LEXISFINDER

PARAMETROS PARA PERMISOS, AUTORIZACIONES
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Estado: Vigente

RESOLUCION Nro. 009-CTUGS-2020
EL CONSEJO TECNICO DE USO Y GESTION DE SUELO
CONSIDERANDO:

Que, en el literal ) del numeral 7 del articulo 76 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, se
determina que: "Las resoluciones de los poderes publicos deberdn ser motivadas. No habra
motivacioén si en la resolucion no se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda y no
se explica la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los actos administrativos,
resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente motivados se consideraran nulos.";

Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone que: "Las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacion social o econémica”;

Que, el articulo 31 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone que: "Las personas
tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y sus espacios publicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y
rural, y que, el ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democrética de ésta, en la
funcién social y ambiental de la propiedad y la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.";

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

Que, en el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador dispone que: "La planificacion
garantizara el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos autbnomos
descentralizados”;

Que, el articulo 260 de la Constitucion de la Republica del Ecuador dispone que el ejercicio de las
competencias exclusivas, no excluird el ejercicio concurrente de la gestion en la prestacién de
servicios publicos y actividades de colaboracion y complementariedad entre los distintos niveles de
gobierno;

Que, los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador, dispone
que los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendran, entre otras, la siguiente
competencia: "Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural. Ejercer el control sobre
el uso y ocupacion del suelo en el canton. (...)";

Que, el articulo 275 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone que la planificacién
propiciard la equidad social y territorial, promoverd la concertacion, y serd participativa,
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descentralizada, desconcentrada y transparente;

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que: "El Estado, en
todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al hébitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1.
Generard la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas que comprendan las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestidén del suelo
urbano.- 2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda. - 3.
Elaborara, implementara y evaluard politicas, planes y programas de habitat y de acceso universal a
la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la
gestion de riesgos. - 4. Mejorarda la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos y areas
verdes, y promovera el alquiler en régimen especial.- 5. Desarrollara planes y programas de
financiamiento para vivienda de interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos econdmicos y las mujeres
jefas de hogar.- 6. Garantizara la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de agua potable y
electricidad a las escuelas y hospitales publicos.- 7. Asegurara que toda persona tenga derecho a
suscribir contratos de arrendamiento a un precio justo y sin abusos.- 8. Garantizara y protegera el
acceso publico a las playas de mar y riberas de rios, lagos y lagunas, y la existencia de vias
perpendiculares de acceso. - El Estado ejercera la rectoria para la planificacion, regulacién, control,
financiamiento y elaboracion de politicas de habitat y vivienda".;

Que, el articulo 376 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone que: "Para hacer
efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del ambiente, las municipalidades
podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se
prohibe la obtencion de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en
particular, por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado.";

Que, el articulo 389 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefala que: "El Estado protegera
a las personas, colectividades y la naturaleza frente a los efectos negativos de los desastres de
origen natural o antropico mediante la prevencion ante el riesgo, la mitigacion de desastres de origen
natural o antropico mediante la prevencion ante el riesgo, la mitigacion de desastres, la recuperacion
y mejoramiento de las condiciones sociales, econémicas y ambientales, con el objetivo de minimizar
la condicion de vulnerabilidad.";

Que, el Codigo Organico Administrativo publicado en el Registro Oficial Suplemento de 31 de 07 julio
de 2017 , en sus articulos 53 al 64 establece, las regulaciones para los 6rganos colegiados de
direccion;

Que, el literal c) del articulo 3 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina que: "El ejercicio de la autoridad y las potestades publicas de los
gobiernos autbnomos descentralizados se regiran por los siguientes principios: (...) ¢) Coordinacion y
Corresponsabilidad.- Todos los niveles de gobierno tienen responsabilidad compartida con el
ejercicio y disfrute de los derechos de la ciudadania, el buen vivir y el desarrollo de las diferentes
circunscripciones territoriales, en el marco de las competencias exclusivas y concurrentes de cada
uno de ellos.

Para el cumplimiento de este principio se incentivara a que todos los niveles de gobierno trabajen de
manera articulada y complementaria para la generacién y aplicacién de normativas concurrentes,
gestion de competencias, ejercicio de atribuciones. (...)";

Que, en el literal 0) del articulo 54 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que: "Son funciones del gobierno autbnomo descentralizado municipal
entre otras: "(...) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial
atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres (...)";

Que, en el literal w) y u) de los articulos 57 y 87 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, se indican las atribuciones del Concejo Municipal y del Concejo
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Metropolitano respectivamente, y sefiala que les corresponde: "Expedir la ordenanza de
construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales
deban regirse en el cantdn la construccion, reparacion, transformacion y demolicidén de edificios y de
sus instalaciones”;

Que, en el literal n) del articulo 84 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, se establece entre las funciones del gobierno del distrito autbnomo metropolitano
"Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion del distrito metropolitano, con especial
atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

Que, la Disposicion General Décimo Quinta del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién establece que: "Los procesos constructivos que inician a partir de la
expediciéon de la presente reforma, deberan obligatoriamente cumplir con las normas ecuatorianas de
la construccion que el ente rector en materia de habitat y asentamientos humanos expedira para el
efecto. El alcance especifico de su aplicacién debera ser detallado en los capitulos de la misma
norma. Los gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos, en atencién a
consideraciones particulares del canton, podran desarrollar normativa técnica adicional y
complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el contenido de estas no
contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion”;

Que, el inciso segundo del articulo 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
de Suelo establece que: "(...) El derecho a edificar se concede a través de la aprobacién definitiva del
permiso de construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas
en el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano, las normas nacionales sobre construccion
y los estandares de prevencién de riesgos naturales y antrépicos establecidos por el ente rector
nacional (...)";

Que, el numeral 3 del articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo establece que: "Ademas de lo previsto en el Cdodigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas y otras disposiciones legales, la planificacién del ordenamiento territorial de los gobiernos
auténomos descentralizados observaran, en el marco de sus competencias, los siguientes criterios
(...) Los Gobiernos Autébnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo
determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el
uso y la gestion del suelo. Ademas, identificardn los riesgos naturales y antropicos de ambito
cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesién social y la
accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el
acceso a los servicios bésicos y a los espacios publicos de toda la poblacion (...)";

Que, el articulo 43 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo establece
qgue "Los gobiernos autbnomos descentralizados municipales o metropolitanos estableceran las
determinaciones de obligatorio cumplimiento respecto de los pardmetros de calidad exigibles al
planeamiento y a las actuaciones urbanisticas con relacién al espacio publico, equipamientos,
prevision de suelo para vivienda social, proteccion y aprovechamiento del paisaje, prevencion y
mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcion de las caracteristicas
geograficas, demograficas, socioecondmicas y culturales del lugar.";

Que, el inciso quinto del articulo 79 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo establece que "(...) Durante la ejecuciéon de las obras, la administracion metropolitana o
municipal debe inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de
construccién, la normativa urbanistica y de la autorizacion otorgada”;

Que, el articulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo establece
gue: "(...) La facultad para la definicion y emision de las politicas nacionales de hdbitat, vivienda,
asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a
través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional.
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Las politicas de habitat comprenden lo relativo a los lineamientos nacionales para el desarrollo
urbano que incluye el uso y la gestion del suelo. Los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos, en sus respectivas jurisdicciones, definirdn y emitiran las politicas
locales en lo relativo al ordenamiento territorial, y al uso y gestion del suelo, de conformidad con los
lineamientos nacionales. (...)";

Que, el numeral 4 del articulo 91 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo establece que los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, sin
perjuicio de las competencias y facultades establecidas en la Constitucion y la ley, les corresponden
las siguientes atribuciones y obligaciones: "(...) Emitir mediante acto normativo las regulaciones
técnicas locales para el ordenamiento territorial, el uso, la gestién y el control del suelo, y la dotacién
y prestacion de servicios bésicos, las que guardaran concordancia con la normativa vigente e
incluiran los estandares minimos de prevencion y mitigacion de riesgo elaborados por el ente rector
nacional. Estas regulaciones podran ser mas exigentes, pero, en ningun caso, disminuiran el nivel
minimo de exigibilidad de la normativa nacional (...)";

Que, el articulo 92 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, dispone
gue el Consejo Técnico de Uso y Gestidn del Suelo, sefala: "(...) tendra la facultad para emitir las
regulaciones nacionales sobre el uso y la gestion del suelo”. Siendo sus atribuciones: "1. Emision de
regulaciones nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los gobiernos autonomos
descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de uso y gestiéon
de suelo (...) 2. Emitir la normativa necesaria para su funcionamiento. 3. Asesorar, a través de su
Secretaria Técnica, a los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos
sobre la aplicacion de esta Ley y la normativa técnica que expida. 4. Las demas que la establezca el
ordenamiento juridico vigente.";

Que, el literal f) del articulo 92 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo establece que el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo tendra la atribucion para la
emision de regulaciones nacionales de caracter obligatorio que serdn aplicados por los gobiernos
autbnomos descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de
uso y gestion de suelo, sobre el siguiente tema: "(...) Parametros para el procedimiento de
aprobacién de permisos, autorizaciones e informes previos, contemplados en esta Ley que
garanticen los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y a la
seguridad juridica. 2. Emitir la normativa necesaria para su funcionamiento (...)";

Que, en el articulo 93 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo se
dispone que el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo estara conformado por la méaxima
autoridad del érgano rector de habitat y vivienda, o su delegado, quien la presidira; la maxima
autoridad del érgano rector de la planificacion nacional o su delegado permanente, y un
representante de los gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos o su
delegado; y, que la Secretaria Técnica del Consejo Técnico serd ejercida por el ministerio rector de
habitat y vivienda.";

Que, el articulo 94 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, indica
gue la Secretaria Técnica Consejo Técnico de Uso y Gestion, determina: "(...) prestara apoyo y
soporte administrativo al Consejo y elaborara las propuestas que vayan a ser sometidas a su
consideracion, salvo que dichas propuestas sean encomendadas por el Consejo a otro organismo.";

Que, en los numerales 5 y 6 del articulo 108 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo establece entre las infracciones muy graves, determina: "(...) Construir obras de
infraestructura, edificaciobn u otras realizadas por entidades publicas que no cumplan con la
normativa nacional de construccién y los lineamientos para mitigar los riesgos y cuyo control no sea
competencia de los gobiernos autébnomos descentralizados municipales o metropolitanos. (...).
Construir obras de infraestructura, edificacion u otras realizadas por los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos que no cumplan con la normativa nacional de
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construccion y los lineamientos para mitigar los riesgos. (...)";

Que, el articulo 56 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidén de
Suelo, respecto de la delimitacion de las condiciones de habitabilidad en vivienda que "La autoridad
municipal competente podra autorizar la ocupacion de un inmueble destinado a vivienda, de acuerdo
a lo establecido en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, una vez
que el inmueble cuente con condiciones minimas de habitabilidad, las que comprenden lo siguiente:

a) Contar con servicios de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento en pleno
funcionamiento;

b) Cocina y bafios terminados;

c) Ascensores en funcionamiento cuando se trate de edificaciones de vivienda en altura, y donde
éstos sean requeridos de acuerdo a la normativa nacional y local vigente;

d) Areas comunales construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales
sujetos al régimen de propiedad horizontal.";

Que, el articulo 57 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, establece lo siguiente: "(...) Para que un inmueble de vivienda sea calificado en condicion de
ocupacion y/o habitabilidad no sera necesario exigir acabados tales como carpinteria y mobiliario,
puertas interiores, recubrimiento de pisos, pintura y enlucidos.

La autoridad municipal mediante ordenanza definira las condiciones especificas de habitabilidad con
base en las generales establecidas en este instrumento. En ausencia de normativa municipal
especifica se tomardn como minimas las condiciones establecidas en la normativa nacional.";

Que, el articulo 59 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidén de
Suelo, sefiala que: "(...) La normativa local para el uso y la gestién del suelo emitida por los
gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos debera guardar concordancia
con las regulaciones nacionales expedidas por el Consejo Técnico de Uso y Gestién del Suelo y de
ser el caso ser mas especificas que éstas Ultimas.";

Que, la Ley Organica para la Optimizaciéon y Eficiencia de Tramites Administrativos, publicada en el
Registro Oficial Suplemento No. 353 de 23 de octubre de 2018 , tiene por objeto: "(...) disponer la
optimizacion de tramites administrativos, regular su simplificacion y reducir sus costos de gestion,
con el fin de facilitar la relacion entre las y los administrados y la Administracién Puablica, y entre las
entidades que lo componen; asi como, garantizar el derecho de las personas a contar con una
Administracion Publica eficiente, eficaz, transparente y de calidad";

Que, el articulo 1 del Reglamento General a la Ley Orgéanica para la Optimizacién y Eficiencia de
Tramites Administrativos, publicada en el Registro Oficial Suplemento No. 505 de 10 de Junio del
2019, tiene por objeto, lo siguiente:

"(...) establecer las disposiciones y procedimientos para la aplicacion de la Ley Orgéanica para la
Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos";

Que, el Capitulo VIII del Reglamento General a la Ley Organica para la Optimizacién y Eficiencia de
Tramites Administrativos, establece el proceso de Simplificacién de Tramites relacionados con el
derecho de las personas a acceder a una vivienda,

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda el 01 de mayo de 2020, en su calidad de ente
rector de habitat y vivienda, en el marco de la reactivacion del sector de la construccion y conforme
las atribuciones de coordinar acciones para el cumplimiento de los fines bajo los principios de
colaboracién y complementariedad entre los distintos niveles de gobierno, exhorta: "A los gobiernos
autonomos descentralizados municipales y metropolitanos para que en uso de su facultad normativa,
homologuen los procesos y la implementacion de tramites en linea de los servicios relacionados
directamente con los requisitos indispensables previo al inicio de las construcciones en el marco de
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la reactivacion y de la dinamizacion del sector de la construccion, de tal manera que estos sean mas
eficientes en virtud del servicio publico que se brinda a la colectividad. EI Ministerio del Desarrollo
Urbano y Vivienda, pone a disposicion su capacidad técnica y experiencia que pueda brindar a los
gobiernos auténomos descentralizados para lograr el cumplimiento de este exhorto.";

Que, en el articulo 4 del Decreto Ejecutivo Nro. 705, expedido el 24 de marzo de 2011, se dispone al
Comité Ejecutivo que expida la norma ecuatoriana de la construcciéon (NEC), la misma que
"contemplara los requisitos minimos que deberan observarse al momento de realizar los disefios, al
construir y controlar la ejecucion de obras y estara orientada a promover la necesidad de mejorar la
calidad de las edificaciones y, sobre todo, a proteger la vida de la gente";

Que, la Secretaria Técnica del Consejo Técnico de Uso y Gestién del Suelo, mediante Oficio No.
MIDUVI-SUGSC-2020-0172-O de 17 de septiembre de 2020, remite a los miembros del Consejo
Técnico de Uso y Gestion del Suelo conjuntamente con la CONVOCATORIA No. 004-2020 a la
Tercera Sesion Ordinaria; la propuesta final para la aprobacion y expedicion de la Resolucién No.
009-CTUGS-2020 "PARAMETROS PARA EL PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE
PERMISOS, AUTORIZACIONES E INFORMES PREVIOS DE CONSTRUCCION": conjuntamente
con el Informe de Pertinencia Técnico-Juridico y su expediente técnico respectivo.

Que, en cumplimiento a lo preceptuado en el literal f) del numeral 1 del articulo 92 de la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon de Suelo, el Consejo Técnico de Uso y Gestion
de Suelo le corresponde emitir los "Paradmetros para el procedimiento de aprobacion de permisos,
autorizaciones e informes previos, contemplados en esta Ley que garanticen los derechos a una
vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y a la seguridad juridica."; y,

En ejercicio de sus facultades legales que constan en el numeral 2 del articulo 92 de la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

RESUELVE:

Expedir los: "PARAMETROS PARA EL PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE PERMISOS,
AUTORIZACIONES E INFORMES PREVIOS DE CONSTRUCCION".

TITULO |
PRINCIPIOS Y REGLAS

CAPITULO |
GENERALIDADES

Art. 1.- Objeto.- La presente Resolucidn tiene por objeto, establecer el procedimiento administrativo y
los requisitos minimos para la aprobacion de permisos, autorizaciones e informes previos de
construccion, contemplados en la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo, que garanticen los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y
saludable, y a la seguridad juridica.

Art. 2.- Finalidad.- La presente Resolucion tiene como finalidad lo siguiente:

a) Garantizar los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y la
seguridad juridica;

b) Cumplir con el planeamiento urbanistico, la normativa urbanistica y demas normativas vigentes,
en materia de uso y gestién de suelo a nivel nacional;

c) Promover la optimizacién y eficiencia de tramites administrativos para la aprobacién de permisos,
autorizaciones e informes previos de construccion; y,

d) Promover la implementacién de tramites en linea mediante la aplicacién de tecnologias de la
informacion de los servicios relacionados a los procedimientos de aprobacion de permisos,
autorizaciones e informes previos de construccion.
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Art. 3.- Ambito de aplicacion.- El ambito es de aplicacion nacional, sera de estricto cumplimiento por
parte de los gobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos.

Art. 4.- Definiciones: Para efectos de la presente resolucién, se establecen las siguientes
definiciones:

a) Actuacion urbanistica. Procedimiento de gestion y forma de ejecucidon orientado por el
planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformacion del suelo o de su
infraestructura, o una modificaciéon de los usos especificos del mismo;

b) Edificabilidad. Se refiere al volumen edificable o capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano;

c¢) Equipamiento social y de servicios. Espacio o edificacion, principalmente de uso publico, donde se
realizan actividades sociales complementarias a las relacionadas con la vivienda y el trabajo; incluye
al menos los servicios de salud, educacién, bienestar social, recreacion y deporte, transporte,
seguridad y administracion publica;

d) Espacio Publico. Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen derecho a estar y
circular libremente, disefiados y construidos con fines y usos sociales recreacionales o de descanso,
en los que ocurren actividades colectivas materiales o simbdélicas de intercambio y dialogo entre los
miembros de la comunidad,;

e) Fraccionamiento, particion o subdivision. Son los procesos mediante los cuales un predio se
subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno Autbnomo Descentralizado
municipal o metropolitano, que viabiliza el registro e individualizacion de predios, solares o predios
resultantes, los cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones en funcién de lo
previsto en el respectivo Plan de Uso y Gestién de Suelo;

f) Habilitacién del suelo.- La habilitacion del suelo es el proceso dirigido a la transformacion o
adecuacion del suelo para su urbanizacion y edificacion, conforme con lo establecido en los Planes
de Uso y Gestion de Suelo, y las ordenanzas correspondientes;

g) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS.- Para aplicacién de esta Resolucién
el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS, se refiere al documento expedido por
la autoridad municipal o metropolitana resultado de la aplicacion del Plan de Uso y Gestién del Suelo
a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo a la que esta
sujeta un predio en particular. Generalmente este documento, ha sido conocido como linea de
fabrica, informe de regulaciobn metropolitana, certificado de normas particulares, normativa
urbanistica predial, entre otros;

h) Instrumentos de gestidn urbana para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.- Son
aguellos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial a través de formas
asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracion fisica y predial,
asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos
son el reajuste de predios, la integracion inmobiliaria y la cooperacion entre participes;

i) Norma urbanistica. Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas de
ocupacién del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de cumplimiento
obligatorio para la actuacion urbanistica;

j) Tecnologias de la informacion.- Las entidades reguladas por esta Resolucién haran uso de
tecnologias de la informacién y comunicacién con el fin de mejorar la calidad de los servicios
publicos y optimizar la gestion de tramites administrativos;

k) Planeamiento urbanistico. Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y normativas
qgue determinan la organizacion espacial del uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, asi como los
derechos y obligaciones derivados de los mismos;

[) Planes de Uso y Gestion del Suelo.- Los Planes de Uso y Gestidn del Suelo son instrumentos de
planificacion y gestién que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT.
Permiten articular la norma urbanistica con el PDOT con contenidos estandarizados y criterios
generales, y a través de ellos los GAD municipales y metropolitanos pueden regular y gestionar el
uso, la ocupacion y transformacién del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial
deseado del canton, garantizando la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, en el
ejercicio pleno de la ciudadania;
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m) Profesionales competentes.- Aquellas personas que poseen titulaciones académicas y
profesionales habilitantes respecto del ejercicio de la actividad econdmica desarrollada y con arreglo
a las competencias propias de sus especificas titulaciones, para ejecutar dichas actuaciones a la
vista de las disposiciones legales vigentes para cada profesion;

n) Promotor.- Promotor la persona que promueve la actuacion urbanistica, haciendo las diligencias
necesarias ante la administracion municipal;

0) Reajuste de terreno.- El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o
privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica, con el
objeto de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencion, y
de establecer una nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico. Los propietarios
de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el cumplimiento de las cargas
correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica;

p) Simplificacion de Tramites. La simplificacion de tramites comprende las actividades que
implementa la Administracién Publica para mejorar los tramites que los administrados realizan ante
ella, dirigidas a la mejora continua, simplicidad, claridad, transparencia, facil acceso y disminucion de
cargas administrativas innecesarias tanto para el administrado como para la administracion publica;
q) Sistemas publicos de soporte. Son las infraestructuras para la dotacion de servicios basicos y los
equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos
humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en todas sus modalidades, las redes
e instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y manejo de desechos sdlidos, el
espacio publico, areas verdes, asi como los equipamientos sociales y de servicios.

Su capacidad de utilizacion maxima es condicionante para la determinacién del aprovechamiento del
suelo;

N Unidades de actuacién urbanistica.- Las unidades de actuacion urbanistica son las areas de
gestion del suelo determinadas mediante el Plan de Uso y Gestion de Suelo o un plan parcial que lo
desarrolle, y seran conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados,
urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de habilitacién, con el objeto de promover el uso
racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las
infraestructuras y equipamientos publicos. Su delimitacién respondera al interés general y asegurara
la compensacion equitativa de cargas y beneficios.

s) Urbanizacion. Es el conjunto de obras de dotacién de infraestructuras, equipamientos y espacio
publico para la habilitacién del suelo; y,

t) Vivienda adecuada y digna. Aquella que cuenta simultaneamente con los servicios de agua potable
y saneamiento adecuado; electricidad de la red publica; gestion integral de desechos; condiciones
materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con accesibilidad,;
seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad cultural.

Art. 5.- Siglas y/o acronimos.- Para efectos de la presente resolucion, se establecen las siguientes
siglas y/o acronimos:

a) COS: Coeficiente de ocupacion del suelo.

b) COST: Coeficiente de ocupacion del suelo total.

c) ETAM: Error Técnico Aceptable de Medicion.

d) GADM: Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal y Metropolitano.

e) IPRUS: Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;

f) LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo.

g) COOTAD: Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
h) PDOT: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

i) PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo.

j) SENESCYT: Secretaria de Educacion Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion.

Art. 6.- Condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacion.- EIl GADM determinard y normaré
las condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacion.
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Los procesos de habilitacion del suelo para la edificacidon seran desarrollados por los propietarios,
por entidades publicas, o mediante formas de asociacion entre los sectores publico, privado y/o los
actores de la economia popular y solidaria, y se haran efectivos una vez que se haya emitido la
correspondiente autorizacion por parte del GADM. La edificacion solo sera autorizada en aquellos
suelos que hayan cumplido con los procedimientos y condiciones para su habilitacion, establecidos
en los PUGS o en sus instrumentos complementarios.

Art. 7.- Habilitacion del suelo.- Es el proceso dirigido a la transformacién o adecuacién del suelo para
su urbanizacién y edificacion conforme lo establecido en el PUGS y las ordenanzas municipales o
metropolitanas correspondientes. Para fines del presente instrumento se definen los siguientes tipos
de autorizaciones:

a) Autorizaciones para la habilitacion del suelo.- Para toda habilitacion de suelo se requerira de una
autorizacion municipal o metropolitana, mediante la cual se permite el fraccionamiento, la
urbanizacion y edificacién conforme lo establecido en los PUGS vy las ordenanzas correspondientes.
La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestidn del suelo, y es requisito previo indispensable
para el otorgamiento de un permiso o autorizacion de edificacién o construccion.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el
COOTAD, se realizara la habilitacion del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios, la
subdivisiébn de méas de diez predios y la reestructuracion o reajuste de terrenos:

1. Autorizacion para subdivisién de dos a diez predios. - Es el documento habilitante mediante el cual
el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar, planificar y validar las propuestas de
fraccionamiento, particion o subdivision que se realicen en su jurisdiccidn, con base a los requisitos
minimos y la normativa establecida para el efecto;

2. Autorizacion para subdivision de mas de diez lotes. - Es el documento habilitante mediante el cual
el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar, planificar y validar las propuestas de
fraccionamiento, particion o subdivision que se realicen en su jurisdiccion territorial, conforme la
normativa urbanistica;

3. Autorizacién para reestructuracién o reajuste de terrenos.- Es el documento habilitante mediante el
cual el GADM autoriza a los propietarios de varios inmuebles la reestructuracion y reajuste de los
predios involucrados, conforme a la normativa urbanistica establecida para el efecto.

b. Autorizaciones para edificacion. - La facultad de edificar se ejercera previa obtencion de la
autorizacion otorgada por el GADM. La autorizacion de obras de edificacion fijara un plazo maximo
para terminarla, que sera proporcional a la superficie, altura y complejidad de las obras. Se extinguira
respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicha autorizacion.

Los propietarios del suelo rural, pueden edificar en sus predios cuando cumplan las condiciones
establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizaran
edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacion y uso de
suelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificardn en sus predios siempre que estos tengan la superficie
minima exigida, tengan atribuida edificabilidad por el PUGS o sus instrumentos urbanisticos
complementarios y se haya completado el proceso de urbanizacién o se complete simultaneamente
con la edificacion.

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacién, la administracion metropolitana o0 municipal debe
inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y de la autorizacion otorgada.

Se debe obtener esta autorizacidn para: intervenciones constructivas menores e intervenciones
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constructivas mayores:

1. Autorizacién de intervenciones constructivas menores.- Es el documento habilitante que el GADM
otorga al propietario del predio para realizar obras nuevas, ampliaciones e intervenciones
constructivas menores en las edificaciones, de acuerdo a lo establecido en la presente Resolucién; vy,
2. Autorizacion de intervenciones construcciones mayores.- Es la autorizacion emitida por el GADM
dirigido al propietario del inmueble, para desarrollar en un predio obras de construccion nueva,
reconstruccion y/o remodelacion, en los casos establecidos en la presente Resolucién.

Art. 8.- De la habitabilidad.- Mientras dure la construccién, los GADM deberan ejercer el control
respecto de la habitabilidad de la edificacion.

El incumplimiento de esta obligacion no exime al gobierno correspondiente de verificar que la obra
terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de
verificarse incumplimientos.

Una vez concluida la edificacion se entendera habitable y no se requerira permiso alguno para
acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacion terminada o
para inscribirla en el registro de la propiedad. Sin embargo, el GADM emitira un certificado una vez
culminada la intervencion que haya obtenido una autorizacién de construccion y un informe favorable
de la inspeccion final, considerando las condiciones de habitabilidad establecidas en los articulos 56
y 57 Reglamento a la LOOTUGS.

Art. 9.- Autorizacién para declaratoria de propiedad horizontal. - Se entiende a la facultad que
concede el GADM a las edificaciones que cuenten con dos o mas unidades de vivienda, oficinas,
comercios u otros bienes que se sujetaran al régimen de propiedad horizontal; para que estos sean
independientes y puedan ser enajenadas individualmente; en concordancia con lo dispuesto en la
Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 10.- Autorizacion para ocupacion de acera y calzada. - Se entiende a la autorizacién temporal
que concede el GADM para la ocupacién parcial de la acera y/o su calzada durante el proceso de
construccion, que por restricciones en el frente del predio o por la magnitud de la obra a edificar,
necesiten utilizar temporalmente la acera y/o su calzada.

CAPITULO I
PROCEDIMIENTO DE HABILITACION DE SUELO

Art. 11.- Para el procedimiento de habilitacion de suelo. - Previo al ingreso del expediente por parte
del propietario al GADM, debera obtener con antelacion los siguientes informes, de ser el caso:

a) Cuando existan excedentes o diferencias de areas en los predios (Error Técnico Aceptable de
Medicion-ETAM), se debe realizar la correspondiente actualizacion catastral de conformidad a lo
establecido en el COOTAD, la LOOTUGS y al procedimiento establecido por el GADM;

b) Definicion de replanteo y afectacion vial emitido por la entidad competente del GADM;

c¢) Informe del borde superior de quebrada, talud o ribera de rio emitido por la entidad competente del
GADM;

d) Informe de delimitacién de zonificaciones cuando el predio tenga dos o mas zonificaciones,
emitido por la entidad competente del GADM,; vy,

e) Toda propuesta de habilitacion del suelo para la edificacion, debera prever en su planificacién el
disefio de la infraestructura de los sistemas publicos de soporte.

Para lo cual, el GADM debera implementar procesos de simplificacion y estandarizacion para la
obtencion de estos requisitos previos en concordancia con lo estipulado en la Ley Organica para la
Optimizacién y Eficiencia de Tramites Administrativos.

CAPITULO 1l



LEXISFINDER

INFORME PREDIAL DE REGULACIONES DE USO DEL SUELO - IPRUS

Art. 12.- Del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS.- Se refiere al documento
expedido por la autoridad municipal o metropolitana resultado de la aplicacion del Plan de Uso y
Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del
suelo a la que esta sujeta un predio en particular. Generalmente este documento, ha sido conocido
como linea de fabrica, informe de regulaciébn municipal o metropolitana, certificado de normas
particulares, normativa urbanistica predial, entre otros.

Art. 13.- Del levantamiento del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS.- Sera
obligacion del GADM levantar la informacion de los predios bajo su jurisdiccion. El IPRUS contendra
al menos los siguientes datos:

a) Datos del titular de dominio;

b) Datos del predio (Numero del predio, clave catastral de acuerdo con la normativa nacional,
situacion legal (unipropiedad o en derechos y acciones), area segun escritura, area gréfica, frente de
lote, maximo ETAM permitido);

¢) Ubicacion;

d) Areas de construccion;

e) Regulaciones municipales o metropolitanas (Zonificacién, lote minimo, frente minimo, COS Planta
Baja, COS Total, forma de ocupacion del suelo, uso principal del suelo, clasificacion del suelo,
retiros, edificabilidad (altura y nimero de pisos));

f) Afectaciones de ser el caso (Vial, riesgos naturales, hidrica, ambiental, protecciones especiales
(infraestructura eléctrica, petrolera, minera, de telecomunicaciones, entre otras));

g) Servicios publicos de soporte; y,

h) Observaciones.

Art. 14.- De los requisitos para la expedicion del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo -
IPRUS.- Sera obligacién del GADM establecer los requisitos para la expedicién del Informe Predial
de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. Los requisitos minimos a considerarse seran los
siguientes:

a) Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GADM;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;
c) No adeudar al GADM por parte del propietario del predio (esta informacién posee el GADM, no se
requiere solicitar el certificado);

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado; vy,

e) Levantamiento topografico georreferenciado del predio (en fisico y en digital en formato AutoCAD),
a escala conforme normativa vigente, en caso de no estar implantado en la cartografia municipal o
metropolitana

De ser el caso, un técnico del GADM realizara la inspeccion del predio, verificando que esté
conforme a la informaciéon predial que tenga en su base de datos y proceder a actualizar la
informacioén del predio.

Art. 15.- Vigencia del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS.- El tiempo de
vigencia del IPRUS seréa determinado por el GADM.

TiTuLo Il
AUTORIZACIONES PARA LA HABILITACION DEL SUELO

CAPITULO |
SUBDIVISION DE DOS A DIEZ PREDIOS
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Art. 16.- Subdivision de dos a diez predios.- Se considera subdivision a la division de un terreno en
el rango de dos a diez predios con frente o0 acceso a alguna via publica existente o en proyecto. Se
exigira que el propietario dote a los predios resultantes de infraestructura basica y vias de acceso,
los que serén entregados al GADM.

Art. 17.- De los requisitos para la autorizacion de la subdivision de dos a diez pedios.- Sera
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite para la
autorizacion de la subdivision:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM.

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion.
c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado.

e) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario (hombre y nimero de cédula) y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y
registro Senescyt). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la normativa
urbanistica y demas normativa vigente.

f) La propuesta de subdivision se graficar4 sobre el plano topogréafico georreferenciado, deberan
incluir:

1. Ubicacion a escala;

2. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.

3. Propuesta de la divisién del predio;

4. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

5. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del &rea total del predio a urbanizar, area
Gtil, area de vias y aceras, area de afectacién, area de proteccion, area verde publica, listado total de
predios con humeracion continua, areas y linderos; y,

6. Cronograma valorado de ejecucién de las obras de infraestructura en el caso de que proyecten
vias vehiculares o peatonales.

Art. 18.- De la autorizacién de la subdivision de dos a diez predios.- Previo a otorgar la autorizacion
de la subdivision, el GADM deberd emitir un informe favorable, en el que se hace constar el
cumplimiento con las determinaciones del PUGS y demas normas vigentes.

En caso de que se programe la ejecucién de vias, la autorizacion emitida, habilita para iniciar los
procesos de construccion de obras de infraestructura, con el compromiso de cumplir con la
presentaciébn de informes de avance y las respectivas recepciones de obras de infraestructura
otorgadas por la entidad competente del GADM. Las transferencias de dominio a favor de la
Municipalidad se hardn de acuerdo a lo establecido en el articulo 479 del COOTAD.

Art. 19.- De los informes de avance de obra e inspecciones de la subdivision de dos a diez predios.-
En caso de que se programe la ejecucion de vias y obras de infraestructura se debera seguir el
proceso de informes e inspeccién de obra establecido en el cronograma, hasta la entrega de las vias
con sus respectivas obras de infraestructura.

CAPITULO Il ,
SUBDIVISION DE MAS DE DIEZ PREDIOS

Art. 20.- De la subdivision de més de diez predios.- Se consideran los fraccionamientos, particiones
o subdivisiones de un terreno en mas de diez predios, con dotacion de obras de infraestructura y
espacio publico, las mismas que se sujetaran a las disposiciones de la presente Resolucion.
Generalmente a esta subdivision de méas de diez predios, se la ha conocido como urbanizaciones.
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Art. 21.- De los requisitos de localizacién.- Los predios en los que se proyecte realizar la subdivisién
de mas de diez predios con fines de urbanizacién, deberan cumplir con los siguientes requisitos
como minimo:

a) El predio debe estar localizado dentro del limite del suelo urbano determinada en el PUGS; vy, la
propuesta debera guardar correspondencia con la normativa urbanistica vigente;

b) El predio debe contar con un acceso directo mediante una via publica aprobada;

c) Contar con la posibilidad de proveerse de los sistemas publicos de soporte existentes o de
asegurar la provision de estos servicios mediante los trabajos necesarios;

d) Respetar la faja de proteccidén de 50 m hacia las riberas de los rios, y las distancias minimas hacia
los bordes de quebradas y taludes, conforme la normativa técnica expedida por el GADM;

e) No ubicarse en areas de riesgo, areas inundables, areas sujetas a deslizamientos, areas
pantanosas, areas de rellenos; y, depésitos de basuras y excretas, declaradas como tales por los
organismos competentes del Estado o por el Plan de Uso y Gestién del Suelo-PUGS. La autoridad
municipal determinard en cada caso las distancias y medios de separacion de predio con relacién a
las areas indicadas;

f) No formar parte ni estar comprendidos en zonas de preservacion natural, proteccion ecolégica o
preservacion arqueolégica cultural u otras especiales, declaradas como tales por los organismos
competentes del Estado o por el PUGS;

g) Estar separado de los predios destinados a industrias peligrosas o depésitos de materiales
nocivos para la salud humana, de conformidad con las disposiciones de las leyes correspondientes y
de las autoridades competentes;

h) No formar parte de zonas destinadas a la produccién agraria intensiva o a una actividad agricola
calificada como tal por el organismo competente o el PUGS; vy,

i) Cumplir con las separaciones establecidas en el caso de vecindad a propiedades publicas como
carreteras nacionales, canales de riego, instalaciones militares, oleoductos y poliductos.

Art. 22.- De los requisitos fisicos.- Los predios en los que se proyecte realizar la subdivision de mas
de diez predios deberan cumplir con los siguientes requisitos:

a) Estudio geotécnico y mecéanica de suelos donde se indique la factibilidad de tener caracteristicas
geologicas y de resistencia mecénica que ofrezcan una seguridad aceptable, de acuerdo con la
norma ecuatoriana de la construccion;

b) Cumplir con la pendiente determinada en el estudio geotécnico y mecénica de suelos,
considerando las particularidades del suelo; y,

c) Los predios tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del predio
obliguen a otra solucion técnica.

Art. 23.- De los sistemas publicos de soporte.- Los proyectos de urbanizacion deberan sujetarse a
las disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y telefonia que
dispongan los organismos competentes, mediante los informes de factibilidad. Previo a la aprobacion
de la urbanizacién se requiere aprobar los proyectos de infraestructura en cada area competente. Es
responsabilidad el promotor aprobar los planos de infraestructura.

Art. 24.- Areas de cesion en fraccionamientos destinadas para areas verdes, recreativas y
equipamiento comunal.- Los GADM deberan regular mediante ordenanza, las condiciones de la
entrega de areas de cesion destinadas a areas verdes, recreativas y equipamiento comunal producto
de procesos de fraccionamiento por subdivision para ser urbanizados. Para dicho efecto se deberan
cumplir las siguientes condiciones minimas:

a) Toda subdivision de méas de diez predios contemplara areas verdes, recreativas y equipamiento
comunal cuya superficie se determinara en funcion de las consideraciones establecidas en el
COOTAD y la LOOTUGS. No se considerara las vias dentro de las zonas verdes y equipamiento
comunal;

b) La superficie de las areas verdes, recreativas y comunales serd& como minimo el 15% de la
superficie Gtil del predio susceptible de ser urbanizado y se ubicara con frente a una via publica.
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Ninguna zona destinada a este efecto puede ser utilizada para otro uso ni ser objeto de
compra-venta con particulares;

c) Deberan tener areas minimas que permitan su uso apropiado para recreacion activa y/o pasiva,

d) Deberan ser de dominio y uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre acceso
y, a distancias apropiadas a pie desde los lotes resultantes del proceso de fraccionamiento;

e) Los promotores deberdn entregar estas areas totalmente equipadas y construidas al GADM de
acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional y local vigente;

f) No pueden ser destinadas para espacios verdes, recreativas y equipamiento comunal las areas
afectadas por vias, quebradas, taludes, areas de proteccién de riberas de rios, quebradas y taludes,
areas de proteccion especial (lineas de alta tension, oleoductos, poliductos, acueductos, canales de
riego, etc.; asi como, las vecinas a predios inundables o que presenten pendientes superiores a 30
Grados. Las obras de mitigacién de ser el caso se deberan incluir obligatoriamente dentro de las
obras de urbanizacién correspondientes;

g) Las areas destinadas a areas verdes y equipamiento comunal publico y servicios deberan ser
entregas por los promotores a la Municipalidad totalmente terminadas de acuerdo al proyecto
aprobado y previo informe de la entidad competente del GADM, de acuerdo a lo estipulado en la
normativa nacional y local vigente;

h) El mantenimiento de las &reas comunales es responsabilidad del promotor hasta su entrega oficial
al GADM;

i) El gobierno municipal determinara en su normativa local e instrumentos de planificacion las
necesidades de equipamientos publicos, los mismos que podran ser ubicados dentro de éstas areas
de cesion, para lo cual debera proporcionar al administrado la informacién correspondiente vy
facilitara los procesos de coordinacion con las instituciones del caso; vy,

j) Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el GADM podra celebrar acuerdos
con organizaciones de vecinos o similares, lo cual no significara en ningin caso la generacién ni
reconocimiento de derechos de privados sobre estos bhienes publicos, los cuales se mantendran
siempre de libre acceso y propiedad publica segun lo determinado en la Ley.

Art. 25.- Del sistema vial.- En lo referente a la planificacién de vias, el proyecto de urbanizacion, se
sometera al cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de Construccion, capitulo NEC-HS-AU:
Accesibilidad Universal, la Norma Ecuatoriana Vial (NEVI) y las de demas normas nacionales y
locales vigentes.

Art. 26.- De la aprobacion de anteproyecto de subdivision de mas de diez predios.- Sera
responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM,;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;
c) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

e) Plano topografico del predio en el que conste la ubicacion con el sistema vial circundante, la
ubicacion de accidentes geograficos (rios, quebradas, taludes, etc.), areas de afectacién especial
(lineas de transmisién de energia eléctrica, lineas férreas, oleoductos, acueductos y poliductos,
canales de riego, etc.), afectaciones viales, etc.;

f) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre, nimero de
cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demés
normativa vigente para el efecto; v,

g) La propuesta de la subdivision se graficara sobre el plano topografico georreferenciado, debera
incluir:
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. Ubicacioén a escala;

. Delimitacion exacta de los linderos del terreno y especificacion de los colindantes;

. Disefio vial integrado al sistema vial existente y basado en el estudio de tréfico respectivo;

. Propuesta de disefio de la subdivision del predio;

. Equipamiento urbanistico y areas recreativas;

. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar, area
Gtil, area de vias, area de afectacion, area de proteccion de accidentes geograficos y de proteccion
especial, &rea comunal, listado total de predios con numeracion continua, areas y linderos; vy,

8. Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso).

NoO o~ WNE

Art. 27.- Plazo: El plazo de vigencia de la autorizacién del anteproyecto sera determinado por el
GADM.

Art. 28.- De los requisitos para la autorizacion del proyecto definitivo de la subdivision de mas de
diez predios.- Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el
tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM,;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;
c) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravdmenes actualizado;

d) Informe de anteproyecto urbanistico aprobado por la entidad competente del GADM,;

e) Memoria técnica grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente: antecedentes,
condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana, propuesta vial, areas
verdes y equipamiento, asi como cualquier estudio que facilite la comprensién del proyecto, en
funcién de las normas vigentes;

f) Informes y planos aprobados de redes de agua potable, alcantarillado, eléctrica y de telefonia, por
las entidades correspondientes;

g) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario (hombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre, nimero de
cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demas
normativa vigente para el efecto;

h) Deber& presentar una garantia a favor del GADM por el valor que este determine en funcion del
tipo y magnitud de las obras de infraestructura, lo que constatara en el cronograma valorado
respectivo;

i) Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso); vy,

j) Cronograma valorado de obras.

Art. 29.- De la autorizacion del proyecto definitivo de la subdivisién de mas de diez predios.- Previo a
otorgar la autorizacion para la subdivision de mas de diez predios, el GADM debera emitir un informe
técnico favorable, en el que conste el cumplimiento de las normativas vigentes.

La autorizacion del proyecto definitivo de subdivision de méas de diez predios, habilita al promotor
para iniciar los procesos de construccién de obras con el compromiso de cumplir con la presentacion
de informes y el proceso necesario para realizar la firma del acta de entrega-recepcién provisional de
las areas de uso publico, transferencia de dominio a favor de la Municipalidad se haran de acuerdo a
lo establecido en el articulo 479 del COOTAD.

Art. 30.- De la notificacion del inicio de obras de infraestructura de la subdivisién de mas de diez
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predios. - El propietario o el responsable técnico de la ejecucién de la obra deberdn notificar al
GADM la fecha de inicio de obra. Las fechas de visita de obra se realizaran de acuerdo al
cronograma planteado y previa coordinacion con el responsable del proyecto.

Art. 31.- De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra de infraestructura de la subdivisién
de mas de diez predios.- El personal técnico responsable del proyecto debera remitir informes con
los respectivos avances de obra, con la finalidad de justificar los cronogramas presentados al GADM.

Art. 32.- De las inspecciones de avance obra de infraestructura de la subdivision de mas diez
predios. - Cuando la ejecucion del proyecto o etapa se encuentre en su proceso de construccion, el
personal técnico del GADM realizara las inspecciones de avance de obras de acuerdo al cronograma
establecido.

Art. 33.- Del incumplimiento de la ejecucion de las obras de infraestructura de la subdivision de mas
diez predios.- En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de
normas técnicas de construccién o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos aprobados el
GADM, se tomara las siguientes acciones:

a) Si se evidencia en el informe el incumplimiento del 25% de avance de obra o etapa, se notificara
al técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario, las acciones correctivas que se deberan
tomar.

b) En caso de que exista incumplimiento de acuerdo a lo presentado en los planos y memorias del
proyecto aprobado, pero lo ejecutado cumple con la normativa local y nacional, se debera proceder
con la aprobacion de los planos modificatorios del proyecto.

c) Si se evidencia en el informe el incumplimiento del 50% de avance de obra o etapa de acuerdo a
lo presentado en planos y memorias del proyecto aprobado, se notificara al técnico responsable de
ejecucion de obra y al propietario las acciones correctivas que debera tomar y se procedera con la
clausura de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el procedimiento sancionatorio
aprobado por el

GADM.

Art. 34.- De la modificacion de planos de las obras de infraestructura de la subdivision de mas de
diez predios.- Cuando se realicen modificaciones en el proyecto urbanistico previo al inicio de obra o
con base a los informes de inspeccion de obra; sera obligatorio la aprobacion de planos
modificatorios, para lo cual el solicitante debera presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM.

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion.
¢) Memoria justificativa de los cambios y modificaciones.

d) Original o copias de los planos aprobados; vy,

e) Planos modificatorios resaltando los cambio requeridos (en fisico y en digital en formato AutoCAD)
con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes
(nombre, nimero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad. Los planos deberan estar
elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demas normativa vigente para el efecto.

Art. 35.- Del informe de finalizacion de las obras de infraestructura de la subdivision de mas de diez
predios.- Al culminar la ejecucion del proyecto o etapa, el responsable técnico de ejecucion de obra
remitird un informe de finalizacién de obra dirigido al GADM. En base a este informe, el GADM
notificard la fecha de inspeccioén final de la obra.

Art. 36.- De la inspeccion final de la obra de infraestructura de la subdivision de mas de diez
predios.- EI GADM debera emitir un informe de la inspeccién en la que conste la verificacion del
cumplimiento de las normas técnicas de construccion y los planos aprobados, comparando con el
informe entregado por el responsable técnico de ejecucion.
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Art. 37.- Del acta de entrega-recepcion provisional de las areas de uso publico.

- Una vez que se haya concluido la obra o una de las etapas del proyecto y los informes de
inspeccion sean favorables, el GADM, en conjunto con el propietario y el responsable técnico de
ejecucién de obra deberan firmar un acta de entrega-recepcion provisional de las areas de uso
publico a favor del GADM.

Art. 38.- De la ejecucion de la garantia.- La ejecucién de la garantia, se efectuara en los siguientes
casos:

a) Incumplimiento por parte del promotor de las normas establecidas por el GADM o normativas
urbanisticas y de planificacién, asi como las normativas vigentes.

b) Vencimiento de los plazos establecidos para la entrega de las obras de la subdivision de més de
diez predios sin la justificacion técnica y legal correspondiente.

¢) En caso de que el propietario no ejecutase las acciones correctivas planteadas por el GADM en
los plazos establecidos por el mismo, se procedera con la ejecucién de las garantias y aplicacion de
las sanciones respectivas quedando en responsabilidad del GADM el culminar con las obras de
infraestructura planificadas.

Art. 39.- De las estructuras patrimoniales.- De ser el caso, los trabajos proyectados donde existan
estructuras catalogadas como patrimoniales deberan regirse a lo establecido por el ente rector de
patrimonio y la normativa vigente para el efecto.

CAPITULO 1l
REESTRUCTURACION O REAJUSTE DE TERRENOS

Art. 40.- De la reestructuracion o reajuste de terrenos. - Permite la modificacion o la intervencion en
la estructura predial para ajustarla a lo previsto en los instrumentos de planificacion y establecer una
nueva estructura urbana mediante la reestructuracion o reajuste de terrenos, no se entendera como
una nueva subdivision y se debera realizard de acuerdo al instrumento de gestion para intervenir la
morfologia urbana y estructura predial.

Art. 41.- De los requisitos para la autorizacion de reestructuracion o reajuste de terrenos.- Sera
responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM,;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;
c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado, de cada uno de los lotes
involucrados;

d) Copia simple de escritura de los inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad y Certificados
de gravamenes actualizados, de cada uno de los lotes involucrados;

e) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciado) con la firma y datos de los
propietarios (nombre y nimero de cédula) y del profesional competente (nombre, nimero de cédula
y registro Senescyt). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la normativa
urbanistica y demas normativa vigente; y,

f) La propuesta de reestructuracién o reajuste de terrenos se graficara sobre el plano topogréfico
georreferenciado y deberd incluir lo siguiente:

1. Ubicacion a escala;

2. Delimitacion exacta de los linderos de los predios y especificaciéon de los colindantes;
3. Plano del estado actual de los lotes involucrados;

4. Propuesta de la reestructuracion o reajuste de terrenos;

5. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, taludes, etc.; vy,
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6. Cuadro de datos del antes y después de la reestructuracion conteniendo listado total de predios
con numeracion continua, superficies, porcentajes del area total, linderos de los predios
reestructurados; y de ser el caso, areas de afectacion o de proteccion.

Art. 42.- De la autorizacién de la reestructuracidon o reajuste de terrenos.- Previo a emitir esta
autorizacion, el GADM, debera emitir un informe técnico favorable, en el que conste el cumplimiento
de la normativa urbanistica correspondiente.

Una vez emitido el informe técnico favorable correspondiente, se emitird la autorizacién para la
reestructuracion o reajuste de predios respectiva.

TITULO Il
AUTORIZACIONES PARA EDIFICACION

CAPITULO |
AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MENORES

Art. 43.- Autorizacion de intervenciones constructivas menores.- La autorizacion de intervenciones
constructivas menores se aplicara para obras nuevas, ampliaciones e intervenciones en las
edificaciones y se otorgaran en los siguientes casos:

a) Edificacién nueva o ampliacion hasta 40 m2 como maximo; en este caso, se emitira por una sola
vez este permiso. EIl GADM podra definir los metros cuadrados de la edificacion nueva o ampliacién
de acuerdo a su contexto; siempre y cuando sea inferior a 40 m2;

b) Construccion de cerramientos;

¢) Modificacion o reparacion de construcciones existentes siempre que no impliqgue un cambio de uso
en la edificacion;

d) Demoliciones; v,

e) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacion, tales como: reparacién de cubiertas,
calzado y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso, puertas, ventanas,
instalaciones eléctricas sanitarias y de desagiie, reparacion de escaleras, pisos 0 mas elementos
gue requieran ser reparados.

Art. 44.- De los requisitos a ser presentados para la autorizacion de intervenciones constructivas
menores.- Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos a la entidad
competente del GADM, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable (de ser el caso), de acuerdo al
formato establecido por el GADM,;

b) No adeudar al GADM por parte del propietario del predio (esta informacién posee el GADM, no se
requiere solicitar el certificado);

c) Presentar cédula de ciudadania y certificado de votacion del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado
de votacion;

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

f) Para edificacion nueva o ampliacion dentro del area permitida, se presentara planos (en fisico y en
digital en formato AutoCAD) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y de
los profesionales competentes de ser el caso (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt). Los
planos deberan estar elaborados en conformidad con las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y deméas normativa vigente para el efecto;

g) Para las obras que incluyen una ampliacion en planta baja, se debera presentar planos
arquitectdnicos y estructurales;

h) Para las obras de ampliacion en pisos superiores de una edificacion existente, se debera
presentar planos arquitectonicos y estructurales con su respectiva memoria de célculo, ademas de
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un alcance del estudio de suelos original que valide el incremento de cargas proyectado o de no
poseerlo se debera entregar un estudio de suelo;

i) Para demolicion debera presentar la metodologia técnica respectiva; y,

j) Se deberéa presentar un cronograma tentativo con la fecha de inicio y finalizacion de obra; con base
al cual se programara la inspeccion de control de obra respectiva.

Art. 45.- De la autorizacion de intervenciones constructivas menores.- Previo a otorgar la
autorizacion de intervenciones constructivas menores, el GADM debera emitir un informe técnico
favorable donde conste el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa
urbanistica y demas normas vigentes.

Art. 46.- De la notificacién de inicio del proceso.- El propietario debera notificar al GADM el inicio de
obra.

Art. 47.- De las inspecciones de obra.- Las fechas de visita de obra se realizaran de acuerdo al
cronograma planteado y previa coordinacion con el responsable del proyecto. EI GADM debera
realizar por lo menos una inspeccion para verificar el cumplimento de la autorizacion otorgada.

Art. 48.- Informe de finalizacion de obra.- El responsable de la obra emitird al GADM el informe de
finalizacién de obra.

Art. 49.- De las estructuras patrimoniales.- Los trabajos proyectados en las estructuras catalogadas
como patrimoniales deberan regirse a lo especificado por el ente rector de patrimonio.

CAPITULO I
AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MAYORES

Art. 50.- Autorizacién de intervenciones constructivas mayores.- Se entiende por autorizacion de
intervenciones constructivas mayores a la autorizacion otorgada por el GADM para desarrollar en un
predio determinado, obras de nueva construccion, reconstruccion o remodelacion cuando el area de
intervencion supere los 40 m2, o de acuerdo al &rea indicada por el GADM en concordancia con el
area determinada para las intervenciones constructivas menores.

Art. 51.- De los requisitos para la aprobacion del anteproyecto.- De requerirse la aprobacién de un
anteproyecto para intervenciones constructivas mayores, serd responsabilidad del solicitante
presentar los siguientes documentos a la entidad competente del GADM para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM;

b) Presentar cédula de identidad y certificado de votacion del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero presentara la autorizacién del propietario y su cédula de identidad y certificado
de votacion;

c) No adeudar al GADM por parte del propietario del predio (esta informacién posee el GADM, no se
requiere solicitar el certificado);

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

f) Planos arquitecténicos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con los datos
y firma del propietario (hombre y nimero de cédula) y del profesional competente (nombre, nimero
de cédula y registro Senescyt). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con las normas
nacionales de construccion, la normativa urbanistica y deméas normativa vigente para el efecto; vy,

g) Informes de factibilidad de servicios publicos de soporte emitidos por las entidades competentes.

Art. 52.- De la aprobacion del anteproyecto.- EI GADM, deberd revisar el cumplimiento de las
normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y demas normas vigentes. Con base a
esta revision emitira un certificado de aprobacion de anteproyecto.
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Art. 53.- De los requisitos a ser presentados para la autorizacion de intervenciones constructivas
mayores del proyecto definitivo.- Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes
documentos al GADM, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM,;

b) Presentar cédula de identidad y certificado de votacion del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero presentara la autorizacién del propietario y su cédula de identidad y certificado
de votacion;

c) No adeudar GADM por parte del propietario del predio (esta informacién posee el GADM, no se
requiere solicitar el certificado);

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

e) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

f) Certificado de aprobacion del anteproyecto (de ser el caso);

g) Proyecto Técnico suscrito por el propietario del inmueble, el promotor en caso de que corresponda
y los profesionales competentes;

h) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario (nombre y nimero de cédula), de los profesionales competentes en cada especialidad
(nombre, profesion, nUmero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberan estar elaborados en
conformidad con las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y demas normativa
vigente para el efecto;

i) Estudio geotécnico y mecanica de suelos, de acuerdo con la norma ecuatoriana de la construccion;
j) Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso).

k) Certificado de aprobacién de planos y factibilidad de los sistemas publicos de soporte emitidos por
las dependencias competentes;

I) Planos contra incendios aprobados por el Cuerpo de Bomberos local o la entidad competente;

m) Deberéa presentar una garantia a favor del GADM por el valor que este determine en funcion del
tipo y magnitud de las obras de infraestructura, lo que constatard en el cronograma valorado
respectivo; y,

n) Cronograma de ejecucion de obra, con base al cual se programaran las inspecciones de control
de obra.

Art. 54.- De la autorizacién de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitivo.-
Previo a otorgar esta autorizaciéon, el GADM, debera emitir un informe indicando el cumplimiento de
las normativas vigentes.

Art. 55.- De la autorizacidn de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitivo.-
Previo a otorgar la autorizaciéon de intervenciones constructivas mayores, el GADM debera emitir un
informe técnico favorable donde conste el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y demas normas vigentes.

La autorizaciébn de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitivo habilita al
promotor para iniciar los procesos de construccion de obra con el compromiso de cumplir con la
presentacion de informes y el proceso necesario para obtener el certificado de habitabilidad.

Art. 56.- De la notificacién del inicio de obra.- El propietario y el responsable técnico de la ejecucion
de la obra deberan notificar al GADM, la fecha de inicio de obra. El GADM enviara al propietario una
confirmaciéon de las fechas de visita de obra, estas se realizaran de acuerdo al cronograma
planteado y previa coordinacion con el responsable del proyecto.

Art. 57.- De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra y de las inspecciones de avances de
obra.- Para garantizar el cumplimiento de la autorizacion otorgada, de los planos arquitecténicos y de
ingenierias, de la norma ecuatoriana de la construccion y otras normas aplicables en materia de
edificacion, el responsable técnico de ejecucion de obra remitira los informes de avance del proyecto
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dirigidos al GADM de acuerdo a los controles programados, con las siguientes etapas de avance de
obra como minimo:

a) El primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones para la cimentacion y colocado
el armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la fundicion de cimientos y columnas;

b) El segundo control: Durante el periodo de armado de vigas / muros y losas de entrepiso. El
informe de conformidad se emitird cuando se hubiere colocado la armadura de la Gltima losa o losa
de cubierta, previo su fundicién; vy,

c) El tercer control: al término de la mamposteria y albafiileria.

Art. 58.- Del incumplimiento de la normativa.- En caso de que las visitas técnicas y los informes
evidencien un incumplimiento de normas ecuatorianas de la construccién, y normativa local
municipal o metropolitana o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos aprobados, el
GADM tomara las siguientes acciones:

a) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del primer control de avance de obra, notificara al
técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones correctivas que se deberan
tomar; y,

b) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo de avance de obra, notificara al
técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones correctivas que debera tomar
y se procedera con la clausura de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el
procedimiento sancionatorio aprobado por el GADM.

Art. 59.- Del informe de finalizacion de obra.- Al culminar la ejecucion del proyecto, el responsable
técnico de ejecucion de obra remitira un informe de finalizacién de obra dirigido al GADM; con base a
este informe, el GADM notificara al propietario la fecha de inspeccion final de la obra.

Art. 60.- De la inspeccion final de la obra.- EI GADM, debera realizar una inspeccién para verificar el
cumplimento de la autorizaciéon otorgada, de los planos arquitectonicos y de ingenierias, de las
normas ecuatorianas de la construccién y normativa demas normativa vigente, comparando con el
informe entregado por el responsable técnico de ejecucién y realizara el informe respectivo.

Art. 61.- Del certificado de habitabilidad y devolucion de garantias.- En caso de que el informe de
inspeccion final de obra indique el cumplimiento con la documentacién presentada y la normativa
vigente, el GADM emitira el certificado de habitabilidad e iniciard el proceso de devolucién de
garantia.

Art. 62.- De la ejecucion de la garantia.- Se dara en caso del incumplimiento de las normas
establecidas por el GADM, reflejadas y plasmadas en un informe técnico una vez realizada la
inspeccion final de la obra.

Art. 63.- De las estructuras patrimoniales.- Los trabajos proyectados en las estructuras catalogadas
como patrimoniales deberan regirse a lo especificado por el ente rector de patrimonio.

TITULO IV

CAPITULO |
AUTORIZACION PARA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 64.- De la declaratoria de propiedad horizontal.- Pueden sujetarse al régimen de propiedad
horizontal las edificaciones que alberguen dos 0 mas unidades de vivienda, oficinas y comercios u
otros bienes que de acuerdo con la Ley de Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser
enajenadas individualmente.

Art. 65.- De los lineamientos.- Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad
horizontal se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad contemplados en
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las regulaciones establecido por cada GADM.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberan sujetarse a la Ley
de Propiedad Horizontal, asi como a la normativa local y nacional vigente.

Art. 66.- De los requisitos para obtener la declaratoria de propiedad horizontal.- Para obtener la
declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal, el solicitante debera presentar los siguientes
documentos a la entidad competente del GADM:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GADM,;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo realice un
tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;
c¢) Informe de aprobacion de planos;

d) Autorizacion de construccion;

e) Permiso de trabajos varios (en caso de haber realizado modificaciones al proyecto original);

f) Cuadro de alicuotas, linderos y areas comunales, el cual contendra Unica y especificamente las
fracciones correspondientes del total de las areas y/o bienes exclusivos susceptibles de
individualizarse o enajenarse. Este debera contener firma y numero de cédula de identidad del
profesional competente y de los propietarios;

g) Los cuadros de alicuotas deberan estar con cuatro decimales (13,1234) y cerrados al 100% en la
suma total de las areas susceptibles de individualizarse o enajenarse;

h) Copia de los planos arquitectonicos aprobados (con la finalidad de poder terminar que es lo que
estan declarando en los cuadros de alicuotas, linderos y areas comunales);

i) Copia certificada de la estructura publica en la que se establezca el dominio del bien inmueble,
inscrita en el Registro de la Propiedad;

j) Certificado de gravamenes actualizado en el Registro de la Propiedad; v,

k) Reglamento interno.

Art. 67.- De la obtencion del permiso de declaratoria de propiedad horizontal.- EI GADM para la
declaratoria de propiedad horizontal, debera revisar que la documentacién cumpla con lo establecido
en la Ley de Propiedad Horizontal, asi como la normativa local y nacional.

TiITULO V

CAPITULO |
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO SIMPLIFICADO PARA LA CONSTRUCCION DE LA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Art. 68.- Para el efecto se debe cumplir con la normativa vigente emitida por el ente rector de habitat
y vivienda con base a la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones,
Generacion de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, publicada en el Registro Oficial Suplemento
309, de 21 de agosto de 2018 , en sus articulos 31, 32, 33, 34 y 35, establece un procedimiento
simplificado para el efecto, mismo que se encuentra estructurado en fases subsecuentes y
coordinadas con el GADM; con tiempos de estricto cumplimiento para cada evento, enfocado hacia
las personas naturales o juridicas que realicen la construccién de viviendas de interés social.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos, conforme la
realidad territorial en cada una de sus jurisdicciones, mediante ordenanza, definiran las normativas y
procedimientos administrativos especificos para la aplicacién del presente procedimiento, de
conformidad con lo dispuesto en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo, a

Ley Orgéanica para la Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos y sus Reglamentos
Generales de Aplicacion.
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SEGUNDA: El Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo, asesorard a través de su Secretaria
Técnica, a los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos sobre la
aplicacion de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y la normativa
técnica que expida, de asi requerirlo.

TERCERA: En caso de duda sobre el contenido o alcance de lo dispuesto en el presente Resolucion,
se estara a lo previsto en las disposiciones contenidas en las normas legales, estatutarias o
reglamentarias afines.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA: Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos, en el plazo
méaximo de un (1) afio, contados a partir de la aprobacion del presente instrumento; realizaran un
Plan de implementacion progresivo de tramites en linea, conforme a su capacidad institucional,
mediante la aplicacion de tecnologias de la informacién de los servicios relacionados a los
procedimientos de aprobacion de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion, con
base a los procedimientos definidos por el Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipal o
Metropolitano, en concordancia con lo estipulado en la Ley Organica para la Optimizacion y
Eficiencia de Tramites Administrativos y con lo definido en la presente

Resolucion.

DISPOSICION FINAL

La presente Resolucion entrara en vigencia, a partir de la fecha de aprobacion del Consejo Técnico
de Uso y Gestion de Suelo, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

Dado y firmado en el Distrito Metropolitano de Quito, a los 21 dias del mes de septiembre del 2020.

Arg. Julio Fernando Recalde Ubidia )
PRESIDENTE DEL CONSEJO TECNICO DE USO Y GESTION DEL SUELO MINISTERIO DE
DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA

Ing. Sandra Katherine Argotty Pfeil
DELEGADA PRINCIPAL PARA EL CONSEJO TECNICO DE USO Y GESTION DEL SUELO
SECRETARIA TECNICA DE PLANIFICACION "PLANIFICA ECUADOR"

Lcdo. Ignacio Cercado Choez ) )
DELEGADO PRINCIPAL PARA EL CONSEJO TECNICO DE USO Y GESTION DEL SUELO
GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANOS.



