 - 3.3.3.5 - 3.3.3.6 de esta ordenanza.

3.4.3.3 De las obligaciones de los adjudicatarios

Las personas naturales o juridicas adjudicatarias de tierras rurales estatales quedan sujetas
a las siguientes condiciones:

- CINCO ANOS no pueden ser enajenadas, o partidas;
- No se podré fraccionar en ese mismo tiempo.
3.4.3.4 Del fraccionamiento

En el caso de sucesion de bienes hereditarios o liquidacién de la sociedad conyugal, la
propiedad de las tierras regularizadas por la maxima autoridad del ejecutivo del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del cantéon Pindal se mantendra pro indiviso, por un
lapso minimo de cinco afios.

3.4.3.5 Valor de las tierras y forma de pago

En todos los casos de regularizacion de excedentes en terrenos con linderos NO
consolidados, se cobrara el equivalente al avallo catastral del &rea a ser regularizada, el
mismo que sera pagado por el o los interesados previos a la emisién de la resolucion. En
caso de reversion, se devolverd lo indebidamente pagado.
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3.4.3.6 Reversion del excedente

En caso de que cualquier persona natural o juridica, justifique legalmente ser el legitimo
propietario del excedente adjudicado o regularizado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado, mediante Resolucion, se revocara el acto administrativo de regularizaciéon o
adjudicacion; y, el bien volvera a su estado anterior; la Resolucién se protocolizard e inscribird
en el registro de la propiedad a costa del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
Canton Pindal; y se procedera a la devolucion de lo indebidamente pagado.

De comprobarse que existi6 mala fe por parte de los beneficiarios de la adjudicaciéon del
excedente, o induccién al cometimiento del error, NO se procedera a la devolucién de lo
pagado. (Articulacion con ORDENANZA DE REGULARIZACION DE DIFERENCIAS, DE
EXCEDENTES QUE NO SUPERAN EL ERROR TECNICO Y DE EXCEDENTES QUE
SUPERAN EL ERROR TECNICO DE INMUEBLES CON LINDEROS CONSOLIDADOS Y
NO CONSOLIDADOS, UBICADOS EN LOS SECTORES URBANO Y RURAL DEL CANTON
PINDAL)
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3.5 DE LA INTENSIFICACION DE LA UTILIZACION DEL SUELO

3.5.1 Paraintensificar la utilizacién del suelo y evitar el fraccionamiento excesivo

Los predios cuya superficie sea igual o mayor a dos lotes minimos, tendran un incremento
del Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total (COST), densidad neta, determinados en las
normas de zonificacion general de este documento.

3.5.1.1 Los proyectos que pueden acogerse al incremento

Los proyectos enmarcados en el inciso anterior, cumplirdn con las disposiciones generales
del presente cédigo, las del Cadigo de Arquitectura y Urbanismo y las siguientes situaciones:

a) Deberan respetar el uso de suelo, forma de ocupacién y retiros de la zonificacién general
del sector;

b) Deberan cumplir con los requisitos establecidos para la constitucion del régimen de
propiedad horizontal;

c) Los predios podran acogerse a la intensificacion sefialada siempre y cuando, los nuevos
coeficientes de ocupacion y de utilizacién y, especialmente, la nueva altura, no afecten a
la unidad morfolégica del tramo ni de la manzana donde se ubica el predio;

d) Cuando exista la posibilidad de recuperar la tipologia original, ante sucesivas
subdivisiones realizadas con anterioridad a la vigencia de esta ordenanza;

e) En el caso de edificaciones construidas antes de la presente ordenanza, que requieran
realizar ampliaciones mejorando el remate de cubierta y respetando la altura permitida y
gue contribuyan a integrar la imagen urbana, el Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total
podra ser flexible hasta en 20% adicional; y,

f) Cuando se busque obtener terreno adicional edificable.
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3.6 DE LOS LOTES NO CONSTRUIDOS

Con el propésito de evitar el acaparamiento y especulacion del suelo urbano y propiciar un
mejor uso y oferta del mismo, se ratifica el impuesto anual adicional del 10% del avalto
comercial a todo lote no construido o con edificacién obsoleta que esté ubicado dentro del
area urbana con factibilidad de servicios basicos como agua potable, alcantarillado y energia
eléctrica.

Las é&reas descritas anteriormente, con la aprobacion del presente documento y la
determinacion del perimetro urbano, quedaran consideradas automaticamente como zonas
de promocién inmediata.

En caso de lotes destinados a estacionamiento de vehiculos los propietarios deberan obtener
del Municipio la respectiva autorizaciébn, demostrar su idoneidad y permanente
funcionamiento como tal, para estar exento del recargo por lote no construido.

Cuando por incendio, terremoto u otra causa similar se destruyere un edificio no habré lugar
al recargo de que trata esta seccién en los cinco afios inmediatos al siniestro.

En caso de transferencia de dominio sobre lotes sujetos al recargo le corresponde al vendedor
entregar saneando dicho impuesto, mientras que para el comprador, éste recargo se aplicara
a partir del segundo afio de la fecha de la respectiva escritura. En el caso de lotes
pertenecientes a personas que no poseyeren otro inmueble dentro del area urbana o que
estuvieren tramitando préstamos para construccion de vivienda en alguna institucion afin, el
recargo entrard en vigencia a partir del tercer afio. Registro de lotes que el Dpto. de
Planificacion en coordinacién con el Dpto. Juridico deberan llevar un efectivo control.

Los lotes ubicados dentro del perimetro urbano con la factibilidad de servicios en los cuales
los propietarios pueden y deben construir y que hayan permanecido sin edificar y en poder
de una misma persona sea esta natural o juridica, con excepcion de derecho publico por un
periodo de cinco afios o mas, podran ser expropiados por la Municipalidad.

3.6.1 Las personas naturales o juridicas que posean predios urbanos no edificados

Se establece un recargo anual del 10% que se cobrard sobre el valor, que gravara a los
inmuebles no edificados hasta que se realice la edificacion, de acuerdo con las siguientes
regulaciones:

a) El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, esto
es, aquellas que cuenten con los servicios basicos, tales como agua potable, canalizacion
y energia eléctrica;

b) El recargo no afectara a las &reas ocupadas por parques o jardines adyacentes a los
edificados ni a las correspondientes a retiros o limitaciones zonales, de conformidad con
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las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos;

c) En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los propietarios
deberan obtener del municipio respectivo una autorizacion que justifiqgue la necesidad de
dichos estacionamientos en el lugar; caso contrario, se considerard como inmueble no
edificado. Tampoco afectara a los terrenos no construidos que formen parte propiamente
de una explotacion agricola, en predios que deben considerarse urbanos por hallarse
dentro del sector de

d) Demarcacién urbana, segun lo dispuesto en este documento y que, por tanto, no se
encuentran en la zona habitada;

e) Cuando por incendio, terremoto u otra causa semejante, se destruyere un edificio, no
habré lugar a recargo de que trata este numeral, en los cinco afios inmediatos siguientes
al del siniestro;

f) En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra lugar
a éste en el afo en que se efectle el traspaso ni en el afio siguiente.

g) Sin embargo, este plazo se extendera a cinco afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no poseyeren otro
inmueble dentro del cantén y que estuvieren tramitando préstamos para construccion de
viviendas en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, en el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda o en una mutualista, segun el correspondiente certificado expedido por una de
estas Instituciones. En el caso de que los propietarios de los bienes inmuebles sean
migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extendera a diez afios; v,

h) No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
eguivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del
trabajador en general.

i) Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. - Se determinara como zonas o predios
localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental
de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios conforme con el
ordenamiento urbanistico y en un plazo de tres afios contados a partir de la respectiva
notificacion. El incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal.

En consecuencia, se iniciara el proceso de enajenacion forzosa en subasta publica, sin
perjuicio del impuesto por solar no edificado. El predio objeto de la enajenacién forzosa seré
urbanizado o construido de acuerdo con los parametros urbanisticos y plazos establecidos,
contados desde el perfeccionamiento de la enajenacion, en sujecion a lo previsto en el
planeamiento urbanistico.

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios hayan sido
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notificados en legal y debida forma. Esta obligacién o notificacion, serd inscrita por el
Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal en el registro de la propiedad. (Articulacién
con Art. 64 LOOTUGS)

3.6.2 Impuesto ainmuebles no edificados en zonas de promocién inmediata

Los propietarios de bienes inmuebles no edificados o de construcciones obsoletas, ubicados
en las zonas urbanas de promocién inmediata -cuya determinacion obedecera a imperativos
de desarrollo urbano, como los de contrarrestar la especulacibn en los precios de
compraventa de terrenos, evitar el crecimiento desordenado de las urbes y facilitar la
reestructuracion parcelaria y aplicacion racional de solucién es urbanisticas-, pagaran un
impuesto anual adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1%) adicional que se cobrara sobre el avalio imponible de los solares no
edificados;

b) El dos por mil (2%) adicional que se cobrara sobre el avalio imponible de las propiedades
consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en este documento.

Para los contribuyentes comprendidos en el literal a). El impuesto se debera aplicar
transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de promocién inmediata, Para los
contribuyentes comprendidos en el literal b) El impuesto se aplicara, transcurrido un afio
desde la respectiva notificacion.

3.6.3 Exenciones de impuestos

Estan exentas del pago de los impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes
propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

b) Los predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico;

c) Los predios que pertenecen a las instituciones deben eficiencia o asistencia social de
cardcter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones.

d) Si no hubiere destino total, la exencién sera proporcional a la parte afectada a dicha
finalidad;

e) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras 0 a organismos internacionales
de funcién puablica, siempre que estén destinados a dichas funciones; vy,

f) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal y que
tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al demandado hasta que
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la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la propiedad y catastrada.
En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributara por lo no expropiado.

3.6.4 Exenciones temporales

Gozaran de una exencién por los cinco afos posteriores al de su terminacion o al de la
adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la instituciéon del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un avallo de cuarenta y ocho mil dolares;

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las asociaciones
mutualistas y cooperativas de vivienda y solo hasta el limite de crédito que se haya
concedido para tal objeto; en las casas de varios pisos se consideraran terminados
aguellos en uso, aun cuando los demas estén sin terminar; y,

c) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

d) Gozaran de una exoneracién hasta por dos afios siguientes al de su construccion, las
casas destinadas a vivienda no contempladas en los literales a), b) y c) de este numeral,
asi como los edificios con fines industriales.

e) Cuando la construccién comprenda varios pisos, la exencién se aplicard a cada uno de
ellos, por separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de conformidad con
el respectivo afio de terminacion.

f) No deberan impuestos los edificios que deban repararse para que puedan ser habitados,
durante el tiempo que dure la reparacion, siempre que sea mayor de un afio y comprenda
mas del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios que deban reconstruirse en su
totalidad, estaran sujetos a lo que se establece para nuevas construcciones.
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3.7 EXPROPIACIONES PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y
REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS URBANOS EN SOLARES NO
EDIFICADOS

3.7.1 Expropiaciones de predios para vivienda de interés social

Se podran expropiar predios con capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de
interés social, que se encuentren incursos en las siguientes causales:

a) Predios ubicados en zonas urbanas, en los cuales los propietarios puedan y deban
urbanizar o construir conforme con el ordenamiento urbanistico, y que hayan permanecido
sin edificar y en poder de una misma persona, sea esta natural o juridica, por un periodo
de cinco afios 0 mas, y cuyo propietario no proceda a construir, en un plazo de tres afios
contados a partir de la respectiva notificacion;

b) Predios dentro de los limites urbanos o de las areas de expansion, de diez mil metros
cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran urbanizado durante un
periodo de cinco afios o0 mas, tendran un plazo de tres afios a partir de la notificacién
respectiva, para proceder a su urbanizacion, lotizacion y venta; y,

c) Las edificaciones deterioradas, que no estén calificadas como patrimonio cultural, si no
fueren reconstruidas o nuevamente construidas, dentro de un plazo de seis afios, a partir
de la fecha de la notificacion respectiva.

Cualquier persona natural o juridica, podra solicitar al Municipio respectivo, la expropiacién
de los inmuebles que se hallen comprendidos en los casos previstos por los numerales
anteriores, para destinarlo a un objetivo de beneficio social.

En este caso el Municipio declarara la utilidad publica y el interés social de tales inmuebles y
procederd a la expropiacion urgente, siempre que el solicitante justifique la necesidad y el
interés social del programa, asi como su capacidad econdémica o de financiamiento,
cifiéndose a las respectivas disposiciones legales, consignandose el valor del inmueble a
expropiarse en la forma prevista en el la ley.

d) Declaracion de zonas especiales de interés social. EI Municipio, declarara zonas
especiales de interés social que deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas
0 de expansion urbana que, en cumplimiento de la funciéon social y ambiental de la
propiedad, deban ser urbanizadas para la construccion de proyectos de vivienda de interés
social y para la reubicacion de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal proceda a
su expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno
considerando su real capacidad de pago y su condicién socioecondmica. (Articulacion con
Art. 65 LOOTUGS)

3.7.1.1 Valor de las Expropiaciones

Las Expropiaciones que se realizaren de conformidad con las disposiciones de esta seccion
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se pagaran segun el valor comercial con que las respectivas propiedades figuren en el

correspondiente catastro municipal y de la siguiente forma:

a) El 30% en efectivo;

b) El 70% a 20 afios plazo con bonos al maximo interés establecido para las cuentas de
ahorro, vigente a la fecha de expropiacion.

Los inmuebles expropiados de conformidad de esta seccion se destinaran a los siguientes

objetivos:

a) Realizacion directa de programas de vivienda especialmente de interés social;

b) Venta de terrenos para construccion de vivienda por parte de particulares que no tengan
vivienda o a cooperativas constituidas en avanzado proceso de formacion; y,

c) Luego de satisfacer las demandas anteriores, para la venta a personas naturales o
juridicas para el uso residencial, servicios, equipamiento comunitario, comercial o
industrial compatible al uso del suelo del sector.

El precio de venta de los terrenos comprenderd el valor de la expropiacion, de las mejoras
realizadas por la Municipalidad y el de la plusvalia si es el caso.

3.8 PROMESA DE COMPRA Y VENTA

Cualquier promesa de venta mediante contrato de compra-venta, que se presente para la
legalizacion de terrenos, con é&reas menores a los minimos establecidos para las
parcelaciones en las areas rurales, con fechas posteriores a la aprobacién y publicacién del
presente documento, no sera reconocido, y los tramites respectivos para su aprobacion, se
sujetaran a lo estipulado en este documento.

3.9 AMPLIACIONES

Los edificios, parcelas e instalaciones destinados a usos no conformes cualesquiera sea la

actividad que desarrollen, podran ser ampliados sin necesidad de dar cumplimiento a lo

establecido en el presente Documento solamente en los casos que a continuacion se detallan:

- Usos permitidos en la zonificacion;

- Instalaciones para evitar la contaminaciéon del medio ambiente para tratamiento de
afluentes liquidos, emanaciones gaseosas, residuos solidos, tratamiento de emisiones
sonoras, vibraciones y radiaciones;

- Instalaciones que aseguran la proteccion contra incendios (y las que respondan a usos

requeridos); - Espacios de carga y descarga, Yy estacionamiento, como us0S

complementarios.

Todas estas obras de ampliacion sélo podran ser realizadas en la misma parcela o en
terrenos linderos contiguos, en tanto no superen el COS ni las normas de zonificacion.
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4. INFRACCIONES Y SANCIONES TERRITORIALES

4.1 POTESTAD SANCIONADORA - GENERALIDADES

En uso del Art. 395 del COOTAD, los funcionarios del GADMP, encargados del juzgamiento
de infracciones a la normativa expedida por cada nivel de gobierno, ejerceran la potestad
sancionadora en materia administrativa, siempre en el dmbito de las competencias y
respetando las garantias del debido proceso contempladas en la Constitucién de la
Republica.

La potestad sancionatoria y los procedimientos administrativos sancionatorios se regiran por
los principios de legalidad, proporcionalidad, tipicidad, responsabilidad, irretroactividad y
prescripcion. En casos de infraccion flagrante, se podran emplear medidas provisionales y
cautelares de naturaleza real para asegurar la inmediacion del presunto infractor, la aplicacion
de la sancién y precautelar a las personas, los bienes y el ambiente.

Para tal efecto, se consideraran infracciones objeto de las sanciones establecidas por el
GADMP, todo incumplimiento por accion u omisién a las normativas expedidas por el
GADMP.

4.1.1 Principio de Proporcionalidad

En la normativa del régimen sancionador, asi como en la imposicion de sanciones se
guardara la debida adecuacién entre la gravedad del hecho constitutivo de la infraccion y la
sancion aplicada, considerandose especialmente los siguientes criterios para la gradacion de
la sancion a aplicar:

a) Latrascendencia social y el perjuicio causado por la infraccion cometida;
b) El grado de intencionalidad;

c) Lareiteracion o reincidencia en la comision de las infracciones; y,

d) La cuantia del eventual beneficio obtenido.

4.1.2 Principio de tipicidad

Constituyen infracciones administrativas las vulneraciones del ordenamiento juridico
tipificadas como tales en la ley, siempre que la conducta tipificada y la sancion se ajusten a
los principios de este documento, del COOTAD, y bajo los siguientes parametros:

1. Que la sancién sea proporcional al hecho que se acusa;
2. Que la sancién consista en una o mas de las siguientes medidas:

a) Sanciones pecuniarias de cuantia fija que oscilaran entre el diez por ciento de un salario
basico unificado hasta cien salarios basicos unificados;

b) Sanciones pecuniarias de cuantia proporcional, fijadas en una proporcion variable entre
una a cinco veces el monto del criterio de referencia.

c) Este criterio de referencia podra consistir, entre otros, en el beneficio econdémico obtenido
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por el infractor, el valor de los terrenos, construcciones, garantias otorgadas, o cualquier
otro criterio de similares caracteristicas;

d) Derrocamiento, desmontaje y, en general, el retiro, a costa del infractor, del objeto materia
de la infraccion administrativa;

e) Clausura temporal o definitiva del establecimiento;

f) Cancelacion definitiva de licencias, permisos o0 autorizaciones administrativas;

g) Decomiso de los bienes materia de la infraccion administrativa;

h) Suspension provisional o definitiva de la actividad econdmica o industrial materia de la
infraccion;

i) Desalojo del infractor del bien inmueble materia de la infraccion;

j) Reparacion del dafio causado a costa del infractor; vy,

k) Cualquier otra medida administrativa contemplada y ampliamente reconocida por el
derecho publico ecuatoriano.

A cada infraccién administrativa le correspondera una sancion administrativa principal y de
ser el caso, una sancién administrativa accesoria, siempre que la gravedad y la naturaleza
de la infraccién lo exija.

Cuando se trate de infracciones graves, la autoridad juzgara de forma inmediata al infractor,
en el marco de las competencias municipales, respetando las garantias al debido proceso
contempladas en la Constitucion de la Republica. De no ser de competencia municipal el
juzgamiento de la infraccién, lo remitira a la autoridad competente.

4.1.3 Responsabilidad

Solo podran ser sancionadas por hechos constitutivos de infraccion administrativa las
personas naturales y juridicas que resulten responsables de los mismos.

Cuando el cumplimiento de las obligaciones previstas en la normativa corresponda a varias
personas conjuntamente, responderan de forma solidaria de las infracciones que en su caso
se cometan y de las sanciones que se impongan. Seran responsables solidarios por el
incumplimiento de las obligaciones impuestas por la normativa correspondiente que conlleven
el deber de prevenir la infracciébn administrativa cometida por otros, las personas fisicas y
juridicas sobre las que tal deber recaiga, cuando asi lo determinen las normas reguladoras
del GADMP.

4.1.4 Prescripcion

Las infracciones y sanciones prescribiran en cinco afios, salvo que otra normativa disponga
un plazo diferente.

El plazo de prescripcion de las infracciones comenzara a contarse desde el dia en que la
infraccion se hubiera cometido. Interrumpird la prescripcion la iniciacién, con conocimiento
del interesado, del procedimiento sancionador, reanudandose el plazo de prescripcion si el
expediente sancionador hubiere caducado.
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El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a contarse desde el dia siguiente a
aquel en que se notifique la resolucion en firme.

4.1.5 Concurrencia de sanciones

Nadie podra ser sancionado administrativamente mas de una vez y por un mismo hecho que
ya haya sido sancionado por esa via, en los casos en que exista identidad del sujeto, hecho
y fundamento.

4.1.6 Procedimiento

El procedimiento administrativo sancionador para el cobro de la multa; iniciar4 cuando no se
hubiere cumplido con la obtencion de los planos y permisos de construccion debidamente
aprobados por el departamento de planificacion, el comisario hara llegar una primera,
segunda y tercera boleta de citacion, por medio de una boleta en la cual se hara constar el
dia, hora y lugar en que debe comparecer, Si el infractor comparece a las citaciones y no
justifica con los permisos de construccion se le concedera un plazo maximo de 30 dias, para
obtener los permisos correspondiente, ademas la paralizacion temporal de la obra ;y,
terminado el plazo no presentare los permisos correspondientes se remitird al técnico de
planificacion para que proceda hacer el célculo de la multa pertinente, misma que sera
entregado la notificacién al infractor o al responsable de la construccién para el pago de la
multa en el término de 3 dias.

De la no comparecencia a las citaciones por parte del infractor, se emitira la boleta de
paralizacién inmediata de la construccion; la misma que se hard conocer la infraccion
cometida, Si el infractor hace caso omiso a las citaciones, y no justificare legalmente con los
planos y permisos de construccion debidamente aprobados, en un término de 3 dias después
de haber realizado la ultima citacion, el Comisario solicitara al técnico del departamento de
planificacién para que proceda a realizar el célculo de la multa pertinente. Dicha notificacion
sera entregada al infractor o al responsable de la construccidn para que en el término de tres
dias proceda a cancelar la multa impuesta; caso contrario de no cancelar se enviara mediante
via coactiva al departamento financiero sin perjuicio de obtener los permisos
correspondientes.

De no obtener los permisos de construccion otorgados por el departamento de planificacion,
porgue no cumplen con las normas técnicas vigentes, iniciara el proceso sancionador para el
derrocamiento de la construccion; el mismo que iniciara mediante auto motivado que
determine con precision el hecho acusado, la persona presuntamente responsable del hecho,
la norma que tipifica la infraccion y la sancidon que se impondria en caso de ser encontrado
responsable. En el mismo auto se solicitaran los informes y documentos que se consideren
necesarios para el esclarecimiento del hecho.

El auto de inicio del expediente sera notificado al presunto responsable, concediéndole el
término de cinco dias para contestar de manera fundamentada los hechos imputados.
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Con la contestaciéon o en rebeldia, se dara apertura al término probatorio por el término de
diez dias, vencido el cual se dictara resolucion motivada.

4.1.7 Caducidad del procedimiento administrativo sancionador

El procedimiento administrativo sancionador o de control caducara si luego de treinta dias de
iniciado, la administracién suspende su continuacién o impulso. De ser ese el caso, la
administracion debera notificar nuevamente al presunto responsable con la iniciacion de un
nuevo procedimiento sancionador, siempre que se encontrare dentro de los plazos de
prescripcion respectivos. El funcionario responsable de la caducidad de un procedimiento
sancionador sera sancionado de conformidad con la normativa seccional correspondiente y
previo expediente disciplinario.

Se entendera que el procedimiento ha sido suspendido, si el presunto responsable no ha
recibido resolucion o requerimiento de la administracion en el plazo establecido en este
numeral.

4.1.8 Recursos

Contra las resoluciones que impongan sanciones administrativas, podran interponerse el
recurso de apelacion o el extraordinario de revision, siguiendo las normas que determina el
COQOTAD.
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4.2 DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES
4.2.1 Definiciones y competencias
4.2.1.1 Infracciones

Se consideraran infracciones objeto de sanciones, todo incumplimiento por accion u omision
a las normativas expedidas por el GADMP.

4.2.1.2 Sanciones aplicables

Se aplicaran de manera individual o concurrente a las sanciones constantes en el numeral
5.1.2. Las multas provenientes por sanciones a infracciones constructivas y las ejecuciones
de garantias de construccién seran destinadas a fortalecer las instancias de control.

4.2.1.3 Competencias

Son competencias para conocer y sancionar, el comisario y el director de Planificacién,
quienes actuaran en base a los informes técnicos de inspeccion.

El comisario al momento del juzgamiento, deberan remitirse al reglamento vigente.

Tiene competencia para conocer y aplicar las infracciones y sanciones respecto a las
disposiciones de este titulo, el Director de Planificaciéon y el Comisario.

4.2.1.4 Cobro mediante coactiva

El Municipio cobrara las multas impuestas y los valores pendientes o no pagados y ratificados
mediante resolucién ejecutoriada por via coactiva. Para el efecto, la Direccién financiera
emitird los titulos de crédito correspondiente.

4.2.1.5 Permisos

Se requerird permisos en los siguientes casos: En todo acto de aprovechamiento urbanistico
o habilitacion del suelo, movimientos de tierras, modificacion de estructura o fachada exterior
de las edificaciones existentes y las demoliciones, aunque sean promovidos o ejecutados por
organos de la administracion publica o entidades del sector publico;

« Entoda obra publica;

« En toda construccion y ocupaciéon de edificacion con usos residencial, comercial y de
servicios, industrial, industrial minero, industrial de desarrollo de beneficio, de
equipamiento, de proteccion natural, de patrimonio entre otros.

« Entoda obra urbana y rural alineandose con las normas y/o ordenanzas ya establecidas.
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4.2.1.6 Penas aplicables

Son aplicables a los infractores de las disposiciones de este Titulo, sin perjuicio de imponerlas
simultdneamente, las siguientes:

a) Multa;

b) Revocatoria de aprobacion de planos;

c) Revocatoria del permiso de construccion; y,
d) Derrocamiento de la obra.

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al
margen de las disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, el derrocamiento de lo
ilegalmente construido y la restitucién de la construccién derrocada al estado original.

4.2.1.7 Multas

Las multas se las impondra indistintamente al propietario o al responsable técnico, de acuerdo
a la naturaleza de la infraccion y a la responsabilidad que algunos de ellos podrian tener, en
cada caso.

4.2.2 Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacion municipal en proteccién
ecoldgica

- Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacién municipal en proteccion
ecoldgica o areas de riesgo

Los que urbanicen y/o fraccionen lotes que no cuenten con la respectiva autorizacion
municipal, el uso del suelo donde se hizo el fraccionamiento ilegal que se encuentre en areas
de proteccién ecoldgica y zonas de riesgo, el Gad Municipal del cantén Pindal iniciara con las
denuncias respectivas ante la Fiscalia General del Estado conforme lo indica el Cddigo
Organico Integral Penal como lo indica en su Art. 252 referente a Delitos contra el Suelo.

- Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacién municipal que no cumplan con
la zonificacion correspondiente

Los que urbanicen o fraccionen lotes que no cuenten con la respectiva autorizacién municipal
y ademas no respeten la zonificacion establecida en el presente codigo, seran sancionados
con una multa de hasta dos veces el valor del terreno, segun el avalu6 efectuado por la Unidad
Avallos y Catastros. El Comisario ademas ordenara inmediatamente como medida cautelar,
la clausura de las obras.
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- Urbanizacion o fraccionamientos sin autorizacién municipal realizadas en suelo
urbanizable que no han cumplido con la etapa de incorporacion

Los que urbanicen y/o fraccionen predios que no cuenten con la respectiva autorizacion
municipal, que se hayan desarrollado en el suelo urbanizable pero no han cumplido con la
etapa de incorporacion, seran sancionados con una multa de hasta dos veces el valor del
terreno, segun el avallo efectuado por la Unidad de avallos y catastros. EI Comisario,
ademds ordenara inmediatamente, como medida cautelar, la suspension de las obras.

- Urbanizaciones y fraccionamientos en suelo urbano que no cuentan con la
respectiva autorizaciéon municipal, pero cumplen con la zonificacion establecida

Los que urbanicen o fraccionen lotes que no cuenten con la respectiva autorizacién municipal,
pero que se han desarrollado en suelo urbano y han cumplido con la zonificacién asignada al
sector, seran notificadas con la aplicacion de medidas cautelares y el comisario, dispondra
se obtengan las respectivas autorizaciones en un plazo maximo de 60 dias; en caso de
incumplimiento del plazo antes sefialado, seran sancionados con multa de hasta dos veces
el valor del terreno, segun el avalto efectuado por la Unidad avallos y catastros. El Comisario
ademas ordenara inmediatamente, como medida cautela, la suspension de las obras.

- Urbanizaciones o fraccionamientos que cuentan con autorizacién municipal cuyas
obras se ejecutan sin cumplir la normativa local

Los que urbanicen o fraccionen terrenos que cuentan con autorizacién municipal, cuyas obras
se estén ejecutando sin cumplir con la normativa vigente que constan en los planos
aprobados, seran notificados con la aplicacién de medidas cautelares, ademas el comisario
dispondré se rectifiquen las respectivas autorizaciones en un plazo maximo de 60 dias; en
caso de incumplimiento del plazo, seran sancionados con multa de hasta tres veces el valor
del terreno, segun el avallio efectuado por la Unidad de avallos y catastros. EI Comisario
dispondr la suspension de las obras.

- Urbanizaciones o fraccionamientos que cuentan con autorizacién pero que no han
cumplido con los plazos del cronograma

Los que urbanicen o fraccionen terrenos con la debida autorizacion, pero incurriendo en
retardos injustificados en el cumplimiento de los plazos establecidos en los cronogramas
acordados entre el GADMP y el urbanizador o el que fraccione, seran sancionados con una
multa equivalente al valor de las obras no ejecutadas hasta llegar al cien por ciento (100%)
del valor del fondo de garantia.

- Urbanizaciones, fraccionamientos o reestructuraciones de lotes que se publicitan
sin contar con las debidas autorizaciones.
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Los promotores o propietarios que publiciten o promocionen de cualquier forma y por
cualquier medio, sin contar con las debidas autorizaciones municipales, seran sancionadas
con una multa de hasta cinco veces el valor del terreno, segun el avalio efectuado por la
Unidad de avallos y catastros, sin perjuicio de que el Municipio inicie las acciones penales
pertinentes.

4.2.3 Infracciones y sanciones aplicables para la edificacién

- Construcciones sin aprobacion de planos arquitectonicos ni permiso de
construcciéon pero que cumplen con las normas vigentes

Quienes construyan, amplien o modifiquen edificaciones sin contar con la aprobacion de
planos arquitectonicos y el respectivo permiso de construccidn, seran sancionados con multa
de hasta cien por ciento (100%) del SBU que se debia otorgar a favor de la Municipalidad por
los permisos requeridos.

Ademas, el comisario ordenara como medida cautelar, la suspension de las obras por 45 dias
Si en este término, no se presentare los respectivos planos aprobados y el permiso de
construccion se ordenara la demolicion.

Ademas, el comisario ordenard como medida cautelar, la suspension de las obras por 30 dias
Si en este término, no se presentare los respectivos planos aprobados y el permiso de
construccién, se procederd al cobro de la multa correspondiente.

- Construcciones con aprobacién de planos arquitecténicos que no cuentan con
permiso de construccidon, cumplan o no cumplan las normas vigentes.

Quienes construyan o amplien edificaciones que cuenten con la aprobacién de planos
arquitecténicos, pero no cuentan con el respectivo permiso de construccién, seran
sancionados con multa de hasta el setenta por ciento (70%) del SBU que se debi6é entregar
a favor de la Municipalidad.

Ademas, el comisario ordenara como medida cautelar, la suspension de las obras por 30 dias
Si en este término, no se presentare los respectivos permisos de construccion se ordenara la
demolicién.

- Construcciones que cuentan con la aprobacion de planos arquitecténicos y permiso
de construccion, pero no han cumplido con las normativas vigentes

Quienes cuentan con aprobacion de planos arquitectonicos y el respectivo permiso de
construccion, pero infrinjan la normativa técnica local vigente, serdn sancionados de acuerdo
con las siguientes reglas:

a) Sien el informe de control se establece que existe alteracion entre la topografia declarada
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en planos y el nivel natural del terreno, el comisario ordenara como medida cautelar la
suspension de la obra hasta la presentacién de los planos rectificados, y permiso de
construccién corregido, en un plazo no mayor a 60 dias, vencido el cual y en caso de
incumplimiento sancionara al infractor con el pago de una multa que podra ser de hasta el
5% del SUB;

b) Si el informe de control establece el incumplimiento de condiciones técnicas y de
seguridad en las excavaciones, que ocasionen inestabilidad en los predios o estructuras
colindantes, el comisario ordenara como medida cautelar la suspension de las obras, y
dispondr al propietario que los dafios sean remediados en un plazo méaximo de 30 dias.
En caso de incumplimiento, la obra sera suspendida indefinidamente y el infractor sera
sancionado con una multa que podra ser de hasta el 20% del SBU.

c) Si el informe de control establece que la obra del proyecto estructural aprobado
compromete la seguridad estructural de la edificacion, el comisario ordenard como medida
cautelar la suspension de la obra y dispondra la realizacion de las obras de mitigacion, las
que deberan realizarse en un plazo maximo de 60 dias. En caso de incumplimiento, el
infractor pagara una multa que podra ser de hasta el 100% del SBU y se ordenara la
demolicién de lo construido ilegalmente.

d) Si el informe de control establece la ocupacién ilegal total o parcial de los retiros, el
infractor sera sancionado con una multa que podra ser hasta el 20% del SUB vy la
demolicion de lo construido ilegalmente, salvo el caso de usarlo para estacionamiento,
sobre el que se permitira una cubierta inclinada sobre el retiro lateral, respetando el retiro
frontal.

e) Si el informe de control establece la ocupacion ilegal total o parcial de las areas de
proteccion de quebradas o rios, el infractor sera sancionado con una multa que podra ser
de hasta el 50% del SUB y la demolicién de lo construido ilegalmente; por la Comisaria
Municipal.

f) Si el informe de control establece que la construccién supera la maxima altura permitida
en metros 0 en pisos, se sancionara con una multa que podra ser de hasta el 50% del
SUB y la demolicién de lo construido ilegalmente, la que debera iniciarse por parte del
infractor en un plazo maximo de tres dias a partir de la notificacion del comisario; vencido
este término y si no se ha realizado lo dispuesto, la Municipalidad ejecutara la orden y
trasladard los gastos al infractor;

g) Si el informe de control establece el incumplimiento de la altura minima de entrepisos
permitida, medida desde el nivel del piso al elemento estructural mas bajo (en ambientes
interiores), sera sancionada con una multa que podra ser de hasta el 100% del SUB.

h) Si el informe de control establece que la construccion incumple con las &reas minimas de
ambientes o locales construidos, sera sancionada con una multa que podra ser de hasta
el 5% del SUB por cada ambiente o local;

i) Si el informe de control establece el incumplimiento de las dimensiones minimas en
circulaciones horizontales de uso publico, incluyendo dimensiones de escaleras, el
comisario ordenara como medida cautelar la suspension de las obras y, dispondré que las
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obras de rectificaciébn se realicen en un plazo maximo de 30 dias; en caso de
incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser de hasta el 10%
del SUB por las construcciones ilegales en cada piso y la adecuacién pertinente;

j) Si el informe de control establece el incumplimiento de las dimensiones minimas en
puertas y accesos, incluido el acceso vehicular, el Comisario ordenard como medida
cautelar la suspension de la obra y dispondra que las obras de rectificacidon se realicen en
un plazo maximo de 30 dias, vencido el cual y en caso de incumplimiento, sancionara al
infractor con una multa que podra ser de hasta el cinco por ciento (5%) del SUB por cada
acceso;

k) Si el informe de control establece que las construcciones incumplen con las dimensiones
minimas en pozos de luz, el comisario ordenard como medida cautelar la suspension de
la obra y concedera un plazo de treinta (30) dias para las obras de remediacion; en caso
de incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser de hasta el 30%
del SUB por cada piso, con un méaximo del 100%;

I) Si el informe de control establece la inobservancia de las areas minimas comunales, el
comisario ordenara como medida cautelar la suspension de la obra hasta la restitucion de
las areas respectivas; en caso de incumplimiento se sancionard al infractor con una multa
gue podra ser de hasta el 100% del valor de la garantia de areas comunales;

m) Si el informe de control establece el incumplimiento del nimero de estacionamientos, se
sancionara con una multa que podra ser hasta del 20% del SUB por cada estacionamiento
faltante, en ningln caso la multa superara el 100% del fondo. El comisario ademas
ordenard como medida cautelar la suspension de la obra hasta el cumplimiento de lo
estipulado en la normativa;

h) Si el informe de control establece el incumplimiento en las dimensiones minimas de
estacionamientos, el comisario concedera un plazo de 30 dias para la remediacion; en
caso de incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser hasta el
100% del SUB, sin que la sancion lo exonere de la obligacién de la remediacion inmediata.

o) Si el informe de control establece el incumplimiento de la instalacion de uno o mas
ascensores, el comisario concedera un plazo de 30 dias para la remediacion; en caso de
incumplimiento se sancionard al infractor con una multa que podra ser de hasta el 100%
del SUB.

p) Cuando se ha continuado con las obras a pesar de la existencia de medidas cautelares,
se sancionara con multa que podra ser de hasta el 100% del valor del SUB y la demolicion
de lo construido en caso de incumplimiento de las normativas vigentes;
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4.2.4 Otras infracciones y sanciones de aplicacion general
4.2.4.1 Inmueble destinado a actividades o usos prohibidos

El propietario y los arrendatarios que destinen un predio o una edificacion a actividades o
usos prohibidos, 0 que se encuentren permitidas con requerimientos especificos y no han
cumplido con esto, seran sancionados con multa equivalente al doce y medio por ciento
(12.5%) hasta el ciento veinticinco por ciento (125%) del salario basico unificado (SBU), y el
Comisario Municipal ordenara y ejecutara la clausura inmediata del local.

4.2.4.2 Falta de permisos de funcionamiento

El propietario y los arrendatarios que no cuenten con alguna de las autorizaciones previstas
en la legislacion nacional y local vigentes necesarias para el funcionamiento de una
determinada actividad, no podran iniciar dicha actividad y, en caso de hacerlo, seran
sancionados con multa equivalente al doce y medio por ciento (12.5%) del salario basico
unificado (SBU), y el comisario Municipal ejecutara la clausura inmediata del local.

4.2.4.3 Falta de medidas de seguridad

Los que construyan, amplien o demuelan edificaciones sin tomar las medidas de seguridad,
poniendo en peligro la vida o la integridad fisica de las personas o puedan causar perjuicios
a bienes de terceros, seran sancionados con multa equivalente al doce y medio por ciento
(12.5%) del salario basico unificado (SBU), sin perjuicio de que el Comisario ordene la
suspension de las obras hasta que se adopten todas las medidas de seguridad y se
remienden los dafios ocasionados.

4.2.4.4 Obstaculizacion alas inspecciones de control municipal

Los que impidan u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccién para el control
municipal, seran sancionados con una multa equivalente al cien por ciento (100%) del salario
basico unificado (SBU), bajo prevenciones de actuar con el auxilio de la fuerza publica y la
policia Municipal.

4.2.4.5 Ocupacién de espacios publicos

Los que ocupen la via o espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o
cerramientos temporales, sin contar con el permiso correspondiente, o que incumplan las
condiciones técnicas establecidas, serdn sancionadas por el comisario Municipal, quien
dispondra, el desalojo de materiales, la demolicién de las construcciones realizadas sobre el
espacio publico y multa equivalente al ciento veinticinco por ciento (125%) del salario basico
unificado (SBU).
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4.2.4.6 Falta del permiso de trabajos varios

Los que no hubieren obtenido el permiso de trabajos varios o0 no hubieren cumplido con lo
autorizado por el permiso, seran sancionados con una multa equivalente al cincuenta (50%)
del salario basico unificado (SBU), sin perjuicio de que, en caso de transgredir las normas
técnicas vigentes, el comisario ordene la demolicién de las obras ejecutadas. En el caso de
las edificaciones menores a 50 m2, sin permiso de trabajos varios, se aplicara el equivalente
al SUB respectivo.

4.2.4.7 Falta de letrero de identificacion del constructor de la obra y técnicos a
cargo

El constructor que no ubicase el letrero de identificacion del proyecto, nombre de los
proyectistas arquitecténicos, estructurales, de instalaciones y el nimero de permiso de
construccion, en obras mayores a 50 m2. Seran sancionados con una multa del 20% de un
salario basico unificado vigente, el mismo que sera sancionado por la comisaria; quien debera
notificar al responsable de la construccion para realice de la colocacion del rotulo en un plazo
maximo de 5 dias, caso contrario procedera a emitir la multa correspondiente.

4.2.4.8 Dafios a bienes de uso publico

El propietario o constructor que cause dafios a bienes de uso publico como calzadas,
bordillos, pasajes, aceras, parterres, parques, entre otros, con equipos pesados de
construccion, transporte de escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de hierro,
entre otros, estara obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio en un plazo maximo de
quince dias laborables, contados a partir de la notificacién realizada por el Comisario
Municipal. Si en ese lapso no se hubieren reparado los dafios, el GADMP los realizara y
cobrara al infractor su valor correspondiente por la via coactiva con un recargo del veinticinco
por ciento (25%).
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4.2.4.9 Anulacién de autorizaciones

Si una autorizaciéon para habilitacion de suelo o edificacién ha sido obtenida mediante la
presentacion de informacion, datos, documentos o representaciones graficas falsas, estas
autorizaciones seran anuladas en cualquier estado de la obra. El comisario ordenar4 como
medida cautelar la suspensién de la obra y la demolicion de la misma en caso de infringir
normas vigentes, sin perjuicio de que se instauren las acciones civiles y penales que
correspondan.

4.2.4.10 Penas minimas

Las penas minimas aplicables a las infracciones contra las disposiciones de este titulo son
las siguientes:

a) No mantener adecuadamente limpio el predio y cerramientos 1 SBU (comisaria Municipal)

b) No cumplir con las obligaciones del constructor (Cerramiento provisional, proteccién al
peatdn al construir - Avisos) luego de 15 dias de haber sido notificado del incumplimiento
por la comisaria Municipal. 1 SBU

¢) Demoler edificaciones sin autorizacion 5 SBU (Comisaria Municipal).

d) Arrojo de escombros en espacios publicos o a sus colindantes 1 SBU (Comisaria
Municipal).

4.2.4.11 Demoliciéon de obras

Independientemente a las otras sanciones que correspondieren, se ordenard la demolicién
en los casos siguientes:

a) Ocupaciéon del espacio publico, a nivel del suelo o en forma subterranea, y la que se
produzca en forma aérea en donde aquello no se admita.

b) Ocupacion de retiros en oposicion a las normas que para el efecto se han establecido en
las respectivas zonificaciones.

c) Si se hubiesen realizados obras clandestinas, que alteren o afecten la declaratoria de
propiedad horizontal, en los términos que aquellos adquirieron sus alicuotas.

d) Si se continuare con la construccion luego de que haya sido revocado el permiso de
Construccion, o se haya suspendido indefinidamente aquella.

4.2.4.12 Cancelacion de la multa impuesta por el comisario

La Cancelacién de la multa impuesta por el Comisario de ninguna manera representa el
finiquito de la infraccion, ésta se levantard una vez que se haya realizado todo el tramite de
aprobacion de planos y permisos de Construccion, informe de la Direccion de Planificacion y
permiso de habitabilidad, como si se tratase de inicio de obra.
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4.2.4.13 El Municipio podréa promover o realizar la ejecucion de obras

Como: restauracion de bienes publicos, reparaciones, mantenimiento, construccion de
cerramientos de acuerdo a la ordenanza, derrocamientos, cuyos costos seran imputables al
propietario del inmueble.

4.2.5 Inicio de procedimiento

El procedimiento administrativo sancionador para el cobro de la multa; iniciar4 cuando no se
hubiere cumplido con la obtencion de los planos y permisos de construccion debidamente
aprobados por el departamento de planificacién, el comisario hara llegar una primera,
segunda y tercera boleta de citacion, por medio de una boleta en la cual se hara constar el
dia, hora y lugar en que debe comparecer, Si el infractor comparece a las citaciones y no
justifica con los permisos de construccion se le concedera un plazo maximo de 30 dias, para
obtener los permisos correspondiente, ademas la paralizacion temporal de la obra ;y,
terminado el plazo no presentare los permisos correspondientes se remitir al técnico de
planificacion para que proceda hacer el célculo de la multa pertinente, misma que sera
entregado la notificacién al infractor o al responsable de la construccion para el pago de la
multa en el término de 3 dias.

De la no comparecencia a las citaciones por parte del infractor, se emitird la boleta de
paralizacién inmediata de la construccion; la misma que se hard conocer la infraccion
cometida, Si el infractor hace caso omiso a las citaciones, y no justificare legalmente con los
planos y permisos de construccion debidamente aprobados, en un término de 3 dias después
de haber realizado la ultima citacién, el Comisario solicitara al técnico del departamento de
planificacién para que proceda a realizar el célculo de la multa pertinente. Dicha notificaciéon
sera entregada al infractor o al responsable de la construccidn para que en el término de tres
dias proceda a cancelar la multa impuesta; caso contrario de no cancelar se enviara mediante
via coactiva al departamento financiero sin perjuicio de obtener los permisos
correspondientes.

De no obtener los permisos de construccion otorgados por el departamento de planificacion,
porgue no cumplen con las normas técnicas vigentes, iniciara el proceso sancionador para el
derrocamiento de la construccion; el mismo que iniciara mediante auto motivado que
determine con precision el hecho acusado, la persona presuntamente responsable del hecho,
la norma que tipifica la infraccion y la sancién que se impondria en caso de ser encontrado
responsable. En el mismo auto se solicitaran los informes y documentos que se consideren
necesarios para el esclarecimiento del hecho.

El auto de inicio del expediente sera notificado al presunto responsable, concediéndole el
término de cinco dias para contestar de manera fundamentada los hechos imputados.
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Con la contestaciéon o en rebeldia, se dard apertura al término probatorio por el término de
diez dias, vencido el cual se dictara resolucion motivada.

Para asegurar el cumplimiento de la sancién que pudiera imponerse, las autoridades
competentes podran adoptar medidas provisionales de conformidad con lo previsto en el
COOTAD.

4.2.5.1 Caducidad del procedimiento administrativo sancionador

El procedimiento administrativo sancionador o de control caducara si luego de treinta dias de
iniciado, la administracion suspende su continuacién o impulso. De ser ese el caso, la
administracion debera notificar nuevamente al presunto responsable con la iniciacién de un
nuevo procedimiento sancionador, siempre que se encontrare dentro de los plazos de
prescripcion respectivos. El funcionario responsable de la caducidad de un procedimiento
sancionador sera sancionado de conformidad con la normativa seccional correspondiente y
previo expediente disciplinario.

Se entendera que el procedimiento ha sido suspendido, si el presunto responsable no ha
recibido resoluciéon o requerimiento de la administracién en el plazo establecido en este
numeral.

4.2.5.2 De persistir lainfraccién

De acuerdo al presente capitulo, en el tiempo que el Comisario considere pertinente,
impondra una nueva multa duplicando los valores y/o en su defecto, proceder a la demolicion
o restitucion de las obras de acuerdo a la COOTAD.

Detectada por el Inspector de Construcciones la infraccion incurrida, el Comisario notificara
al propietario o constructor de la obra, conminandolo a:

a) Presentacion inmediata de documentacion;
b) Ejecucion de obras;

c) Restitucion;

d) Suspensién de trabajos; e,

e) Inicio de procedimientos legales.

&-—\_\




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

S MUNICIPAL DEL CANTON PINDAL
QM PINDAL -LOJA - ECUADOR
2019-2023

4.2.5.3 Inexistencia de respuesta a la notificacion

En caso de no dar la debida atencion o no tener respuesta a la notificacion correspondiente
en el tiempo previsto en el presente capitulo, el Comisario impondra la multa correspondiente.

4.2.5.4 Persistencia de la infraccion

De persistir la infraccion en el tiempo que el Comisario considere pertinente, impondra una
nueva multa duplicando los valores y/o en su defecto, 0 segun el caso, proceder a la
demolicion o restitucion de las obras.

4.3 DEL CONTROL TERRITORIAL

4.3.1 Control territorial
El control del uso y ocupacién del suelo persigue los siguientes propositos:

- Realizar controles permanentes a todas las obras de habilitacién del suelo y edificacion en
el territorio Cantonal, para verificar el cumplimiento de la normativa vigente;

- Verificar que todas las obras de habilitacién del suelo y edificacion en el territorio del cantén
Pindal estén de acuerdo a la normativa vigente y cuenten con la aprobacién del GAD
Municipal, y

- Arbitrar las medidas de orden urbano destinadas a mantener el orden urbano.

Los controles se realizardn de manera obligatoria por la Municipalidad, y para hacerlo
eficiente podra contratar la asistencia de servicios de revision, monitoreo, inspecciéon y
fiscalizacion.

Los propietarios, proyectistas, técnicos y constructores de edificacion seran responsables de
notificar el inicio de las obras y el avance respectivo de acuerdo a los momentos de control
establecidos, a fin de que el Municipio planifique los controles respectivos. Estos controles
deberéan realizarse en el término de 15 dias, contados a partir de la notificacion del propietario
al Municipio (seccidén comisaria de construcciones).

4.3.1.1 Accion institucional para el control territorial

Para el control de la habilitacién del suelo y la construccidén se debe ejecutar las siguientes
acciones: controles permanentes, inspecciones regulares y especiales, y supervision al
proceso de control.
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4.3.1.2 Modalidades y momentos de los controles obligatorios

Para garantizar el cumplimiento de las normas de habilitacién del suelo y edificacion, la
Municipalidad tendra en cuenta los siguientes aspectos:

a) Para control en la ejecucion de obras en urbanizaciones o fraccionamientos:

Se verificara el cumplimiento de los tiempos, plazos y modos especificados en el cronograma
de obras valorado y aprobado. En caso de obras de infraestructura de servicios basicos y
vialidad, el departamento de Planificacion emitira un informe de cumplimiento, previo informe
favorable de las empresas respectivas.

b) Para control en la ejecucion de obras de edificacion:

Control 1: Cuando se hayan realizado las excavaciones para la cimentacién, esto es
antes de que se realice la fundicion de cimientos y columnas, se inspeccionara en
funcién de los planos aprobados que seran cotejadas con la hormativa vigente;

Control 2: Cuando la obra de construccion tiene armada la primera losa de la
edificacion principal o la estructura de cubierta.

Control 3: Cuando haya finalizado la construccion.
Los puntos a verificarse en cada uno de los controles, de acuerdo al avance de la obra seran:

Normas urbanas: las condiciones fisicas del terreno en lo que se refiere a nivel
natural del terreno, afectacién a lotes colindantes, replanteo, cabidas de terreno,
retiros a ejes viales y todos aquellos que influyen en la ejecucién de la obra como son
guebradas, taludes, altura total de la edificacion, areas verdes, equipamiento comunal.

Normas de arquitectura: dimensiones minimas, iluminacion de locales, ventilacion
de locales, altura de los locales, circulaciones interiores, accesos, escaleras,
estacionamientos, salidas, ascensores y ductos, concordancia de los planos
estructurales con los planos arquitectonicos;

Normas especificas de arquitectura por tipologia: areas minimas, servicios
sanitarios, sistemas contra incendios, suspension de barreras arquitectonicas y usos
asignados a la edificacion;

Medidas de proteccién contra incendios: El cuerpo de bomberos realizard
inspecciones, en cualguier momento del proceso constructivo.

4.3.1.3 Presentacion de documentos en las inspecciones de control

En las inspecciones de control, los corresponsables de la construccién, deberan presentar los
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planos arquitecténicos y estructurales aprobados y de instalaciones presentadas, ademas del
permiso de construccién de edificacion. En el caso de subdivisiones, los planos y la resolucién
administrativa de aprobacioén de la subdivision, y el permiso de construccién de la subdivision.
En el caso de urbanizacion: la resoluciéon administrativa de aprobacién de urbanizacién.

4.3.1.4 Se suspendera el proceso de construccion:

a) Cuando la construccién no cuente con el correspondiente Permiso de Construccion.

b) Cuando una construccion con permiso de Construccion, haya realizado modificaciones no
autorizadas, que afecten su implantacion, retiro, usos, area y voliumenes consignados en el
Registro correspondiente.

¢) Cuando se comprobare que el permiso de Construccion haya sido otorgado, violando
disposiciones establecidas en ordenanzas municipales.

d) Cuando el propietario o el Responsable Técnico comunique a la Municipalidad su retiro
de dicha responsabilidad, y el propietario de la construccién no designe al profesional que
lo sustituya.

e) Cuando se hayan realizado obras menores sin haber procedido de acuerdo a lo
establecido en el presente codigo.

f) Cuando el propietario y el responsable técnico no hayan realizado el correspondiente
Registro Catastral.

4.3.2 Supervision técnica del control territorial
4.3.2.1 Supervision técnica del control territorial

El proceso de supervision técnica de control territorial serd realizado por la comisaria
conjuntamente con la seccién de regulacién urbana y rural que tendra las siguientes
competencias ademas de las establecidas en la ordenanza que la regula:

- Supervisar el proceso técnico de control territorial en todas sus fases y procedimientos a
saber: monitores, inspecciones, fiscalizaciones y las demas que establecieren por los
entes contratados por la Municipalidad para el efecto. Podra hacerlo directamente
mediante la Direcciébn de Planificaciéon de la Municipalidad o contratando servicios
especializados.

- Realizar controles especiales;
- Reportar trimestralmente los resultados de su gestion al Alcalde.
4.3.2.2 Controles especiales

La comisaria de construcciones, a cargo de la supervision del control, realizara controles ante
cualquier requerimiento. Luego del control emitira el respectivo informe que sera remitido al
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peticionario y, en caso de detectarse una infraccion, iniciara de oficio las acciones legales
pertinentes.

4.3.2.3 Medidas cautelares previas

Una vez recibido el informe técnico de inspeccion, al inicio o durante un proceso de
habilitacion de suelo o edificacién, en forma previa a resolver sobre lo principal, podra dictar
medidas cautelares que tengan por objeto evitar que se cometa una infraccion mayor o
continué el comportamiento ilegal.

4.3.2.4 Tipos de medidas cautelares previas

Las medidas cautelares podran ser: suspension de la obra (paralizacién), o de la actividad
del establecimiento. En caso de la suspension de la obra que amerite medidas de
rectificacion, el comisario emitird una orden especial para la realizacion de estas obras.

Las medidas cautelares dictadas, en caso de ser impugnadas, se mantendran y se concedera
el recurso jerarquico administrativo. EI conocimiento y resolucion de la impugnacién versara
Unicamente sobre la procedencia de la medida cautelar.

4.3.2.5 Suspensioén de las medidas cautelares
Las medidas cautelares impuestas por el comisario de construccion en los siguientes casos:
- Revocatoria de la medida por el superior jerarquico;

- Por revocatoria del comisario, motivada en un nuevo informe técnico de inspeccion, en que
se rectifique el informe anterior

- Por orden del comisario, motivada en un nuevo informe técnico de inspeccion en el que
se verifique la rectificacion de la falta y el cumplimiento de la normativa vigente en los
plazos concedidos;

- En caso de presentacion de acuerdo notariado de adosamiento o servidumbre de vista
entre colindantes, cuando corresponda.
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5. DE LOS PROCEDIMIENTOS

5.1 GENERALIDADES
5.1.1 Los trabajos de planificacidén arquitecténicay de disefio especializado

Ya sea de ingenieria, estructural, sanitaria, eléctrica, vial, mecanica o de comunicacion, para
lo cual se requiera de aprobacién municipal, deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad
de un profesional arquitecto o ingeniero civil, de acuerdo con las leyes de ejercicio profesional,
el mismo que debera estar debidamente registrado en el GADMP.

5.1.2 Trabajos que requieren aprobacién y autorizacién del GADMP

Como son: fraccionamiento territorial realizado mediante proyectos de, urbanizacién,
subdivisién de un terreno, reestructuracion parcelaria, integracion de parcelas; construccion
de nuevas edificaciones tanto residenciales, comerciales e industriales; ampliacion,
modificacion, reparacién, derrocamiento o reconstruccion de edificaciones existentes,
construccion de cerramientos, entre otros, requieren la aprobacion y autorizacion municipal a
través del Departamento de Planificacién; para lo cual se debe cumplir con las Normas de
Arquitectura y Urbanismo, disposiciones contenidas en el presente documento, en el PUGS,
en el Cddigo de Arquitectura y Urbanismo y en el Codigo de la construccién del Ecuador.

5.1.2.1 Las edificaciones pueden realizarse con aprobacion municipal bajo cuatro
formas de intervencion

a) Trabajos varios: Construcciones e intervenciones menores a 50 m2 o de un costo de hasta
25 salarios basicos unificados, el cual requerira de un esquema grafico arquitecténico y
estructural (dependiendo de la inspeccidn técnica) que indigue lo que va a realizar bajo
responsabilidad de un arquitecto o ingeniero civil, intervencion que se autorizara por una
sola vez. Estos trabajos deberan estar dentro de lo que permite la zonificacion, uso de
suelo y morfologia del sector determinados en el PUGS; se considera también como
trabajos varios los cambios de suelo, las excavaciones, rellenos y muros de contencion.

b) Con aprobacién de planos arquitectdnicos y estructurales: construcciones mayores de 50
m2 6 25 salarios basicos unificados, los mismos que deben ser ejecutados bajo la
responsabilidad de un arquitecto e ingeniero civil respectivamente; Las reparaciones y
modificaciones que impliquen cambios de uso en la edificacion o en el predio, y cambios
en las fachadas, igualmente requeriran de la presentacion de planos.
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c) Asesoria técnica: construcciones de interés social mediante prototipos de edificacion
realizados por instituciones publicas, colegios profesionales e instituciones privadas sin
fines de lucro, aprobados en el Municipio y bajo la fiscalizacion de un profesional,
arquitecto o ingeniero civil. El técnico responsable Arquitecto o Ingeniero Civil de la
construccion debera firmar un contrato debidamente notariado en el cual sera el Unico
responsable de realizar la construccién conforme a la planificacion aprobada por la
municipalidad, este contrato se deberd entregar como requisito previo al permiso de
construccion. Esto se aplicard para construcciones mayores a 51 m2.

d) Para obras menores. - como reparaciones, adecuaciones interiores, mantenimiento, entre
otros, que no modifiquen fachadas o atenten la estabilidad de la edificacion y no supere
costos de hasta 3 Salarios Basicos Unificados, el propietario podra realizarlo
directamente.

5.1.3 Las edificaciones podran realizarse por etapas

Para lo cual se presentara el proyecto arquitecténico y estructural completo, identificando
claramente sus etapas y detalles de remates de fachada en cada una, o presentar el proyecto
arquitecténico y estructural de la etapa a construirse de inmediato, dejando constancia de la
prevision estructural para el futuro crecimiento y el esquema general de fachadas.

b L
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5.2 DE LOS INFORMES Y CERTIFICADOS

5.2.1 De los informes
5.2.1.1 Formulacién de pedido de informes

El interesado presentara la solicitud con la documentacién requerida para cada tramite
pertinente. Si la documentacién estuviera incompleta, el funcionario correspondiente pedira
completarla.

5.2.1.2 Informe técnico

Recibido el tramite se realizara las verificaciones y se recabaran los informes técnicos para
establecer si aquello que se solicita esta de acuerdo a las normas vigentes. El funcionario
encargado del tramite emitir4 el respectivo informe técnico previo a la inspeccion técnica. Se
solicitara para todo tipo de permiso de obra residencial, industrial (mineria) o comercial los
informes de suelo de riesgos de patrimonio y ambiental en caso que requiera esto estara
determinado por el GAD.

La inspeccibn técnica podra ser realizada Unicamente por un técnico perteneciente al GAD
municipal de Pindal, mismo que pertenecera a los distintos departamentos que regulen
territorialmente y urbanisticamente tanto la zona urbana como rural.

Se debera solicitar el respectivo informe técnico tanto como de riesgos, uso de suelo y
patrimonio para todo tipo de construccion tanto en suelo rural como urbano y asi mismo sus
subclasificaciones.

Para la obtencion del informe técnico el requisito indispensable sera el levantamiento
Planimétrico georreferenciado. (WGS84-UTM) del lote donde se implementard la futura
edificacion, con la firma de un profesional registrado en el GAD Municipal de Pindal, el formato
de presentacion es libre. Donde el contenido sea la informacién técnica (Linderos, mesuras,
areas, construcciones existentes, accidentes geograficos, la distancia de la propiedad privada
a las vias, ejes, aceras, servidumbres, proyecciones de via, quebradas, rios, lagunas) y legal
necesarias para una buena interpretacion (clara y legible) el tamafio de la hoja serd de
acuerdo al &rea del lote donde sea legible todo aspecto técnico.

5.2.2 De los certificados

El GADMP a través del Departamento correspondiente otorgara certificaciones de los
informes de aprobacion a peticion del interesado. Cuyos requisitos son:

a. Solicitud dirigida al Departamento de Planificacion por el o los propietarios o su procurador
comun.
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b. Pago para certificacion establecida en la Ordenanza vigente
c. Levantamiento planimétrico con todas las consideraciones técnicas.

5.2.2.1 Certificado de Normas Particulares

El o los interesados, deberan obtener de la Municipalidad, el Certificado de Normas
Particulares, documento que contiene especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo y
edificar, como son: fraccionamiento minimo del lote, frente minimo o proporcién del lote,
afectacion por vias, areas de proteccion de riveras de rios, quebradas y otras especiales;
especificaciones obligatorias para la construccién de un edificio, su altura maxima, los retiros
obligatorios, los usos, y ademas las regulaciones que deben observarse cuando el predio se
encuentre atravesado por un poliducto, acueducto, lineas de alta tension, zonas de riesgo o
esté ubicado en zona de proteccién. Predio que podré ser regulado mediante la ubicacién
geo-referenciada de dos vértices del mismo.

Este certificado, tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha de su expedicion, el mismo
gue sera tramitado en el plazo de hasta 5 dias laborables. El Certificado de Normas
Particulares se emitira solamente en los casos que se detallan a continuacion:

- Aprobacion de planos para edificacion,

« Permisos Varios de Obras Complementarias,

- Permisos de funcionamiento de garajes,

- Urbanizaciones, fraccionamientos, tanto en el area urbana como rural,
- Uso conforme,

« Aprobacién de fraccionamientos: o Fraccionamientos agricolas, o Fraccionamiento rural,
o Fraccionamiento urbano, o Urbanizaciones,

Requisitos. - Para la obtencién del Certificado de Normas Particulares (fraccionamiento y
edificacion) el usuario debera presentar los siguientes documentos:

« Formulario del Certificado de Normas Particulares,

- Formulario de factibilidad de servicio de agua potable y alcantarillado,

- Copia de escritura y certificado actualizado de gravamenes del Registro de la Propiedad,
- Carta del pago del impuesto predial

Estos certificados seran expedidos por la Direccion de Planificacion a pedido del propietario
o cualquier persona que tenga interés, previo el pago en Tesoreria Municipal de una tasa
equivalente al 3.15% de un SALARIO BASICO UNIFICADO (SBU).
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5.2.2.2 Permiso de uso de suelo.

Sera obligatorio requerir este permiso para usar una parcela, lote, edificio, estructura,
instalaciones o parte de ellas con destino a cualquiera de las actividades admitidas en la
zonificacién de uso y ocupacion del suelo. Previa a la expedicion del referido documento, el
interesado debera requerir al departamento de Planificacion los lineamientos
correspondientes para la evaluacion del uso que se busca desarrollar. Lineamientos que
seran presentados directamente por el interesado cuando se trate de usos de la edificacion
ya existente con fines comerciales, industriales, residenciales, o por el profesional
responsable de la obra, cuando se trate de nuevas edificaciones o modificaciones con destino
a cualquiera de las actividades admitidas en la zonificacién de uso y ocupacion del suelo.

OBLIGATORIEDAD

El permiso de Uso de Suelo sera requisito indispensable para dar inicio a toda actividad
economica y/o funcionamiento de establecimientos de diferente indole, documento que sera
necesario previo a la obtencion de la Patente Municipal, o permisos de funcionamientos,
construcciones de edificaciones, remodelaciones. No se requiere el certificado de uso
conforme los comercios barriales, servicios profesionales y equipamientos. Art 547 del
COQOTAD.

En caso de contar con la Patente sin haber solicitado el Certificado de uso y sus respectivos
informes, se considerara como un establecimiento sin legalizacién de ocupacién del suelo.

En caso de establecimientos especiales como: Estaciones de servicios, gasolineras,
chatarreras, almacenamiento de Gas, entre otros sefialados en el PUGS, sera necesario la
presentacion del permiso ambiental aprobado por el Misterio del Ambiente y Agua del
Ecuador; asi como de establecimientos que dependiendo de la inspeccion técnica por parte
del area de Regulacion Urbana y/o el Departamento de Gestion Ambiental Municipal lo
soliciten.

Los requisitos seran los siguientes:

Certificado de no adeudar al Municipio

Certificado de Uso de Suelo

Especie valorada

Escritura Publica del Terreno

Copia de Cedula y papel de votacion del propietario o representante

Registro Unico de Contribuyentes (RUC)

Levantamiento Planimétrico actualizado georreferenciado. (WGS84-UTM) del lote
donde se implementard la futura edificacion, con la firma de un profesional registrado en el
GAD Municipal de Pindal, el formato de presentacion es libre. Donde el contenido sea la
informacion técnica (Linderos, mesuras, &reas, construcciones existentes, accidentes
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geograficos, la distancia de la propiedad privada a las vias, ejes, aceras, servidumbres,
proyecciones de via, quebradas, rios, lagunas) y legal necesarias para una buena
interpretacion (clara y legible) el tamafio de la hoja serd de acuerdo al area del lote donde
sea legible todo aspecto técnico.

8. Certificado del registro de la propiedad actualizado

9. Permiso Cuerpo de Bomberos

En caso de no ser el propietario presentar el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

10. Certificado de Gestion de Riesgos
11. Certificado de Gestion Ambiental (de ser solicitada)

VIGENCIA

El Permiso de Uso De Suelo sera valido por un plazo de 365 (trescientos sesenta y cinco)
dias calendario, contabilizados a partir de la fecha de expedicion efectuado por la Direccion
de Planificacion.

En caso de actividades sefialadas en el PUGS dentro de los usos de suelo cantonales que
no requieran informes o permisos especiales por otras entidades fuera o dentro del GADM
Pindal (como Comercio al por menor afines a la vivienda y consumo personal y Servicios al
por menor afines a la vivienda y de servicios personales) y que no han cambiado su actividad
o direccién; podran actualizar el mismo permiso hasta por 3 veces consecutivas.

RESPONSABILIDAD

El propietario y/ o arrendatario firmante de un Permiso de Uso Suelo asume totalmente la
responsabilidad de que el mismo se ajuste estrictamente a las prescripciones de este
Documento.

Por su parte, el titular de la actividad o propietario del predio perdera todo derecho al destino
de la obra para el uso solicitado y a la ejecucion de la misma segun el proyecto que hubiese
acompafiado al Permiso de Uso en oportunidad de la presentacién de la documentacién de
la obra respectiva. Los Organismos de Aplicacién tomaran como validos los datos
consignados, a efectos de los tramites que correspondan efectuar, para los permisos de
habilitacion y/u obra. En virtud de esta disposicion, la Direccion no dara curso a los
instrumentos del que se trata que contengan enmiendas y/o raspaduras. Por tanto, los
lineamientos que seran presentados directamente por el interesado cuando se trate de usos
de la edificacion ya existente con fines comerciales; o por el profesional responsable de la
obra cuando se trate de nuevas edificaciones o modificaciones con destino a cualquiera de
las actividades admitidas; seran los siguientes:

a) Requisitos para obtener el Permiso de Uso Suelo para nuevas edificaciones o
modificaciones:
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+ Certificado de normas particulares para edificacion;
« Pago del impuesto predial del afio en curso;
« Especificacion de la actividad a desarrollar;

Categorizacion de la actividad: Para los usos que fueran conformes y de impacto
ambiental de relevante efecto, la Direccidon de Planificacion solicitard a la Direccion de
Gestién Ambiental y Riesgos un certificado ambiental y de ser el caso se debera obtener
un Certificado de Factibilidad Ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente y Agua,;

« Firma del usuario y del profesional competente;

- Otros datos que la Direccidn considere necesario para la evaluacion del uso que se
busca desarrollar, como: nimero de operarios y empleados ocupados y a ocupar;
potencia instalada expresada en Kv; prestacion de servicios, al por mayor o menor;
especificacion del tipo de producto que elabora o comercializa; determinacion del area
de mercado previsto en el corto, mediano y largo plazo, etc.

b) Permiso de Uso Suelo para edificacion ya existente con fines comerciales:

« Solicitud del certificado de uso conforme para edificacién con fines comerciales;

o Dentro del cual el Dpto. de Planificacion realizara la categorizacion de la actividad:
Para los usos que fueran conformes y de impacto ambiental de relevante efecto, la
Direccién de Planificacion solicitard a la Direccién de Gestion Ambiental y Riesgos
un certificado ambiental y de ser el caso se debera obtener un Certificado de
Factibilidad Ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente y Agua;

- Firma del propietario;
- Pago del impuesto predial del afio en curso;
- Carpeta color verde.

En los casos de locales existentes para uso de diversién nocturna, se requerira, ademas de
lo solicitado en los requisitos anteriores, un estudio que prevenga la contaminacion acustica
de los mismos, con un nivel maximo admisible de emision sonora de 60 Db, condicionante
gue permitird el otorgamiento del certificado de uso conforme, en caso de no cumplir con lo
antes mencionado, no podra obtener la patente municipal y por tanto la intendencia de policia
tendréd la facultad de no emitir el permiso de funcionamiento hasta que se realicen los
correctivos correspondientes.

Estos certificados seran expedidos por la Direccién de Planificacion ha pedido del propietario
o cualquier persona que tenga interés, previo el pago en Tesoreria Municipal de una tasa
equivalente al 1.00% de un SALARIO BASICO UNIFICADO (SBU).

Ademas, en lo referente a las instalaciones de edificacién de Karaokes y discotecas, debe
contar con dos bafios (uno para hombres y otro para mujeres). En los casos de locales con
capacidad de mas de 30 personas, deben contar con puerta de escape. No se emitira el uso
de portales para este tipo de locales.
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Estos certificados tendran validez por un afio, y sera requisito obligatorio para la obtencién
de la patente Municipal.

Las responsabilidades y recomendacién hacia los usuarios es debidamente normada y
supervisada dentro del tiempo establecido impuesto en los respectivos informes de las
unidades correspondientes.

CESE FORZOSO

Cuando fuera necesario debido a exigencias propias del ordenamiento urbanistico, el
GADMP podra disponer el cese de usos de cualquier tipo, dentro del plazo que en cada caso
se determine, debiendo tener en cuenta para la fijacién del plazo:

- La antigliedad y el estado de las construcciones;
- El' monto de las inversiones realizadas; vy,
- El grado de molestias que la persistencia del uso ocasionara.

USO NO CONFORME CON ACTIVIDADES INDUSTRIALES

La ampliacion de edificios que desarrollen actividades industriales consideradas como uso no
conforme segun la zonificacion, se regiran por el siguiente procedimiento:

a) Caso de ampliacion edilicia en la parcela actual y/o lindera, la cual incorpora el uso,
siempre que dicha ampliacion cumpla con las normas de zonificacion.

El Dpto. de Planificacién, evaluara el proyecto técnico y edilicio para su aprobacién o
rechazo. Dicha evaluacién requerira del correspondiente informe técnico.

b) Caso de industria que habiendo realizado ampliaciones no cumplan con las hormas de su
zonificacion:

Evaluacién por el Dpto. de Planificacion de las obras existentes y del desarrollo
efectuado o pretendido, con detalle del cumplimiento o no de la normativa vigente. Dicha
evaluacion requerira del correspondiente informe técnico.

DE LAS INSPECIONES Y VISITAS TECNICAS REQUERIDAS

En caso de ser requerida una inspeccion para la comprobacion y verificacion de los
distintos espacios minimos para el correcto funcionamiento de la actividad, se procedera
a informar al propietario que debe coordinar la inspeccion un con técnico municipal del
GAD destinado para cada tipo de actividad. Dicho propietario estard encargado del
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transporte del Técnico.
Distribucion de Actividades para cada Unidad Técnica Municipal
Unidad de Desarrollo Social y Cultural:

e Complejos Turisticos, Hoteles, Hostales, Oficinas Administrativas, Complejos
Deportivos, Restaurantes, Discotecas, Karaokes, Bares, Licoreras,
Gimnasios, Tienda de Abarrotes, Moteles, Centros de Tolerancia, Galleras,

Direccion de Planificacion:

e Toda maodificacion y/o remodelacién de Edificaciones inventariadas vy
considerados patrimonios.

o Construcciones nuevas y remodelaciones dentro de la Zona Patrimonial
PP_01

Unidad de Gestion Ambiental y Servicios Publicos:

¢ Mecanicas, Lavadoras, Almacenamiento de Gas, Automotriz, Chatarreras, ,
Complejos Turisticos RuUsticos, Galleras, implementaciones industriales,
Cuencas Hidricas (Rios, quebradas, zonas de captacion)

e Actividades que requieran Movimientos de Tierra, Tala de Arboles

Direccion de Planificacion:

e Linea de Fabrica

e Todo tipo de Nuevas Edificaciones, Ampliaciones y Remodelaciones
e Particiones, Fraccionamientos, Rectificaciones

e Propiedades Horizontales

e Compra Venta de Terrenos Municipales

¢ Informe Técnico

Unidad de Gestion de Riesgos:

e Todo tipo de Nuevas Edificaciones, Ampliaciones y Remodelaciones
e Actividades que requieran Informe de Aprobacién para obtencion de Patente
e Toda actividad que sea realizada dentro de las zonas susceptibles a riesgos.

Unidad de Gestién Ambiental y Servicios Publicos:

o Actividades que afecten las conexiones de Agua Potable y Alcantarillado
e Proyectos de Construccion Afines
e Urbanizaciones
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5.3 DE LOS PERMISOS PARA EDIFICACION Y OTRAS AUTORIZACIONES

Edificacion con normativa. - Es toda construccion a realizarse en suelo urbano, urbanizable
y ho urbanizable (éste ultimo mediante vivienda rural siempre que la pendiente y la regulacion
del uso y ocupacion del suelo lo permita). El cual se sujeta a los planos de zonificacién del
presente documento y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

5.3.1 Para nueva construccion, reconstruccién o ampliacion

En edificaciones superiores a 50 m2 se requerira la aprobacién de planos arquitectonicos y
estructurales por la Direccion de Planificacion, cuyas etapas son:’

1. Informe de aprobacion del anteproyecto,
2. Informe de aprobacién del proyecto definitivo,
3. Permiso de construccion.

5.3.1.2 Requisitos para el informe de aprobacién del proyecto de edificacion definitivo

- Informe de aprobacién del anteproyecto;

- Formulario de aprobacion de planos para edificacion;

« Certificado de Normas Particulares;

- Copia de registro del responsable tecnico;

« Tresjuegos de planos arquitectonicos y estructurales, en los que se debe dar cumplimiento
a los requisitos de este Documento y de las Normas de Arquitectura y Urbanismo;

« CD que contenga los planos arquitecténicos;

- Carta de pago de Impuesto predial vigente

- Copia del planimétrico aprobado

« Una carpeta de carton color amarillo

- Pago de la tasa municipal de aprobacién de plano equivalente al 2x1000 del valor de la
obra a ejecutarse.

En caso de solicitar préstamo para la ejecucion del proyecto, se requerira un juego de
planos adicional;

Todas las conexiones de alcantarillado sanitario y pluvial de las construcciones existentes
nuevas deberan conectarse de manera obligatoria al alcantarillado sanitario y pluvial publico
en el plazo de 3 afios.

Para predios que se encuentren afectados por el cruce de tuberia de alcantarillado sanitario
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y pluvial, el profesional a cargo del tramite debera realizar el disefio de una alcantarilla tipo
cajon siempre y cuando la tuberia tenga una sola direccién, sobre ella se podra proyectar
cualquier tipo de construccion garantizando la estabilidad estructural de la misma. En el
disefio se debe contemplar bocas de visita cada 10 metros, permitiendo el libre acceso a
personal técnico del departamento de Gestibn Ambiental y Servicios Publicos para
mantenimiento.

Para la aprobacion de planos arquitecténicos se debera colocar la ubicacién del medidor de
agua potable en un lugar visible y que sea de libre accesibilidad. Para construcciones con
portal debe ser instalado en el antepecho; y, en zona residencial debe colocarse en linea de
fabrica.

La vigencia de los planos arquitectonicos y estructurales sera de 1 afio contado a partir de la
fecha de su aprobacién.

5.3.1.3 En casos especiales

Como construcciones mayores a 400 m2, edificaciones mayores o iguales a cuatro pisos,
gasolineras, estaciones de servicio, industrias, viviendas en zonas de riesgo, depdsitos, entre
otros; y los asi contemplados en este documento se debe presentar lo siguiente:

- Informe del cuerpo de bomberos;

- Planos especializados (eléctricos, sanitarios, telecomunicacién, entre otros que requiera
el funcionario a cargo);

- En caso de ser un emprendimiento turistico, certificado de pre factibilidad de CETUR y/o
Ministerio de Turismo para edificios destinados al turismo;

- Informe de la Direccién de Gestién Ambiental y Riesgos del GAD Municipal.

- Estudio de factibilidad ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente y Agua, el cual
definira el requerimiento de estudios de impacto ambiental o ficha ambiental, solamente
en casos en los que sefala el PUGS dentro de las normas de aprovechamiento rural.

5.3.1.4 De los permisos de construccion

La Direccién de Planificacion, otorgara el permiso de construccion, al constructor, previa la
presentacion de la siguiente documentacion:

« Formulario de aprobacion para permiso de construccion;
- Normas de construccion.

« Numero de Registro Municipal del Profesional;

« Formulario del INEC
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« Planos aprobados de la edificacion (arquitectonicos, estructurales y especiales en caso
de ser necesario);

+ Memoria técnica.
- CD que contenga planos estructurales y memora técnica;
« Cumplimiento de solicitud de varios trabajos.

La vigencia del permiso de construccién sera de un afio contado a partir de la fecha de su
aprobacion.

Permiso de construccion por etapas. - La Direccién de Planificacién otorgara permisos de
construccion para cada etapa que se solicite; en estos casos el permiso de construccion sera
valido sélo para cada etapa solicitada, previo el pago de la garantia equivalente al porcentaje
de acuerdo al numeral

Para la presentacion de un proyecto arquitectdnico se seguira el procedimiento expuesto que
es primeramente,

1.0 Linea de fabrica, Retiros.

+ Levantamiento Planimétrico actualizado georreferenciado. (WGS84-UTM) del lote donde
se implementara la futura edificacién, con la firma de un profesional registrado en el GAD
Municipal de Pindal, el formato de presentacion es libre. Donde el contenido sea la
informacion técnica (Linderos, mesuras, areas, construcciones existentes, accidentes
geograficos, la distancia de la propiedad privada a las vias, ejes, aceras, servidumbres,
proyecciones de via, quebradas, rios, lagunas) y legal necesarias para una buena
interpretacion (clara y legible) el tamafio de la hoja sera de acuerdo al &rea del lote donde
sea legible todo aspecto técnico.

+» Pagos correspondientes en los requisitos establecidos.

2.0 Normas de construccion.

+ 1) Requisitos correspondientes para normas de construccion.

« Certificado de uso de Suelo, Riesgos, Patrimonio Cultural (técnico municipal)

% 2) Solicitud normas de edificacion dirigida a alcaldia de en papel numerado municipal
del GADM de Pindal, indicando las caracteristicas técnicas de la edificacion y el uso del
mismo.(Llenar Hoja modelo) (usuario)

» 3) Certificado de no adeudar al municipio (usuario)

4) Certificado de no adeudar a Agua potable (usuario)

5) Certificado de no adeudar al cuerpo de bomberos (usuario)

6) Certificado del Registrador de la Propiedad (actualizado) de que el bien este libre de

todo gravamen. A nombre de los conyuges (usuario-Funcionario del Registrador de

Propiedad)
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7) Copia de la escritura del terreno donde realizara la futura construccion (usuario)

8) Copia de cédula y del certificado de votacion a colores , (cdnyuge) (usuario)

9) Declaracion Juramentada (Si el funcionario municipal lo cree oportuno) (usuario)

10) Algun otro documento que amerite el caso, luego de dialogar con el profesional que

atienda al usuario. (usuario-técnico municipal)

% 11) Levantamiento Planimétrico georeferenciado WGS84/UTM del terreno donde se
implantara la futura construccion con firma de responsabilidad de un profesional, el
formato de presentacion es libre, donde el contenido sea con la informacion técnica
(linderos, mensuras, areas, construcciones existentes, accidentes geograficos, distancias
de la propiedad privada a vias, ejes, aceras, servidumbres, proyecciones de vias,
guebradas, rios, lagunas) y legal necesarias para una buena interpretacion (clara y
legible), el tamafio de hoja es formato A-0 a A-1 (usuario-técnico municipal)

% 12) Todos estos documentos deben estar incluidos en una carpeta de cartén naranja, la

cual va a ser entrega por el usuario en la secretaria UDOT (usuario).

X3

¢

X3

2

X3

¢

>

3.0 Permiso de construccion.

+» Juego de 3 planos (Proyecto de edificacion). 2 B/N, 1 Color.
% Normas de construccion.

% Pago de impuestos por edificacion, remodelacion.

% Pago de permiso de construccion, varios trabajos.

+ Requisitos expuestos actualmente.

+« Formulario del INEN

5.3.1.4 Garantia para edificaciones; del valor de la obra a ejecutarse.

Para lo cual se presentara el proyecto arquitecténico y estructural completo, identificando
claramente sus etapas y detalles de remates de fachada en cada una, o presentar el proyecto
arquitecténico y estructural de la etapa a construirse de inmediato, pero dejando constancia
de la previsién estructural para el futuro crecimiento y el esquema general de fachadas.

5.3.1.5 De las modificaciones a los planos Aprobados:

Toda modificacion en obra respecto a planos aprobados que no cambie el area de
construccién, requerira de la presentacion de los planos aprobados anteriormente, mas el
pago de la tasa municipal de servicios técnicos administrativos. En caso de existir aumento
en el area, se deberd sujetar al procedimiento establecido para aprobacion de planos y pagara
adicionalmente, el 2 x 1000 sobre el costo del area incrementada.

Previa actualizacion del permiso de construccion, el Departamento de Planificacion verificara
la vigencia de la garantia con la emision de un informe por parte de Tesoreria Municipal.

5.3.1.6 Modificaciones menores al 20%

Pueden realizarse modificaciones interiores de la obra, sin que representen modificaciones
estructurales, para lo cual requerird presentar planos arquitecténicos modificatorios. Estas
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podran ser de hasta en un 20% de la obra, sin que representen modificaciones estructurales,
para lo cual solamente requerirA comunicar al Director de Planificacion indicando las
modificaciones a realizarse.

5.3.2 Del permiso de habitabilidad

Es la autorizacién que concede la Unidad de avallos y catastros para que una construccion
entre en servicio, pedido que lo realizara el propietario o el constructor de la obra. La Unidad
de avallios y catastros luego de una inspeccion, verificando el desalojo de materiales de las
vias y retiros de obras provisionales, reparacion de veredas, emitira un informe mediante el
cual pueden ser devueltas las garantias entregadas a la Tesoreria Municipal.

5.3.2.1 Concesidn del permiso

Para la concesion del permiso de habitabilidad, debera haber respetado los planos y permisos
verificando la construccibn de la estructura, paredes, contrapisos, instalaciones
hidrosanitarias, eléctricas; por lo menos un bafio habilitado en cada unidad funcional o
vivienda, puertas y ventanas exteriores. No sera necesario para el efecto, obras como:
carpinteria interior, pintura, cielo raso, acabados de pisos y cerramientos.

5.3.3 Trabajos varios
5.3.3.1 De la aprobacion de trabajos varios

La Direccion de Planificacion aprobara las solicitudes que se presenten para obra nueva,
ampliacion e intervencion en las edificaciones, cambios de suelos, rellenos y muros en los
siguientes casos:

a) Edificacién nueva o ampliacién hasta 50 m2, por una sola vez;

b) Construccidon de cerramientos, con los siguientes lineamientos: cerramiento frontal de
0.80m. en mamposteria compacta y concluir con elemento ornamental semi permeable
hasta una altura maxima de 1.80 m. Cerramientos medianeros (laterales y posterior) hasta
una altura maxima de 2.5 m medidos desde el nivel del terreno, siempre que se encuentra
dentro de sus linderos;

c) Modificacion, demolicion o reparacion de construcciones existentes, modificaciones en las
fachadas cuando el area sujeta a esta intervencién fuera menor a 50 m2;

d) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacion, tales como: consolidacion de
muros, reparacién de cubiertas, enlucido de paredes, cambio de cielo raso, puertas,
ventanas, instalaciones eléctricas y sanitarias, y pisos.

e) Cambios de suelo, rellenos, excavaciones.

El Dpto. de Planificacion emitira la aprobacién de trabajos varios, el que sera entregado en el
término maximo de cinco (5) dias laborables.
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5.3.3.2 Requisitos

Para la emisién del permiso de trabajos varios, debera presentarse los siguientes documentos
originales:

+ Certificado del departamento de Gestion Ambiental y Servicios Publicos que no existe
afectacion de paso de tuberia en caso de edificaciones nuevas, cambio de suelo,
excavaciones y relleno;

- Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

- Carta de pago de Impuesto Predial vigente;

- Formulario para trabajos varios firmado por el o los propietarios;
- Esquema de la zona de intervencion en la edificacion;

+ Descripcion textual y gréfica de los trabajos a realizarse;

« Presentacion de la copia de la factura por prestacion de servicios profesionales del trabajo
realizado

+ Autorizacion Notariada de Copropietarios (en caso de P.H.);
« Carpeta de cartén color verde

5.3.3.3 Requisitos para instalacién de medidores

- Formulario de Solicitud de varios trabajos;

- Copia de la escritura debidamente registrada;

- Carta de Pago de Impuesto Predial Vigente;

- Certificado actualizado del Registro de la Propiedad;
- Una carpeta color verde;

- Tiempo de entrega 3 dias laborables.

5.3.3.4 Requisitos para cerramientos

« Copia del Levantamiento planimétrico aprobado;

- Carta de Pago de Impuesto Predial vigente;

- Certificado actualizado del Registro de la Propiedad,;

« Formulario de solicitud de permiso para construccion de cerramiento;
« Carpeta de cartén color verde

5.3.4 Requisitos para Compra/ Venta urbanay rural

Requerira presentar los siguientes requisitos:
a) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;
b) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del predio,
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datos del vendedor y comprador segun tipo de transferencia a realizarse, caracteristicas
del terreno (regular o irregular) + 4 copias, realizado por un profesional debidamente
registrado en el municipio, en tamafio INEN A4; A3;A2;Al De acuerdo al area del predio.

c) Ubicacion georreferenciada en base al marco geodésico vigente para la zona, utilizando
la red local, con equipos topogréaficos y/o geodésicos que brinden las precisiones
necesarias de la escala 1:1000 en el area urbana y 1:5000 en el area rural;

d) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;
e) Ultima carta de pago predial;
f) Certificado de no adeudar al municipio del predio en tramite;

g) Copia de la escritura debidamente registrada del vendedor y copia del planimétrico
anterior aprobado;

h) Copia de cédulas y papeletas de votacion del comprador y vendedor actualizadas;

i) CD que contenga el levantamiento planimétrico georreferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

j) Copia del RUC para transferencia de dominio de Cooperativas, Asociaciones o personas
Juridicas;

k) Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado

n) Una carpeta de color amarillo;

5.3.4.1 Requisitos para Compra/ Venta de Terrenos Municipales

Requerira presentar los siguientes requisitos:

a) Especie valorada

b) Copia de cedulay certificado de votacién actualizado
c) Certificado de no adeudar

d) Certificado de estar en posesién de la propiedad

e) Certificado del registro de la propiedad

f) Copia de cedula y certificado de votacion actualizado

g) Certificado de estar en posesion de la propiedad por mas de 15 afios (declaracién
juramentada).

h) Planimetria tres copias - cd digital (ingeniero o arquitecto)
i) Carpeta (personal —propietario)
j) Copia del pago del predio (personal —propietario)
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5.3.4.2 Requisitos para Compra/ Venta de alicuotas
Requerira presentar los siguientes requisitos:

a) Numero de registro profesional responsable;

b) Levantamiento planimétrico original + 4 copias realizado por un profesional debidamente
registrado en el municipio conteniendo cada componente de alicuota (Departamento, Area
de servicio, Garaje, bodega y otros), cuadro de detalle de alicuotas y linderos con
ubicacién, niveles, porcentaje, clave catastral del predio, datos del vendedor y comprador,
en tamafo INEN A4; A3;A2:Al1 De acuerdo al area de la alicliota.

c) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;

d) Ultima carta de pago predial;

e) Certificado de no adeudar al municipio;

f) Copia de la escritura debidamente registrada del vendedor;

g) Copia del planimétrico anterior aprobado;

h) Copia de cedulas y papeletas de votacion del comprador y vendedor actualizadas;

i) CD que contenga el levantamiento planimétrico, con calles, accidentes geograficos, rios,
quebradas, y edificaciones existentes;

i) Encaso de que el predio sea parte de una Urbanizacion o fraccionamiento debe presentar
una copia de la aprobacion y Resolucion Administrativa (desde Mayo de 2014);

k) Copia del RUC para transferencia de dominio de Cooperativas, Asociaciones o personas
Juridicas; m) Una carpeta de color amarillo,

5.3.4.3 Procedimiento para aprobacion de los tramites de transferencia de dominio

Levantamiento Planimétrico actualizado georreferenciado. (WGS84-UTM) del lote donde se
implementara la futura edificacion, con la firma de un profesional registrado en el GAD
Municipal de Pindal, el formato de presentacion es libre. Donde el contenido sea la
informacion técnica (Linderos, mesuras, éareas, construcciones existentes, accidentes
geograficos, la distancia de la propiedad privada a las vias, ejes, aceras, servidumbres,
proyecciones de via, quebradas, rios, lagunas) y legal necesarias para una buena
interpretacion (clara y legible) el tamafio de la hoja serd de acuerdo al &rea del lote donde
sea legible todo aspecto técnico. caracteristicas del terreno (regular o irregular) + 4 copias,
realizado por un profesional debidamente registrado en el municipio, en tamafio INEN A4;
A3;A2;A1 De acuerdo al area del predio.

Area urbana: Se inicia con la revision de la documentacion exigida en el Art. 342 y
Art. 342.1, con lo cual el equipo de topografia puede ingresar al lote a verificar los
puntos que debieron ser colocados por el profesional a cargo del tramite, y se procede
a realizar el levantamiento de la ficha catastral y el registro fotografico.
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Area rural: Se inicia con la revision de la documentacion exigida en el Art. 342 y Art.
342.1, con lo cual se verifica la ubicacion mediante coordenadas UTM WGS84 zona
18 sur, posteriormente a ello el equipo de topografia puede ingresar al lote a verificar
los puntos que debieron ser colocados por el profesional a cargo del tramite, y se
procede a realizar el levantamiento de la ficha catastral y el registro fotografico.

5.3.4.4 Requisitos para Replanteos en el area urbanay rural

a) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

b) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del predio,
caracteristicas del terreno (regular o irregular) + 4 copias, realizado por un profesional
debidamente registrado en el municipio, en tamafio INEN A4; A3;A2;Al De acuerdo al
area del predio.

¢) Ubicacion georreferenciada en base al marco geodésico vigente para la zona, utilizando
la red local, con equipos topograficos y/o geodésicos que brinden las precisiones
necesarias de la escala 1:1000 en el area urbana y 1:5000 en el area rural

d) Copia del Certificado del registro de la propiedad actualizado;

e) Carta de Pago de Impuesto predial Vigente;

f) Copia de la escritura debidamente registrada del propietario y copia del planimétrico

anterior;

g) CD que contenga el levantamiento planimétrico georreferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

h) Terreno debidamente mojoneado que identifiquen la linderacién del lote

i) Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del

)

trabajo realizado
Una carpeta de color amarillo,

5.3.5 Para afectaciones

5.3.5.1 Requisitos para Afectacion:

Formulario de Afectacion;

Certificado de No adeudar al Municipio;
Planimétrico anterior;

Carpeta de color verde;
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5.3.6 Obligacién del constructor
El constructor esta obligado a cumplir los siguientes requerimientos:

a) Realizar un contrato notariado con el propietario del inmueble en construccion, siempre y
cuando sobrepase los 50 m2 de construccion, el mismo que sera requisito para emitir el
permiso de construccion por parte del departamento de Planificacion.

b) Colocar un letrero en el predio donde se va a construir; en él debe constar el nombre del
propietario, nombre del profesional responsable del control de obra (con niumero de
licencia profesional) y el nimero del permiso de construccién; en caso de incumplimiento
sera sancionado al presente cédigo.

c) Mantener en la obra un juego completo de planos arquitecténicos y estructurales, y
permiso de construccién aprobados por el GADMP;

d) Proteger a la construccion con cerramiento o vallas provisionales de seguridad

Los requisitos antes mencionados deberan ser colocados en obra en un plazo de 48 horas,
caso contrario se procedera a la sancién pertinente.
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5.4 DEL PERMISO PARA LA APROBACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que
edificaciones que tengan dos o mas unidades independientes de vivienda, oficinas, comercios
u otros usos, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser
enajenados individualmente.

5.4.1 Parala aprobacion de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal

Deben presentar al Departamento de Planificacion los originales de los siguientes
documentos:

+ 3 Copias de Planos con CD Particiones alicuotas
* Reglamento de copropietarios Notariado

» Certificado de CNT (Sobre el buen estado de la instalacién telefénica y en lineas
independientes para cada departamento)

* Certificado de ERRSSA (Sobre el buen estado de las instalaciones y de tener medidores
independientes)

* Certificado del Dpto. de agua (sobre el buen estado de las instalaciones y de tener
medidores independientes)

* Certificado del registro de la propiedad del bien inmueble de que no se encuentra con
gravamen alguno.

* Copia de escritura, inscrita en el registro de la propiedad
* Carpeta de color verde.

+ Certificado de no adeudar al municipio.

+ Solicitud en blanco.

* Copia de la escritura de entrega de obra

REQUISITOS PARA TRAMITAR DONDE EXISTAN PLANOS ARQUITECTONICOS
ESTRUCTURALES Y LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO

» Copia de cedula a colores y papeleta de votacion del profesional ( Arg. o Ing.)
» Copia de una documentacién que respalde du condicién profesional
* Copia de factura por el servicio profesional prestado.
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5.4.2 Para nuevas edificaciones a construirse bajo el régimen de propiedad horizontal
Se contemplard lo siguiente:

a) Los edificios se sujetardn a las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacion establecida en este cédigo y las normas especificas
contenidas en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo;

b) Presentaran planos arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas aprobados;

c) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, seran centralizadas, cada unidad
tendrd un medidor propio, en un lugar facilmente accesible dentro de cada unidad. Para
uso comunal tendra un medidor independiente, asi como tomas de agua en caso de
incendio;

d) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal manera que cada
departamento tenga su propia instalacién hasta conectar con la red general de bajantes o
colectores del edificio;

e) Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contara con su propio
medidor, alimentado desde el tablero general,

f) La iluminacion de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y areas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

g) Las losas de entrepiso seran de hormigon armado no menor de 20 cm. de espesor; Y,

h) En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccion o mas de tres unidades de vivienda
se exigira planos y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e hidro-sanitarios.

i) Ademas, para todos los casos se sujetara a las hormas de construccidn establecidas en
el Codigo de Arquitectura y en las normas regulaciones y disposiciones de la Ley de
Reglamento de Propiedad Horizontal.

5.4.2.1 Terminada la construccién de un edificio de propiedad horizontal

Se protocolizara en una de las notarias del cantén, el plano general del edificio, y se inscribira
una copia en el Registro de la Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto.
La copia del plano se guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

a) Ubicacion y linderos del inmueble;
b) Ubicacion y numero que corresponda a cada piso, departamento o local; y,

c) Ubicacién de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion y
ventilacion si las hubiere, desagies, y de los demas bienes comunes.

Se hara, ademas, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacion del piso,
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departamento o local y el nUmero respectivo.

5.4.2.2 Resultado del tramite

La Direccion de Planificacion emitira el informe técnico por escrito sobre la peticién de
aprobacién de declaratoria de propiedad horizontal, en el término maximo de diez (10) dias,
contados a partir de la fecha de su presentacion; pudiendo presentarse los siguientes casos:

a) Sila peticion de declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable,
toda la documentacion se la remitird al departamento juridico para que elabore la
resolucion administrativa de aprobacién del proyecto o edificacion, previo el andlisis legal
de la documentacion respectiva y se expedira la autorizacion en el término maximo de
diez (10) dias.

b) Si la peticién de la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe negativo, se
indicard las razones de esta negativa, asi como las recomendaciones necesarias para su
aprobacion.

5.4.2.3 Caso de inmuebles cuyos planos no han sido aprobados

Para declarar en propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos sin planos
aprobados, el departamento de Planificacién emitir4 un informe sobre el cumplimiento de las
regulaciones vigentes, para lo cual el interesado presentara:

a) Planos de levantamiento de la construccidn o construcciones existentes firmados por un
arquitecto habilitado;

b) Informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones, firmado por un
ingeniero civil habilitado.

En caso de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes, se procedera de
acuerdo con lo dispuesto en este documento.
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5.5 APROBACION DE PLANOS PARA DECLARATORIA BAJO EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que
edificaciones que tengan cincuenta o mas unidades independientes de vivienda u otros usos,
de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser enajenados
individualmente.

5.5.1 Parala aprobacién de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal

Deben presentar al Departamento de Planificacion los originales de los siguientes
documentos:

a) Formulario de Solicitud dirigida al Director de Planificacion firmada por el o los propietarios,
su procurador comun o representante legal, y el arquitecto responsable del tramite.

b) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;
¢) Ultima carta de pago impuesto predial;

d) Planos arquitectdnicos y estructurales y de instalaciones actualizados con los respectivos
informes de aprobacién;

e) Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el dominio del bien
inmueble, inscrita en el Registro de Propiedad.

f) Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.
g) Permiso de trabajos varios (en caso de haberlo obtenido);

h) Cuatro juegos de planos para declaratoria de propiedad horizontal que contendra los
siguientes detalles:

- Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas;
« Ubicacién y linderos del inmueble;
« Ubicacion y numero que corresponda a cada piso, departamento; vy,

« Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion y
ventilacion si las hubiere, desagies, y de los demas bienes comunes.

« Cuadro de é&reas, linderos y alicuotas detalladas abalizado por un arquitecto registrado
en el GADMP.

- Se hara, ademas, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacién
del piso, departamento o local y el nimero respectivo.

i) Dos CD de los planos en formato DWG y con el cuadro de alicuotas en Excel;
j) Reglamento de uso, funcionamiento y administracion.
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k) Informe de los departamentos de Agua potable y alcantarillado, Empresa Eléctrica y Obras
Publicas Municipales certificando el cumplimiento de las normas sobre instalaciones y
albaiileria; y,

I) Carpeta de carton color amarillo.

El cuadro de alicuotas contendra Unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las areas de uso privado y susceptible de individualizarse. A las 4reas de uso comunal
no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el destino.

5.5.2 Resultado del tramite

La Direccion de Planificacion emitird el informe técnico por escrito sobre la peticién de
aprobacién de declaratoria de propiedad horizontal, en el término maximo de diez (10) dias,
contados a partir de la fecha de su presentacion; pudiendo presentarse los siguientes casos:

a) Si la peticién de declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable,
toda la documentacién se la remitird al departamento juridico para que elabore la
resolucion administrativa de aprobacién del proyecto o edificacion, previo el analisis legal
de la documentacion respectiva y se expedird la autorizacién en el término maximo de
diez (10) dias.

b) Si la peticién de la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe negativo, se
indicard las razones de esta negativa, asi como las recomendaciones necesarias para su
aprobacion.
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5.6 DEL PERMISO PARA URBANIZACION

5.6.1 Aprobacion de urbanizaciones
5.6.1.1 Procedimientos para la aprobacion de Urbanizaciones

El procedimiento para obtener el permiso para urbanizaciones contemplara las siguientes
etapas en los que, de cumplir con los requisitos, se emitiran los informes aprobatorios. El
resultado de cada etapa se concluira en el término maximo de quince (15) dias laborables:

a) El otorgamiento de un informe preliminar;

b) Informe de aprobacion del anteproyecto;

¢) Informe de aprobacion del proyecto definitivo;

d) Elaboracion de la resolucién administrativa en la Asesoria Juridica Municipal;

e) Cancelacion de la Hipoteca o poéliza equivalente al costo total de las obras para la entrega
de garantias.

5.6.1.2 Informe preliminar

Para el otorgamiento del informe preliminar, el propietario o el arquitecto planificador, deben
presentar en la Direccidn de Planificacion la siguiente documentacion:

a) Certificado de normas particulares;

b) Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad y certificado actualizado de
gravamenes, que establezca la propiedad del predio en el cual se ejecutara la
urbanizacion;

c) Copia de planimétrico aprobado;
d) Carta de pago de Impuesto Predial vigente;

e) Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado

f) Carpeta de carton color azul.
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5.6.1.3 Para el otorgamiento del informe de aprobacion del anteproyecto

El propietario o el arquitecto planificador, deben presentar en la Direccion de Planificacion, la
siguiente documentacion:

a) Solicitud para la revision del anteproyecto dirigida al Director de Planificacién, con la firma
del o de todos los propietarios del predio o de su procurador comun, y del arquitecto
planificador;

b) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

c) Copia de las escrituras debidamente registrada;

d) Certificado del registro de la propiedad actualizado;

e) Planimétrico actualizado curvas de nivel.

f) Carta de Pago de Impuesto predial Vigente;

g) Informe preliminar de la urbanizacién emitido por el Dpto. de Planificacién;

h) 2 copias del anteproyecto de urbanizacién georeferenciado (copia en cd), a escala
1:1.000, sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

- Graficacion exacta de los linderos del predio que va a urbanizarse, y especificacién de
los colindantes;

- Disefio vial, basado en la proyeccion del trazado vial vigente y del proyectado en el
Plan vial;

- Divisién en lotes libre de afectaciones, conforme a los lineamientos que constan en el
informe preliminar, producto del disefio urbanistico;

« Area comunitaria y areas verdes conforme lo determina este c6digo;

- Cuadro de datos en valores absolutos y relativos conteniendo: area total del predio a
urbanizarse; area Util de lotes; niumero total de lotes; areas de afectacion; densidad
poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto; area comunal y areas verdes; con sus
porcentajes correspondientes;

- Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, entre otros.

i) Informe municipal de agua potable, que establezca la posibilidad de dotacion del servicio,
y la densidad maxima que pueda ser atendida en la zona. En el caso de dotacion del
servicio por autoabastecimiento, el informe establecera la densidad maxima a servirse con
el caudal adjudicado;

j) Informe municipal de alcantarillado que establezca la posibilidad de dotacién del servicio
por medio del sistema de redes de la ciudad y la existencia de rios y quebradas y su
tratamiento; en caso de no contar con informe favorable del departamento de Gestion
Ambiental y Servicios Publicos, el urbanizador tendra la obligacion de disefiar la planta de
tratamiento de aguas servidas.
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k) Informe de la Empresa Eléctrica que establezca la posibilidad de dotacion del servicio y
las regulaciones que deben observarse en la urbanizacién sobre pasos de redes de alta
tension;

I) Informe de la Empresa telefénica (CNT) que establezca la posibilidad de dotacion del
servicio y las regulaciones que deben observarse en la urbanizacion sobre pasos de redes
e instalacion;

m) La urbanizacion debe tener el estudio del sistema vial debidamente aprobado por el
Departamento de Planificacion,

n) En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacién contendra: clave catastral, ubicacién
(parroquia, barrio, calles), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto
y del propietario.

0) Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado

El anteproyecto aprobado tendra validez por dos afios.

a) En caso de particidn originada en sucesion por causa de muerte, se adjuntara la sentencia
de posesidn efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad.

b) En caso de juicio de particidbn entre copropietarios se adjuntara la copia de la demanda
debidamente certificada, con su respectivo auto de calificacion siempre y cumpla con lo
descrito en el Art 473 del COOTAD.

c) En el disefio de urbanizaciones, sus calles deberan integrarse con las vias existentes y el
plan vial, dando como resultado un plan vial integral y publico, excepto las vias que por
Su concepto y contexto sean internas y propias de la urbanizacion.

Aprobado el anteproyecto, los lotes no seran sujetos de venta hasta que se emita la resolucion
administrativa de aprobacion del proyecto de urbanizacion definitiva, cumplimiento de obras
de Infraestructura, y el certificado de habitabilidad del Departamento de Planificacion.
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5.6.1.4 Para el otorgamiento del informe de aprobacién del proyecto de urbanizacion
definitivo

El propietario o el arquitecto planificador debera presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud para aprobacion del informe de urbanizacion definitiva dirigida al Director de
Planificacién con memoria indice;

b) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

c) Carta de Pago de Impuesto Predial;

d) Ultima carta de pago impuesto predial;

e) Certificado del registro de la propiedad;

f) Informe de aprobacion del anteproyecto de la urbanizacion (copia);

g) Informes y cinco juegos de planos y uno en formato digital de las redes de agua potable,
alcantarillado con planta de tratamiento de aguas servidas, estudio vial aprobado por obras
publicas Municipales, Estudios eléctricos, telefonica, debidamente con el presupuesto
respectivo y aprobadas por las empresas que correspondan.

h) Cinco copias del proyecto de urbanizacion y dos en formato digital, escala 1: 1.000 6
1:1.500 sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

- Levantamiento planimétrico y topografico;

- Disefio vial, basado en la proyeccion del trazado vial vigente y del proyectado en el Plan
vial;

- areas comunales y areas verdes;

- Ubicacién a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 18 Sur;

- Urbanizacion debidamente mojoneada y el urbanizador deberd incluir por lo menos dos
mojones de control monumentados sobre bases fijas ajustado a la red geodésica a nivel
nacional vigente;

- Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes con su
aval correspondiente;

- Division en lotes producto del disefio urbano.

- Cortes del terreno que identifiquen pendientes, rios, quebradas, etc.

- Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area util, area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de
proteccion, area comunal (equipamientos y area verde), listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes), y
superficie.

« Cronograma valorado de obras.

- Tarjeta de identificaciébn que contendra: clave catastral, ubicacion (plataforma, pieza
urbana, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y
del propietario y/o de los representantes legales.
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Memoria técnica grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana con cuadro de datos en valores absolutos y relativos conteniendo (area total del
predio a urbanizarse; area util de lotes; numero total de lotes; densidad poblacional bruta
y heta utilizada en el proyecto; areas verdes y equipamientos en funcién de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo); propuesta vial, presupuesto y especificaciones técnicas, asi
como cualquier estudio especial que facilite la comprension del proyecto. La memoria se
presentard en una lamina de formato A4 INEN, y en los tamafios que establecen las
Normas de Arquitectura y Urbanismo;

Estudio de factibilidad ambiental (ficha ambiental o estudio de impacto ambiental);
Informe técnico de constatacién y validacion del amojonamiento, cabida del proyecto a
presentarse otorgado por la Unidad de avallos y catastros.

Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado;

m) Carpeta de carton color azul.

La superficie minima de los lotes producto de la division urbanistica, debe ser &rea Uutil, libre
de cualquier afectacion.

Una vez aprobado el proyecto definitivo de urbanizacion el Departamento de Planificacion
pondra en conocimiento al Unidad de Avallos y Catastros, adjuntando el proyecto de

ur

banizacién en formato Autocad y copia del plano aprobado.

5.6.1.5 Requisitos para la elaboracion de la resolucién administrativa

En la Asesoria Juridica Municipal se requeriré:

a)
b)

Informe técnico del departamento de Planificacion del proyecto definitivo;

Garantias otorgadas por el urbanizador para asegurar la ejecucion de las obras, las
mismas que deberan responder al nimero de lotes proporcional al valor de las obras de
infraestructura basica conforme lo determine el informe de avallos y Catastros por m2.
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5.6.1.6 Urbanizaciones de interés social

El procedimiento para obtener el permiso de una urbanizacién de interés social, contemplara
todos los procesos anteriormente sefialados, y se sujetaran a la ordenanza para la aprobacién
de programas de interés social y principalmente alineado a lo establecido en el PUGS.

Son urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social:

a) Los promovidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) o
indirectamente por este organismo en apoyo a instituciones publicas y privadas,
(empresas, constructores individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro
vivienda) y, que previamente el GADMP, las califique como tales.

b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.

Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social, requeriran a parte de lo antes
sefalado:

« Implantacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social deberan
implantarse y desarrollarse Unicamente en suelos urbanos o expansion urbana que
cuenten con informes favorables de factibilidad de los servicios de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, teléfono.

» Normas de zonificacidn: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social,
se desarrollaran en las asignaciones de las siguientes formas de ocupacion, de acuerdo
a la zona identificada en el PUGS y podra desarrollarse con un lote minimo maximo de
100m2 debidamente justificado, en una implantacion continua sin alterar el entorno con
retiro frontal (3m.), posterior (3m).

* Equipamiento comunal: La construccion de las obras de infraestructura basica y
eguipamiento comunal serd de responsabilidad del Urbanizador promotor. La magnitud de
estos equipamientos se calculara en funcién del numero de habitantes proyectados y de
las especificaciones contenidas en el cuadro de equipamiento de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo y lineamientos establecidos en el PUGS.

« Garantia de cumplimiento de obras: Para garantizar el cumplimiento de las obras de
infraestructura quedaran hipotecados todos los lotes con prohibicion expresa de enajenar
debidamente notificada al Registrador de la propiedad. (Protocolizar y registrada en el
registro de la propiedad del Canton Pindal)
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5.6.1.7 Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo

La urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo es aquella que se promovera para
una organizacion legalmente constituida la que, evaluada su condicién socioeconémica, se
sometera a los procedimientos y etapas que garanticen consolidar el asentamiento en el plazo
maximo de diez afios.

La evaluacion de la condiciébn socio-econdmica de los interesados agrupados en una
organizacién social determinada se realizara a través de la presentacion de los siguientes
documentos:

a) Solicitud a la Direccion de Planificacion sobre la evaluacion de la condicion socio-
econdmica de la organizacion social;

b) Certificado de Gravamen con historial minimo de 5 afios de cada uno de los socios de no
tener bienes y raices en el Cantén.

c) Certificado de ingresos;y,
d) Certificado de afiliacion al IESS.

En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacion, y segun determine
la Municipalidad, las obras de infraestructura podran ser entregadas al GADMP por etapas
concluidas o en su totalidad. Su terminacién no constituird condicion para la legalizacion de
titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés social.

Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo
El proceso de urbanizacion se sujetara a las siguientes etapas evolutivas:

« ETAPA 1.- Implantacién, en un plazo méaximo de dos afios se deberan realizar las obras
de replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacién de grifos comunitarios, pozos sépticos
en areas autorizadas por el departamento de Gestién Ambiental y Servicios Publicos;

« ETAPA 2.- Conformacién, en un plazo méaximo de seis afios incluido el tiempo de la
primera etapa, se deberd cumplir con las obras de construccion de bordillos, asfalto o
adoquinado de vias, red matriz de agua potable, colectores, principal de alcantarillado,
planta de tratamiento de aguas servidas, red matriz soterrada de energia eléctrica y
teléfonos, areas verdes y comunales habilitadas.

« ETAPA 3.- Consolidacion, y en el tiempo restante (dos afos), la organizacion social
debera realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua potable, energia
eléctrica, alcantarillado y vialidad), a las respectivas empresas.
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5.6.1.8 Planos modificatorios de urbanizacion

Para la aprobacién de planos modificatorios de las urbanizaciones, el Arquitecto planificador
debera presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida al Dpto. de Planificacién por el o los propietarios, o por su procurador
comun o representante legal.

b) El original del permiso de urbanizacion, ordenanza (en caso de viviendas de interés social)
o0 resolucién administrativa.

¢) Un juego de planos aprobados
d) Memoria gréfica y escrita justificativa de los cambios

e) Cinco copias del proyecto modificado de urbanizacion en escala uno a mil o uno
quinientos, sobre el plano topogréfico actualizado en el que se exprese los cambios
propuestos y los demas datos técnicos.

5.6.1.9 Cancelacién de la hipoteca por garantia de obras

Para la cancelacién de la hipoteca o pdliza que garantiza la ejecucion de las obras de
urbanizacion, se procedera a la suscripcidon del acta de entrega recepcion de las obras
ejecutadas suscritas entre el propietario del inmueble y los representantes legales del
Municipio, previo dictamen técnico del Departamento de Planificacién. Para el caso de
urbanizaciones de interés social, se sujetard a lo que dictamina la ordenanza para la
aprobacion de programas de interés social en la modalidad de proyectos de urbanizacién y
programas de urbanizacién con viviendas progresivas.

Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones

El Municipio aceptara como garantias: hipotecas, prendas, papeles fiduciarios, garantias
bancarias, pélizas de seguros, o depdsitos en moneda de curso legal.

5.6.1.10 Procedimiento para la entrega - recepcion de obras de urbanizacion

La Municipalidad de Pindal, previa a la entrega recepcion de las obras de urbanizacion
solicitara a las empresas de servicios que procedan a la inspeccion final de las obras y emitan
los informes correspondientes. Si todos los informes fueren favorables formaran parte
integrante del informe del Departamento de Planificacion quienes verificaran el cumplimiento
de lo establecido en la resolucion y en el presente codigo, informe que se entregara al
departamento Juridico del GADMP quien elaborara el acta de entrega recepcion de las obras,

4—-\_\




et MUNICIPAL DEL CANTON PINDAL

QM nueva realidad!
2019-2023

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

PINDAL -LOJA - ECUADOR

para que sea suscrita por el Dpto. de Planificacion en representacion de la Municipalidad de
Pindal y por el propietario de la Urbanizacion o su representante legal, y se procedera de
oficio 0 a peticion de parte, a realizar el trdmite del levantamiento de la hipoteca, pdliza o
devolucién de la garantia de obra.

Si alguno de los informes de inspeccién para la recepcién de la urbanizacion fuere
desfavorable, la el GAD Municipal hara conocer por escrito al propietario, 0 su representante
legal y/o al director de la obra los requisitos que deben cumplirse para tal fin y el plazo
correspondiente.

La entrega de la Resolucién administrativa no se concretarq hasta cuando se constate la
ejecucion de todas las obras de infraestructura.

5.6.1.11 La direccién de Planificacién entregara al solicitante

Los informes de aprobacion preliminar, de anteproyecto y de aprobacion del proyecto de
urbanizacion, en el término maximo de 30 dias, contados a partir de la fecha de su
presentacion. Los informes caducaran transcurridos 1 afio desde la fecha de su emision.

Si los informes fueren negativos, la Direccion de Planificacion sefalara las razones.
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5.7 PERMISOS PARA FRACCIONAMIENTO EN EL AREA URBANA, EXPANSION
URBANA Y AREAS URBANIZABLES

5.7.1 Procedimientos para la aprobacion de fraccionamientos

El procedimiento para obtener el permiso para fraccionamiento de 2 a 10 lotes debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Formulario para fraccionamiento;
b) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

¢) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del predio+
4 copias, realizado por un profesional debidamente registrado en el municipio, en tamafio
INEN A4; A3; A2; Al De acuerdo al area del predio.

d) La propuesta de fraccionamiento ira sobre el plano topografico conteniendo:

- Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificaciones de los colindantes;
- Divisién en lotes producto del disefio urbanistico;

« Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
fraccionar;

-« Area (til, area de afectacion, area de proteccion, listado total de lotes con numeracion
continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie;

- Tarjeta de identificacién que contendra: clave catastral, Ubicacion a escala (calles, entre
otros.), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del propietario
y/o de los representantes legales;

e) Ubicacion a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con
eguipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el area urbana, y 1:5000 en el area
rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la ciudad de
Pindal y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS) para lo que
se requerird los puntos georeferenciados de los vértices del lote;

f) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;
g) Carta de pago del Impuesto predial vigente;

h) Copia de la escritura debidamente registrada;

i) Copia del planimétrico aprobado;

j) Informe municipal de agua potable, que establezca la posibilidad de dotacion del servicio,
y la densidad maxima que pueda ser atendida en la zona. En el caso de dotacion del
servicio por autoabastecimiento, el informe establecera la densidad maxima a servirse con
el caudal adjudicado;
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k) Informe municipal de alcantarillado que establezca la posibilidad de dotacion del servicio
por medio del sistema de redes de la ciudad y la existencia de rios y quebradas y su
tratamiento; en caso de no contar con informe favorable del departamento de Gestion
Ambiental y Servicios Publicos, el propietario tendra la obligacion de disefar la planta de
tratamiento de aguas servidas.

I) Informe de la Empresa Eléctrica que establezca la posibilidad de dotacién del servicio y
las regulaciones que deben observarse en el fraccionamiento sobre pasos de redes de
alta tension;

m) 2 CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

n) Ultima carta de pago predial;
0) Deberda graficar el 15% de areas verdes o comunales (area urbana);
p) Pago de liquidacién de mejoras;

q) Presentacién de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado.

r) Una carpeta de color amarillo,
Tiempo de entrega 8 dias laborables.

La superficie minima de los lotes producto de la division urbanistica, debe ser area util, libre
de cualquier afectacion.

En caso de contar con todas las obras de infraestructura basica, se exigira certificaciones
emitidas por las empresas operadoras del servicio.
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5.7.2 Procedimientos para la aprobacion de fraccionamientos agricolas
5.7.2.1 Requisitos para aprobacion de Fraccionamiento Agricola

El procedimiento para obtener el permiso para fraccionamiento de 2 a 10 lotes debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Formulario para fraccionamiento;
b) Numero de Registro Municipal del profesional responsable;

¢) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del predio+
4 copias, realizado por un profesional debidamente registrado en el municipio, en tamafio
INEN A4; A3;A2;Al De acuerdo al area del predio.

d) La propuesta de fraccionamiento ird sobre el plano topogréafico conteniendo:

- Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificaciones de los colindantes;
- Divisién en lotes producto del disefio urbanistico;

- Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
fraccionar;

- Area Util, area de afectacion, area de proteccion, listado total de lotes con numeracion
continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie;

- Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, Ubicacion a escala (calles, entre
otros.), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del propietario
y/o de los representantes legales;

e) Ubicacion a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con
equipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el area urbana, y 1:5000 en el area
rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la ciudad de
Pindal y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS) para lo que
se requerira los puntos georeferenciados de los vértices del lote;

f) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia,;
g) Carta de pago de Impuesto Predial Vigente:

h) Copia de la escritura debidamente registrada;

i) Copia del planimétrico aprobado;

j) 2 CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

k) Ultima carta de pago predial;
I) Pago de liquidacién de mejoras;

m) Presentacion de la copia de la factura por la prestacion de servicios profesionales del
trabajo realizado;
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n) Una carpeta de color amarillo,
Tiempo de entrega 4 dias laborables.

5.7.2.2 Tasas establecidas para revisién y verificacion de levantamiento planimétrico

GADMP realizara la revision y verificacion del levantamiento planimétrico presentado por el
interesado. En los casos de proyectos de fraccionamientos ubicados fuera del area urbana,
se verificara el levantamiento planimétrico y ademas se proporcionara el servicio de
georeferenciacion de dos vértices del predio en coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur, con
equipos de alta precision tolerables a la escala 1:1000 en el area de expansion urbana y
urbanizable, y 1:5000 en la area rural.

Para todo lo antes mencionado se debera cancelar un valor proporcional al tamafio del predio
a intervenir, conforme lo establecen las tasas del siguiente cuadro:

Tabla 5. Tasas establecidas

Tamaiio de lote en m2 (rangos) Tasas por | Valor er-1 délares AmericeTnos (%) Rangos
m2 Minimos Maximos  |entre 10%
100-500 0,04 4 20 50
501-2.000 0,021 10,5 42 200
2.001-5.000 0,015 30,0 75 500
5.001-10.000 0,008 40,0 80 1000
10.001-25.000 0,004 40,0 100 2500
25.000-50.000 0,0025 62,5 125 5000

Las areas de terreno que oscilen con un 10% del rango establecido, tendran el mismo costo.
5.7.2.3 Del fondo recaudado

Este fondo se lo reinvertira para la actualizacion del catastro cantonal, compra de equipos de
georreferenciacion, pago del servicio satelital Omnistar para los GPS de precisién con
medicion en tiempo real, actualizacion de fotografia aérea donde se requiera y para
mantenimiento de equipos existentes en coordinacién con la Direccion Financiera se velara
por su cumplimiento.
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5.8 PROCEDIMIENTOS PARA LA ELABORACION DE RESOLUCIONES
ADMINISTRATIVAS

5.8.1 Resolucion administrativa para Propiedad Horizontal

1. Elusuario deberé Ingresar al Dpto. de Direccion de Planificacion la documentacion, mismo
gue serd revisado por la seccién de regulacion urbana y de fraccionamientos, de donde
se emitira un informe al departamento Juridico, previo el pago de la tasa de aprobacion y
revision de planos equivalente al 2 x 1000 sobre el costo del area construida por parte del
propietario.

2. El Departamento Juridico elaborara la resolucion administrativa de propiedad horizontal
pertinente, el cual debera ser firmado por el director del departamento de Planificacion y
entregado al concejo Municipal para su conocimiento.

3. Conocido por el concejo Municipal junto con la certificacion del secretario general del
GADMP del conocimiento, el expediente regresara al Dpto. juridico a fin de que el
interesado proceda a la protocolizacion e inscripcion correspondiente en el Registro de la
Propiedad de ser el caso.

5.8.2 Procedimientos para la resolucion administrativa de urbanizaciones

» El usuario deberéa Ingresar al Dpto. de Planificacion la documentacion constante en el
capitulo V del Titulo Noveno del presente codigo, mismo que sera revisado por la seccion
de regulacion de fraccionamientos, desde donde se emitira un informe al departamento
Juridico en el que constara el costo de las obras de infraestructura, y el cronograma de
ejecucion de obras con todo su expediente, previo el pago de la tasa de aprobacion y
revision de planos equivalente al 2 x 1000 sobre el costo del area construida por parte del
propietario;

« EIl departamento Juridico elaborara la resolucion administrativa pertinente, para lo que
debera analizar y revisar la legalidad de la documentacion que contiene el expediente,
establecer la constitucion de garantias, estableciendo el cumplimiento de obras de
acuerdo al cronograma presentado y/o de etapas del proyecto, con el que se determinara
el plazo de la entrega de las obras y emitir la resolucion administrativa correspondiente al
director del departamento de Planificacion, el cual debe firmar y emitir al concejo Municipal
para su conocimiento.

- Las garantias deberan ser rendidas previo al despacho de la ordenanza o resolucion de
aprobacién de la urbanizacién, bajo la responsabilidad del Departamento Juridico
Municipal.

« Conocido por el concejo Municipal junto con la certificacion del secretario general del
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GADMP, emitird al Departamento Juridico a fin de que el interesado proceda a la
protocolizacion en una notaria del Cantén y se inscribird en el registro de la propiedad Tal
documento una vez inscrito constituira el permiso para ejecutar las obras de
infraestructura.

5.8.2.1 Prohibiciones

Se prohiben divisiones que afecten la integridad de una edificacion y su continuidad
estructural.

5.8.3 Protocolizacién de la resolucion u ordenanza (viviendas de interés social)

Luego de la resolucion administrativa, la Secretaria General Municipal enviard al Archivo
General de la documentacion, y entregara las cuatro copias restantes a los siguientes
departamentos del GADMP: Planificacién, Avallos y Catastros, al Registrador de la
Propiedad, y una al propietario. EI Departamento de Obras Publicas Municipales, sefialara
los costos de urbanizacion y fraccionamiento anualmente; el Unidad de Avallos y Catastros
informar& sobre el avallo de los predios a urbanizarse o fraccionarse con el fin de determinar
el costo de las garantias por las obras de infraestructura.
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5.9 PRESENTACION DE PLANOS

5.10.1 Presentacion de planos

La presentacion de proyectos se realizard en planos en papel impreso y en medio digital, y
para su aprobacion y registro se sujetaran a las normas INEN 567, 568, 569 y a las

disposiciones de esta seccion.

a) Dimensiones paralaminas de dibujo de los proyectos. - Las laminas de dibujo de un
proyecto, deberan regirse a los siguientes formatos:

Tabla 7. Cuadro Formato y dimensidn laminas de dibujo.

Formato

Dimensiones (mm)

A0

841,00 x 1189,00

Al

594,00 x 841,00

A2

420,00 x 594,00

A3

297,00 x 420,00

A4

210,00 x 297,00

Fuente: Norma INEN 568

b) Cuadro de titulos, sellos de registro y aprobacion. - Todo plano de habilitacién de
suelo y edificacién deberé llevar para su identificacién, un cuadro de titulos, el mismo que
se ubicara junto al espacio destinado para sellos de aprobacion.

c) Sellos de registro y aprobacion. - los planos deberan disponer en su extremo inferior
derecho de un espacio libre para los sellos necesarios, acorde al formato utilizado, hasta

un maximo de 0.15 x 0.15 m.
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“Titulos
Sellos
Titulos

d) Los cuadros de titulo se disefiaran con los siguientes datos:

Clave catastral y numero de predio:;

Nombre del proyecto;

Ubicacion gréfica y descrita- Dos puntos georeferenciados WGS84 Zona 18 Suir;
Actividad a realizar: de acuerdo al uso de suelo.

Nombre, nimero de cédula y firma del propietario;

Nombre, firma, nimero de registro y cédula del profesional responsable;
Nombre, firma del representante legal de la empresa o promotor si lo hubiere;
Titulo de la lamina;

Escala o escalas;

Fecha;

Numero de lamina:

1-A: Arquitectonicas

1-E: Instalaciones eléctricas

1-H: Instalaciones Hidraulicas

1-R: Riesgos

Cuadro de areas

En los casos de compras ventas de derechos y acciones, debera contener ademas de lo anterior,

los siguientes datos:
Tabla 8. Datos en planos

N° DE LOTE NOMBRE DE LOS PORCENTAJE T POR
ACCIONISTAS ACCIONISTA L A

1

2

PORCENTAJE DE COMPRAVENTA TOTAL EN PORCENTAJE

e) Para los casos de proyectos de construccién donde sean necesarias varias series de
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laminas, éstas deberan llevar las iniciales del tipo de trabajo, antepuestos al nimero de
laminas, conforme lo determina las abreviaturas siguientes:

A: Cuando se trate de planosarquitectonicos o implantacion;
E: Planos estructurales;

IS: Planosdeinstalaciones sanitarias;

IE: Planosdeinstalaciones eléctricas;

IM:  Planosdeinstalaciones mecanicas;

IC: Planosdeinstalaciones electrénicas y comunicacion;

EE: Estudios especiales

5.10.2 Contenido minimo de los planos
a) Para proyectos arquitecténicos (edificacién):

- Se deberé respetar lo establecido en las ordenanzas correspondientes y determinaciones
de COS y CUS establecida para la cada zona.

- Levantamiento planimétrico y topografia del terreno con los cortes correspondientes. En
los casos de construcciones adosadas sera necesario también identificar el nivel natural
de los terrenos colindantes;

« Cuando el predio limite con quebradas o sea producto del relleno de las mismas, se
requiere la definicion del borde superior de quebrada proporcionada por la Direccién de
Planificacion;

« Ubicacion que debe abarcar una zona de 300m de radio, con su correcta orientaciéon y
nombres de calles, avenidas, plazas, rios, entre otros, que permita ubicarlo facilmente.

- Plano de implantacion en el que se anotara claramente las medidas, angulos del terreno,
retiros, tipo de cubierta, afectaciones y eje vial,

« Cuadro de areas. - dentro de la primera lamina de los planos arquitectonicos, se elaborara
un cuadro de areas de acuerdo al descrito a continuacion:

o Plantas: deberan ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas parciales
y totales de los locales, espesores de muros, apertura de ventanas y puertas, ejes,
entre otros. Se tomara como cota de referencia la del nivel de la acera.

Si existe la imposibilidad de dimensionar las medidas interiores hacia las cotas
exteriores del dibujo, se lo hara de acuerdo a las particularidades del proyecto, hacia
el interior del mismo. En la planta de cubiertas inclinadas se indicaran las pendientes
expresadas en porcentaje. Dentro de cada local se establecera su designacion y se
colocaréan cotas de nivel en los sitios que fueren necesarios para la comprension del
proyecto.

o Cortes: seran presentados a la misma escala adoptada para las plantas y en nimero
necesario para la claridad del proyecto. Deberan estar dimensionados e identificaran
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los niveles de cada una de las plantas, asi como el nivel natural del terreno. Se
presentard un corte en cada sentido como minimo y por lo menos uno de estos debera
contemplar el desarrollo de una escalera, si la hubiere.

o Fachada: deberan representarse todas las fachadas del edificio o edificios a la misma
escala adoptada para las plantas y cortes.

o Planos de instalaciones: Deberan ser presentados en la misma escala que los planos
arquitecténicos e independientemente entre si. Deberan cumplir con todas las
especificaciones técnicas definidas por las instituciones, empresas o entidades
técnicas competentes.

o Planos estructurales: Deberan representar el disefio de la estructura del edificio, el
armado de sus elementos, detalles y especificaciones, debidamente acotados.

Todos los planos seran representados con nitidez absoluta y con su memoria técnica
correspondiente, a fin de facilitar su comprensién y ejecucion de la obra.

Tabla 9. Cuadro de areas

PISO NIVEL |USOS |UNIDADES AREA UTIL (AU) |AREA NO AREA
O COMPUTABLE COMPUTABLE (ANC) BRUTA
Construida |Abiertam2 | TOTAL DE
m2 CONSTRUC
CION (AB)
M2
AU+ANC=AB
TOTAL
Area  del
Terreno
Ccos
COS Total
Clave
Catastral

b) Para proyectos de habilitacién del suelo: fraccionamiento o reestructuracion de
lotes.

« Levantamiento planimétrico y topografico del terreno georeferenciado de acuerdo a los
parametros cartograficos definidos para Pindal, es decir en WGS84 zona 18 sur, con
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equipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el area urbana, y 1:5000 en la &rea
rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la ciudad de
Pindal y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS) para lo que
se requerira los puntos georreferenciados de dos vértices de la parcela;

« Implantaciébn sobre el plano topogréfico actualizado a escala uno a mil (1:1000)
conteniendo ubicacion;

- Cuando el predio limite con quebrada o sea producto del relleno de las mismas, se requiere
la definicion superior de la quebrada proporcionada por el Departamento de Planificacion.

- Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.

- Especificaciones del nimero de pisos y tipos de cubiertas de las construcciones existentes,
afectaciones viales, lineas de alta tension, oleoductos, poliductos, acueductos, canales de
riego, acequias, quebradas, taludes, rios, entre otros,

- Seccion transversal de vias existentes y proyectadas en escala opcional.

« Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
subdividir: areas de afectacién, areas de vias, calzadas, aceras, area de proteccion, area
uatil, &rea de parcelas o lotes, area verde, listado total de lotes con numeracion continua,
linderos (dimensiones del frente, fondo, laterales de las parcelas o lotes y superficies);

- Cronograma valorado de obras de infraestructura en el caso que se proyecten calles o
pasajes. En subdivisiones en areas urbanizables en las que no exista posibilidad inmediata
de servicios basicos de infraestructura, se exigira la construccion de pozos sépticos,
bordillos, calzadas empedradas con aceras encespedas. En subdivisiones en areas no
urbanizables se exigira Unicamente el cronograma valorado de las vias o pasajes
proyectados para la apertura y afirmado correspondiente. En caso de reestructuracion
parcelaria se hara constar en el plano el levantamiento del estado actual y la propuesta, y
se adjuntara la documentacién pertinente de cada uno de los lotes involucrados.

c) Para proyectos de habilitacién del suelo: Urbanizacién

- Implantacion sobre el plano topografico del terreno georeferenciado, de acuerdo a los
parametros cartograficos definidos para Pindal; Ubicacion a escala y georefenciada en
coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con equipos de alta precision tolerables a escala
1:1000 en el area urbana, los mismos que deberan considerar la red geodésica
implementada en la ciudad de Pindal y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS
(GPS y GLONASS) para lo que se requerira los puntos georeferenciados de dos vértices
de la parcela;

- Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;

« Cuando el predio limite con quebradas o producto del relleno de las mismas, se requiere
la definicion del borde superior de quebrada proporcionada por el Departamento de
Planificacion;

- Disefio vial integrado al plan vial y a la trama vial existente;

« Divisién en lotes producto del disefio urbano;
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+ Equipamiento comunitario y areas verdes;
- Cortes del terreno para identificar pendientes, quebradas y taludes.

« Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar: areas de afectacién, areas de vias, calzadas, aceras, area de proteccion, area
Gtil, area de lotes, area verde, area de equipamiento, listado total de lotes con numeracion
continua, linderos (dimensiones del frente, fondo, laterales de las parcelas o lotes y
superficies);

d) Cronograma valorado de obras de infraestructura

Se exigira el disefio de redes de: alcantarillado, agua, energia eléctrica y telefonica soterrada,
planta de tratamiento de aguas residuales en caso de no contar con colectora municipal,
bordillos, calzadas adoquinadas o asfaltadas con aceras de hormigon o adoquin.

e) Para equipamiento comunitario y areas verdes en urbanizaciones

+ Plano de las éareas verdes y equipamiento comunal, realizado sobre levantamiento
planimétrico y topogréfico del terreno, incluyendo los cortes correspondientes. Deberéa
identificarse claramente los usos de los espacios (recreativos, deportivos, areas
construidas, arborizadas, jardineria) dimensionados tanto en planta como en cortes.

« En caso de existir plataformas, éstas deben ser claramente definidas, tanto en planta como
en corte con los respectivos niveles, taludes y pendientes;

+ Detalle de muros de contencion si los hubiere;

- Plano de instalaciones eléctricas y sanitarias, si las tuviere;

+ Ubicacion y detalle del mobiliario urbano;

- Especificaciones técnicas de los materiales a utilizarse en cada uno de los espacios;
- Cuadro de detalle de la vegetacién a utilizarse en las areas verdes;

- Planos arquitecténicos con cuadro de areas, en el caso de que existan edificaciones;

- Cronograma valorado de obras; si se construye en areas comunal por etapas, debera
adjuntarse el cronograma valorado por etapas.

f) Proyectos de conservacion, restauraciéon, modificaciéon y ampliacion.

Los planos contendran la graficacion en color de las etapas propuestas y las especificaciones
de las areas y niveles de cada una de las etapas.

g) Proyectos por etapas

Los planos contendran la graficacién en color de las etapas propuestas y las especificaciones
de las areas y niveles de cada una de las etapas.

h) Memoriatécnica
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En los casos requeridos se describirdn de manera general las caracteristicas y peculiaridades
del proyecto, en un maximo de 10 hojas tamafio INEN A4.

La representacion gréfica serd a escala y se indicard en relacion inmediata al dibujo. Se
utilizaran las escalas descritas a continuacion:

Tabla 10. Cuadro escalas

LAMINA TAMARO INEN

TIPO DE DIBUJO ESCALAS
(mm.)
Planos de fraccionamiento urbano o rural > 9 |1:2000 1:1000 A3 (297,00 x 420,00) - Al
lotes 1:500 (297,00 x 420,00)

i i0 i 1:200
Planos de implantacion, plantas, elevaciones y A1(297,00 x 420,00)

cortes 1:100
1:50
1:20

Planos de detalle 1:10 Al (297,00 x 420,00)
1.5

1.1 (escala natural)

Bosquejos, dibujos, preliminares, entre otros. A4 (210,00 x 297,00)

Fuente: Norma INEN 568

5.10.2.1 Tasas para duplicacion de planos aprobados, mapas de zonas especificas y
del territorio cantonal.

Todo ciudadano que requiera el duplicado de planos aprobados, de planos de zonificacion o
de mapas de zonas especificas y del territorio cantonal, tendrdn que cancelar el valor
establecido en las siguientes tablas.

Tabla 11. Costo de mapas para publico en general
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Formato Valor de Mapas a color (en Valor de Mapas en B/N (en porcentaje)
porcentaje)
6.9% SBU vigente a la prestacion del
A0 [servicio 1.4% SBU vigente a la prestacion del servicio
4.1% SBU vigente a la prestacion del
Al [servicio 1.0% SBU vigente a la prestacién del servicio
1.4% SBU vigente a la prestacién del
A2 [servicio 0.9% SBU vigente a la prestacién del servicio
0.9% SBU vigente a la prestacion del
A3 [servicio 0.7% SBU vigente a la prestacién del servicio
0.6% SBU vigente a la prestacién del
A4 [servicio 0.5% SBU vigente a la prestacién del servicio
Tabla 12. Valor por duplicado
Formato Valor por duplicado de planos arquitecténicos,
fraccionamientos o urbanizaciones aprobadas por el GAMP (en
porcentaje)
AO 1.7% SBU vigente a la prestacion del servicio
Al 1.1% SBU vigente a la prestacion del servicio
A2 1.0% SBU vigente a la prestacion del servicio
A3 0.9% SBU vigente a la prestacion del servicio
A4 0.6% SBU vigente a la prestacion del servicio
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6. PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DEL ANEXO DE
REGULARIZACION DE PROCESOS ADMINISTRATIVOS GADM
PINDAL

6.1 DE LAS INICIATIVAS

Tendientes a la reformulacién de las normas de este Anexo, sin perjuicio de las facultades
propias de los demas 6rganos de Gobierno , podran surgir también de las presentaciones que
en forma fundada realicen los vecinos, las entidades intermedias, profesionales y
académicas, con domicilio en la Ciudad de Pindal o que tengan en ella la sede principal de
sus actividades, con el objeto de poner a consideracion los problemas que, a su juicio, surjan
de la aplicacién de la normativa vigente.

6.1.1 De las modificaciones

Toda propuesta de modificacion total o parcial del Anexo Regulacién de Procesos
Administrativos del GADM Pindal debera inscribirse en el marco del siguiente procedimiento.

6.1.1.1 Reconsideracion de la norma

Toda entidad intermedia podra solicitar la reconsideracién de las normas establecidas. Las
presentaciones realizadas seran elevadas, conforme las normas administrativas vigentes al
Legislativo del GADM, quien las procesara y evaluara en base al analisis global de los casos,
teniendo como instrumento para la toma de decisién el informe técnico de factibilidad del
Departamento de Planificacion.

6.1.1.2 Plan de detalle

Todo grupo de personas que en su conjunto sean titulares de dominio de parcelas de una
misma manzana cuyas superficies sumadas alcancen 5.000 m? podran solicitar el dictado de
normas urbanisticas especiales para la misma siempre que sea para mejorar la imagen
urbana. En caso de considerarlo conveniente, de acuerdo al informe técnico de factibilidad
del Departamento de Planificacion, el Legislativo del GADM elaborara normas especiales
gue, partiendo de la propuesta vecinal, garanticen su coherencia con las politicas y
estrategias generales para la Ciudad, pudiendo proponer desde un cambio de tejido y/o usos
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hasta la declaracion del sector como area de urbanizacion especial.

En el supuesto de manzanas de menos de 10.000m2 bastara que la solicitud retna titulares
de dominio de una superficie superior al 70% de la manzana. Para iniciar dicha solicitud, el
grupo interesado debera adjuntar constancia de la opinién del resto de los propietarios de la
manzana, certificada por la Autoridad de Aplicacién correspondiente.

Las normas que se estime conveniente proponer deberan ser elevadas a la consideracion del
Legislativo del GADM.

6.1.1.3 Plan de sector

Como respuesta al requerimiento formulado por alguna entidad intermedia y/u 6rgano o
reparticion del GAD municipal o ante la necesidad de implementar una nueva politica urbana,
el Legislativo del GADM podra elaborar programas de saneamiento, descongestion, mejoras
0 mecanismos de gestidon que dinamicen el proceso de desarrollo del area.

6.1.1.4 Modificaciones globales

Como corresponsable de la formulacién e implementacion de la politica urbana, el Legislativo
del GADM podra, por su propia iniciativa o canalizando las iniciativas de la comunidad,
proponer maodificaciones globales al presente Anexo, reconsiderar normas, formular planes
generales, de detalle y de sector, como asi también generar toda otra propuesta que permita
mejorar la calidad de vida de la poblacién, en cuyo caso es de trascendental importancia
contar con un estudio técnico que lo viabilice. Dichas propuestas deberan ser elevadas a la
ordenanza en tanto impliquen modificacién de las normas de Anexo.
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6.2 AUDIENCIA PUBLICA

Las propuestas elaboradas podran ser expuestas en una Audiencia Publica convocada por
el Legislativo del GADM, asegurando la difusion necesaria para lograr la concurrencia de los
organismos representativos de la comunidad. Con el resultado de esta Audiencia se elaborara
un acta que sera agregada a la propuesta.

6.2.1.1 Participacion ciudadana

Conforme lo establece la Constitucion, el COOTAD, el Cédigo de Planificacién y Finanzas
Publicas y la ley de Participacion Ciudadana.

De la participacién ciudadana

La participacion es un derecho cuya titularidad y ejercicio corresponde a la ciudadania. El
ejercicio de este derecho sera respetado, promovido y facilitado por el GADMP, con el fin de
garantizar la elaboracion y adopcion compartida de decisiones, entre los diferentes niveles
de gobierno y la ciudadania, asi como la gestion compartida y el control social de planes,
politicas, programas y proyectos publicos, el disefio y ejecuciébn de presupuestos
participativos de los gobiernos. En virtud de este principio, se garantizan ademas la
transparencia y la rendicién de cuentas, de acuerdo con la Constitucién y la ley.

Se aplicaran los principios de interculturalidad y plurinacionalidad, equidad de género,
generacional, y se garantizaran los derechos colectivos de las comunidades, pueblos y
nacionalidades, de conformidad con la Constitucion, los instrumentos internacionales y la ley.

La participacion se orientara por los principios de igualdad, autonomia, deliberacién publica,
respeto a la diferencia, control popular, solidaridad e interculturalidad.

El GADMP reconocera todas las formas de participacion ciudadana, de caracter individual y
colectivo, incluyendo aquellas que se generen en las unidades territoriales de base, barrios,
comunidades, comunas, recintos y aquellas organizaciones propias de los pueblos y
nacionalidades, en el marco de la Constitucion y la ley.

Las autoridades ejecutivas y legislativas del GADMP estableceran un sistema de rendicion
de cuentas a la ciudadania conforme el mandato de la ley y de sus propias normativas.

Sistema de participacion ciudadana

GADMP conformara un sistema de participacion ciudadana, que se regulard por el acto
normativo correspondiente, tendra una estructura y denominacion propias.
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Este proceso se lo haréa de acuerdo a la Ordenanza del GADM de Pindal que Conforma y
Regula el Sistema de Participacion Ciudadana y Control Social

Barrios y parroquias urbanas

Conforme lo establece el Art. 306 del COOTAD, en el GADMP se reconoce a los barrios y
parroquias urbanas como unidades basicas de participacién ciudadana. Los consejos
barriales y parroquiales urbanos, asi como sus articulaciones socio-organizativas, son los
organos de representacion comunitaria y se articularan al sistema de gestion participativa,
para lo cual se reconocerdn las organizaciones barriales existentes y se promovera la
creacion de aquellas que la libre participacion ciudadana genere. Ejerceran la democracia
representativa a través de una asamblea general de delegados barriales o parroquiales
urbanos de manera permanente. Ejercitaran la democracia directa mediante elecciones de
sus directivos de manera universal directa y secreta de todos los pobladores empadronados
en cada barrio o parroquia urbana.

De los colindantes al limite urbano de la ciudad de Pindal

Los ciudadanos/os ubicados en la periferia inmediata al area urbana de la ciudad de Pindal,
formaran parte del espacio de participacion ciudadana del barrio frentista del que
corresponda.

Comunas, comunidades y recintos

En concordancia con el Art 308 del COOTAD, constituiran una forma de organizacion
territorial ancestral las comunas, comunidades y recintos en donde exista propiedad colectiva
sobre la tierra. Estas seran consideradas como unidades bésicas para la participacion
ciudadana al interior del GADMP. Se reconocen las formas de organizacion comunitarias en
el marco del COOTAD y la Ley de Comunas, sin perjuicio de los derechos colectivos de la
Constitucion, y los instrumentos internacionales en el caso de las nacionalidades y pueblos
indigenas, afroecuatorianos y montubios.

Iniciativa normativa

Todos los ciudadanos gozan de iniciativa popular para formular propuestas de normas
cantonales, asi como su derogatoria de acuerdo con la Constitucion y ley.
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