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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
2014 - 2019

SECRETARIA GENERAL

EL GOBIERNO AUTéNOMQ DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PUERTO LOPEZ

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 14 de la Constitucién de la Republica reconoce a la poblacion
el derecho a viyﬁi;ﬁlen-vun.._ambiente sano y ecoldégicamente equilibrado, que
garantice la sostenibilidad y el buen vivir, el Sumak kawsay;

Que, el articulo 238 de la Constitucién de la Republica del Ecuador dispone
que los Gobiernos Auténomos Descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regirdn por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integracién y participacion ciudadana. A
En ningln caso el ejercicio de la autonomia permitiré la secesién del territorio
nacional.

Constituyen Gobiernos Auténomos Descentralizados las Juntas Parroquiales
Rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos
provinciales y los consejos regionales;

Que, el articulo 240 de la Carta Magna establece que los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de las Regiones, Distritos Metropolitanos,
Provincias y Cantones tendrén facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales
tendran facultades reglamentarias.

Todos los Gobiernos Auténomos Descentralizados ejerceran facultades
ejecutivas en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.

Que, el articulo 241 de la Constitucion prevé que la planificacion garantizara el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los Gobiernos Autébnomos

Descentralizados.

Que, el articulo 264 de la Constitucion establece las competencias exclusivas
de los Gobiernos Municipales y en su numeral 1 establece ... 1.- Planificar el
desarrollo cantonal y formular los diferentes planes de ordenamiento territorial
de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural;
2.- Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el Canton...”.

Que, el articulo 54 del COOTAD define las funciones de los Gobiernos
Auténomos Descentralizado Municipales y en el literal o) dispone: “Regular y
controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial

atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres;
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Que, el articulo 57 literal a) del COOTAD prescribe el ejercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal mediante la expedicién de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 57 literal w) prevé que el Concejo Municipal debe expedir la
ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas
técnicas y legales por las cuales deben regirse en el cantén la construccion,
reparacion, transformacién y demolicién de edificios y de sus instalaciones;

Que, del andlisis realizado a nivel de la provincia de Manabi, y del Canton
Puerto Lépez se evidencia los problemas de los elementos de la construccion,
que habrian incidido en el colapso de estas estructuras con el movimiento
tellrico;

Que, la falta de técnica en materia estructural geotécnica en las construcciones
o deficiencia en materia constructiva (hallazgos de varillas lisas, falta de anclaje
en mamposteria);

Que, existe una ordenanza la cual es vigente ORDENANZA DE
PLANIFICACION DE USO DEL SUELO Y NORMAS DE URBANISMO DEL
AREA TURISTICA PUERTO LOPEZ, la cual fue realizada conjuntamente entre
técnicos del GADM del Cantén Puerto Lopez técnicos de érea turistica
protegida ( ATP), la misma que fue enviada para su registro Oficial el 10 de
enero del 2014, de la revision de las ordenanzas analizadas ninguna de estas
incorporada la aplicacién de las Normas Ecuatoriana De Construccion. En la
ordenanza vigente no se incorpora un analisis de suelo para determinar la
capacidad portante del mismo;

Que, no hay un reglamento o un mecanismo de control, como herramienta para
realizar el debido control del proceso constructivo de las edificaciones. Motivo
por el cual los duefos de las propiedades disefian, amplian sus edificaciones
sin control ni con las normativas de construccién y uso de suelos; vy,

El Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Puerto Ldpez, en uso de las atribuciones conferidas en la Constitucion
de la Republica del Ecuador y en el Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, expide:

LA ORDENANZA QUE REGULA LAS CONSTRUCCIONES DE
EDIFICACIONES EN EL CANTON PUERTO LOPEZ.

CAPITULO|

DISPOSICIONES GENERALES.
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Art. 1.- Objeto.- Por la presente Ordenanza se establecen las normas basicas
a observar en las edificaciones en el cantén Puerto Lépez, mismas que seran
obligatorias para las personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, y
se regulan las funciones técnicas y administrativas que le corresponde hacer
cumplir al Gobierno Municipal, de acuerdo a lo establecido en el Codigo
Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)
y la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo.

La planificacién, zonificacion, consolicjacién y normativa para disefio urbano,
vial y en general espacial para la Area Turistica Protegida Puerto Lépez,
responderé a lo sefalado en el Decreto Ejecutivo N° 1521 de 16 de mayo del
2013, y las disposiciones pertinentes de la presente normativa y aquellas
especiales que para el efecto dicten los organismos pertinentes.

Art. 2.- Ambito.- Las disposiciones de la presente ordenanza se aplicaran dentro
de la jurisdiccién del cantén Puerto Lopez en el area correspondiente al Area
Turistica Protegida Puerto Lopez designada mediante Decreto Ejecutivo N°
1521 de 16 de mayo del 2013, publicada en el Registro Oficial 37 de 16 de julio
del 2013.

Art. 3.- Contenido.- Esta ordenanza establece normas respecto de las
condiciones de edificabilidad, densidades, habitabilidad, seguridad,
cerramientos de los predios, y sobre las edificaciones sujetas al Régimen de
Propiedad Horizontal, entre otras.

Art. 4.- Documentos Complementarios- Para la aplicacion e interpretacion de
la presente Ordenanza se tomara en cuenta el contenido de los documentos y
planos que se encuentran detallados en el Plan de Desarrollo Urbano, tales

comao:

v Plano de zonas del canton

v/ Cuadros de Compatibilidad de Usos

v Cuadros de Normas de Edificacién

v' Delimitacién y divisién de la Zona Central.

Art. 5.- Competencias. - Para la aplicacién de esta ordenanza se establecen
las siguientes competencias, segun lo estipulado en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo:

5.1.- Concejo Municipal del Cantén Puerto Lopez.- Modificar normas de
edificacion, segin lo establecido en el articulo anterior, resolver, revisar,
ampliar, corregir, sustituir, o reformar, parcial o totalmente la presente
ordenanza, ademas de resolver sobre casos de edificaciones que se incorpora

al régimen de propiedad horizontal.
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5.2.- Alcalde.- Establecer los procedimientos administrativos agiles y oportunos
para la idénea tramitacion de expedientes o peticiones de la parte interesada, y
controlar su aplicacion.

5.3.- Direccion de Planificacion Urbana y Rural.- son Competencias de la
Direccion de Planificacion Urbana y Rural las siguientes:

a) Cumplir y hacer cumplir la presente ordenanza, la NEC-2015, y la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

b) Emitir el informe técnico sobre las solicitudes de normas de edificacion.

c) Emitir informes técnico sobre fraccionamientos o subdivisiones,
reestructuracion de lotes, integracion o unificaciéon de lotes, excedentes
o diferencias de areas, fajas de terreno.

d) Aprobacién de planos y documentos habilitantes anexos a la solicitud de
registro de construccion.

e) Emisi6n y control de registros de construccion. i) Redisenos
urbanisticos.

f) Aumentos y remodelaciones.

g) Certificados de habitabilidad o inspeccién final.

h) Informar al Concejo Municipal del cantén Puerto Lopez sobre casos de
incorporacion al régimen de propiedad horizontal para su respectiva
aprobacion.

i) Excepcion de normas.

j) En caso de infracciones o violaciones a la presente ordenanza, se estara
a lo dispuesto a la ley de la materia infringida, o la que esté en vigencia
al momento de la infraccion.

k) Conocer sustanciar y resolver solicitudes, peticiones reclamos y recursos
de los administrados conforme al Art. 383 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

) Delegar el ejercicio de la facultad de resolver a la o el Comisario
Municipal conforme al Art. 384 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

m) Informar y coordinar mensualmente con la Direccién de Planificacién
Urbana y Rural, sobre las citaciones, clausuras y sanciones aplicadas a
las edificaciones que han contravenido a las normas establecidas en la
presente ordenanza, entre otras determinadas en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD)

5.4.- Estaran bajo la vigilancia y responsabilidad del Director de Planificacion y
Ordenamiento Territorial; Comisarios de la construcciéon y/o Comisario Municipal
e inspectores técnicos, que seran los encargados del control de la ciudad en lo
relacionado al 4rea de construcciones cuyos informes los conocera directamente
el Director de Planificacion y Ordenamiento Territorial quien a su vez remitira at™
Comisario de Construccién, éste a su vez contara con el respaldo de la Pol,|01a
Nacional cuando el caso lo requiera.
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5.5.- Comisario de Construcciones y/o Municipal.- El Comisario a través del
equipo técnico creado para el efecto, sera la autoridad encargada del control de
todas las construcciones que se realicen con o sin permiso de acuerdo al plan
de ordenamiento territorial, al plan de desarrollo urbano regulador, a las
ordenanzas, al Cédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién, Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, y demés leyes afines y dependeran de la Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial en coordinacién con los técnicos que elaboraran sus
respectivos informes, y éste actuaréd con autoridad propia e independiente para
el desarrollo de sus funciones.

5.6- De la Potestad Sancionadora del Comisario de Construccion y/o
Municipal.- EI Comisario tendrd potestad sancionadora en la circunscripcion
territorial del cantén Puerto Lépez, previa delegacion otorgada por el Director de
Planificacién y Ordenamiento Territorial, quien conocera sobre las diferentes
contravenciones y demés asuntos que le competen en el control de
construcciones, urbanizaciones, lotizaciones y otros establecidos en esta
Ordenanza y en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién (COOTAD). Para ejecutar resoluciones si fuere el caso y para
sancionar las contravenciones, se estaréa a lo dispuesto en los Art. 395, 401, 402

del COOTAD.

5.7.- Funciones del Comisario de Construccion y/o Municipal.- El
Comisario, para el desempefio y ejecucion de sus obligaciones contara con el
apoyo de los inspectores y de ser necesario contara con el auxilio de la Policia
Nacional, como lo senala el literal n) del Art. 54 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

El Comisario es competente para controlar, a través de los inspectores, el
cumplimiento de lo dispuesto en el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD), la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo y las ordenanzas

municipales.

a) Ordenar la demolicion de construcciones que no cuenten con los
permisos respectivos que atenten al ornato de la ciudad y al plan
regulador, previo informe técnico motivado que sera elaborado por las
Direcciones o Departamentos técnicos correspondientes, respetando el
debido proceso establecido en el Art. 76 de la Constitucion de la
Republica.

b) Vigilar la estabilidad de los edificios y conminar a la demolicién por medio
de multas cuando segun el informe técnico amenace ruinas de acuerdo a
la Normativa Ecuatoriana de Construccion (NEC-2015), Plan de
Desarrollo Organizacional y Territorial, Direccién de Planificacion Urba
y Rural y demas leyes afines. Asi como si se causa danos colateralg
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terceros. En caso de peligro inminente, tomara las precauciones que
convengan por cuenta del duefio y acudira al Comisario, para que previa
la resolucién administrativa ordene la demolicion.

¢) La demolicion de edificaciones construidas en contravencion a la
ordenanza local vigente al tiempo de su edificacién no dara derecho a
indemnizacién alguna. Para proceder a la demolicion el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal, a través de las Comisarias
municipales se regira acorde a su tramite propio establecido en los Arts.
401, 403 y 410 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

d) Retirar las herramientas utilizadas en los trabajos de construcciones,
que no cuenten con los permisos municipales respectivos, previo
inventarios; hasta que sean legalizados y se sujeten a las ordenanzas
municipales sin perjuicio de la sancién respectiva.

e) Sancionar a los propietarios infractores que se encuentren realizando
trabajos varios sin los permisos municipales.

f) Sancionar a los infractores de las Ordenanzas municipales que fueren
notificados y que no comparecieren ante la autoridad quienes seran
considerados en rebeldia, con apego a lo senalado en los Art. 395, 396,
400 y 401 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizaciéon COOTAD, y Art. 76 de la Constitucién de la Republica
del Ecuador.

Art. 6.- Del Cumplimiento de Obligaciones para con el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Puerto Loépez.- La
exigencia del cumplimiento de obligaciones de impuestos prediales municipales
actualizados, sera aplicable en instancias que comprometan la ejecucién de
obras, orden de venta, traspaso parcial o total de dominio, informes técnicos
tales como: normas de edificacion, certificados de afectacién, Actualizacién de
Permiso de Construccion, aprobacién de estudios, certificados de aprobacion,
planos aprobados.

Art. 7.- De los Valores por Servicios Técnicos-Administrativos.- Los
propietarios o apoderados de bienes inmuebles en la jurisdiccion cantonal que
solicitaren servicios referentes a planificacion y usos de Suelo, topografia,
control de construcciones y Urbanizaciones, pagaran sus tasas de acuerdo a la
siguiente tabla. Los valores por conceptos de permisos de construccion, tasas
de servicios, se encuentran sefalados en la Ordenanzas de Servicios Técnicos
y Administrativos.
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SECCION SALARIO
PLANIFICACION Y USO DE SUELO BASICO
UNIFICADO
Certificado a persona natural por afectacion de terreno 1%
Certificado a persona juridica por afectacion de terreno Area/hectarea
Certificacion de uso de suelo 8 %
Prestacion de planos para fotocopiarlos por cada plano 1%
Impresiones de planos formato A1-A2 y A3 por cada 1%
impresion
Copia digital CD, de planos en formato PDF 1%
Consulta para factibilidad de vallas publicitarias 3%

POR CADA SOLAR

SECCION URBANIZACIONES 2 -
DISENADO O REDISENADO

Proyectos urbanisticos, considerados

como de interés social, por aprobacion de 0,5X1000 Avalué Terreno

planos urbanisticos.

Proyectos  urbanisticos, por aprobacion de 1X1000 Avalué Terreno

planos

Por redisefios urbanisticos, para la 1X1000 Avalué Terreno

aprobacion de planos

Recepcion definitiva o parcial de .
0,3X1000 Avalué Terreno

proyectos urbanisticos en general

POR CADA SOLAR

Fraccionamientos o Integracion de solar 6%
propio de 1.00 a 500 m?
Fraccionamientos o Integracion de solar 8%
propio de 501 a 1000 m?
Fraccionamientos o Integracion  de o~

solar propio de 1001

Fraccionamientos o Integracion  de _—
solar propio de mas °

COHSLlllta 5 previa para normas de 8%
urbanizacion

S — WOR— -
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Consulta PI:eVIa para FraCC{onamlentos 3% c/lote
o Integracioén de solar propio

POR CADA CONDOMINIO O SOLAR

Régimen de propiedad horizontal en 26%
areas de 1.00 a 100 m?

Régimen de propiedad horizontal en areas
de 101 2200 m?

52%

Régimen de propiedad horizontal en

0O,
areas mayores a 200 m? o

7.1.- Copias certificadas de documentos.- Se certificara Unicamente
documentos proporcionados por el Gobierno Municipal:

v' Copias de Planos, Lineas de Fabrica, Usos de suelo el 1% de un SBU.
v’ Certificados de actualizacién de permisos y afectaciones.

v' Copias certificadas de planos generales del cantén, el 6% de un SBU
v De uso de suelo red vial urbana y rural. (Por cada plano)

CAPITULO I
SECCION PRIMERA
NORMAS GENERALES

Art. 8.- Prevalecia de Normas.- En urbanizaciones, fraccionamientos de suelo
y reestructuracion de lotes existentes o en proyecto, regiran las disposiciones
que respecto a su uso, densidad e intensidad de edificacién y retiros existan
para las reglamentaciones internas aprobadas por el Gobierno municipal, previo
la promulgacién de la presente ordenanza.

En lo sucesivo, toda reglamentacion que el Gobierno Municipal apruebe debera
sujetarse a los parametros de edificacion establecidos en la presente
ordenanza, incorporarse como parte integrante de ésta y ser publicada en la
pagina web del Gobierno Municipal.

Art. 9.- Excepcion a las Normas.-La aplicacién parcial o total de las normas
establecidas en la presente ordenanza, podran ser modificadas por el Concejo
Municipal, considerando en cada caso, el informe sustentado por la Direccion
de Planificacién y Ordenamiento Territorial, quien determinara las normas de ..
edificabilidad aplicables, en los siguientes casos: 73
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9.1.- Si las normas de ordenamiento territorial y/o edificabilidad establecidas
para una zona sean distintas a las predominantes en las edificaciones
existentes en el sector, salvo disposicion expresa o proyecto especifico de
renovaciéon urbana aprobada por el Concejo Municipal se respetaran las
edificaciones existentes cuando hubiere transcurrido cinco anos, por lo menos,
desde la fecha de su terminacion.

9.2.- Los edificios que en razén de su volumen e importancia para el desarrollo de
la ciudad requieran de normas especiales, los interesados las deberan solicitar
a la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

9.3.- En proyectos de rehabilitacion, conservacion, remodelacién, o reversion
urbanistica, que requieran normas singulares, la Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, las establecera identificandolas como zonas
especiales.

Art. 10.- Linea de Fabrica.- toda edificacion debera ajustarse a la linea de
fabrica que para cada caso determinara la Direccion de y Ordenamiento
Territorial.

Se podréa edificar en subsuelos bajo las areas de retiro y de soportal, salvo
voladizos frontales, no se admitiré edificar fuera de la linea de lindero.

Art. 11.- Salientes y Voladizos.- A partir de la linea de construccion hacia el
exterior se admitira elementos salientes bajo las siguientes condiciones:

11.1.- En edificaciones con soportal y a linea de lindero, a nivel de planta baja y
hasta tres cincuenta metros (3.50 m) de altura se admitira detalles de revoque
de maximo diez centimetros (0.10 m).

11.2.- En edificaciones, sin propiciar registro de vista hacia vecinos, se regularan
los cuerpos salientes o voladizos en sus fachadas frontales de acuerdo con los

siguientes casos:

En edificaciones con retiro.- equivaldran a un treinta por ciento (30%) del
retiro, medido a partir de la linea de construccion.

En edificaciones a linea de lindero.- de contemplar soportal, se admitira
voladizos de hasta un metro (1m), a partir de una altura de tres metros
cincuenta centimetros (3.50 m) sobre la-acera que enfrenten.

11.3.- Cuando sobre dicha acera se encuentren cables de energia eléctrica, tal
saliente se permitira voladizos de hasta el treinta por ciento (30%) del ancho de
la acera, restriccién que se dejara de aplicar a partir de los doce (12 m.) metros
de altura. Independientemente del caso, el propietario debera solicitar’;gﬁa
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Corporacién Nacional de Electricidad (CNEL) la respectiva proteccion de cables
eléctricos.

11.4.- Se prohibe la construccién de voladizos hacia calles peatonales.

Art. 12.- Del Soportal.- Area cubierta en planta baja, entre la linea de lindero y
de construccion, de propiedad privada y uso publico, destinada a la circulacién
peatonal, en el que solo se permitird construir: el sobre piso con material
antideslizante, y los pilares o columnas.

12.1.- Nivel de Soportal.- Correspondera al nivel del bordillo mas cercano;
excepcionalmente, para efecto de continuidad con niveles de soportales
colindantes, se admitira variacion de hasta veinte centimetros (0.20 m).

El piso tendra una pendiente hacia la acera no mayor al tres por ciento (3%) de
su ancho, y no se permitird tapas de accesos a cisternas o sétanos, rejillas de
ventilacion, ni otros elementos que pudieran afectar la continuidad del sobre
piso.

12.2.- Ancho de Soportal.- Salvo excepciones establecidas en la zona central,
el ancho de soportales sera de tres metros (3.00 m). Los pilares ubicados en la
linea de lindero frontal, y los detalles de revoque podran disminuir dicha
dimensién hasta dos metros cuarenta centimetros (2.40).

12.3.- Altura de Soportal.- los soportales tendran una altura minima de tres
metros cincuenta (3.50 m) y maximo de cinco metros cincuenta (5.50 m.),
medida a partir del nivel de las aceras y bordillos. Se procurara la continuidad
del nivel superior con edificaciones colindantes.

SECCION SEGUNDA
DE LA CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES

Art. 13.- En atencion a la forma de ocupacién del lote, las edificaciones se
clasifican en:

13.1.- Edificaciones Desarrolladas hasta Linea de Lindero:

a) Edificaciones a linea de lindero con soportal.

b) Edificaciones a linea de lindero sin soportal. Estas se permitiran en las
areas residenciales (ZR-BD, ZR-MD, ZR-AD), en solares de hasta ciento
veinte metros cuadrados (120 m?); y, en lugares que predomine este tipo
de edificacién, siempre y cuando en dicho sector predominen las
edificaciones sin retiro.

c) En casos esquineros, a efecto de asegurar una adecuada visibilidad &

los conductores de vehiculos, el volumen del edificio en la esquina de |a\
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planta baja se desarrollara: en ochava, medida al menos un metro (1 m.)
A partir de la esquina del solar; o, redondeando la esquina, segun un
radio no menor a dos metros (2 m.).

13.2.- Edificaciones con Retiros.- se admitiran en lotes medianeros y
esquineros, de al menos seis (6) y ocho (8) metros de frente respectivamente, y
que tengan més de ciento veinte metros cuadrados (120 m2) de area, se
desarrollaran segun las siguientes variantes:

a) Aislada: con retiros frontal, posterior y laterales.

b) Adosada: con retiros frontal, posterior y un lateral.

c) Continda con retiro frontal: sin retiros laterales, con o sin retiro posterior.

d) Si segun normas se establece edificaciones aisladas, no se podra
autorizar viviendas adosadas ni continuas, si se admitiere edificaciones
adosadas, se podra autorizar edificaciones aisladas; mas no continuas,
también lo seran las aisladas y las adosadas.

13.3.- Edificaciones Terrazadas.- En terrenos con pendientes iguales o
superiores al diez por ciento (10%), las edificaciones procuraran mantener el

perfil y los drenajes naturales del terreno.

Art. 14.- Conjuntos Habitacionales.- Corresponde a uno o mas grupos de
viviendas construidas simultineamente y con tratamiento arquitectonico
integrado, que se desarrollara en solar o cuerpo cierto o en la resultante de la
integracién de estos, habilitado mediante la aplicacién de alguna forma de
desarrollo urbanistico, dichos proyectos urbanisticos se acogeran a las normas
que para tal efecto determine esta Ordenanza y normativas de Construccién
vigente, en conformidad con las normas de urbanizacién y conjuntos

residenciales.

En atencién a la forma de ordenamiento u ocupacion del suelo, la intensidad de
la edificacién y sus alturas, los conjuntos habitacionales podran ser, entre otros

los siguientes:

14.1.- Conjuntos Habitacionales con Patios (CHP):
Contemplan unidades adosadas por tres de sus lados, excepto el que permite
acceso espacio publico. Se permite su desarrollo hasta linea de lindero y hasta

un méaximo de dos plantas.

14.2.- Conjuntos Habitacionales Continuos (CHC): Desarrollos
habitacionales alineados y continuas que permiten la sobre posicion de
unidades de vivienda, hasta conformar conjuntos de hasta tres (3) plantag

Tendran retiros frontales y posteriores, pudiendo compartir acceso comun.
S
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Art. 15.- Viviendas de Interés Social.- es la vivienda adecuada y digna
destinada a los grupos de atencion prioritaria y a la poblacién en situacion de
pobreza o vulnerabilidad. La definicion de la poblacién beneficiaria de vivienda
de interés social asi como los parametros y procedimientos que regulen su
acceso, financiamiento y construcciéon seran determinado en base a lo
establecido por el érgano rector nacional en materia de habitat y vivienda, en
coordinacién con el Ministerio de Inclusién Econémica Social.

Los procedimientos administrativos, accesos del suelo para la vivienda,
produccién social y valoracién catastral de los suelos, son los estipulados en el
capitulo IV de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo.

SECCION TERCERA
DE LAS CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Art. 16.- Las condiciones de edificabilidad se regiran en funciéon de los
siguientes indicadores:

16.1.- Frente de Lote o Solar- Los frentes minimos exigibles regulan la altura
de las edificaciones. En los lotes o solares existentes con anterioridad a la
vigencia de esta ordenanza, que no cumplan tales frentes minimos, en
medianeros y esquineros cuyos frentes sean de minimo tres y seis metros (3 y
6 m.) respectivamente, se permitira edificar hasta dos plantas, y de acuerdo a
los correspondientes coeficientes de la zona o sub zona. En casos de menor
frente, no se autorizara edificar y se propiciara la integracion con predios
Vecinos.

16.2.- Area de Lote o Solar.- Si en una zona o sub-zona se encuentran lotes o
solares con areas menores a las tipificadas como propias de aquella, se
aplicaran las normas de la sub zona en que tal tamafo se registre. No se
autorizaran fraccionamientos de lotes o solares con areas menores a las
establecidas para la correspondiente zona.

16.3.- Habilitacion del Suelo para la Edificacion.- la habilitacién del suelo es
el proceso dirigido a la transformacién o adecuacién del suelo para edificacion,
tanto en la zona rural como urbana, conforme con lo establecido la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

16.4.- Densidad Poblacional- Establece el nimero de habitantes de una
edificacién, multiplicando el area del solar, en hectareas, por el correspondiente
indice de densidad neta. En edificaciones de uso residencial, para calcular la
densidad neta se estimara: cinco personas por unidad habitacional; ©
departamento. S 7

o
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16.5.- Intensidad de Edificacion- Regula el area edificable, asi:

a) Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS), es la relacién entre el area
méxima de implantacién de la edificacién y el area del lote.

b) Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), es la relacion entre el area
de construccion y el area del lote. No se considera: la parte edificada
hacia el subsuelo; las destinadas a estacionamientos para servicio de
sus residentes; y las destinadas a instalaciones técnicas del edificio.

16.6.- Altura de la Edificacién.- La altura de la edificacion estara sujeta a lo
que para tal efecto determinen los coeficientes de ocupacion y uso de suelo. No
se consideran: las instalaciones técnicas y/o de servicios generales dispuestos
sobre la cubierta, tales como caja de escaleras y/o ascensores, depdsitos de
agua, cuartos de maquinas, etc.; ademas del volumen conformado por los
planos de una cubierta inclinada.

16.7.- Retiros.- Se entiende como retiro a la distancia a observar desde los
correspondientes linderos, las mismas que se establecen de la siguiente

manera:

16.7.1.- Laterales, donde sea exigible, de acuerdo a los siguientes frentes de
lotes:

a) Menores de seis metros (6.00 m.), ochenta centimetros (0.8 m.).

b) Entre seis y diez metros de frente (6-10 m.), un metro (1.00 m.)

c) Entre diez y quince metros de frente (10-15 m.), un metro veinte
centimetros (1.2 m.).

d) Para frentes mayores a quince metros (15 m.), multiplicando el frente del
lote por el coeficiente correspondiente; en ningn caso el retiro sera
inferior a un metro, no siendo exigible, a excepcién de los uso calificados
como restrictivos o peligrosos, méas de tres metros (3 m).

16.7.2.- Posteriores.- Donde sea exigible de acuerdo a los siguientes fondos
promedio:

a) Menores de diez metros (10 m.), un metro (1.00 m.).

b) Entre diez y quince metros (10-15 m.), un metro cincuenta centimetros
(1.5m.).

c) Entre quince y veinte metros (15-20 m.), dos metros (2.00 m.).

d) En fondos de mas de veinte metros (20 m.), multiplicando la profundidad
media del lote por el coeficiente correspondiente; no se exigira mas de
cuatro metros (4m.), excepto los casos de usos calificados como

e

condicionados restrictivos, o peligrosos, donde se aplicara lo prescrito en-
el Art. 19 de esta Ordenanza. / >
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e) En edificaciones hasta linea de lindero no sera exigible el retiro posterior
en las plantas en las que se desarrollen locales no habitables, o se
satisfaga lo prescrito en los Arts. 21 y 24 de esta Ordenanza

16.7.3.- Frontales: En las zonas Residenciales de baja, media y alta densidad,
se aplicaran las correspondientes disposiciones establecidas en la presente
ordenanza:

a) En Corredores Comerciales y de Servicios (CC), en funcién del ancho de
la via, se aplicara lo siguiente:

b) Frente a vias de mas de treinta metros (30 m.) De ancho, el retiro sera
de cinco metros (5 m.);

c) Frente a vias de seis a treinta metros (6-30 m.) De ancho, retiro de tres
metros (3 m.);

d) Frente a vias de menos de seis metros (6 m.) De ancho y peatonales,
retiro de dos metros (2 m.).

e) Con excepcion de las Zonas Residenciales de media y alta densidad
(ZR-MD y ZR-AD), en aquellos casos en los que de hecho prevalecieran,
en mas del 50% de los predios o del frente de la manzana del caso,
edificaciones a linea de lindero o con retiros inferiores a los normados, el
Direcciéon de Planificaciéon Urbana y Rural, emitira el Registro del caso
de acuerdo a tal situacion, la que se hara constar en un levantamiento
planimetro que se adjuntara al respectivo expediente.

16.7.4.- En casos de retiros laterales y/o posteriores, se admitira dimensiones
menores a las antes indicadas siempre y cuando se incorpore en la solicitud del
caso cartas notariadas, de acercamiento o adosamiento, suscritas por los
correspondientes propietarios de los predios colindantes. De ser tales retiros
menores a tres metros (3.00m.), se debera prever medidas de diseno en
ventanas, balcones, terrazas, azoteas, miradores, etc., que impidan el registro
de vista a los vecinos.

16.7.5.- En las zonas catalogadas como Industriales de Bajo, medio y alto
impacto, se estableceran los retiros frontal, lateral y posterior de la siguiente
manera:

Retiro Frontal Minimo 5.00ml
Retiro Lateral Minimo 2.00ml
Retiro PosteriorMinimo 3.00ml

Para el caso de las zonas Industriales de tipo peligrosa, los retiros estaran
condicionados previo informe del Subproceso de Ambiente del Gobierno
Municipal.

A —
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16.8.- Plazas de Estacionamiento: Se determinaran espacios para
estacionamiento vehicular, en los proyectos de edificacién donde éstos fueren
exigibles, tal como se indica en los cuadros anexos del Plan de Desarrollo

Urbano.

16.8.1.- A efecto de la exigencia de estacionamientos, en Zona Central,
Pericentral y Corredores Comerciales y de Servicios, los solares tendran las
siguientes dimensiones:

a) Doce y treinta metros (12 y 30 m) de frente y fondo minimo,

respectivamente.
b) Area minima de cuatrocientos metros cuadrados (400 m2), y quinientos
metros cuadrados (500 m2), en terrenos medianeros y esquineros,

respectivamente.
c) En solares que no satisfagan los requisitos descritos, se permitira
construir edificaciones para uso residencial de hasta tres plantas, sin

exigencia de estacionamiento.

16.8.2.- En edificaciones existentes que se sometan a remodelacion,
implantadas en solares cuyas areas y frentes no satisfagan las dimensiones
minimas descritas anteriormente, no se exigiran estacionamientos si aquellas
se destinan para uso residencial.

Art.- 17.- Indicadores Fundamentales- Estan constituidos por la densidad
neta, el COS y el CUS, por lo que prevalecera su aplicacién, ante otros
parametros indicados en los cuadros anexos en el Plan de Desarrollo Urbano.
Tales indicadores establecen maximos admisibles y no deben considerarse

como minimos exigibles.

Los indicadores de altura y retiros, no restringiran la aplicacion de los
fundamentales, para lo cual se consideraran, entre otros, los siguientes casos:

17.1.- Compensacién de COS por Altura.- En edificaciones que liberen parte
del solar para uso publico, en forma de plazoleta o jardineria, se permitira
compensar mediante el incremento del volumen de la edificacién con su
correspondiente altura, equivalente al area edificable en la superficie de terreno

liberada, multiplicada por el CUS aplicable.

17.2.- Ocupacién Parcial de Retiros- Salvo en los predios con frente a la Red
Vial Fundamental y los ubicados en Corredores Comerciales, los retiros
exigibles podran ser ocupados parcialmente, siempre y cuando no se propicie
registro de vista a vecino, segun lo siguiente:
Se podra autorizar la construccion de edificaciones auxiliares, destinadas-_a
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a) Garajes, porterias y garitas de vigilancia. Estas areas no podran
constituirse en establecimientos independientes, ni ocuparan mas del
cincuenta por ciento (50%) del retiro previsto, ni podran sobrepasar tres
metros (3.00 m) de altura, ni se contabilizaran en el calculo de COS y
CUS, ni podra construirse escaleras.

b) Si el vecino se hubiese previamente adosado, u ocupado parcialmente el
retiro lateral o posterior, se podréd autorizar la ocupacién del retiro
respectivo en la misma localizacién y proporcién de volumen y altura, no
necesitandose carta de autorizaciéon para el adosamiento o
acercamiento.

SECCION CUARTA
DEL USO DEL ESPACIO PUBLICO

Art. 18.- Del Permiso para Construccion, Reparacion, Transformacion y
Demolicién de Edificios.- Cuando por la construccién, ampliacion,
remodelacién, reparacion o demolicién de edificaciones, los propietarios,
constructores o interesados ocupen el espacio publico, éstos deberan solicitar
previamente ante la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial el
respectivo permiso de ocupacion para depositar o desalojar los materiales
durante los trabajos correspondientes. En los permisos se hard constar,
ademas del espacio requerido para los materiales, el espacio necesario para
asegurar el libre y seguro transito vehicular y peatonal. Estos permisos pueden
ser obtenidos por el niUmero de semanas que se solicite y seran pagados por
adelantado. La tarifa de pago sera de $1,00 por dia, por cada metro cuadrado
de ocupacién. Toda fraccién de metro cuadrado se entendera como metro
cuadrado completo.

18.1.- De la Ocupacion del Espacio Publico sin Permiso y de las
Construcciones Paralizadas.- Quien ocupe el espacio publico sin haber
obtenido el respectivo permiso, tal como lo dispone el articulo que antecede,
sera sancionado por la autoridad juzgadora municipal correspondiente, con una
multa del 25% al 50% de un Salario Basico Unificado vigente, de acuerdo al
grado de inobservancia y la gravedad de la infraccidén y con la paralizacion de
la obra, hasta que se cumpla con la obtencién del respectivo permiso. Esta
disposicion sera aplicable en los casos en que el interesado siga ocupando el
espacio publico con un permiso ya caducado. Cuando una construccién se halla
paralizada por mas de treinta dias y siga ocupando el espacio publico, el pago
por la ocupacién del mismo sera calculado al doble de la tarifa originalmente
prevista.

18.2.- Deposito Ocasional de Materiales de Construccion.- Para el deposito

o desalojo transitorio de materiales de construccién por un periodo menor” a\\ /
ocho horas, no serd necesaria la obtencién de permiso alguno, pero debera /
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observarse en todo caso, orden y diligencia en la forma de hacerlo. Pasado
este lapso, debera pagarse una multa equivalente a la tarifa semanal completa
valorada entre 25% al 50% de un Salario Basico Unificado vigente, de acuerdo
al grado de inobservancia y la gravedad de la infraccién, previo informe del
inspector municipal correspondiente.

18.3.- Zonas de Seguridad para Peatones y Vehiculos. -

Para la ocupacién del espacio publico con el permiso municipal
correspondiente, el responsable técnico de la obra debera construir pasadizos
cubiertos para evitar cualquier tipo de peligro a los peatones y conflictos en el
transito vehicular del sector. El espacio libre para la circulacién peatonal debera
tener como minimo un metro de ancho por dos metros cincuenta centimetros de
alto; sera construido con materiales en buen estado, en el area correspondiente

a la acera.

18.4.- Para la proteccién de los vehiculos que se parquean o circulan frente a las
construcciones, se exigira la utilizacién de lonas de proteccion en la fachada de
los edificios en construccion, reparacién, remodelacion o demolicion.

18.5.- De no observarse lo antes dispuesto, el responsable de la construccion o
propietario sera sancionado con una multa del 25% al 50% de un Salario
Bésico Unificado vigente, de acuerdo al grado de inobservancia y a la gravedad
de la infraccion.

18.6.- Permisos para Ocupar Espacios Publicos para Pintar Casas,
Edificios e Instituciones Publicas y Privadas.- Previo a pintar alguna
vivienda o edificio para lo cual deba ocuparse el espacio publico, el propietario
de la vivienda, representante de la empresa, institucion o compania debera
solicitar el correspondiente permiso a la Direccion de Planificacion 'y
Ordenamiento Territorial, especificando lo siguiente:

18.7.- El tiempo que durara dicha obra.

18.8.- Las estructuras o andamiajes (cafa, hierro o metal) y elementos de
seguridad (cintas reflectivas), que se ocuparan.

18.9.- El espacio publico que se utilizara.

La Direccién de Planificacién y Ordenamiento Territorial recomendara qué tipo
de seguridades adicionales debera utilizar el interesado para la ejecucion de la

obra.

El incumplimiento de esta disposicién causara la clausura de la obra y el pago
de una multa del 25% al 50% de un Salario Basico Unificado vigente al dueﬁ
w

<

de la propiedad o al representante de la compania, empresa o institygg&
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publica o privada, segun el grado de inobservancia y la gravedad de la
infraccién.

Art. 19.- De la Preparacion de Mezclas de Hormigon y otros Materiales
sobre el Espacio Publico.- Es absolutamente prohibida preparar mezclas de
cemento, arena, piedras u otros materiales similares, en zonas del espacio
publico no comprendidas para construccion, reparacion, o demolicion de
edificios. La sancién para este tipo de contravenciones sera del 25% al 50% de
un SBU por concepto de multa, segun el grado de inobservancia y la gravedad
de la infraccién, y la reparacion inmediata de los danos efectuados de ser el
caso.

SECCION QUINTA
DE LOS USOS DE LAS EDIFICACIONES

Art. 20.- Aplicacion.- Para la aplicacién de ésta Ordenanza se establecen usos
permitidos, condicionados y prohibidos, que se definen de la siguiente manera:

20.1.- Usos Permitidos, aquellos que estan expresamente admitidos en cada
zona y que pueden coexistir sin perder ninguno de ellos las caracteristicas que
le son propios.

20.2.- Usos Condicionados, aquellos que requieren limitaciones en su
intensidad o forma de uso para ser permitidos.

20.3.- Usos Prohibidos, los incompatibles con aquellos establecidos o
previstos en una zona, y que causan peligros o molestias a personas o bienes,
o distorsionan su funcionamiento.

Art. 21.- Tipos de Compatibilidad de Usos.- los cuadros de compatibilidad de
usos, se tipifican de acuerdo a los usos permitidos para una zona; y que se
admiten como complementarios, segin condicionamientos que se establecen.
Tal compatibilidad se identifica con una letra mayuscula que se agrega a las
siglas de cada zona.

Art. 22.- Usos Condicionados Restrictivos.- Corresponden a aquellos que
por la naturaleza de sus actividades afectan al entorno inmediato, por lo que
debera preverse areas o medidas de amortiguamiento, de acuerdo a las
siguientes situaciones:

22.1.- Para un uso calificado como restrictivo, se observaran los siguientes
retiros respecto de los predios vecinos:

S
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a) Industria almacenamiento, bodega o de bajo impacto; reparacion de
automotores y de maquinaria; lubricadoras; servicios de esparcimiento y
clubes deportivos cubiertos o cerrados; minimo tres metros (3.00 m.)

b) Gasolineras y estaciones de servicios; instalaciones de comunicacion y
transporte; centros comerciales que incluyan servicios comerciales y, o
comercio al por menor; comercio al por mayor; industria mediana de bajo
impacto; instalaciones deportivas abiertas, al menos ocho metros (8.00
m.).

c) Industria de medio y alto impacto; servicios de esparcimiento e
instalaciones deportivas abiertas y de concurrencia masiva al menos
veinte metros (20.00 m).

22.2.- En proyectos en predios vecinos con usos restrictivos ya instalados,
aquellos deberan prever las medidas que mitiguen eventuales impactos, las
que se sustentaran en una memoria técnica anexa a la solicitud de Registro de
Construccién. Los usos restrictivos se identifican en los cuadros de
Compatibilidad de Usos, entre paréntesis una letra (R).

SECCION SEXTA
DE LA HABITABILIDAD

Art. 23.- Son las normas que de cumplirse permitirn calificar la aptitud del
edificio para el uso declarado, o para el cambio de uso, y que se verificaran por
una comisién integrada por diferentes especialistas, segun ampara la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo en su articulo

84.

23.1- Comisién de Revision para Condicién Habitable,

Integrada por el Comisario Municipal y dos tecnicos de la Direccion de
Planificacién y Ordenamiento Territorial, debera estar presente durante la
inspeccién el propietario de la edificacion, el Proyectista y el Responsable

Técnico del proyecto.

23.2.- Las Dimensiones Minimas en Retiros Areas Interiores y Exteriores;
Altura de Locales; Ancho y Altura de Espacios para Circulacion.-
Responderan a las minimas establecidas y aprobadas por el Direccién de
Planificacién y Ordenamiento Territorial al momento de otorgar la licencia de
Construccién o a las modificaciones arquitecténicas o estructurales con su
respectiva justificacion técnica, previamente aprobada por dicha Direccion.

23.3- Condiciones Sanitarias Minimas, debidamente instaladas a
mecanismos de conduccién de residual ya sean de uso publico o privado e
caso de que no exista la red de alcantarillado.
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23.4- Condiciones para el Abasto Hidraulico Minimo Diario, Yy
establecimiento de una red funcional para el abastecimiento dentro de la
propiedad.

23.5.- Proteccion Acustica y de Humedad en toda el area de la edificacion.

23.6.- Servicio Eléctrico Béasico, que incluya al menos la colocacién de un
medidor en el area externa de la edificacion con previa autorizacion de las
autoridades pertinentes. En el area interna deberd tener instalado un tablero de
distribucién por cada nivel de construccion.

Art. 24.- De los Retiros Posteriores y Patios de Luz- En edificaciones
destinadas a uso residencial, se podra prescindir del retiro posterior, en los
siguientes casos:

a) Edificaciones de hasta tres plantas, si el area correspondiente es
compensada por un espacio libre central, tendra como lado minimo 3 m.

b) En edificaciones de més de tres plantas: si la ventilacién e iluminacion de los
espacios habitables se realiza por medio de patios de luz.

Art. 25.- Utilizacién de Cubiertas.- No se podra utilizar las cubiertas
conformadas por losas planas horizontales, como éreas edificables o
habitables. Se permitiran instalaciones técnicas y/o de servicios generales
como: caja de escaleras y/o ascensores, depoésitos de agua, cuartos de
magquinas; tendederos de ropa, etc. Se contemplaran elementos que impiden el
registro de vista a edificios vecinos.

Art. 26.- Ventilacion y Climatizacion- En edificios en altura, destinados a usos
comerciales y de servicios, se podra prescindir del retiro posterior y/o patios de
luz, si se los dota de sistemas de ventilaciéon y/o climatizacion artificial. Los
locales no habitables, podran ser ventilados por medio de ductos y extractores.

SECCION SEPTIMA
DE LA SEGURIDAD

Art. 27.- La seguridad de las edificaciones se garantizara y verificara en el
correspondiente Registro de Construccién y se exigira a las edificaciones que
superen los cuatro pisos de altura independientemente de su uso, de
concentracién de publico o industriales, mientras que para las demés sera
considerado opcional, en atencion a requerimientos sobre:

27.1.- Proteccion contra Incendios.- Los requisitos a exigirse obedeceran a:
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un edificio separado, evitando asf la propagacion del fuego y del humo.

b) Barreras cortafuego, horizontales y verticales, que garanticen la
estanquidad contra humo y fuego.

c) Medios de escape, horizontales y verticales, que permitan la salida
expedita de las personas del edificio en general.

d) Sistemas de extincion, como sensores, sistemas de alarma, para
combatir incendios, y sistema de apoyo para la accion del cuerpo de
bomberos.

27.2.- Accesibilidad para Personas con Capacidades Diferentes.- Para el
efecto, las edificaciones deberan satisfacer normas aplicables a los accesos y
sus sistemas de control, corredores, caminerias, rampas, escaleras, puertas,
unidades sanitarias, interruptores y sefializacion, de tal manera que permitan a
las personas con capacidades diferentes el uso comodo y seguro de los
edificios.

27.3.- Estabilidad Estructural- Los edificios deberan responder, sin excepcion
de la tipologia, niveles o importancia socioeconémica, a las normas de la
construccién vigentes en el pais (NEC-2015), atendiendo a cada uno de sus
parametros estructurales sismo resistentes.

27.4.- Ascensores y Escaleras de Escape- En casos de edificaciones de mas
de cuatro plantas, éstas deberan contar tanto con sistemas electromecanicos
de circulacion vertical, como de escaleras de escape a prueba de fuego. El
numero y dimensiones de estos elementos, debera sustentarse en estudios de

circulacion.

SECCION OCTAVA
OBRAS VARIAS

Art. 28.- Obras Preliminares.- Son los trabajos e instalaciones provisionales
para recepcion y evacuacion de materiales, limpieza, preparacion del terreno;
proteccion de los transeuntes y de las edificaciones vecinas, cerramiento de
construccién, caseta de bodegaje, vestidores y unidades sanitarias para

obreros.

Art. 29.- Obras Menores.- Son las que por su menor complejidad no requieren
de aprobacion de planos, ni Registro de Construccién y pueden realizarse sin el
auspicio de un profesional, bastando el permiso de obras Vvarias
correspondiente, otorgada previamente por la Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, dicho certificado seré emitido por una sola vez a
edificacion solicitante, las mismas que son:
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a) En cualquier zona, aumentos en planta baja y/o en prlmera planta alta,
por una sola vez y hasta 4 m? de construccién, sin afectar area publica
y/u otras propiedades.

b) Reparacuon modificacién o cambio de techos, e impermeabilizacion y
reparacién de azoteas, sin aumentar sus dimensiones y no se afecten
componentes estructurales.

c) Construccién de cisternas o fosas sépticas y reparacion de redes de
agua potable, sanitarias, eléctricas y telefonicas, sin afectar elementos
estructurales, en una vivienda unifamiliar o bifamiliar y parqueo techado
dentro de la propiedad.

d) Apertura de una ventana o de una puerta, o levantamiento de pared,
siempre y cuando no represente modificacién estructural o de la fachada.

e) Reposicién y Reparacién de entrepisos, sin afectar elementos
estructurales; apertura de puertas de comunicacién interior; apertura de
vanos interiores, si no afectan a elementos estructurales ni propicien el
cambio de uso del inmueble; limpieza, resanes, pintura y revestimiento
en fachadas e interiores; sustitucion de sobrepisos.

f) Nivelacién, construccién y resanes de pavimentos exteriores, incluidos
aceras y soportales, cuando no se requiera muros de contencién;
gjecucién de jardinerias; construccién de cerramientos y bardas;
colocacién de rejas de seguridad.

g) Construcciones temporales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia
durante la edificacion de una obra, incluido los servicios sanitarios.

h) Obras exteriores a una edificacion tales como: caminerias, cerramientos
de medianerias siempre y cuando no superen 1.50 m de altura y sea de
materiales flexibles o desmontables, fuentes de agua, piscinas, cubiertas
para garajes y canchas deportivas.

i) Pintar las fachadas y realizar enlucidos de culatas.

j) Obras urgentes que no tengan compromiso estructural destinado a
remediar danos por accidentes, las que deberan ser informadas a
Direccién de Planificacion y Ordenamiento territorial en un plazo maximo
de setenta y dos horas, contadas a partir de la iniciacion de las obras.

k) Obras techadas para parqueos privados que no interfieran en la fachada
principal.

Art. 30.- Requisitos para Obras Menores.- Para efecto de la realizacion de
Obras Menores, el Propietario realizard la correspondiente solicitud de
calificacién de Obra Menor, indicando las obras a realizar, sefialando la fecha de
inicio y la finalizacién de éstas.

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial en un término de siete
(7) dias, confirmara o negara que tal edificacion constituya obra menor, que no
tiene afectaciones de linea de construccion, ni de proyectos municipales; y
establecerd el plazo para la ejecucion de tales obras. Comprobara la ejecucmn
de los trabajos de construccién, ampliacién, adecuacién o reparamon de :
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conformidad con lo autorizado. Concluidas las obras menores, el interesado
notificara al Departamento de Catastro, para que proceda a la correspondiente
actualizacion del registro catastral.

Art. 31.- Demoliciones.- Tratandose de demoliciones parcial o total de edificios,
el particular deberd ser comunicado a la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, a través del "Aviso de Inicio de Demoliciones”, para
ser controlados segun los intereses de la seguridad ciudadana. Una vez
emitido el informe a la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial
para que se otorgue el permiso correspondiente, en el cual se identificara el
predio segln su cddigo catastral y consignara el propésito de la demolicion.

31.1.- El propietario y/o el responsable tecnico comunicaran a las empresas de
servicios sobre el inicio de las obras de demolicion, a efectos precautelares
para la preservacion de las redes y sistemas de infraestructura.

31.2.- El predio de la demolicién debera estar cercado y contara, en cada uno
de sus frentes, con un letrero que diga PELIGRO, DEMOLICION vy con el

numero de autorizacion de la demolicion.

31.3.- Los escombros resultantes de la demolicién podran ser depositados
provisionalmente de la siguiente manera:

a) Sobre aceras o calles en el caso de siniestro, hasta por veinticuatro

horas.
b) En terreno del edificio en demolicién, o en predio vecino debidamente

autorizado por el propietario, hasta por un maximo de quince dias
laborables.

31.4.- En caso de requerirse la ocupaciéon temporal de aceras sera solicitada y
autorizada por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial del

Gobierno Municipal.

31.5.- Solo por causas justificadas, y por plazos no mayor a 30 dias, se podra
autorizar la paralizacién temporal de las obras de demolicién, siempre que se

aseguren para evitar su colapso.

31.6.- Los dafios y perjuicios que se produjeren a terceros seran de absoluta
responsabilidad del propietario del inmueble en demolicién o el responsable

técnico de la misma.

31.7.- En caso del incumplimiento del deber al conservar una edificacién en
condicién de ruina, se procedera segun lo estipulado en la Ley Organica dg
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo en su articulo 82. ~=77ciy
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Art. 32. Excavaciones.- Adicionalmente a lo establecido para demoliciones, si
se requiriere excavar para construir sétanos, o cimientos a profundidades
mayores a un metro (1 m.), respecto del nivel del bordillo, el propietario del bien
inmueble deberd solicitar a la Direccién de Planificacion Urbana y Rural
correspondiente Certificado y Permiso de Obras Menores, o el Registro de
Construccion si el caso lo amerita.

Art. 33.- De las Demoliciones Masivas de Edificaciones y Viviendas en
caso de Desastres Naturales y Antropicos.- se entiende por desastres
naturales y antrépicos, todos aquellos fenémenos ocasionados por la
naturaleza que dejan pérdidas tanto materiales como humanas, tales como,
terremotos, inundaciones, tormentas eléctricas, tsunami, deslizamiento de
tierras o catastrofes producidas por el hombre entre otros.

33.1.- Todas aquellas viviendas y edificaciones que producto de un desastre
natural y/o antrépico que constituyan un riesgo inminente para los ciudadanos
que radican en el cantdn Puerto Lépez, luego de decretada la emergencia,
seran sometidas de manera inmediata a una valoracion técnica y estructural por
profesionales de construccion, ‘los mismos que recomendaran mediante
informe debidamente motivado, su intervencién para reparacion, o la
demolicion de la edificacién o vivienda inspeccionada y sujeto de andlisis.
Previa notificacion a sus propietarios, podran los funcionarios intervinientes
ingresar a las viviendas y edificaciones de ser necesario con la fuerza publica,
para el cumplimiento de este mandato, concediéndoseles el derecho a la
defensa y al debido proceso establecido en el Art. 76 de la Constitucién de la
Republica.

33.2.- El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Puerto
Lopez, en coordinacién con la Secretaria de Gestién de Riesgos, Ministerio
Coordinador de Seguridad Interna y Externa, Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, Ministerio del Interior y Ministerio de Transporte y Obras Publicas, en el
ejercicio de sus competencias Constitucionales y legales, y de las distintas
instituciones que conforman el Comité de Operaciones Emergentes (C.O.E.)
del cantén Puerto Lopez, ante la emergencia del desastre, coordinaran todas
aquellas acciones que conlleven a la demolicion de las edificaciones vy
viviendas en riesgo inminente, con la finalidad de salvaguardar la seguridad de
los habitantes del cantén.

En caso de que existan en éste cantdn bienes inmuebles considerados como
patrimonio cultural se debera contar con el Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural previo a realizar cualquier tipo de autorizaciéon de demolicion.
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33.3.- Flujograma para la Demolicién y Remocion de Escombros.
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Art. 34.- Materiales de Construccion.-

34.1.- En Zona de Promocién Inmediata.- Se permitira exclusivamente el uso
de materiales que estén certificados de calidad segin las normas ecuatorianas
vigentes. Se exige que la estructura principal, pisos, paredes y cubiertas sean
resistentes al fuego y con propiedades de aislante acusticos.

34.2.- En Zona de Expansion Suburbana- Es admisible la construccién de
edificaciones de hasta dos plantas con materiales ligeros como la madera, cana
guadua, y otros materiales sustitutivos que estén certificados en el pais. En
caso de edificaciones adosadas o continuas, se exigira proteccién mediante
muro cortafuego.

Art. 35.- Trabajos en Terrenos Inclinados- En casos de terrenos con
pendientes iguales o superiores al diez por ciento (10%), se respetara el perfil
natural del terreno y los drenajes naturales.

35.1.- Si las condiciones del terreno no lo permiten, se construiran las obras de
drenaje y estabilizacién que reemplacen a las naturales.

35.2.- Los taludes deberan ser protegidos de su meteorizacién y contar con un
eficiente sistema de drenaje. Los taludes verticales deberan ser resistentes al
empuje resultante.

35.3.- Se permitira la servidumbre de paso para tuberias de desague.

35.4.- Las estructuras respetardn las recomendaciones de disenos vy
normativas de calculo referidas en la Normativa Ecuatoriana de Construccion
(NEC-2015).

Art. 36.- Cerramientos.- En las zonas Central, Pericentral, Corredores
Comerciales y de Servicio, en zona Residencial, se exigira cerramiento en los
predios no edificados, de acuerdo a las disposiciones establecidas en la
Ordenanza de solares baldios. Se exigira la linea de fabrica en cualquiera de
los casos.

Donde se produzca transiciéon de edificaciones con retiro a edificaciones con
soportal, se permitira en éstos cerramientos metalicos que permitan la visibilidad,
hasta que se consolide el nuevo tipo de edificacion.

Los cerramientos se podran construir seguin las siguientes normas:

36.1.- En las Zonas Residenciales se podra utilizar materiales duraderos
como muros de mamposteria y rejas; o, cultivar cercas vivas, cuidando que las
mismas no sobrepasen la linea de lindero. En Zonas Residenciales periféricas y /==
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no consolidadas, los cerramientos podran ser de materiales como madera, cana
guadua, cercos vivos y alambre de puas, entre otros; siempre que no presenten
inconvenientes a los transeuntes y vecinos.

36.2.- En las Zonas Industriales, los predios e instalaciones deberan contar con
cerramientos cuyas caracteristicas y materiales estaran en funcion de los
requerimientos de seguridad que determine la peligrosidad de la actividad,
materiales e instalaciones.

36.3.- En el caso de que los cerramientos por las exigencias de proyecto sean de
mas de 1.50m de altura de mamposteria, se requerira el disefio de cimentacion
y estructura pertinente, asi como la responsabilidad de un profesional que
avalard la estabilidad y resistencia del muro.

36.4.- Altura de los Cerramientos- El cerramiento entre predios ubicados en
las zonas residenciales podra ser construido con material no transparente a
una altura minima de dos metros y cincuenta centimetros (2.50 m). A partir de
retiros de la vivienda de metro y cincuenta centimetros (1.50 m), se podra
aumentar proporcionalmente la altura del cerramiento, hasta un maximo de tres
metros (3.00m) de altura. Se lo construira de tal forma que permita el paso de

aire y luz.

36.5.- En Zonas Industriales, el cerramiento entre predios serd maximo de
cuatro metros (4.00 m) de altura, con estructura independientes, salvo el caso
de mutuo acuerdo entre propietarios.

36.6.- El cerramiento sobre el o los lindero(s) frontal(es) sera opcional.

36.7.- En solares esquineros, el cerramiento en su esquina se construira
atendiendo a cualquiera de las siguientes opciones:

a) Que permita la visibilidad, hasta no menos de tres metros (3 m) a cada

lado de la esquina;
b) Redondeado, seguin un radio no menor a dos metros (2 m);
¢) En ochava, con distancia de un metro lineal (1 m) a cada lado.

36.8.- Medidas de Proteccién.- Los remates superiores de los cerramientos,
ubicados a una altura de dos metros cincuenta centimetros (2.50 m.), pueden
consistir en elementos corto punzantes, siempre que los mismos no
representen peligro para la normal circulacion de los transeuntes, ni se los

coloque invadiendo las areas de uso publicoy privado.
SECCION NOVENA

CONTROL DE CONSTRUCCIONES
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Art. 37.- Control de Construcciones.- Para el control del proceso de
construcciones se atendera lo siguiente:

37.1.- Inspecciones.- Se permitird el acceso a los funcionarios municipales,
técnicos y encargados de realizar inspecciones y verificaciones en los terrenos y
construcciones, con la finalidad de comprobar el cumplimiento de las normas
nacionales de construccion, las de la presente ordenanza y de la autorizacién
otorgada, tal como plantea la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo en su articulo 79.

37.2.- Actas de Inspecciones.- Con el Registro de Construccién se mantendra
un Libro de Actas de Inspecciones, en la que se consignaran las observaciones
del caso. Tales Actas constaran de original y duplicado, para mantener en obra,
y para incorporar al expediente municipal, respectivamente. Serd necesario
complementar todo informe técnico con un anexo fotogréfico de la cuestion
analizada firmado por los profesionales responsables. Deberan anexarse los
avales correspondientes a la certificacion de calidad de los materiales
empleados.

37.3.- Senalizacion de Permiso de Construccion.- En cada construccion se
colocara de manera visible hacia el espacio publico un letrero con dimensiones
de 594 x 841 mm donde se especifique el nimero de predio, el nombre del
propietario del terreno, nombre de responsable de obra, el nimero del permiso
de construcciéon aprobado, asi como la fecha de expedicién de dicho
documento.

37.4.- La senalética informativa debera ser colocada desde el primer dia en que
se comienzan los trabajos de construccién temporal y se retiraran una vez
declarada la condicion de habitable.

37.5.- Se aplicaran sanciones a los propietarios y profesionales responsables
de la ejecucion del proyecto por no portar la sefalética de permisos de
construccion establecida. De igual modo se sancionaran a los que por descuido
o falta de proteccion de la sefalética porten la misma danada en estado ilegible.
Las inspecciones no relevan de la responsabilidad profesional al responsable
de la direccién técnica de la obra.

37.6.- El plazo de ejecucién de las obras respondera unicamente a los criterios
establecidos y regulados a nivel nacional por la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestién de Suelo en su articulo 79.

Art. 38.- Obras que requieren Registro de Construccion.- El propietario y
responsable Técnico debidamente autorizado, debera solicitar a la Direccién-de
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Planificacién Urbana y Rural del Gobierno Municipal, el documento de
autorizacién denominado Registro de Construccion en los siguientes casos:

a) En Construcciones nuevas o ampliaciones, remodelaciones vy
reparaciones de edificaciones existentes; demoliciones; modificaciones a
la estructura y forma de la cubierta si implica incremento de area
habitable; siempre y cuando en estos casos no se califiquen como obra
menor.

b) Abrir vias publicas y/o construir redes de infraestructura que no sean
obras municipales.

c) Construir, ampliar o remodelar muelles, pistas y otras instalaciones
portuarias y de transporte terrestre.

d) Construir, ampliar o remodelar depésitos para uso urbano o colectivo y
ductos de agua, combustibles, plantas generadoras y estaciones de
transformacion de energia eléctrica, e instalaciones de telecomunicacion
o similares.

e) Canchas deportivas con o sin infraestructura de servicios.

Art. 39.- Intervencién Profesional.- Los trabajos de planificacion
arquitecténica de las edificaciones, asi como los disenos especializados de
ingenieria estructural, hidro-sanitaria, eléctrica, mecanica o de comunicaciones,
seran disefiados baj o la responsabilidad de un profesional con perfil relacionado
a estas &reas de trabajo, al que se le considerara en el cuerpo de esta
ordenanza Proyectista Principal.

La ejecucion de obras autorizadas se realizara con la supervision de un
profesional relacionado a este tipo de trabajos, al que se le denominaréa en el
cuerpo de esta ordenanza Responsable Técnico o Constructor.

Debera constar el nombre y nimero de registro en el SENESCYT de los
responsables de los disefios y de la ejecucion de obras de personas naturales,
en el caso de personas juridicas deberan presentar el nombramiento legal que
lo atribuye a estas funciones. Deberan consignarse en la documentacion del
Registro de Construccién, debiendo corresponder su especialidad a lo
establecido en las correspondientes leyes de ejercicio profesional. Para efectos
de responsabilidad legal no se requiere que el Proyectista y el Responsable
Técnico o Constructor sean la misma persona.

No se exceptia ningin tipo de obras que por sus dimensiones o nivel de
importancia socioeconémica no requiera de un Proyectista y Responsable
Técnico o Constructor, para ambos casos sera necesario suscribir un documento
notariado que certifique la responsabilidad de los profesionales por s
funciones dentro del proceso constructivo.
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Art. 40.- Control de Construcciones en Zonas de Riesgos vy
Vulnerabilidad.- En atencién a la proteccién de laderas, drenajes naturales y de
areas de valor ambiental, se deberan adoptar medidas de proteccién y de
alejamiento de los usos urbanos respecto de los indicados elementos naturales.
Las medidas de proteccién exigibles tanto a los proyectos de parcelacion y
urbanizacién, como a los de edificacién, seran al menos las siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

Retiros.- En suelos urbanizados y no urbanizados los retiros
correspondientes para la construccién de edificaciones de cualquier tipo
se regiran por lo establecido en el Reglamento a la Ley de Caminos, Ley
Organica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua, y el
Plan Regulador. En areas inundables, la zona de retiro o de no
edificaciéon correspondera al del nivel maximo de inundacién, en un
periodo de retorno de 50 anos.

Limpieza de Drenajes.- Sera la EPMAPAPL con administracion directa
o a través de una empresa concesionaria del servicio de agua potable y
alcantarillado en el cantén, anualmente implementara el Plan Pre-
Invernal de limpieza de canales y alcantarillas de drenaje de aguas
lluvia. La Direccion de Obras Publicas Municipales coordinara vy
supervisara el adecuado cumplimiento de estos planes.

Sismo Resistencia.- Para la construccion de edificaciones en el cantén
Puerto Lopez, se deberan cumplir con las normas técnicas de diseno
sismo-resistente aplicables, sean de caracter cantonal o nacional, en
base a la normativa vigente en el pais y a recomendaciones de estudios
de microzonificacion sismica a nivel local (NEC).

Protocolos.- El GAD cantonal, a través de la Unidad de Gestién del
Riesgo deberd monitorear la aplicaciéon de Protocolos del Sistema de
Comando de Incidentes, para efecto de realizar los correctivos
necesarios en la actuacion de los Organismos de Respuesta frente a
Emergencias o Desastres, o para elaborar y/o plantear reformas para
incorporar nuevos protocolos a la referida Ordenanza, luego de trabajar
coordinadamente con los Organismos vinculados con la Gestién de
Riesgo.

Areas de Riesgo y Vulnerabilidad.- Con el fin de precautelar la vida de
los ciudadanos, la infraestructura del cantén Puerto Lopez, no se
legalizara la tenencia de terrenos que se encuentren en zonas
calificadas como especiales por riesgo y vulnerabilidad, conforme lo
senalado en los Planos de Riesgo de la ciudad de Puerto Lopez y de
Vulnerabilidad Fisica Estructural de la Zona Urbana del Canton.

En zonas declaradas de alto riesgo y vulnerabilidad a inundaciones,
deslizamientos de tierras y/o amenazas naturales o antropicos, se
prohibe cualquier tipo de construccién de viviendas e infraestructura
esencial.
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g) En suelos no urbanizables, calificados y declarados como areas de
riesgo y vulnerabilidad no podran ser objeto de reclasificacion como
suelo urbano o urbanizable.

h) EI GAD del cantdén Puerto Lépez, apoyara aquellos proyectos o
programas gubernamentales y, o privados tendientes a reubicar a la
poblacion que actualmente ocupan areas de riesgo, exposicion 'y
vulnerabilidad.

i) Topografia.- Con el fin de evitar deslizamientos e inundaciones, los
proyectos arquitectonicos y las construcciones de edificaciones a
implantarse en laderas de suelos calificados como urbanizables en
zonas de incidencia de quebradas y rios del cantén, deberan respetar la
topografia natural del terreno, para lo cual se realizaran obras de
prevencién y reduccién de riesgos, conforme se establece en el plano
correspondiente a riesgos de la ciudad de Puerto Lopez.

j) De igual forma, se deberéa respetar el curso de aguas y escorrentias, el
que podra modificarse ligeramente, con el respaldo de estudios técnicos
ejecutados por profesional experto en hidrologia y/o profesionales
vinculados con la tematica.

k) Todo talud vertical deberd ser protegido por un muro de contencion
debidamente disenado y calculado estructuralmente, y con un sistema
de drenaje que garantice la evacuacién del agua.

I) Servidumbres.- En laderas, los retiros laterales constituyen areas de
servidumbre de paso para instalaciones de aguas lluvias y aguas
servidas, de predios ubicados en un nivel superior de terreno, por lo que
no se permitira construcciones de ningun tipo sobre aquellos.

m) Planes de Emergencia y Evacuacion.- Todo edificio o espacio de
concentracién de publico, y las edificaciones de mas de cuatro plantas,
deberan contar con un plan de emergencia, que incluya planes de
evacuacion, salidas y sefalizaciéon de emergencias, asi como
instalaciones de dispositivos de seguridad contra incendios.

CAPITULO Il

DE LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

Art. 41.- Alcance y Objeto.- Se regula el régimen de edificaciones en
propiedad horizontal, en los términos determinados por la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo de Propiedad Horizontal y su
Reglamento. En los aspectos no previstos en ésta Ordenanza, se aplicara lo
determinado en la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de

Suelo.

Pueden someterse al régimen de propiedad horizontal las edificaciones que
alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes
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que de acuerdo a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo de Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser
enajenadas individualmente.

Art. 42.- Condicionantes.- Para que un edificio pueda ser sometido al
Régimen de Propiedad Horizontal debera ser resistente al fuego y sismo
resistentes con pisos y paredes medianeras y exteriores que protejan a los
ambientes del agua, de la humedad y de los ruidos; y, disponer de servicios
basicos de infraestructura urbana o estar dotado de ellos en forma auténoma.

Las edificaciones materia de este régimen, deberan obtener de parte de los
organismos competentes la aprobacién de instalaciones y redes de agua
potable, energia eléctrica, telefonia y sistemas de prevencién de incendios, que
segln sus caracteristicas le sean exigibles, previo a la presentaciéon de la
correspondiente solicitud al Gobierno Municipal.

Art. 43.- Normas.- Las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad
Horizontal deberan acogerse, a las siguientes normas:

43.1.- Para la provisién de agua potable y energia eléctrica, cada unidad tendra
un medidor propio, ubicado en un lugar faciimente accesible para su revision.
Para las areas de uso comun, tendran un medidor independiente.

43.2.- Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas de cada unidad se
disenaran de tal manera que se conecten en forma independiente con el
colector general del edificio, el que desaguara en la red de alcantarillado
sanitario, sin comprometer areas de ningun espacio habitable.

44.3.- Areas Comunes.- Las areas comunes en los edificios de propiedad
horizontal, se clasifican en:

v Areas de circulacion vehicular y peatonal

v Areas comunes no construidas:-jardines, retiros, etc.

v Areas comunes construidas que contienen locales para diferentes
usos tales como:

a) Espacios para instalaciones de equipos eléctricos, hidroneumaticos, de
climatizacién, ascensores, vestidores, saunas, cisternas, piscinas entre
otros servicios varios.

b) Espacios para porteria, casa conserje y habitacion de personal de
guardia.

c) Espacio para reunion de los propietarios y, o para el uso de la
administracion.

Art. 44.- Normas de Diseno.- Las areas indicadas en los tres literales
anteriores, excepto las letras b) y c), se construiran cumpliendo las normas de—-
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disefio determinadas por la Direccién de Planificacion y Ordenamiento
Territorial y las empresas de servicios. Los espacios indicados en el literal b) no
seran inferiores a quince metros cuadrados (15 m?), y se exigiran cuando la
edificacién sometida al Régimen de Propiedad Horizontal contenga diez (10) o
mas unidades de vivienda o locales.

El espacio determinado en el literal c) sera exigible a partir de diez unidades
(10 u.) de vivienda; debera contar con una superficie minima de veinte metros
cuadrados (20 m?) e incluir una unidad sanitaria. De exceder el numero de
unidades se debe contemplar un incremento en la superficie, a razén de un
metro cuadrado (1 m?) por cada unidad adicional.

Art. 45.- Entrepisos.- En los edificios sujetos al Régimen de Propiedad
Horizontal, el entrepiso ubicado sobre la planta baja, comunicado o adscrito a
ésta, y definido como mezzanine, o cualquier otro entrepiso, no podran
considerarse como local independiente, ni tendran alicuotas.

Art. 46.- Modificacién de Planos y Alicuotas- Las alicuotas y planos podran
modificarse en atencién a lo prescrito en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestién de Suelo y en el Reglamento del Régimen de
Propiedad Horizontal.

Art. 47.- Competencia Aprobatoria- Es competencia del Organo Legislativo
conforme al Art. 486 del COOTAD, resolver sobre las solicitudes de
declaratoria de propiedad horizontal presentadas al Gobierno Municipal. En los
casos en que se nieguen dichas solicitudes, debera fundamentar su decision,
para lo cual se fundamentara en los informes que se emitan para tal fin.

Si la declaratoria estuviere condicionada al cumplimiento de requisitos
adicionales o recomendaciones, el Director de la Direccién de Planificacion
Urbana y Rural debera vigilar el cumplimiento de dichas condiciones dentro del
plazo que se haya establecido para cada caso.

CAPITULO IV
SECCION PRIMERA
DE LOS PROCEDIMIENTOS

Art. 48.- Comprobacion Topogréafica o Linea de Fabrica. - La comprobacion
topogréfica o Linea de Fabrica, previa peticién del interesado, sera exigible
antes de la autorizacion de venta de solares, o inspeccion final de edificaciones
al Gobierno Municipal, por el acto de aprobacion de planos y autorizacion de
obras no asume responsabilidad alguna, ni otorga reconocimiento, sobre €
pleno dominio de los predios materia de intervencién.
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Art. 49.- Consulta de Normas de Edificacion.- Para solicitar las Normas de
Edificacion aplicables a un determinado predio, éste debera encontrarse
registrado en el catastro municipal. Tal solicitud constituye un mecanismo
opcional de consulta que no autoriza la construccion. La misma tendran validez
por un afo, y no otorgan derechos al solicitante, y es de su responsabilidad
mantenerse informado sobre la evolucion de las normas que el Gobierno
Municipal promulgare para el efecto.

Art. 50.- Aprobacién de Planos Arquitectonicos.- Opcionalmente se podra
solicitar la aprobacién de los planos arquitecténicos de un proyecto de
edificacién, lo cual no substituye la obligaciéon y efecto del Registro de
Construccién con los documentos que lo habilitan. La aprobaciéon tendra
vigencia de un ano.

Art. 51.- Registro de Construccién.- La Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, proporcionara y receptara los requisitos basicos para
el inicio de dicho trdmite. Los proyectos deben presentar la siguiente
documentacion de proyecto:

a) Copias de escrituras publicas que justifique el dominio y permita verificar
los linderos y areas.

b) Certificados de gravamenes del Registro de la Propiedad municipal
actualizado.

c) Copia de cédula de ciudadania. En el caso de que el propietario sea una
persona Juridica se deberan presentar copias de las escrituras de
Constitucién y Nombramiento del Representante Legal debidamente
vigente e inscrito.

d) Informe de Regulacion Municipal.

e) Certificado de no adeudar al GAD Municipal.

f) Original y copia del comprobante de pago de impuesto predial
actualizado.

g) Certificacién de ubicacion del predio y de la ficha catastral emitida por la
jefatura de Avaltos y Catastro Municipal.

h) Certificacion de factibilidad para provision de servicios basicos otorgados
por las instancias pertinentes.

i) Plano georeferenciado, con curvas y cotas de nivel del terreno a
construir.

j) Planos arquitectdnicos, estructurales, sanitarios y eléctricos, con la firma
de responsabilidad de un especialista profesional relacionado con la
construccion. En los planos presentados debe constar nombre del
proyecto, fecha del disefo, nombre del profesional responsable, con
titulo registrado en la SENESCYT, nombre y version de la norma
utilizada en el diseno estructural, cargas vivas adoptadas, resistencia y
especificaciones de los materiales.
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k) Estudio de geotécnico que garantizard la estabilidad geotécnica y
estructural del proyecto de construccién desde dos niveles en adelante.
En el caso de edificaciones de un solo nivel, se exigira presentar una
valoracion técnica de los suelos.

) Presupuestos y especificaciones técnicas.

m) Memoria técnica que incluya: descripcion completa del sistema
constructivo, proceso constructivo, materiales empleados y sus
propiedades, descripcion de los procesos de control y aseguramiento de
calidad necesarios para garantizar las condiciones de diseno.

n) Una Copia notariada del contrato de responsabilidad profesional del
proyectista y responsable técnico, con los disenos aprobados por el
GAD Municipal.

o) Si el sistema constructivo permite realizar modificaciones y/o
ampliaciones futuras tanto en planta como en elevacion, deben
especificarse los andlisis y métodos para realizar dichas modificaciones,
asi como el impacto que estas modificaciones puedan producir en la
seguridad de la estructura. Si el sistema permite ampliaciones en altura,
el disefo y los andlisis de validacién del sistema estructural deberan
incluir estas ampliaciones.

p) En las edificaciones a ser sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal,
donde se contemplen etapas o aumentos de construccion, debera
incluirse la totalidad de éstos en los disefos a presentarse.

q) La Direccién de Planificacién y Ordenamiento Territorial no podra
solicitar documentacién o informacién adicional a la expresamente
establecida, debiendo pronunciarse en un término no mayor de quince
dias laborables. Los Registros seran otorgados a nombre de los
responsables legales, Proyectista y Responsable Técnico, y tendran un
plazo de vigencia de un (1) afo calendario. Se podra conceder la
ampliacion del plazo previa solicitud del responsable técnico, el cual sera
determinado por la Direccién de Planificacion Urbana y Rural en funcion
de la magnitud de la obra.

Art. 52.- Calculo de tasas para la aprobacién de planos.- Para el calculo de
la tasa para la aprobacién de los planos, la Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial determinara sobre la base de los valores que para los
distintos tipos de edificacién emite la Camara de la Construccion de Guayaquil.
Los indices de enero y julio de cada afo, tendran vigencia semestral. La
Direccién de Planificacién y Ordenamiento Territorial se reserva el derecho de
realizar un avalGo especial para los casos que considere necesarios, que por
ningtin concepto seré inferior a lo establecido por la Camara de la Construccion

de Guayaquil.

Art. 53.- Garantias para iniciar Construcciones.- Para obtener el Permiso de
Construccién el propietario de la obra o su representante legal constituira una
garantia a favor del GAD, para asegurar que tanto el propietario como e
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constructor de la obra, la ejecuten de acuerdo con los planos aprobados. No se
rendird garantia para la construcciéon de obras que no requieren la aprobacion
de planos.

53.1.- Tipos de Garantia.- La garantia se constituirdA mediante depdsito en
moneda de curso legal en el pais, a la orden del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del Cantén Puerto Lopez en la misma institucién o
en la Institucién Financiera indicada por éste. EIl GAD Municipal también podra
aceptar en lugar de la garantia en efectivo que debi6 depositarse, cualquiera de
las siguientes garantias: hipoteca, prenda, garantia bancaria y podliza de
seguros, éstas Ultimas deberan ser irrevocables, incondicionales y de cobro
inmediato.

53.2.- Garantia por Etapas.- En caso de construccién por etapas el monto de
la garantia sera calculado considerando el valor de cada etapa.

53.3.- Devolucion de Garantias.- Terminadas las obras, el interesado
solicitara a la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial el permiso
de habitabilidad y la devolucién de la garantia. Tesoreria Municipal devolvera al
propietario de la obra a su representante legal, las garantias otorgadas previa
presentacién del permiso de habitabilidad e informe favorable de la Direccion
de Planificacion.

53.4.- Una vez transcurridos tres anos a partir del depésito de la garantia, ésta
no sera devuelta, y el GAD Municipal de Puerto Lépez ejecutara dicha garantia
a su favor. Ademas la Direcciéon de Planificacion y Ordenamiento Territorial
realizara la inspeccién de las construcciones vencidas la garantia y emitira
informe de la construccion y en el caso de verificar que se concluy6 la obra,
enviara informe al Subproceso de Avallos y Catastros para su respectivo
registro.

53.5.- Calculo del Valor a Depositar por Garantia- EIl monto de la garantia
para el inicio de las construcciones sera establecido por la Direccion de
Planificacién y Ordenamiento Territorial de acuerdo al siguiente cuadro y en
base al costo total de la obra, valorado de acuerdo a lo dispuesto en esta
Ordenanza.

Art. 54.- Retiro de la Responsabilidad Técnica.- El propietario o el
responsable técnico podra comunicar al Gobierno Municipal el retiro de la
responsabilidad técnica consignada en la solicitud y emision del Registro de
Construccion correspondiente.

Para mantener la vigencia del Registro de Construccion del caso, el propietario
y el nuevo responsable técnico deberan comunicar al Gobierno Municipal, la
sustitucién de la responsabilidad correspondiente, la que debera hacerse
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constar en un certificado que sera emitido por la Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial. De ser el caso la sustitucion de la responsabilidad
técnica motivara, que el profesional designado aparezca como el titular de la
pdliza requerida.

Art. 55.- Listado Mensual para Efectos de Control.- Es obligacién de la
Direccién de Planificaciéon Urbana y Rural, elaborar y remitir mensualmente al
Subproceso de Avallos y Catastro, el listado los Registros de Construccion, de
Inspeccién Final y Certificados de Habitabilidad, otorgados.

La informacién bésica serd contenida en una ficha, con el nombre del
proyectista de los disefios de arquitectura e ingenieria; responsable técnico de
ejecucion; ubicacién y codigo catastral; &reas de terreno; area de construccion;
implantaciéon y construccion; nimero de pisos; uso de la edificacion 'y
materiales predominantes.

Art. 56.- Modificaciones que afectan al Registro de Construccion.- Cuando
en un proceso de construccién se requiera realizar modificaciones que no.
fueron previstas inicialmente y que afectaren: la implantacion, las areas o
volimenes, la disposicién estructural, los materiales principales, las
disposiciones de conexién a las redes principales y, o el uso de la edificacion
autorizado, el propietario y el Proyectista solicitaran a la Direccion de
Planificacién Urbana y Rural, las referidas modificaciones con su respectiva
justificacién técnica. En cada caso, se adjuntaréan todos los documentos
habilitantes del registro de construccién (Art. 48) que sufran variaciones con las
nuevas modificaciones, con las respectivas firmas de responsabilidad del

Proyectista y del Responsable Técnico.

No seré aplicable en los casos que se refieran a desplazamiento de paredes y,
o reubicacién, tamafo y utilizacién de ambientes, siempre y cuando no se
incremente el numero de éstos o se haga variar el calculo del numero de
ocupantes permanentes.

Art. 57.- Obligaciones durante el Proceso de Construccion.- El propietario y
Responsable técnico de la obra en construccion, deberan disponer de lo

siguiente:

a) Senalética provisional con los requerimientos descritos en Art. 34, inciso

34.3.
b) Facilidades constructivas para el acopio de materiales, servicios

sanitarios provisionales y sistemas para limpieza, sin que afecte la
seguridad y desplazamientos ordenados de los transelntes en la via

publica.
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Art. 58.- Reposicion de Obras Destruidas.- Si durante el proceso de
construcciéon se causare dafios que no hayan sido previstos durante la
preparacién técnica del proyecto y por tanto no cuenten con las respectivas
aprobaciones de las entidades pertinentes, a bienes de uso publico como
calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, por el transito de equipos
pesados de construccion, transporte de materiales, etc., el responsable técnico
dara el mantenimiento del caso que permita la adecuada utilizacion de tales
bienes, y al finalizar la obra tendra la obligacién de restituir o reparar, en forma
definitiva, el dafo ocasionado.

Art. 59.- Autorizacién para Construccion de Vias y Obras de
Infraestructura.- Para la apertura de vias y obras de infraestructura, se debera
solicitar previamente la correspondiente autorizacién del Gobierno Municipal,
debiendo hacerlo a la Direccién de Obras Publicas Municipal, adjuntando la
documentacién que describa el proyecto de ejecucion de la obra del caso.

Es obligaciéon de la institucion solicitante y/o del contratista encargado de la
ejecucion de la obra, proveer de las obras provisionales necesarias para suplir
los servicios interrumpidos durante la ejecucion de los trabajos.

Art. 60.- Inspeccién Final y Certificacion de la Habitabilidad.- En diez dias
laborables posteriores a la obtencién del Certificado de Registro Catastral
correspondiente, el propietario y el Proyectista notificaran de este particular a la
Direccidn de Planificacion Urbana y Rural, y solicitara la Inspeccion Final con la
comisién de determinacion de condicién de Habitable, con el objeto de verificar
y determinar si el proyecto se ajusta a las condiciones requeridas en el Art. 20.

Art. 61.- Control de Inspecciones Finales.- De no solicitar el propietario y/o
responsable técnico la inspeccion final previo a la caducidad del Registro de
Construccion, la Direccién de Planificacion Urbana y Rural del Gobierno
Municipal, procedera a realizar la inspeccion final de oficio, cuyos resultados se
incluiran los registros de control de edificaciones y catastros.

Art. 62.- Edificaciones no Terminadas pero Habitables. - Aquellos edificios
con pluralidad de funciones, que por razones imprevistas no pudieren ser
terminadas de acuerdo al Registro de Construccién y/o a los requisitos que se
regulan en el Art. 20 del cuerpo de esta ordenanza, pero que el propietario
deseare poner en funcionamiento parcial, podran ser objeto de analisis y
posterior autorizacién por la comisiéon de determinacién de condicion de
Habitable si:

v Las instalaciones que desea poner en funcionamiento cumplen con lo
establecido en el Art. 20.

v" Si existe independencia de funciones de las que se desean poner en
practica y las que aln no han sido terminadas hasta ese periodo.
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v Si su acabado exterior es compatible con el ornato del sector.

v Si la continuacién de trabajos de construccién en la misma area que
existen instalaciones en funcionamiento no atenta contra la seguridad y
proteccién tanto de los moradores, trabajadores de la construccion,
posibles clientes y/o transeuntes.

La obra no terminada, pero declarada habitable, pagara sus impuestos
prediales sobre la construccion con un recargo equivalente al porcentaje que le
faltare para cumplir las normas minimas exigibles en el sector. Autorizaciéon que
se le concediere respetando el Art. 30 de la Constitucién de la Republica del
Ecuador. El informe técnico que se emitira para declarar el habitable, debera
ser respaldado por un anexo fotogréfico del estado actual de las instalaciones

que fueron declaradas con la condicion.

Art. 63.- Edificaciones Inconclusas no Habitables.- Son aquellas que no han
culminado su construccién y/o no retnen condiciones de habitabilidad durante
el periodo de revisién. La obra declarada inconclusa y por ende no habitable,
pagara impuestos prediales de acuerdo al valor del solar y de lo edificado,
debiendo mantener aceras, cerramiento y soportal si fuere el caso en
condiciones de limpieza y acabados que no atenten el ornato del sector. El
informe técnico que se emitira para declarar que no es habitable, debera ser
respaldado por un anexo fotografico del estado actual de las instalaciones que
fueron declaradas con la condicién.

SECCION SEGUNDA
DEL REGISTRO CATASTRAL

Art. 64.- El Catastro de la Construccién es la declaracién formal a la que estan
obligados el propietario y el responsable de una construccién o ampliacién
efectuada para efectos de la liquidacion de impuestos prediales municipales
correspondientes.

De no realizarse tal Registro Catastral, éste sera efectuado por el Gobierno
Municipal, acto que no releva a los responsables de las sanciones prescritas en
esta Ordenanza y la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de

Suelo.

La omision de esta declaracion pasara a constituirse en un acto de evasion
tributaria, a partir de que la construccion o ampliacién pase a ser total o

parcialmente ocupada

Art. 65.- Dentro del término de treinta dias subsiguientes a la conclusioén de las

obras de estructura y albafileria que determinan el volumen total de la

construccidn realizada, y antes de que caduque el correspondiente Registro de
e
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Construccion, el propietario o un representante legal previamente autorizado y
con un documento notariado, podré obtener en el Departamento de Catastro, el
Certificado de Registro Catastral correspondiente. Este Certificado de Registro
Catastral es el documento indispensable y Unico sin el cual ninguna de las
empresas de servicio de energia eléctrica, alcantarillado, agua, y telefonia,
podran prestar servicios definitivos a la edificacion.

CAPITULO V
DEL USO DE SOLARES NO EDIFICADOS

Art. 66.- Se considera como solares no edificados, aquel sobre los cuales no
se levante construccién alguna, o que tengan edificaciones cuyo avallio no
supere el treinta por ciento (30%) del avalio comercial del terreno.

En urbanizaciones no sera aplicable la calificaciéon de solar no edificado,
Durante un periodo de un (1) afo transcurrido a partir de la fecha en que el
Concejo Municipal haya dado la correspondiente autorizacion para la venta de
solares.

En solares no edificados o con construcciones obsoletas ubicadas en la zonas
Residencial, Comercial e Industrial, el Gobierno Municipal aplicara las
disposiciones contenidas en el Art. 508 del COOTAD.

Art. 67.- Condiciones de Presentacion- Los solares no edificados se dotaran
de cerramientos y se mantendran limpios. El solar podra ser objeto de siembra
de vegetacion ornamental con el correspondiente mantenimiento, a fin de
mantenerlo libre de basura, maleza, roedores y mas elementos extranos o
insalubres.

Los propietarios de los solares no edificados tienen la responsabilidad de pintar
y darle mantenimiento a las paredes laterales de los edificios colindantes, hasta
una altura no menor de tres metros (3 m).

Art. 68.- Usos de Solares no Edificados y otras Condiciones.- Los
propietarios de solares no edificados, que desearen utilizarlos para la practica
de deportes al aire libre, como area de exhibiciéon en general, lugar de comercio
ocasional y/o transitorio, podran solicitar la autorizacion correspondiente a la
Direccion de Planificacién Urbana y Rural, sujetandose al uso de suelo y
demas normas establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, las mismas
gue a continuacion se enuncian:

68.1.- Se debera dejar libres las aceras, y de haber soportal sera pavimentado
cubierto.
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68.2.- No se admitira el uso de solares no edificados para comercio ocasional o
informal en la zona Central (ZC), en Corredores Comerciales y de Servicios
(CC) y en Zonas Residenciales de baja y media densidad.

68.3.- En el interior de los solares en los que se admita comercio ocasional o
informal, se debera construir o dotar baterias sanitarias para uso publico
diurno, al que debera darse adecuado mantenimiento, que contenga inodoro,

urinario y lavabo.

68.4.- Para exhibicion temporal no sera admisible en las zonas (ZR-1y ZR-2),
salvo que correspondan a viviendas modelo o prototipo de la urbanizacion del

Caso.

CAPITULO VI
INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 69.- Competencia.-Las personas naturales y/o juridicas propietarias, los
Proyectistas y Responsables técnicos designados de los proyectos o
promotores inmobiliarios que construyan infringiendo las disposiciones de la
presente Ordenanza, la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC-2015) y/o
la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, seran
sancionados por el Comisario Municipal, previa inspeccion e informe motivado
de los técnicos en sitio, que la efectuara la Direccién de Planificacion Urbana y
Rural, que permita determinar la infraccion.

SECCION PRIMERA
INFRACCIONES

Art. 70.- Son las acciones que trastornan el ordenamiento juridico o los actos
imputables sancionados por esta ordenanza. Las infracciones seran
sancionadas con el pago de tres salarios Basico Unificado sin son consideradas
muy graves, y el pago de un salario Basico Unificado sin son considerada

graves:

70.1.- Infracciones muy graves:

a) Realizar modificaciones u obras complementarias que requieran
autorizacion municipal y no la hayan tramitado, aun cuando los
incrementos generados se ajusten a las normas establecidas para la
correspondiente Ordenanza.

b) Construir sin contar con el respectivo Registro de Construccién

actualizado.
c) Realizar la construccion o modificaciones que teniendo permisoy
2 pESC
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respectivos, incumplan lo determinado y aprobado en los planos.

d) Vender lotes de terreno que se encuentren en urbanizaciones y
conjuntos habitacionales, y no cuenten con los respectivos planos
aprobados, permisos de construccién actualizados y/o no cumplan las
normas de zonificaciéon establecidas por la Direccién de Planificacion
Urbana y Rural. La sancién seré por cada lote y/o vivienda que esté en
la misma situacion.

e) No respetar las normas establecidas en la presente Ordenanza y/o los
criterios de disenos establecido en la NEC-2015."

f) Construir sin designar al responsable técnico de construccion. En el
caso de cambiar la responsabilidad técnica a otra persona natural o
juridica se considerara infraccién muy grave si no son declarados los
respectivos cambios operacionales a la Direcciéon de Planificacion
Urbana y Rural.

g) Construir irrespetando o excediendo las normas relativas a COS, CUS y
densidad.

h) Ocupar o consentir un inmueble sin haber tramitado la inspeccion final y
por consiguiente el autorizo de la condicién habitable.

i) Causar dafios y/o modificaciones a bienes de uso publico durante el
proceso de construccion, tales como calzada, aceras, bordillos, etc.

j) Violar las normas de seguridad y proteccion del trabajo a los obreros,
funcionarios autorizados del GAD Puerto Lopez a las inspecciones Yy
otras personas que diferentes motivos se acerquen a dichas
construcciones.

k) Realizar construcciones sin la autorizacion reglamentaria de la autoridad
municipal, que alteren o afecten la declaratoria de propiedad horizontal.

) incumplir los plazos y las condiciones establecidos al propietario,
Proyectista y Responsable Técnico, para que rectifique todo aquello que
motivé la paralizacion de obra.

m) Presentar documentacién de proyecto modificado.

70.2.- Infracciones Graves:

a) Impedir u obstaculizar la inspeccién a la construccion de los funcionarios
municipales autorizados a estas labores.

b) No cumplir con las disposiciones establecidas en la presente Ordenanza
para Obras Menores

c) Construir pese haber caducado por mas de treinta dias el Registro de
Construccién, o cuando éste haya sido revocado.

d) No disponer de senalética provisional (identificacion de obra), areas de
vestidores y servicios sanitarios provisionales para uso de los obreros.

e) Afectar el derecho de vista o de privacidad de terceros.

f) Ordenar, cometer o permitir actos fisicos o verbales contra los /.
profesionales municipales, en atencion a las responsabilid@q‘ési’\;
establecidas en esta Ordenanza. 2

e
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g) Atentar a la higiene colectiva, seguridad ciudadana y el ornato en las
obras declaradas inconclusas.

h) Retirar sin la debida autorizacion los carteles de "CLAUSURADOQO" y/o
"SUSPENDIDO" que se coloquen por parte del Direccion de
Planificacién Urbana y Rural en las edificaciones que por diferentes
negligencias lo porten.

SECCION SEGUNDA
SANCIONES

Art. 71.- Suspensiéon o Paralizacién de la Obra.- Se procedera a la
suspensién o paralizacién de la obra por parte del Comisario Municipal, previo
informe técnico motivado en los siguientes casos:

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

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

c) Cuando se comprobare que el Registro de Construcciéon haya sido
otorgado violando disposiciones establecidas en Ordenanzas
Municipales, la NEC-2015 y la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo.

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 esta Ordenanza.

f) Cuando el propietario y/o responsable técnico no hayan realizado el
correspondiente Registro Catastral, dentro del término prescrito.

g) En cada caso se colocara por parte del funcionario que determina la
sancién, un cartel que diga "SUSPENDIDOQ", donde aclare el motivo de
la suspension, fecha y numero del proceso.

Art. 72.- De las Multas.- Las multas seran impuestas al propietario, proyectista
o responsable técnico de acuerdo a la naturaleza de la infraccion. Se
calcularén en todos los casos de acuerdo a los valores que para los distintos
tipos de construccion emita la Camara de la Construccion de Guayaquil; en su
boletin mas reciente.

El propietario, proyectista y/o responsable técnico que contando con el Registro
de Construccién respectivo hubiesen realizado modificaciones no autorizadas,

seran sancionados segun sea el caso con:

a) Multa equivalente al veinticinco por ciento (25%) del valor de mercad
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de lo invertido en el 4rea no autorizada, si ésta se encuadra en las
normas establecidas para la zona.

b) Demolicién del area no autorizada si ésta se encontrase fuera de normas
establecidas para la zona.

72.1.- El propietario, proyectista y /o responsable técnico que hayan permitido o
edificado sin contar con el respectivo Registro de Construccién seran
sancionados con una multa equivalente al veinticinco por ciento (25%) del valor
de mercado de la totalidad de lo invertido y que se encuadren en las normas
establecidas para la zona.

Iguales sanciones se aplicaran, segln sea el caso, en aquellas edificaciones
que no estando obligados a obtener la aprobacién de planos y el Registro de
Construccion, por tratarse de Obras Menores, construyeren al margen de las
Normas aplicables a la zona del caso.

72.2.- Cuando se llegare a constatar que una construccién ha procedido a
intensificar la edificacion, incrementando el area de construccién y el nimero de
ocupantes autorizados en el respectivo Registro de Construccion, pero no se ha
sobrepasado el COS, el CUS y la densidad establecidos por norma, el
Comisario impondra una multa que correspondera al veinticinco por ciento
(25%) del valor de mercado del area de construccién no autorizada y dentro de
norma.

72.3.- El propietario, proyectista y/o responsable técnico que impidan u
obstaculicen la Inspecciéon de una edificacién, por parte de técnicos o
funcionarios del Gobierno Municipal que estén autorizados a tales labores,
seran sancionados con multa equivalente al 50% del Salario Basico Unificado.

72.4.- El propietario y responsable técnico que permitan y construyan pese a
ver caducado por mas de treinta (30) dias, el Registro de Construccién o cuando
éste haya sido revocado, seran sancionados cada uno con una multa
equivalente al 30% del Salario Bésico Unificado, debiendo ademés el
Comisario ordenar la suspension de la obra hasta que se obtenga y se
presenten planos aprobados y el Registro de Construccion actualizado.

72.5.- El propietario que no haya realizado el Registro Catastral, dentro del
término prescrito en esta Ordenanza, sera sancionado con una multa
equivalente al cinco por ciento (5%) del valor invertido. La aplicaciéon de esta
sancion no los releva de la obligacion de obtener el correspondiente Registro
Catastral.

72.6.- El propietario y responsable técnico que no hayan solicitado la
Inspeccién Final y consecuentemente no hayan obtenido la correspondiente
Certificacién de Conformidad con Normas y de Habitabilidad de la Edificacio
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seran sancionados con una multa equivalente al veinticinco por ciento (25 %)
del valor de mercado de lo invertido. La aplicacion de esta sancion no los releva
de la obligacién de obtener dicho certificado.

72.7.- En los casos en que las empresas proveedoras de energia eléctrica,
alcantarillado, agua y telefonia presten servicios a edificaciones que no cuenten
con el respectivo certificado de Registro Catastral, aquellas en cada caso seran
sancionadas con una multa equivalente a un (1) salario Basico Unificado. Si de
la falta de cumplimiento se deriva evasion tributaria en perjuicio del Gobierno
Municipal, las empresas seran responsables solidarias del valor de los tributos

evadidos.

72.8.- Las infracciones cometidas en el proceso de construccion referente a
senalética provisional, areas de vestidores y facilidades temporales seran
sancionadas con multas equivalentes al 10% del Salario Basico Unificado. De
subsistir la infraccién por mas de treinta dias, se suspenderan las obras de
construccién hasta que se subsane la causa que motivo la sancion.

72.9.- Si en el proceso de construccién se causaran afectaciones a bienes de
uso publico, que no hayan sido previstos, el responsable técnico sera sancionado
con una multa equivalente al 50% de un salario basico unificado si no
comunicaren a la Direccién de Planificacién Urbana y Rural, en el término de
tres (3) dias, el dafio ocasionado y el compromiso para subsanarlo. La
aplicacién de la multa no exime al responsable técnico de la obligacion de
reparar el o los bienes de uso publico destruidos o afectados. Si no se
subsanaren los dafios indicados, la Direccién de Obras Publicas los reparara o
restituira por cuenta y costo del propietario o responsable técnico, a valor
doblado, para lo cual, se emitira inmediatamente el titulo de crédito

correspondiente.

72.10.- Quienes no presentaren el debido Registro de Construccion por arreglos
internos o remodelaciones, se aplicara una multa equivalente al 50% de un SBU.

72.11.- Quienes construyan estructuras con caracter definitivo y no porten en
obra al menos un juego de planos arquitecténicos, estructurales, de redes
hidro-sanitarias y eléctricas, debidamente aprobados por la Direccion de
Planificacion Urbana y Rural y firmados por el Proyectista, se sancionara con
una multa equivalente a un (1) Salario Basico Unificado sin perjuicio de que

exija la presentacion de dichos planos.

72.12.- Si se aprobaran proyectos por parte de funcionarios del GAD Municipal
sin todos los requisitos planteados en el cuerpo de esta ordenanza, el servidor
serd multado con el 300% de un Salario Basico Unificado, ademas de aplicarse_
responsabilidades administrativas, civiles o penales. S SESCEN:
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72.13.- Por haber terminado una construccion clandestina se aplicara una multa
equivalente al 200% de un salario basico unificado, sin perjuicio de la obligacion
del propietario de legalizar la edificacion.

Art. 73.- Revocacién de la Aprobacion de Proyectos.- Cuando el proyecto
haya sido aprobado, y el propietario, proyectista y/o responsable tecnico de la
obra violaren las normas de la presente Ordenanza, se notificara de este
particular, para lo cual el comisario Municipal oficiara a la Direccién de
Planificacion Urbana y Rural en el sentido de que se revoque la aprobacién del
proyectos.

Art.- 74.- Revocacion del Registro de Construccion.- Cuando el comisario
de construccion ,haya dispuesto la suspensién de la obra y hubiere establecido
el plazo y las condiciones para que el propietario y/o responsable técnico
rectifique todo aquello que motivé la suspension, y esto no se cumpliere solicitara
a la Direccién de Planificacién Urbana y Rural se revoque el Registro
correspondiente, en caso de haberse otorgado; o se suspenda indefinidamente
el proceso de construccién, si no se hubiese obtenido dicho Registro, sin
perjuicio de que se imponga las multas correspondientes.

Una vez que se aplique la medida revocatoria se colocarq por parte del
funcionario que determina la sancién, un cartel que diga "CLAUSURADOQ",
donde aclare el motivo, fecha y nimero del proceso.

Art. 75.- Demolicion de Obras.- independientemente a las otras obras
sanciones que correspondieren, se ordenara la demolicién en los casos
siguientes:

a) Ocupacién del espacio publico, a nivel del suelo o en forma subterranea.

b) Ocupaciéon en oposicién a las normas que para el efecto se han
establecido en las respectivas zonas.

c) En éreas intensificadas y no autorizadas que excedieran el porcentaje
establecida.

d) Si se hubiesen realizados obras clandestinas, durante el proceso de
construcciéon que alteren o afecten la declaratoria de propiedad
horizontal.

e) Lo construido en exceso respecto de la altura maxima permitida en la
construccion y que atentare contra la seguridad estructural de la
edificacion, ademas del derecho de vista o de privacidad de terceros.

f) Si se continuare con la construccién luego de que haya sido revocado el
Régimen de Construccion, o se haya suspendido indefinidamente el
mismo.

En caso que se disponga demolicién y la accién hubiere prescrito en atenciona _\

lo establecido en el Art. 399 del Cédigo Organico de Organizacion Territorla“l":
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autonomia y descentralizacion COOTAD, dicha resolucién quedara
insubsistente disponiendo a su vez el correspondiente archivo de la causa.

Art. 76.- Suspension de los Servicios de Energia Eléctrica y Telefonia.- El
comisario de construccién solicitara a las empresas que presten servicios de
energia eléctrica y telefonia, la suspensién de los mismos en los siguientes

casos.

a) Cuando hayan pasado mas de treinta dias desde que el edificio esta
habilitado, sin que se haya obtenido la condicién habitable luego de la
Inspeccién Final.

b) Cuando de la Inspeccién Final se concluya que la edificacion no relne
las condiciones de habitabilidad, seguridad, ornato y construccion
prescritas.

c) Cuando dentro del régimen de la Propiedad Horizontal, a solicitud de
condominio, la Direccién de Planificacién Urbana y Rural haya procedido
a una re inspeccion, de la cual se concluya que se han alterado las
areas comunes, o se hayan efectuado obras adicionales que pongan en
peligro o afecten la habitabilidad del edificio, o afecten las normas sobre
usos e intensificacion de suelo.

d) Cuando en el edificio construido, se inhabilite para su uso propio de los
espacios de parqueo, que le eran obligatorios de acuerdo a lo dispuesto
en la presente Ordenanza.

Art. 77.- Sanciones Administrativas.- el funcionario que infrinja las
disposiciones de esta Ordenanza, que se abstenga o retarde injustificadamente
la ejecucién de un acto que, por razén de sus funciones esta obligado a
informar, sera sancionado de acuerdo a la gravedad de la falta, pudiendo ser
destituido de su cargo acorde a lo previsto en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo de Servicio Civil y Carrera
Administrativa y su Reglamento, sin perjuicio de la responsabilidad civil y penal
que pudieren reclamar los perjudicados.

Art. 78.- Falta de Profesionales.- los proyectistas y/o responsables técnicos
de una edificacién, que hubiesen auspiciado o permitido actos calificados como
muy graves segln lo dispuesto en el cuerpo de esta ordenanza, seran sujetos
de una comunicacién enviada al Organismo o institucién controladora al cual
pertenezca, y respondera civil y penalmente por sus actos, haciendo conocer
ademas a las autoridades respectivas, para su sancién de acuerdo al cuerpo
legal correspondiente. En dicha comunicaciéon constaran los detalles de los

hechos que originan el pedido.

Art. 79.- Modificacion del Uso Autorizado.- Si durante el proceso de
construccién o en la Inspeccién Final se constatare que se han realizado
modificaciones que propicien cambios al uso autorizado, las sanciones

T ——
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correspondientes seréan prescritas. Sin embargo, tales sanciones y el eventual
registro ante la Direccion de Planificacion Urbana y Rural, de las
modificaciones realizadas regularizaran la situacion de la edificacion, mas no el
uso del suelo no conforme a norma; consecuentemente, no se emitira el
permiso de funcionamiento hasta que el particular sea subsanado.

DISPOCISION FINAL

Forman parte integrante de esta ordenanza el siguiente glosario de términos y
definiciones.

GLOSARIO DE TERMINOS Y DEFINICIONES

Afectacién: Accion por la cual, la Autoridad competente asigna, parcial o
totalmente un terreno particular para obras o uso publico.

Area Verde: es un espacio natural o artificial en un centro urbano, que sirve
para el esparcimiento fisico y mental, a favor del desarrollo y mejoramiento de
sus pobladores. Puede definirse como areas verdes los espacios destinados a
parques, plazas, bosques y areas protegidas.

Cerramientos: estan dirigidos a cumplir diferentes exigencias funcionales
como delimitacién del espacio arquitecténico.

Clausuras: cierre definitivo o parcial de un proceso, en estos casos, de
construccion.

Climatizacidn: consiste en crear unas condiciones de temperatura, humedad y
limpieza del aire adecuadas para la comodidad dentro de los espacios
habitados.

Conservacion: Urbana: involucra la conservacion y/o puesta en valor de
bienes patrimoniales arquitecténicos y urbanos con o sin modificaciones de los
usos originales.

Construccion: se la denomina a una obra ya construida o edificada, ademas a
la edificacion o infraestructura en proceso de realizacion, e incluso a toda la
zona adyacente usada en la ejecucion de la misma. Es todo proceso que antes
de hacerse dispone de un proyecto y una planificacién predeterminada.

Constructor: ver, responsable técnico.

COS: Coeficiente de ocupacién técnico.

R —
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Cubiertas: es un elemento constructivo que protege a los edificios en la parte
superior y, por extension, a la estructura sustentante de dicha cubierta.

CUS: coeficiente de utilizacion de suelo.

Demolicién: es el proceso mediante el cual se procede a tirar abajo o destruir
de manera planificada un edificio o construccién en pie. También se distingue
de otras acciones como el derrumbe ya que es un proceso programado y
planificado de acuerdo a las necesidades y cuidados especificos de cada caso.

Drenajes.- Ordenanza para la regulacién, del sistema integral de manejo de
desechos sélidos en el Cantén Puerto Lopez.

Edificabilidad.- maxima cantidad de metros cuadrados de techos edificables,
que asigna o permite el planeamiento urbanistico, sobre un ambito
determinado. Se expresa en metros cuadrados edificables por cada metro
cuadrado de superficie (m?/m2). Es un pardmetro urbanistico basico que
relaciona la superficie de una parcela a edificar, con los metros cuadrados
construidos que se puedan levantar en ella en las diferentes plantas del edificio

a realizar.

Edificacién.- todas aquellas construcciones realizadas artificialmente por el ser
humano con diversos pero especificos propésitos. Las edificaciones son obras
que disefa, planifica y ejecuta el ser humano en diferentes espacios, tamanos
y formas en la mayoria de los casos para habilitarlas o usarlas como espacios
de resguardo. Las edificaciones méas comunes y difundidas son los edificios
habitacionales, aunque también entran en este grupo otras edificaciones tales
como los temples, los monumentos, los comercios, las construcciones de

ingenieria, etc.

EPMAPAPL: Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Alcantarillado del
Cantén Puerto Lopez.

EXCAVACIONES: se entendera por excavacion al proceso de excavar y retirar
volimenes de tierra u otros materiales para la conformacién de espacios.

FRACCIONAMIENTOS DE SUELOS: Por fraccionamiento se entiende la
divisién de un terreno en manzanas y lotes, que requiere del trazo de una o
méas vias publicas, asi como la ejecuciéon de obras de urbanizacion que
permitan la dotacién de infraestructura , equipamiento y servicios urbanos
conforme a las clasificacién establecida en el codigo urbano . A

GAD: Gobierno Autdbnomo Descentralizado.
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GEORREFERENCIADO: Es la técnica de posicionamiento espacial de una
entidad en una localizacién geogréfica Unica y bien definida en un sistema de
coordenadas y datos especificos.

HABITABILIDAD: Cualidad de habitable. Capacidad de una vivienda, edificio,
sector o lugar de ser habitable de acuerdo a ciertas condiciones basicas y con
arreglo a las normas legales vigentes.

INSPECCIONES: Se trata de una exploracion fisica a la construccion o
edificacién a analizar y sera realizada por personal técnico especializado.

INSPECCION FINAL: Acto que lo ejecuta la Direccion de planificacion urbana 'y
rural, para verificar y determinar que la construccién se ajusta a los planos,
disefio y especificaciones, y cumple con la disposiciones contempladas por
ordenanzas.

JUNTAS: Pequeno espacio que queda entre las dos superficies de elementos
inmediatos.

LINDERO: Significa la linea que separa unas propiedades o heredades de
otras. Es el limite o limites hasta los cuales superficiales se extiende la un
dominio.

LOTIZACIONES: es una calificacion urbanistica que se refiere a una superficie
de terreno legalmente conformada o dividida, que puede ser soporte de
aprovechamiento en las condiciones previstas en la normativa urbanistica.
(NEC): Norma Ecuatoriana de la construccién

OCHAVA: Es un recurso urbanistico que consiste en unir con una linea oblicua
los lados de las manzanas en sus esquinas , eliminandose estas, con el
objetivo de mejorar la circulacién y su visibilidad y ampliar los cruces, lo que
provoca que las parcelas situadas en esos lugares tengas circunstancias
fisicas especiales.

PLANOS: Son la representacion grafica y exhaustiva de todos los elementos
que plantea un proyecto. Constituyen la geometria plana de las obras
proyectadas definiendo en abstracto y completamente sus tres dimensiones.
Presentan dimensiones lineales, superficiales y de volumen de todas las obras
y acciones de tareas desarrolladas por el Disenador.

PLAN REGULADOR: Documento promulgado mediante la ordenanza del plan
regulador de desarrollo urbano cantonal de la libertad, que establece normas y
condiciones de usos de suelo para su crecimiento fisico, y lineamientos para
proyectores de desarrollo, y estrategias de ejecucion progresiva.

e
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PROFESIONAL: Arquitecto o ingeniero a quien dentro de su &mbito profesional -
le corresponde elaborar estudios, disefios, o dirigir la ejecucion de obras a que
se refieren las ordenanzas.

PROPIEDAD HORIZONTAL: Es una institucién juridica que hace alusion al
conjunto de normas que regulan la divisién y organizacion de diversos
inmuebles, como resultado de la agregacién de un edificio o de un terreno

comdun.

PROYECTO:- Del latin “ proiectus “- Se define como el conjunto de escritos,
graficos y demas geométricos y cdlculos hechos para dar idea de como hacer y
cuanto ha de costar una obra de urbanismo , Arquitectura o Ingenieria .

REESTRUCTURACION DE LOTES: Se entiende por un nuevo trazado de
parcelaciones defectuosas, que podré imponerse obligatoriamente con algunos

de estos fines.

REHABILITACION: Es la accién y efecto de restituir algun proceso
constructivo o edificacion, habitandolo de nuevo con mejores caracteristicas o

similares a su antiguo estado.

REMODELACION: Es una transformacion sustancial del proceso constructivo
o la edificacién. La idea de remodelacién esta asociada al concepto de cambio,
pero no en un sentido secundario sino que el cambio es significativo.

REPARACION: Es la accién y el efecto de reparar procesos que no funcionan
correctamente o que fueron mal construidos.

RESPONSABILIDAD: Es el cargo u obligacién moral que resulta para uno del
posible yerro en cosa o asunto determinado. Obligacion de reparar y satisfacer,
por si o por otro, a consecuencia de delito de una culpay de otra causa legal.

RESPONSABLE TECNICO O CONSTRUCTOR: Profesional legalmente
competente que tiene a su cargo la ejecucion de una obra sometida a las
disposiciones vigentes de la ilustre Municipalidad de la Libertad. Se entendera
también como tal, la persona juridica cuyo objetivo social comprende la
ejecucion de obras de construccion y urbanizacién y que para estos efectos
actué representado por profesional calificado.

REVERSION URBANISTICA: Son actuaciones encaminadas a la recuperacion
de espacios publicos en areas de esteros o rios, rellenadas total o parcialmente

u Ocupadas con usos incompatibles.

RIESGOS Y VULNERABILIDAD: El riesgo es una medida de la magnitud-gé.——

AT ¥

los dafios frente a una situacién peligrosa y se mide asumie do
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determinada vulnerabilidad frente a cada tipo de peligro, que es probabilidad
de ocurrencia d dafios dado que se ha presentado un peligro.

:lf‘v'-“ s

L

SALIENTES: Es la protuberancia respecto de un muro. Cualquier miembro que
sobresale del paramento.

SANCIONES: La sancién es la aplicacion de algun tipo de pena o castigo a un
individuo ante determinado comportamiento considerado inapropiado, peligroso
o ilegal.

SEGURIDAD ESTRUCTURAL: Se denomina seguridad estructural a una serie
de condiciones que deben cumplir los edificios para considerar que las
actividades para los que fueron disefados pueden realizarse de forma seguro.
Estas condiciones aplican tanto para el uso previsto del edificio como para su
periodo de construccion.

SERVIDUMBRE: Es la denominacién de un tipo de derecho real que limita el
dominio de un predio denominado fundo sirviente en favor de las necesidades
de otro llamado fundo dominante perteneciente a otra persona.

SBU: Salario basico unificado

SOPORTAL: Es el espacio cubierto que, en algunos edificios 0 manzanas de
casas, se dispone ante las entradas y bajo la parte mas adelantada hacia la
calle de los pisos superiores, permitiendo el transito cubierto de peatones a
través de él, paralelamente a la propia calle. Su forma es la de un porche,
galeria, atrio o pértico alargado; aunque no se limita a la entrada principal
(como sucede en pérticos y atrios). Los soportales suelen recorrer totalmente la
fachada de uno o varios edificios.

TALUD: La diferencia que existe entre el grosor del sector inferior del muro y el
grosor del sector superior, creando una pendiente.

TRANSFORMACION: Significa el resultado de un cambio de forma del proceso
constructivo o una edificacion.

URBANIZACIONES: Es la accién y efecto de urbanizar y el ndcleo residencial
urbanizado. Requiere de electricidad, agua potable, recoleccién de residuos y
transporte, entre otros servicios basicos para sus habitantes.

VANO: en una construcciéon o estructura arquitecténica puede referirse a
cualquier apertura en una superficie compacta. También se utiliza para referirse
a la distancia entre apoyos de un elemento estructural (como techos o
bévedas), y de forma mas explicita a ventanas, puertas e intercolumnios. EI
objetivo elemental es dejar un hueco abierto en un muro para que pase el gjj:é:

o laluz.
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VENTILACION: a la renovacién del aire del interior de una edificacién mediante
extraccion o inyeccion de aire.

VOLADIZOS: Es un elemento estructural rigido, que esta apoyado solo por un
lado a un elemento (usualmente vertical), del que sobresale .También se puede
construir voladizos con celosias o forjados. Cuando se somete a una carga, el
voladizo la transmite al apoyo al que esta sujeto mediante un momento y una

tensién cortarte.

ZONA DE EXPASION SUBURBANA: Es la zona dispuesta por la
municipalidad y los cédigos urbanos locales con posibilidad de expansion,
siempre y cuando sean planificados para la construccion de edificaciones.

ZONA DE PROMOCION INMEDIATA: Es la zona dispuesta por la
municipalidad y los cddigos urbanos locales, aptos y planificados para la
construccion de edificaciones.

(ZR): zonas residenciales.

(ZR-AD): zonas Residenciales de alta densidad

(ZR-MD): zona Residencial de media densidad

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
pe iciembre del

z

Municipal del cantén Puerto Lépez; s trgeq dias del mes de g
afio dos mil dieciocho. : : ( ‘
L

. (,»/A//u/h /u// )
iguel Ecuador Plda Muill¢

ALCALDE DEL GAD MUNGIP:
DEL CANTON PUERTO LOPEZ;..

......

=JARIO GENERAL GAD M
TON PUERTO LOPEZ.

discutida y aprobada por el Concejo [ Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Puerto Lopez, en las sesiones ordinarias
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SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON PUERTO LOPEZ.- En la
ciudad de Puerto Lopez, a los trece dias del mes de diciembre del ano dos mil
dieciocho, a las catorce horas con veinte minutos, de conformidad con lo
preceptuado en el inciso cuarto del articulo 322 del Codigo Organico de
Orgamzamon Territorial, Autonomia y Descentrallzac:lon remito el orlglnal y

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PUERTO LOPEZ.- En la ciudad de Puerto Lépez, a los trece
dias del mes de diciembre del afio dos mil dieciocho, a las catorce horas con
cincuenta minutos, de conformidad con lo establecido en el articulo 322 del
Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y
por cuanto a la presente ordenanza se le ha dado el tramite legal
correspondiente y esta acorde con las disposiciones Constitucionaies y Leyes
de nuestra Republica, sanciono la presente Ordenanza Municipal, por
Secretaria General cumplase con | isto en el articulo 324 del Cddigo
Organlco de Orgamzamon Territorial nia y Descentralizacion.
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Proveyd y sanciono la presente ordenanz el'sefior Miguel Plda Murillo, en su
cond|0|on de Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
/ Puerto Lopez, el trece de diciembre del dos m|l dieciocho.- LO
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