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EL ORGANO LEGISLATIVO DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON VENTANAS

Considerando:

Que, el numeral 2, del Art. 264, de la Constitucion de
la Republica del Ecuador establece como competencia
exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales, ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el Cantdn.

Que, el literal b), del Art. 55, del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
determina como competencia exclusiva de los gobiernos
municipales ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el Canton;

Que, es necesario actualizar las normas que regulan
las edificaciones en el Canton Ventanas, acorde a las
disposiciones contempladas en la constitucion de la
Republica del Ecuador, Codigo Organico de Organizacion
Territorial, autonomia y Descentralizacion (COOTAD);

Que, el Literal a) del Art. 57 del COOTAD determina
las atribuciones del Concejo Municipal, que en su tenor
literal expresa...”El ejercicio de la facultad normativa
en las materias de competencia del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal mediante la expedicion de
Ordenanza Cantonales, acuerdos y resoluciones”;

Que, el literal W del Art. 57 de la COOTAD determina
que es atribucion del Concejo Municipal, la de expedir
la Ordenanza de Construcciones que comprenda las
edificaciones, normas técnicas y legales por las cuales
deban regirse en el cantén para la construccion, reparacion,
transformacion, demolicion de edificios y de sus
instalaciones;

El Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantdn Ventanas en uso de sus
facultades legislativas conferidas por la Constitucion de la
Republica del Ecuador y el COOTAD.

Expide:

ORDENANZA QUE REGULA EL ORNATO DE LAS
EDIFICACIONES Y LAS CONSTRUCCIONES EN
EL CANTON VENTANAS.

CAPITULO I
Del Objeto, Ambito y Competencia

Art. 1.- Objeto.- Esta Ordenanza contiene las normas
que se seguiran para la construccién de edificaciones; las
competencias y funciones de las dependencias de Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Ventanas,
en relacion a la emision de permisos, control y sanciones.

Art. 2.- ambito.- Las disposiciones de la presentes
Ordenanza se aplicaran dentro de la jurisdiccion del Canton
\entanas.

Art. 3.- Contenido.- Esta Ordenanza establece normas
respecto a las condiciones de edificabilidad, densidades
poblacionales, habitabilidad, seguridad, y sobre las
edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad Horizontal.

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 detalladas en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, tales como:

a) Plano de Zonificacion del Canton Ventanas;
b) Cuadro de Compatibilidad de Usos;
c) Cuadro de Normas de Edificacion por zonas.

Art. 5.- COMPETENCIAS.- Para la aplicacion de esta
Ordenanza se establecen las siguientes competencias:

a) CONCEJO MUNICIPAL DE VENTANAS.- Ademas
de las establecidas en el Caodigo Organico de Organiza-
cién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
resolverd sobre casos de edificaciones que se incorporan
al Régimen de Propiedad Horizontal;

I. Aprobar el Reglamento interno de aplicacion en
Urbanizaciones y Lotizaciones.

11. Aprobar los disefios y redisefios urbanisticos.

.Aprobar la planificacion de construccidn por etapas en
programas de vivienda y urbanizaciones.

b) ALCALDESA O ALCALDE.- Establecer los
procedimientos administrativos &giles y oportunos para
la idénea tramitacion de expedientes o peticiones de la
parte interesada, y controlar su aplicacion;

¢) DIRECTORODIRECTORADEPLANEAMIENTO
URBANO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL.-
Ejercer la potestad resolutoria, conocer, sustanciar y
resolver solicitudes, peticiones, reclamos y recursos
presentados por los administrados, excepto en las
materias que por normativa juridica expresa le
corresponde a la maxima autoridad administrativa del
Gobierno autéonomo Descentralizado Municipal del
Canton Ventanas.

Emitir dictamen favorable respecto al informe de
aprobacion de planos y planificacion de construcciones,
afin de que el Concejo Cantonal resuelva su aprobacion.

Emitir dictamen favorable respecto a los informes de
lo siguiente:

l. Hacer cumplir las leyes, reglamentos, ordenanzas,
manuales y demas disposiciones aplicables en el
ambito de su competencig;

1. Elaborar informes para la aprobacién de planos,
permisos de parcelaciones, urbanizaciones,
lotizaciones y divisiones de acuerdo con las
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VI.

VIL.

VIII.

XI.

XIL.

XIII.

XIV.

XV.

especificaciones técnicas y mas normas de
zonificacion constantes en las ordenanzas;

Expedir los certificados de inspecciones finales,
una vez recibidos los informes respectivos que
determinen que se han respetado los planos
aprobados y que se han cumplido con los requisitos
exigidos por la ley;

Elaborar los certificados de cambios de
responsabilidad técnica;

Proponer las normas de edificacion;

Controlar que las urbanizaciones se desarrollen de
acuerdo a lo establecido en los planes presentados
a la Direccion de Planificacion Institucional y
Proyectos en zonas susceptibles de ser urbanizadas
o lotizadas;

Elaborar y proponer las normas minimas para las
urbanizaciones y lotizaciones progresivas;

Analizar e informar los proyectos de urbanizaciones
y lotizaciones, que se presenten para la aprobacion;

Realizar seguimiento de la aprobacién de los
permisos de urbanizaciones y lotizaciones, de
parte del Concejo Municipal, asegurandose que se
cumplan con todos los requisitos exigidos dentro de
la normativa emitida por el Gobierno Municipal;

Aprobar los proyectos de reglamentos internos
presentado por los promotores o representantes de
las urbanizaciones y lotizaciones;

Recomendar las subdivisiones de solares, siempre
que se cumpla con lo establecido en las normas
urbanisticas las mismas que estan determinadas en
el plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial
del Cantén Ventanas, previo a la aprobacion del
Concejo Municipal;

Vigilar por el cumplimiento de las disposiciones
previstas en las ordenanzas de construccion y
otras afines a la preservacion y mejoramiento de la
imagen urbana;

Supervisar que las edificaciones se ejecuten
de acuerdo a los planos aprobados y a las
disposiciones emanadas en el plan de Desarrollo y
de Ordenamiento Territorial del Canton Ventanas;

Vigilar que las calzadas, aceras y espacios
publicos se hallen expeditos a la circulacion y
funcionamiento especifico para el que fueron
creados;

Realizar chequeos periddicos de las condiciones
en que se encuentran los archivos de contratos de
arrendamientos, donaciones, comodatos, traspasos
0 ventas de terrenos municipales;

XV

XV

XV

XIX.

XX.

XX

XX

XX

XX

d)

e)

1. Presentar a la Comision de Terrenos los informes
técnicos de Tramites concluidos de arrendamientos,
donaciones, comodatos, traspaso, fraccionamientos
y ventas de terrenos de propiedad municipal;

I. La legalizacion de los terrenos de propiedad
municipal deberan estar amparados en leyes,
decretos y ordenanzas, a favor de los posesionarios,
siempre y cuando cumplan con todos los requisitos
establecidos en las leyes, reglamentos y ordenanzas
respectivas;

I11. Velar que se mantenga actualizada la informacion
sobre los terrenos pertenecientes al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
\Ventas;

Establecer, los mecanismos preventivos,
impositivos y sancionadores a las infracciones
incurridas y que se encuentren tipificadas en las
ordenanzas y regulaciones existentes;

Coordinar el intercambio de informacion
con instituciones  gubernamentales 'y no
gubernamentales, previa autorizacion del Alcalde o
Alcaldesa;

. Procurar el mejoramiento continuo de sus procesos
operativos;

Il. Realizar las demas funciones que, en el ambito
de sus respectivas competencias, le deleguen el
Alcalde o Alcaldesa.

I11. Todas las demas previstas en las leyes, ordenanzas
y reglamentos, que rigen la materia.

IV. Verificar los informes técnicos de Gestion de
Riesgo.

DE LA UNIDAD DE COMISARIA Y POLICIA
MUNICIPAL .- Son competencias de la Unidad de
comisaria y policia municipal las siguientes:

Conocer, sustanciar y resolver solicitudes, peticiones
reclamos y recursos de los administrados conforme a lo
dispuesto en el Art. 383 del COOTAD.

. Delegar el ejercicio de la facultad de resolver al

Comisario Municipal conforme a lo estipulado en el
Art. 384 del COOTAD.

.Informar y coordinar semanalmente con la Direccién

de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial
sobre las citaciones, clausuras y sanciones aplicadas
a las edificaciones que han contravenido a las
normas establecidas en la presente Ordenanza, y las
determinadas en la normativa legal vigente

DEL COMISARIO MUNICIPAL.- ElI Comisario
Municipal seré la autoridad encargada del juzgamiento
de las contravenciones a la presente ordenanza respecto
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V.

a)

b)

de las construcciones que se realicen con 0 sin permiso
de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial, al Plan
de Desarrollo Urbano regulador, a las ordenanzas,
al Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, y demas leyes afines.

El Comisario y delegados municipales, que seran los
encargados del control de la ciudad en lo relacionado
al area de construcciones.

. DE LOS INFORMES.- Los informes de los Delegados

Municipales, de los inspectores de obra y del Director
o Directora de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial, los conocera directamente el Comisario
Municipal, quien contara con el respaldo de la Policia
Municipal cuando el caso lo requiera.

.DE LA POTESTAD SANCIONADORA DEL

COMISARIO  MUNICIPAL.- El  Comisario
Municipal tendra potestad sancionadora en la
circunscripcion territorial del cantén Ventanas, previo
informe y delegacion otorgada por del Director o
Directora de Planeamiento Urbano y ordenamiento
Territorial, quienes conoceran sobre las diferentes
contravenciones y demas asuntos que le competen en
el control de construcciones, urbanizaciones y otros
establecidos en esta ordenanza, el COOTAD Yy otras
normativas legales vigentes.

Para ejecutar resoluciones si fuere el caso y para
sancionar las contravenciones, se seguirad de acuerdo a
lo estipulado en los Art. 395, 401, 402 del COOTAD.

El Comisario Municipal, para el desempefio y
ejecucion de sus obligaciones contara con el apoyo
de los inspectores, de la Policia Municipal, y de ser
necesario contara con el auxilio de la Policia Nacional.

FUNCIONES DEL COMISARIO MUNICIPAL.- El
Comisario Municipal, es competente para controlar, a
través de los Delegados Municipales y de la Policia
Municipal el cumplimiento, de lo dispuesto en la
COOTAD vy las Ordenanzas Municipales:

Ordenar la demolicion de construcciones clandestinas
que atenten al ornato de la ciudad y la seguridad
juridicay fisica, previo informe técnico para su tramite
legal, y respetando el debido proceso.

Vigilar la estabilidad de los edificios y conminar a los
propietarios para que procedan a la demolicion de los
inmuebles so pena de la imposicion de multas, cuando
segln el informe técnico amenace ruinas de acuerdo
a las Normas Ecuatorianas de Construccién (NEC)
publicadas en el Registro Oficial, Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial, y demas leyes afines.
Asi como si se causan dafios colaterales a terceros,
pudiendo el Gobierno Municipal realizar la demolicion
o los trabajos de mitigacion o solucién del problema,
y cobrar al propietario con el 25% mas de recargo al
costo determinado por dichos trabajos.

¢) En caso de peligro inminente de ruina, se tomaran las
precauciones necesarias por cuenta del propietario del
predio, de no hacerlo se levantara un informe técnico
por parte de la Direccién de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial del GADMCYV, en el que se
establecerd un plazo méaximo de 30 dias calendario
para realizar los trabajos preventivos necesarios, de no
acatar la disposicion se remitird mediante resolucién
motivada al Comisario Municipal para que ordene
la ejecucion de la demalicion, de conformidad con lo
establecido en la ley;

La demolicion de edificaciones construidas en
contravencion a la ordenanza local vigente al tiempo de
su edificacion no dara derecho a indemnizacion alguna.
Para proceder a la demolicion el Gobierno Autdnomo
Descentralizado Municipal, a través de la Comisarias
municipal seguira el tramite conforme a lo sefialado en
los Arts. 401,403 y 410 del COOTAD vy la normativa
legal vigente.

d) Decomisarlasherramientasy materialesde construccion
que se encuentren en la via pablica y que estén siendo
utilizadas en los trabajos de construcciones, que no
cuenten con los permisos municipales respectivos,
previo inventario; hasta que sean legalizados y se
sujeten a las ordenanzas municipales sin perjuicio de
la sancidn respectiva.

e) Sancionar a los propietarios infractores que se
encuentren realizando trabajos varios, tales como
acabados, pulimientos (obra muerta) sin los permisos
municipales.

f) Sancionar a los propietarios de los predios sin
cerramiento como lo sefiala la ordenanza de
cerramientos de predios no edificados.

g) 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 sefialado en
los Art. 395, 396, 400 y 401 del COOTAD, y Art. 76 de
la Constitucion de la Republica del Ecuador.

Art. 6.- DEL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES
PARA CON EL GOBIERNO MUNICIPAL.- La
exigencia del cumplimiento de obligaciones de impuestos
prediales municipales actualizados, sera aplicable en
instancias que comprometan la ejecucion de obras, orden
de venta, traspaso parcial o total de dominio, informes
técnicos tales como: normas de edificacion, emision de
certificados de afectacion, Actualizacion de permiso de
Construccion, aprobacion de estudios, certificados de
aprobacion planos aprobados.

Art. 7.- DE LOS VALORES POR SERVICIOS
TECNICOS ADMINISTRATIVOS.- Los propietarios o
apoderados de bienes inmuebles en la jurisdiccién cantonal
que solicitaren servicios referentes al Departamento de
Planeamiento Urbano y ordenamiento territorial.
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Pepartamento de planeamiento Urbano y Usos de suelo % de ungr
remuneracion (RBU) bdasica Unificada.

Certificado de uso de suelo 0.50 % por m?

Prestacion de planos para fotocopiarlos, por cada 2.75%

Plano

Impresion de planos formato Al, A2, y A3, por 2.75%
Cada impresion

Copia digital en CD, de planos en formato PDF 2.00 %
Consulta para factibilidad de vallas publicitarias 7.00 %
Certificado a persona natural por afectacion de 3.5%
terreno.

Certificado a persona juridica por afectacion de 17.5%
terreno.

Linea de fabrica o registro de solar o solares de 40 5%

a 500 m2

Linea de fabrica o registro de solar o solares de 501 10%
a 1000 m2.

Linea de fdbrica o registro de solar o solares de 25%

1001 a 5000 m2.
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Linea de fabrica o registro de solar o solares 50%
Mayores de 5000 m2

Replanteo de solar por legalizacién de terreno 10%

X Avalué de la construccion

Permiso en obra menor, en drea hasta 60 m2 de 2/1000
Construccion inicial o construcciéon parcial de losas,

Cubiertas, enlucidos, paredes

Permiso de obra menor en area hasta 60 m2 de 2/1000
Construccion inicial o construcciéon parcial de

Cubierta de fibrocemento-metdlico (zinc-steel panel)

Permisos de obra menor en area hasta 60 m2 de 2/1000
construccidn inicial o construccion parcial de

cubiertas de losa de hormigdn armado tendrd que

presentar una firma de responsabilidad técnica sea

esta es un arquitecto o Ing. Civil. Construcciones que

sobrepasen dicha area tendran que presentar planos

respectivos con firma de responsabilidad técnica

Permiso de construccion por aprobacion de planos 2/1000

construccion inicial aumento o modificacién

Inspeccién final para obra menor por aprobaciéon 2/1000

de planos



Registro Oficial — Edicion Especial N° 1030 Jueves 18 de mayo de 2017 — 7

Regularizacionde edificaciones existentes

Sin permiso de construccion

% de una RBU remuneracién

bdasica unificada

Actualizacion de permisos de construccion de obra 5%
Menor.
Resellado de permisos de construccion con 15%

Presentacién de planos.

Solicitud de normas de edificacion. 3.5%

Por cada solar disefiado o

Rediseiado
Proyectos urbanisticos, considerados como de 5% RBU
Interés social, por aprobacion de planos urbanisticos
Proyectos urbanisticos, por aprobacién de planos 10% RBU
Por redisenos urbanisticos, para la aprobacion de 10% RBU
Planos.
Recepcidn definitiva o parcial de proyectos 10 % RBU

Urbanisticos en general

Por cada solar

Consulta previa para normas de urbanizacion o lotizacion. 5% RBU

Por cada condémino o
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Régimen de propiedad horizontal en dreas de 1.00

a 100 m2

Régimen de propiedad horizontal en dreas de 101

a 200 m2

Régimen de propiedad horizontal en areas

Mayores a 200 m2

Area por m2 del predio a demoler

0-100

100-500

500-1000

De 1000 en adelante

Art. 8.- Copias Certificadas de Documentos.- Se
certificara Unicamente documentos proporcionados por el
Gobierno Municipal:

Copias de Planos, Lineas de | El 10% de un SBU
Fabrica, Usos de suelo

Certificados de actualizacion de | EI 10% de un SBU
permisos y afectaciones

Copias certificadas de planos | El 10% de un SBU
generales del cantén de uso de | (Por cada plano)
suelo, Red vial urbana y rural

Los valores anteriormente descritos no contemplen valores
de tasas por emision.

CAPITULO I
DE LAS NORMAS
SECCION PRIMERA
NORMAS GENERALES

Art. 9.- PREVALENCIA DE NORMAS.- En
urbanizaciones, fraccionamientos de sueloy reestructuracion
de lotes existentes o en proyectos, regiran las disposiciones
que respecto a su uso, densidad e intensidad de edificacion
y retiros existentes en las reglamentaciones internas
aprobadas por el GAD Municipal de Ventanas, previo la
promulgacion de la presente Ordenanza.

En lo sucesivo, la reglamentacién que el GAD Municipal
de Ventanas apruebe deberd sujetarse a los parametros

Departaigienta-
30% RBU

50% RBU

75% RBU

% de RBU
% 50
%100

% 200
7300

de edificacion establecidos en la presente Ordenanza,
incorporarse como parte integrante de esta y ser publicada
en la pagina Web.

Art. 10.- EXCEPCION A LAS NORMAS.- La
aplicacion 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 Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial, quien determinara las normas de
edificabilidad aplicables, en los siguientes casos:

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 afios, por
lo menos, desde la fecha de su terminacion.

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
Direccion de Planeamiento Urbano y Rural, siempre
y cuando no atenten contra el ornato de la ciudad y
sean compatibles con el modelo territorial del PDYOT
y contribuyan a los logros de los objetivos del mismo.

3. En proyectos de rehabilitacion, conservacion,
remodelacion, o reversion urbanistica, que requieran
normas singulares, la Direccion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial; y Desarrollo
Local, las establecerd identificAindolas como Zonas
Especiales.
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Art. 11.- LINEA DE FABRICA .- Toda persona natural o
juridica propietaria de un predio dentro de la jurisdiccion
urbana y rural del Canton Ventanas, estan obligados a
obtener del Gobierno Municipal la correspondiente linea de
fabrica para realizar trabajos de construccion, ampliacién,
reparacion y cerramientos dentro del espacio fisico de su
predio.

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

Art. 12.- SALIENTES Y VOLADIZOS.- A partir de la
linea de construccidn hacia el exterior se admitira elementos
salientes bajo las siguientes condiciones:

1. En edificaciones, sin propiciar registro de vista hacia
vecinos, se regularan los cuerpos salientes o voladizas
en sus fachadas frontales de acuerdo con los siguientes
casos:

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

b) En edificaciones a linea de lindero.- Se atendera lo
siguiente:

b.1) De contemplar soportal, se admitira voladizos de hasta
un metro (1m.), a partir de una altura de tres metros
cincuenta centimetros (3.50 m.) siempre y cuando esta
no este sobre la acera que enfrenten. Se prohibe la
construccion de voladizos en aceras.

c) Se prohibe la construccion de voladizos hacia calles
peatonales.

Art. 13.- DEL SOPORTAL.- Area cubierta en planta baja,
entre la linea de lindero y de construccion, de propiedad
privada y uso publico, destinada a la circulacion peatonal,
en el que solo se permitira construir: el sobre piso con
material anti deslizante, y los pilares o columnas.

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 permitira tapas
de accesos a cisternas o sotanos, rejillas de ventilacion,
ni otros elementos que pudieran afectar la continuidad
del sobre piso.

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 dimensidn hasta dos metros cuarenta
centimetros (2.40).

3.- Altura de Soportal.- Los soportales tendran una altura
minima de tres metros (3.00 m.) y méaximo de cinco

metros (5.00 m.). Se procurara la continuidad del nivel
superior con edificaciones colindantes.

SECCION SEGUNDA

DE LA CLASIFICACION
DE LAS EDIFICACIONES

Art. 14.- En atencion a la forma de ocupacion del lote, las
edificaciones se clasifican en:

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 permitirdn en las areas residenciales (ZR-C,
ZR-D), en solares de hasta ciento veinte metros
cuadrados (120 m2); y, en lugares que predomine
este tipo de edificacion, siempre y cuando en dicho
sector predominen las edificaciones sin retiro, antes
de la vigencia de la presente Ordenanza y bajo la
autorizacion de la Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial.

En casos esquineros, a efecto de asegurar una
adecuada visibilidad a los conductores de vehiculos, el
volumen del edificio en la esquina de la planta baja se
desarrollara: en ochava o chaflan, de al menos un metro
cincuenta (1.50 m.) a partir de la esquina del solar; o,
redondeando la esquina, segtin un radio no menor a dos
metros (2 m.).

c) 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 mas
de ciento veinte metros cuadrados (120 m2) de area, Se
desarrollaran segun las siguientes:

I. Aislada: con retiros frontal, posterior y laterales.
I11. Adosada: con retiros frontal, posterior y un lateral

I11. Continua con retiro frontal: sin retiros laterales, con
0 sin retiro posterior.

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

2) 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.

3) Edificaciones Tipo Torre.- Se exigirén en las sub-zonas
y los solares que cuenten con las dimensiones minimas,
al respecto establecido. Si los solares no cumplieren
tales dimensiones minimas, con la excepcion de Zonas
Residenciales (ZR), se admitira edificar la torre sin los
respectivos retiros laterales.
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Art. 15.- Conjuntos Habitacionales.- Corresponde a uno o
mas grupos de viviendas construidas simultaneamente y con
tratamiento arquitectonico integrado, que se desarrollara en
el solar o cuerpo cierto o en la resultante de la integracion
de estos, habilitado mediante la aplicacion de alguna forma
de desarrollo urbanistico, Dichos proyectos urbanistico
se acogeran a las normas que para tal efecto determine la
D.P.U.R en conformidad con las normas de urbanizacion y
conjuntos residenciales.

En atencion a la forma de ordenamiento u ocupacién
del suelo, la intensidad de la edificacion y sus alturas,
los conjuntos habitacionales podran ser, entre otros los
siguientes:

1. Conjuntos Habitacionales con Patios (CHP):
contemplan unidades adosadas por tres de sus lados,
excepto en el que permite acceso al espacio publico. Se
permite su desarrollo hasta linea de lindero y hasta un
maximo de tres plantas.

2. Conjunto Habitacionales Continuos (CHC):
Desarrollos habitacionales alineados y continuos que
permiten la sobre posicion de unidades de vivienda,
hasta conformar conjuntos de hasta tres (3) plantas.
Tendran retiros frontales y posteriores, pudiendo
compartir acceso coman.

SECCION TERCERA
DE LAS CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Art. 16.- Las condiciones de edificabilidad constan en los
cuadros Normas de Edificacion anexos a esta Ordenanza,
en atencion a los siguientes indicadores:

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 subzona.
En casos de menor frente, no se autorizara edificar y se
propiciaré la integracion con predios vecinos.

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

3. Densidad Poblacional.- Establece el numero de
habitantes de una edificacion, 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 o departamento

4. Intensidad de la Edificacion.- Regula el area
edificable, asi:

a) Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), es la
relacion entre el area maxima de implantacion de la
edificacion y el area del lote.

b) Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), es la
relacion entre el area méxima 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.

5. Altura de la Edificacion.- La altura de la edificacion
estara sujeta a lo que para tal efecto determinen los
coeficientes de ocupacion y utilizacion 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, depésitos de
agua, cuartos de maquinas, etc.; ademas del volumen
conformado por los planos de una cubierta inclinada.

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

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

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

b) Entre diez metros de frente (6-10 m.), un metro
cincuenta centimetros (1.50 m.)

c) Entre diez y quince metros de frente (10-15 m.), un
metro setenta centimetros (1.70m.).

d) Para frentes mayores a quince metros (15 m.),
multiplicando al frente del lote por el coeficiente
correspondiente; en ningln caso el retiro serd
inferior a un metro, no siendo exigible, a excepcion
de los usos calificados como restrictivos o
peligrosos, mas de tres metros (3m).

Posteriores: donde sea exigible de acuerdo a los
siguientes fondos promedio:

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

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 (2.00m.)

d) En fondos de méas de veinte metros (20m.),
multiplicando la profundidad media del lote por
el coeficiente correspondiente; no se exigira mas
de cuatro metros (4m.), excepto los casos de usos
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calificados como condicionados restrictivos, o
peligrosos, donde se aplicara lo prescrito en el Art.
19 de esta Ordenanza.

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.

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
funcion del ancho de la via, se aplicard lo siguiente:

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

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

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

b) Con excepcion de las Zonas Residenciales de media
y alta densidad (ZR-MD Y ZR-AD), en aquellos
casos en los que de echo 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 D.P.U.R emitira el
Registro del caso de acuerdo a tal situacion, la que
se hara constar en un levantamiento planimétrico
que se adjuntara al respectivo expediente.

En casos de retiros laterales y/o posteriores, se
admitird dimensiones menores a las antes indicadas
siempre y cuando se incorpore en la solicitud del
caso cartas con reconocimiento de firma por
parte de un notario del canton, de acercamiento o
adosamiento, suscritas por los correspondientes
propietarios de los predios colindantes. De ser tales
retiros menores a tres metros (3.00 m.), se debera
preveer medidas de disefio en ventanas, balcones,
terrazas, azoteas, miradores, etc., que impidan el
registro de vista a los vecinos.

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 5.00m
* Retiro Lateral: minimo 2.00m
* Retiro Posterior: minimo 3.00m
Para el caso de las zonas Industriales de tipo peligrosa,
los retiros estaran condicionados previo informe de la
Direccion de Ambiente del Gobierno Municipal.
7. Plazas de Estacionamiento: Se determinaran espacios

para estacionamiento vehicular, en los proyectos
de edificacion donde éstos fueren exigibles, tal

como se indica en los instrumentos de Planificacion
Urbana, elaborados por la Direccion de Planificacion
Institucional y Proyectos; y aprobados por el Concejo
Municipal.

7.1- A efecto de la exigencia de estacionamientos, en
Zona Central, Peri central y Corredores Comerciales
y de Servicios, los solares tendran las siguientes
dimensiones:

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

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

7.2- En edificaciones existentes que se sometan a
remodelacion, implantadas en solares cuyas areas y
frente no satisfagan las dimensiones minimas descritas
anteriormente, no se exigiran estacionamientos.

Art. 17.- INDICADORES FUNDAMENTALES.-
Estan constituidos por la densidad neta, el Coeficiente de
Ocupacion de Suelo (COS) y el Coeficiente de Utilidad de
Suelo (CUS), por lo que prevalecera su aplicacion, ante
otros pardmetros indicados en los cuadros anexos en el
Plan de Desarrollo Urbano. Tales indicadores establecen
maximos admisibles, y no deben considerarse como
minimo exigibles.

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

1. Compensacion 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 edificacion con su
correspondiente altura equivalente al area edificable
en la superficie de terreno liberada, multiplicada por el
CUS aplicable.

2. Ocupacion 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, segln lo siguiente:

a) Se podra autorizar la construccion de edificaciones
auxiliares, destinadas a usos como: garajes, porterias
y garitas de vigilancia. Estas areas no podran
constituirse en establecimientos independientes, ni
ocupardn 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.
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b) Si el vecino se hubiese previamente adosado, u
ocupado parcialmente el retiro lateral o posterior,
se podra autorizar la ocupacion del retiro respectivo
en la misma localizacién y proporcion de volumen
y altura, no necesitandose carta de autorizacion para
el adosamiento o acercamiento.

SECCION CUARTA
DE LOS USOS DE LAS EDIFICACIONES

Art. 18.- APLICACION.- Para la aplicacion de esta
Ordenanza se establecen usos permitidos, condicionados y
prohibidos, que se definen de la siguiente manera:

1. Usos Permitidos, aquellos que estdn expresamente
admitidos en cada zona y que pueden coexistir sin
perder ninguno de ellos las caracteristicas propias.

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

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

Art. 19.- TIPOS DE COMPATIBILIDAD DE USOS.-
Los cuadros de Compatibilidad de Usos, se tipifican de
acuerdo a los permitidos para una zona; y que se admiten
como complementarios, segln condicionamientos que se
establecen. Tal compatibilidad se identifica con una letra
mayuscula que se agrega a las siglas de cada zona.

Art. 20.- 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:

1. Para un uso calificado como restrictivo, se observaran
los siguientes retiros (laterales, posteriores) respecto de
los predios vecinos:

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

b) Gasolineras y estaciones de servicios; instalaciones
de comunicacion y trasporte; 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.).

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

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 Construccion.

Los usos restrictivos se identifican en los cuadros de
Compatibilidad de Usos, entre paréntesis una letra ®.

SECCION QUINTA
DE LAHABITABILIDAD

Art. 21.- Son las normas que de cumplirse permitiran
calificar la aptitud del edificio para el uso declarado, o para
el cambio de uso, y que se verificaran en la correspondiente
inspeccion final, tales como: dimensiones minimas en
retiros, areas y altura de locales; ancho y altura de espacios
para circulacion; condiciones sanitarias; proteccion
acusticay de humedad; iluminaciény ventilacion adecuada.

Art. 22.- 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, el que tendra como lado minimo 3m.

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

Art. 23.- Utilizacion de Cubiertas.- No se podra utilizar las
cubiertas conformadas por losas planas horizontales, como
areas edificables o habitables. Se permitiran instalaciones
técnicas y, o de servicios generales, como: caja de escaleras
y, 0 ascensores, depdsitos de agua, cuartos de maquinas;
tendederos de ropa, etc. Se contemplaran elementos que
impiden el registro de vista a edificios vecinos.

Art. 24.- Ventilacién y Climatizacién.- 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 ventilacién y, climatizacion
artificial. Los locales no habitables, podran ser ventilados
por medio de ductos y extractores.

SECCION SEXTA
DE LA SEGURIDAD

Art. 25.- La seguridad de las edificaciones se garantizara y
verificara en el correspondiente Registro de Construccion,
y se exigira a las edificaciones que superen los tres pisos
de altura independientemente de su uso, de concentracion
de publico o industriales, mientras que para las demas sera
considerado opcional, en atencion a requerimientos sobre:

1. Proteccion contra incendios.- Los requisitos a
exigirse obedeceran a:
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a. Divisiones contra incendio, de tal manera que cada
division actte como un edificio separado, evitando asi
la propagacion del fuego y del humo.

b. Barreras cortafuego, horizontales y verticales, que
garanticen resistencia en caso de siniestros.

c. Medios de escape. Horizontales y verticales, que
permiten la salida expedita de las personas del edificio
en general.

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

2. Accesibilidad para minusvalidos.- Para el efecto, las
edificaciones deberan satisfacer normas aplicables a los
accesos y sus sistemas de control, corredores, rampas,
escaleras, puertas, unidades sanitarias, interruptores
y sefializacién, de tal manera que permitan a los
minusvalidos el uso comodo y seguro de los edificios.

3. Estabilidad estructural.- Los edificios deberan atender
las normas de calidad del suelo y estructurales, que
garanticen la estabilidad de los edificios en condiciones
de eventuales sismos.

4. Ascensores y Escaleras de Escape.- En casos de
edificaciones de mas de cinco (5) plantas, estas
deberan contar tanto con sistemas electromecanicos
de circulacion vertical, como de escaleras de escape
a prueba de fuego. El nimero y dimensiones de
estos elementos, deberd sustentarse en estudios de
circulacion.

SECCION SEPTIMA
OBRAS VARIAS

Art. 26.- Obras Preliminares.- Son los trabajos e
instalaciones provisionales para recepcion y evacuacion de
materiales, limpieza, preparacion del terreno; proteccion de
los transelntes y de las edificaciones vecinas, cerramiento
de construccion, caseta de bodegaje, vestidores y unidades
sanitarias para obreros.

Art. 27.- Obras Menores.- Las obras que por su menor
complejidad no requieren de aprobacién de planos, ni
Registro de Construccion, y pueden realizarse sin el
auspicio de un profesional, deberan obtener el Permiso
de Obra Menor, otorgado previamente por la Direccion
de Planeamiento Urbano y Rural, dicho permiso sera
emitido por una sola vez a la edificacion solicitante, en los
siguientes casos:

1. Laedificacion de una vivienda unifamiliar, en un predio
no edificado ubicado en Zonas Residenciales, y en
Zona no Consolidada (ZNC), que tenga maximo 49
m2 de construccién; que el costo de la obra no supere
los USD 5.000,00; se desarrolle en una planta, y cumpla
con los retiros y materiales exigidos para la zona.

2. En cualquier zona, aumentos en planta baja y, 0 en
primera planta alta, por una sola vez y hasta 42 m2 de
construccion.

3. Reparacion, modificacion o cambio de techos, e
impermeabilizacion  de azoteas, sin aumentar sus
dimensiones y no se afecten componentes estructurales.

4. Construccidn de cisternas o fosas sépticas, y reparacion
de redes de agua potable, sanitarias, eléctricas y
telefonicas, sin afectar elementos estructurales, en una
vivienda.

5. Aperturade unaventana o de una puerta, o levantamiento
de pared, siempre y cuando no represente modificacion
sustantiva de la fachada.

6. Reposicion y Reparacion de entrepisos, sin afectar
elementos estructurales; apertura de puertas de
comunicacion interior; apertura de vanos (apertura en
un muro para que pase luz) interiores, si no afectan a
elementos estructurales ni propicien el cambio de uso
del inmueble; limpieza, resanes, pinturay revestimiento
en fachadas e interiores; sustitucion de sobre pisos.

7. Nivelacion, construcciéon y resanes de pavimentos
exteriores, incluidos aceras y soportales, cuando no se
requiera muros de contencion; ejecucion de jardinerias;
construccion de cerramientos y bardas; colocacion de
rejas de seguridad.

8. Construcciones temporales para uso de oficinas,
bodegas o vigilancia durante la edificacion de una obra,
incluidas los servicios sanitarios.

9. Obras exteriores a una edificacion tales como:
camiserias, cerramientos de medianerias, fuentes
de agua, piscinas, cubiertas para garajes y canchas
deportivas.

10. Pintar las fachadas y realizar enlucidos de culatas.

11. Obras urgentes destinadas a remediar dafios por
accidentes, casos fortuitos o fuerza mayor, las que
deberan ser informadas a la Direccion de Planificacion
Institucional y proyectos; y Planeamiento Urbano
y Rural, en un plazo maximo de setenta y dos hora,
contadas a partir de la iniciacion de las obras.

Art. 28.- Requisitos para Obras Menores.- Para efecto
de la realizacion de Obras Menores el Propietario realizar
la correspondiente solicitud de calificacion de Obra Menor,
indicando las obras a realizar, sefialando la fecha de inicio y
la finalizacion de éstas.

La jefatura del Departamento de Construcciones y Terrenos
en un término de cinco (5) dias, confirmara o negara que tal
edificacion constituya obra menor, que no tiene afectaciones
de linea de construccion, ni de proyectos municipales;
y establecera el plazo para la ejecucion de tales obras.
Comprobara la ejecucion de los trabajos de construccion,
ampliacion, adecuacion o reparacion, de conformidad con
lo autorizado. Concluidas las obras menores, el interesado
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notificara dentro de los tres dias subsiguientes laborales a la
Jefatura del Departamento de Construcciones, y al Jefe del
Departamento de Avallios y Catastros, para que procedan a
la inspeccién y correspondiente actualizacion del registro
catastral, respectivamente.

Art.- 29.- Demoliciones.- Tratdndose de demoliciones
parcial o total de edificios, el particular debera ser
comunicado el Departamento de Control de Construcciones
y terrenos, a través del “Aviso de Inicio de Demoliciones”,
y esta a su vez remitira mediante informe a la Direccion
de Planeamiento Urbano para que se otorgue el permiso
correspondiente, en el cual se identificara el predio segun su
codigo catastral y consignara el propésito de la demolicion.

Se cobrara los valores por demolicion para hacer cumplir
todas las recomendaciones técnica y de seguridad para
dicha obra mediante una tabla de valores se tomara en
cuenta las condiciones socio econdmicas del propietario sin
perjuicios de terceros.

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

El predio que se va a demoler deberd estar cercado y
contara, con todos los requisitos de seguridad industrial y
en cada uno de sus frentes, un letrero que diga “PELIGRO”
0 “DEMOLICION".

Los escombros resultantes de la demolicion podran ser
depositados provisionalmente de la siguiente manera:

a) Sobre aceras o calles en el caso de siniestro, hasta por
setenta y dos horas.

b) En el terreno del edificio de demolicion, o en predio
vecino debidamente autorizado por el propietario, hasta
por un méximo de quince dias laborales.

En caso de requerirse la ocupacion temporal de aceras sera
solicitada através de la Unidad de Justiciay Vigilancia del
Gobierno Municipal.

Solo por causas justificadas, y por plazos no mayor a
30 dias, se podra paralizar temporalmente las obras de
demolicion, siempre que se tenga previsto todo lo referente
a la seguridad industrial y se asegure evitar su colapso.

Los dafios y perjuicios que se producen a terceros seran de
absoluta responsabilidad del propietario del inmueble en
demolicion o del responsable técnico de la misma.”

Art. 30.- Excavaciones.- Adicionalmente a lo establecido
para demoliciones, si se requiere excavar para construir
sotanos, o cimientos a profundidades mayores a un
metro (1 m.) respecto del nivel del bordillo el propietario
del bien inmueble debera solicitar el Departamento de
Construcciones y Terrenos el correspondiente Permiso de
Obras Menores, o el Registro de Construccion si el caso
lo amerita.

Art. 31.- MATERIALES DE CONSTRUCCION.

a) En Zona de Proteccion Inmediata.- Se permitira
exclusivamente construcciones con estructura sismo
resistente y con materiales en pisos y paredes, que por
su naturaleza o tratamiento sean resistentes al fuego.

Se permitira reparacion de edificaciones de construccion
mixta, en tanto se mejore su condicion general y su
resistencia a sismos y fuego.

b) En Zona de Expansién Suburbana.- En areas urbanas
gque no cuenten con servicios basicos completos, se
permitirda para edificaciones de hasta dos plantas,
estructurales, pisos y paredes de materiales de poca
durabilidad. En caso de edificaciones adosadas o
continuas, se exigira proteccion mediante muro
cortafuego.

El plazo permitido serd de dos afios, una vez que cuenten
con los servicios basicos completos, que sean al menos
resistentes al fuego.

Art. 32.- Trabajos en terrenos inclinados.- En casos de
terrenos con pendientes iguales o superiores al diez por
ciento (10%), se respetarda el perfil natural del terreno y los
drenajes naturales.

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

Los taludes deberan ser protegidos de su meteorizacion
y contar con un eficiente sistema de drenaje. Los taludes
verticales deberan ser resistentes al empuje resultante, se
permitira la servidumbre de paso para tuberias de desagiies.

Art. 33.- Cerramientos de predios no edificados.- En las
zonas Centrales, Peri central, 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 cerramientos en predios no
edificados. Se considerara como Obra Menor y se exigira la
respectiva Linea de Fabrica.

Donde se produzca transicion de edificaciones con retiro a
edificaciones con soportal, se permitira en estos cerramientos
metalicos transparentes, hasta que se consolide el nuevo
tipo de edificacion.

Art. 34.- DE LOS CERRAMIENTOS.- Los cerramientos
se podran construir segun las siguientes normas:

1. En las Zonas Residenciales, se podra utilizar
materiales duraderos como muros y rejas; o, cultivar
cercas vivas, cuidando que las mismas no sobrepasen
la linea de lindero. En Zonas Residenciales y no
consolidadas, los cerramientos podran ser de materiales
provisionales, siempre que no presenten inconvenientes
a los transelntes y vecinos.

2. Enlas Zonas Industriales, los predios e instalaciones
deberan contar con cerramientos cuyas caracteristicas y
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materiales estaran en funcién de los requerimientos de
seguridad que determine la peligrosidad de la actividad,
materiales e instalaciones.

3. 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 metro y cincuenta centimetros
(1.50 m.), se podrd aumentar proporcionalmente la
altura del cerramiento, hasta un maximo de cuatro
metros (4.00 m.) de altura. Se lo construira de tal forma
que permitira el paso de aire y luz.

En Zonas Industriales el cerramiento entre predios
sera de al menos cuatro metros (4.00 m.) de altura, con
paredes independientes, salvo el caso de mutuo acuerdo
entre propietarios.

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

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

a) Transparente, hasta no menos de tres metros (3 m.)
a cada lado de la esquina;

b) Redondeado, segun un radio no menor a dos metros
(2m.);

¢) Enochava, con distancia de un metro lineal (1 m.) a
cada lado

5. Medidas de Proteccion.- 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 circulacién de los
transedntes, ni se los coloque invadiendo las areas de
uso publico y privado.

SECCION OCTAVA
CONTROL DE CONSTRUCCIONES

Art. 35.- Control de construcciones.- Para el control del
proceso de construcciones se atendera lo siguiente:

1. Inspecciones.- Se permitira el acceso a los funcionarios
municipales, encargados de realizar inspecciones y
verificaciones en las construcciones, con la finalidad
de comprobar el cumplimiento de las normas de la
presente ordenanza y demas leyes afines.

2. Actas de inspecciones.- Con el Registro de
Construccion se mantendrd un Libro de Actas de
inspecciones, en la que se consignara las observaciones
del caso. Tales Actas constaran de original y duplicado,
para mantener en obra, y para incorporar al expediente
municipal, respectivamente.

Las inspecciones no relevan de la responsabilidad
profesional al responsable de la direccion técnica de la obra.

Art. 36.- Obras que requieren Registro de Construccion.-
El propietario y responsable técnico debidamente
autorizado, debera solicitar a la Direcciéon de Planeamiento
Urbano y Rural del GAD Ventanas, el documento de
autorizacion denominado Registro de Construccion en los
siguientes casos:

1. EnConstruccionnuevasoampliaciones, remodelaciones
y reparaciones de edificaciones existentes: modificar 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.

2. Abrir vias publicas y/o construir redes de infraestructura
gue no sean obras municipales.

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

4. Construir, ampliar o remodelar dep6sito de uso urbano
o colectivo y ductos de agua, gas y combustibles,
plantas generadoras y estaciones de transformacion de
energia eléctrica, e instalaciones de telecomunicacion o
similares.

Art. 37.- Intervencion Profesional.

Los planos seran elaborados y suscritos por profesionales
del ramo quienes deberan estar inscritos en la Direccion
de Planeamiento Urbano del GAD Ventanas y deberan
pagar una tasa anual de 15% RBU, ademas de presentar
documentacion que asi lo avalen; y se adjuntaran con su
respectivo archivo digital.

La ejecucion de obras autorizadas se realizara con la
supervision de un profesional al que se le denominara
Responsables Técnico de la Construccion. EI nombre y
numero del registro profesional de los responsables de los
disefios y de la ejecucion de obras deberan consignarse en
la documentacion del Registro de Construccion, debiendo
corresponder su especialidad a lo establecido en las
correspondientes leyes de ejercicio profesional.

CAPITULO Il

DE LAS EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 38.- ALCANCE Y OBJETO.- Se regula el régimen
de edificaciones en propiedad horizontal, en los términos
determinados por la Ley de Propiedad Horizontal y
su Reglamento. En los aspectos no previstos en esta
Ordenanza, se aplicara lo determinado por la Ley.

Pueden someterse al régimen de propiedad horizontal las
edificaciones que alberguen dos 0 mas unidades de vivienda,
oficinas, comercios, u otros bienes que de acuerdo a la Ley
de Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser
enajenadas individualmente.
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Art. 39.- CONDICIONANTES.- Para que un edificio
pueda ser sometido al Régimen de Propiedad Horizontal,
debera ser resistente al fuego y a sismos, con pisos y paredes
de medianeria 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 dotad de ellos en
forma auténoma.

Las edificaciones materia de este régimen, debera obtener
de parte de los organismos competentes la aprobacion de
instalaciones y redes de agua potable, energia eléctrica,
telefonia y sistemas de prevencion de incendios, que segin
sus caracteristicas le sean exigibles, previo a la presentacion
de la correspondiente solicitud al Gobierno Municipal.

Art. 40.- NORMAS.- Las edificaciones sujetas al Régimen
de Propiedad Horizontal deberan acogerse a las siguientes
normas:

1. Para el aprovisionamiento de agua potable y energia
eléctrica cada unidad tendra un medidor propio, ubicado
en un lugar féacilmente accesible para su revision.
Para las areas de uso comun, tendran un medidor
independiente.

2. Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas de
cada unidad se disefiaran 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 ningin espacio
habitable.

Art. 41.- AREAS COMUNES.- Las areas comunes en los
edificios de propiedad horizontal se clasifican en:

1. Areas de circulacion vehicular y peatonal.

2. Areas comunes no construidas, tales como: jardines,
retiros entre otros;

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

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

b) Espacios para porteria y habitacion de personal de
guardia; y,

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

Art. 42.- NORMAS DE DISENO.- Las areas indicadas
en los tres (3) numerales anteriores, excepto los literales
b) y c), se construiran cumpliendo las normas de disefio
determinadas por la D.P.U.R y las empresas de servicios.
Los espacios indicados en el literal b) no seran inferiores
a quince (15 m2) metros cuadrados; y, se exigiran cuando
las edificaciones sometidas al Régimen de Propiedad
Horizontal contenga veinte (20) o mas unidades de
viviendas o locales.

El espacio determinado en el literal ¢) sera exigible a partir
de diez (10) unidades de viviendas, debera contar con una
superficie minima de veinte (20 m2) metros cuadrados e
incluir una unidad sanitaria. De exceder el nimero de
unidades se debe contemplar un incremento en la superficie,
a razéon de un (1 m2) metro cuadrado por cada unidad
adicional.

Art. 43.- ENTREPISOS.- En los edificios sujetos a la
Propiedad Horizontal, el entrepiso ubicado sobre la planta
baja, comunicado o adscrito a ésta, y definido como
mezzanine o cualquier otro entrepiso, no podra considerarse
como local independiente, ni tendra alicuotas.

Art. 44.- MODIFICACIONES DE PLANOS Y
ALICUOTAS.- Las alicuotas y planos podran modificarse
en atencion a lo prescrito en la Ley y en el Reglamento del
Régimen de Propiedad Horizontal.

Art. 45.- COMPETENCIA APROBATORIA.- Es
competencia del Organo Legislativo conforme al articulo
485 del COOTAD, resolver sobre las solicitudes de
declaratoria de propiedad horizontal presentadas al
Gobierno Municipal. En los casos en que se nieguen dichas
solicitudes, deberd fundamentar su decision, para lo cual
se fundamentara en los informes que se emitan para tal fin.

Si la declaratoria estuviese condicionada al cumplimiento
de requisitos adicionales o recomendaciones, el Director o
Directora de Planeamiento Urbano y Rural debera vigilar el
cumplimiento de dichas condiciones dentro del plazo que se
haya establecido para cada caso.

CAPITULO IV
DE LOS PROCEDIMIENTOS

SECCION PRIMERA: DISPOCISIONES
GENERALES

Art. 46.- Comprobacion Topografica o Linea de Fabrica.-
La comprobacién topogréfica o Linea de Fabrica, previa
peticidn del interesado, serd exigible antes de la autorizacion
de venta de solares, o inspeccion final de edificaciones;
el GAD Municipal del Cantén Ventanas, por el acto de
aprobacion de planos y autorizacion de obras no asume
responsabilidad alguna, ni otorga reconocimiento, sobre el
pleno dominio de los predios materia de intervencion.

Art. 47.- Consulta de Normas de Edificacion.- Para
solicitar las normas de edificacion aplicables a un
determinado predio, este 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 (1) afio y no otorgan
derechos al solicitante; y, es de responsabilidad mantenerse
informado sobre la evolucidn de las normas que el Gobierno
Municipal expidiera para los efectos.

Art. 48.- Aprobacion de Planos Arquitecténicos.-
Opcionalmente se podréa solicitar la aprobacion de los
planos arquitecténicos de un proyecto de edificacion, lo
cual no substituye la obligacién y efecto del Registro de
Construccion. La aprobacion tendra vigencia de un (1) afio.
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Art 49.- Registro de Construccion.- Para obtener el
Registro de Construccion, el predio no deberda adeudar
impuestos prediales. La Direccion de Planeamiento Urbano
y Rural, proporcionara y receptara los requisitos basicos de
éstos en los disefios a presentarse.

En lo sucesivo, la Direccion de Planeamiento Urbano y
Rural, solo aprobara aumentos y remodelaciones acordes
a los disefios y planos inicialmente aprobados, o si los
mismos son solicitados de acuerdo a lo establecido en el
correspondiente Reglamento.

La Direccion de Planeamiento Urbano y Rural no podra
solicitar documentaciéon o informacion adicional a la
expresamente establecida, debiendo pronunciarse en un
término no mayor de quince (15) dias laborables. Los
registros seran otorgados a nombre de los responsables
legal y técnico, y tendran un plazo de vigencia de un (1)
afio calendario. Se podrd conceder la ampliacion del
plazo previa solicitud del responsable técnico, el cual sera
determinado por la Direccion de Planeamiento Urbano y
Rural en funcion de la magnitud de la obra.

Art. 50.- Célculo de Tasas para la Aprobacion de Planos.-
Para el célculo de la tasa para la aprobacion de los planos,
la Direccion de Planeamiento Urbano y Rural determinara
sobre la base de los valores que para los distintos tipos de
edificacion emite la Camara de Construccion de Guayaquil.
Los indices de enero y julio de cada afio, tendran vigencia
semestral. La Direccion de Planeamiento Urbano y Rural
se reserva el derecho de realizar un avalto especial para
los casos que considere necesario, que por ningln concepto
serd inferior a lo establecido por la Camara de Construccion
de Guayaquil.

Art. 51.- Retiro de la Responsabilidad Técnica.-
El propietario y propietaria o el responsable técnico
podran comunicar al Gobierno Municipal el retiro de la
responsabilidad técnica consignada en la solicitud y emision
del Registro de Construccién correspondiente.

Art. 52.- Listado Mensual para Efecto de Control.-
Es obligacion de La Direccion de Planeamiento Urbano
y Rural, elaborar y remitir mensualmente a la Unidad
de Catastro, el listado los Registro de Construccion, de
Inspeccion Final y Certificados de Habitabilidad otorgados.

La informacion basica sera contenida en una ficha, con
el nombre del responsable técnico, de los disefios de
arquitectura e ingenieria; ubicacion y codigo catastral;
areas de terreno, implantacion y construccion; nimero de
pisos; uso de la edificacion y materiales predominantes.

Art. 53.- Modificaciones que Afectan al Registro de
Construccion.- Cuando en un proceso de construccion
se requiera realizar modificaciones que afectaren: la
implantacion, las areas o volumenes, y, o el uso de
la edificacion autorizado, el propietario y propietaria
0 responsable técnico solicitaran a la Direccion de
Planeamiento Urbano y Rural las referidas modificaciones.

No sera aplicable en los casos que se refieran a
desplazamiento de paredes y, 0 reubicacion, tamafio y
utilizacion de ambientes, siempre y cuando no se incremente
el nimero de estos o se haga variar el calculo del nimero de
ocupantes permanentes.

Art. 54.- Obligaciones durante el proceso de
construccion.- El propietario, o propietariay responsable
técnico de la obra en construccion, deberd disponer de lo
siguiente:

a) Letrero que permita identificar en forma publica
la denominacién de la obra, el responsable de la
construccion y el nimero del Registro de Construccion.

b) Para edificios de dos (2) o més plantas: Area de
vestidores y servicios sanitarios provisionales para
uso de los obreros de la construccion, sistemas para la
limpieza, seguridad a vecinos/as y transeuntes.

Art. 55.- Reposicion de Obras Destruidas.- Si durante
el proceso de construccion se causare dafios a bienes de
uso publico como calzadas, bordillos, aceras, parterres,
parques, por el transito de equipos pesados de construccion,
transporte de materiales, etc., el/a responsable técnico/a
dard el mantenimiento del caso que permita la adecuada
utilizacion de tales bienes, y al finalizar la obra tendra la
obligacion de restituir o reparar, en forma definitiva el dafio
ocasionado.

Art. 56.- Autorizacion para Construccion de Vias y
Obras de Infraestructura.- Para la apertura de vias y
obras de infraestructura, se debera solicitar previamente
la correspondiente autorizacion del Gobierno Municipal,
debiendo hacerlo a las Direcciones de Obras Publicas
Municipal y de Planeamiento Urbano y Rural, adjuntando
la documentacion que describa el proyecto de ejecucién de
la obra del caso.

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

Art. 57.- Inspeccion Final y Certificacion de la
Habitabilidad.- En diez (10) dias laborables posteriores
a la obtencion del Certificado de Registro Catastral
correspondiente, el propietario o propietariay el responsable
técnico/a notificard de este particular a la Direccion de
Planeamiento Urbano y Rural, solicitara la inspeccion final
con el objeto de verificar y determinar si la construccion
se ajusta a los planos, disefios y especificaciones previas
aprobados y verificar las condiciones de habitabilidad de
la edificacion.

Art. 58.- Control de Inspecciones Finales.- De no solicitar
el propietario/a o el/a responsable técnico/a, la inspeccion
final previo a la caducidad del Registro de Construccion, la
Direccion de Planeamiento Urbano y Rural del Gobierno
Municipal, procedera a realizar la inspeccion final de oficio,
cuyos resultados se incluiran en los registros de control
de edificaciones y catastros. Imponiéndose una multa
conforme a lo estipulado en la seccion sobre las sanciones
de la presente Ordenanza.
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Art. 59.- Edificaciones no Concluidas pero Habitables.-
Aquellos edificios que por razones imprevistas no pudieran
ser concluidas de acuerdo al Registro de Construccion,
pero que el propietario 0 propietaria deseare poner en
funcionamiento parcial, podran ser objeto de tal autorizacion
de acuerdo al tramite denominado Inspeccion Final Parcial.

La Direccion de Planeamiento Urbano y Rural, previa
inspeccion informard que los ambientes de la edificacion
disponen de condiciones de habitabilidad, que no son
contrarias a las norma exigidas en esta Ordenanza y el
COOTAD, en cuanto a su volumen y altura: factibilidad de
dotacion de servicios basicos; y, que su acabado exterior sea
compatible con el ornato del sector.

La obra no concluida, pero declarada habitable, pagara sus
impuestos prediales sobre la construccién con un recargo
equivalente al porcentaje que le faltare para cumplir las
normas minimas exigibles en el sector.

Autorizacion que se le concediere respetara lo establecido
en el articulo 30 de la Constitucién de la Republica.

Art. 60.- Edificaciones Inconclusas no Habitables.- Son
aquellas que no han culminado su construccién, ni retinen
condiciones de habitabilidad. La Direccion de Planeamiento
Urbano y Rural establecera los requerimientos minimos de
seguridad, sanidad y ornato que aquello debe cumplir, pero
no podra emitir el Certificado de Habitabilidad.

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.

SECCION SEGUNDA
DEL REGISTRO CATASTRAL

Art. 61.- El catastro de la construccién es la declaracion
formal a la que estan obligados/as el/a propietario/a y el
responsable de una construccién o ampliacion efectuada
para efectos de la liquidacion de impuestos prediales
municipales correspondientes.

De no realizarse tal Registro Catastral, este sera efectuado
por el Gobierno Municipal, acto que no releva a los/as
responsables de las sanciones prescritas en la presente
Ordenanza y la Ley.

La omisidn de esta declaracion pasara a constituirse en un
acto de evasion tributaria, a partir de que la construccion o
ampliacion pase a ser total o parcialmente ocupada.

Art.62.- Dentrodel término de treinta (30) dias subsiguientes
a la conclusion de las obras de estructura y albafiileria que
determinan el volumen total de la construccion realizada
y antes de que caduque el correspondiente registro de
construccion, el/a propietario/a y el responsable técnico/a
podran obtener en la Unidad de Catastro, el Certificado
de Registro Catastral correspondiente. Este Certificado de
Registro Catastral es el documento indispensable y Gnico

sin el cual ninguna de las empresas de servicios de energia
eléctrica, agua potable, alcantarillado y telefonia, podran
prestar servicios definitivos a la edificacion.

CAPITULOV
SECCION PRIMERA
DEL USO DE SOLARES NO EDIFICADOS

Art. 63.- Se considera como solares no edificados, aquellos
sobre los cuales no se levante construccion alguna, o que
tengan edificaciones cuyo avalto no supere el treinta (30)
por ciento del avalto comercial del terreno.

En urbanizaciones no sera aplicable la calificacion de solar
no edificado, durante un periodo de un (1) afio 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 las zonas: residencial, comercial e industrial
establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, el
GAD municipal de Ventanas aplicard las disposiciones
contenidas en el articulo 446 y siguientes del COOTAD.

Art. 64.- Condiciones de Presentacion.- Los solares no
edificados se dotaran de cerramientos y se mantendran
limpios. El solar podréa ser objeto de siembra de vegetacion
ornamental con el correspondiente mantenimiento a fin
de mantenerlo libre de basura, maleza roedores y mas
elementos extrafios o insalubres.

Art. 65.- Usos de Solares no Edificados y Otras
Condiciones.- Los propietarios o propietarias de solares
no edificados, que desearen utilizarlos para la practica de
deportes al aire libre, como area de exhibicion en general,
lugar de comercio ocasional y/o transitorio, podran
solicitar la autorizacion correspondiente a La Direccion de
Planeamiento Urbano y Rural, sujetandose al uso del suelo
y demas normas establecidas en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, las mismas que a continuacion se
la establece:

1. Se deberd dejar las aceras y de haber soportal sera
pavimentado y cubierto.

2. No se admitira el uso de solares no edificados para
comercio ocasional o informal en la zona Central,
Corredores Comerciales, Turisticos y de Servicios; y en
zona residenciales de baja y media densidad.

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

3. Para exhibicion temporal no sera admisible en la zona
(ZR-A 'y ZR-B), salvo que correspondan a viviendas
modelo o prototipo de la urbanizacion del caso.
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4, Para estacionamiento de vehiculos , el solar debera ser
pavimentado en su totalidad y sujetarse a:

a) Presentar el proyecto de utilizacion del terreno, en
el cual se debera indicar los espacios destinados
para estacionamiento y de circulacién de vehiculos.

b) Los espacios deberan de ser definidos claramente
sobre el pavimento con pintura amarilla.

¢) Los solares deberan ser cercados hasta una altura no
menos a dos metros cuarenta centimetros (2,40m),
en sus frentes no edificados.

d) La circulacién dentro del predio, deberd permitir
la entrada y salida de vehiculos y, en ningln caso,
se permitira estacionar en la zona de circulacion,
soportales o aceras.

e) En el interior de los solares se debera construir un
servicio higiénico para uso publico diurno, al que
deberé darse adecuado mantenimiento.

CAPITULO VI
INFRACIONES, SANCIONES Y MULTAS

Art. 66.- Competencia.- Las personas naturales y/o juridica
propietarias o promotores inmobiliarios que construyan
infringiendo las disposiciones de la presente Ordenanza y
la Ley, seran sancionado por los Inspectores y comisario
municipal, previa inspeccidon en sitio que la efectuara
la Direccion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial o la Unidad de Comisaria y Policia Municipal,
con la finalidad de determinar la infraccion.

SECCION PRIMERA
INFRACCIONES

Art. 67.- Las siguientes infracciones serdn sancionadas
con el pago de una remuneracion Bésica Unificada del
trabajador en general vigente.

a) Realizar obras Menores que no cumplan las
disposiciones establecidas en la presente Ordenanza.

b) O la Falta de Linea de Fabrica

c) Propietarios de construcciones que no designen un
nuevo profesional que sustituya al anterior, cuando el
anterior ha comunicado al GAD Municipal el retiro de
su Responsabilidad Técnica.

d) Edificaciones a las que se haya incrementado el area
de construccion, irrespetando o excediendo las normas
relativas a COS, CUS, y densidad.

e) Impedir u obstaculizar la inspeccion de una edificacion,
por parte de técnicos o funcionario de GAD Municipal.

f) Construir pese haber caducado por mas de treinta dias
el Registro de Construccion, o cuando este haya sido
revocado.

g) Ocupar o consentir la ocupacién de un inmueble sin
haber tramitado la inspeccion final.

h) Falta de: Letrero de sefialamiento (identificacion de
obra), o areas de vestidores y servicios sanitarios
provisionales para uso de los obreros o sistemas de
limpieza o de seguridad a edificaciones colindantes y/o
transeuntes.

i) Causar dafios a bienes de usos publico durante el
proceso de construccion, tales como calzada, bordillos
etc.

j) Incumplir los plazos o las condiciones establecidos
al propietario/a o responsable técnico/a, para que se
rectifique todo aquello que motivé la paralizacion de
obra.

k) Realizar construcciones sin las autorizaciones
reglamentarias internas de propiedad horizontal y de
autoridad municipal, que alteren o afecten el Régimen
de propiedad Horizontal.

1) Afectar el derecho de vista o de privacidad de terceros
sin consentimientos de los colindantes.

m

=

Faltas graves de profesionales, en atencion a las
responsabilidades establecidas en esta Ordenanza.

n) Atentar a la higiene y el ornato en las obras declaradas
inconsultas.

0) El propietario o responsable técnico que presentare
documentacion adulterada.

SECCION SEGUNDA
SANCIONES

Art 68.- SUSPENSION DE LA OBRA Y MULTA. -
Se procedera a la suspension de la obra por parte de los
Inspectores de obra o del Comisario Municipal, ademas
de las multas establecidas en el articulo 69 de la presente
Ordenanza, en los siguientes casos:

a) Quien construya en areas verdes municipales o areas
comunales, areas declaradas protegidas y en zonas de
riesgo;

b) Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles
con fines comerciales sin contar con la autorizacion del
GAD Municipal;

¢) Construcciones que no cuenten con la respectiva Linea
de Fabrica, Registro de Construccion y/o que no
respeten las normas de edificacion establecidas en la
presente Ordenanza;

d) Construcciones que teniendo o no el respectivo Registro
de Construccion, hubieren realizado modificaciones u
obras sin autorizacién municipal, pero que se encuadran
en las normas establecidas para la correspondiente
Ordenanza.
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e) Cuando se comprobare que el Registro de Construccion
haya sido otorgado violando disposiciones establecidas
en Ordenanzas municipales.

f) El propietario/a o responsable técnico/a que construyan
pese a haber caducado por mas de treinta (30) dias el
Registro de Construccion o cuando éste haya sido
revocado;

g) Por haber concluido una construccién clandestina, sin
perjuicio de la obligacion del propietario/a de legalizar
la edificacion;

h) Si durante el proceso de construccién se causare dafios
a bienes de uso publico, tales como calzadas, bordillos,
etc., el responsable técnico/a serd sancionado/a con una
multa si no comunicaren a la Direccién de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial, en el término de
tres (3) dias, el dafio ocasionado y el compromiso para
subsanarlo.

i) Construcciones que no cuenten con el respectivo
permiso de construccion de obra menor;

j) Quienes no presentaren el debido permiso de
construccién por arreglos internos o remodelaciones;

k) Cuando el propietario/a o el Responsable Técnico/a
comunique a la municipalidad su retiro de dicha
responsabilidad y el propietario/a de la construccion
no designe al profesional que lo sustituya hasta que se
notifique al GAD Municipal el nombre y registro del
nuevo responsable técnico.

1) El propietario/a y responsable técnico/a que no hayan
solicitado la Inspeccion Final y consecuentemente no
hayan obtenido la correspondiente certificacion de
conformidad con las Normas de Habitabilidad de la
Edificacion;

m

=

Las infracciones cometidas durante el proceso de
construccion referente a letrero de sefialamiento, areas
de vestidores y precauciones. De subsistir la infraccion
por mas de treinta (30) dias, se suspenderan las obras de
construccién hasta que se subsane la causa que motivo
la sancién; y,

n) Enlos casos en que las empresas proveedoras de energia
eléctrica, agua potable, alcantarillado 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.

Art. 69.- MULTAS.- Se impondré ademas de la suspension,
el derrocamiento y una multa de 50 RMBU del trabajador
en general, en los casos sefialados en el literal a) del Art.68
de esta Ordenanza.

Se impondra ademas de la suspension, una multa de 50
RMBU del trabajador en general, en los casos sefialados en
el literal B) del Art. 68 de esta Ordenanza, debiendo obtener
los permisos respectivos para levantar la suspension.

Se impondra ademaés de la suspension, una multa de 10
RMBU del trabajador en general, en los casos sefialados en
los literales c), d), e),f) y g) del Art. 68 de esta Ordenanza,
debiendo obtener los permisos respectivos para levantar la
suspension.

Se impondra ademés de la suspension, una multa de 5
RMBU del trabajador en general, en los casos sefialados en
el literal h) del Art. 68 de esta Ordenanza. La aplicacion 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
Direccion de Obras publicas lo reparara o restituird por
cuenta o costo del propietario o responsable técnico, con un
recargo del cien por ciento del valor, cuyos valores seran
liquidados y cancelados en las ventanillas de tesoreria del
GAD Municipal.

Se impondra ademas de la suspension, una multa de 1
RMBU del trabajador en general, en los casos sefialados en
los literales i), j), k), y I) del Art. 68 de esta Ordenanza,
debiendo obtener los permisos respectivos para levantar la
suspension.

Se impondra ademas de la suspension, una multa de 1
RMBU del trabajador en general, en los casos sefialados en
el literal m), del Art. 68 de esta Ordenanza, y en caso de
persistir la infraccion después de los 30 dias se impondra
una multa de 3 RMBU del trabador.

Quien al haber concluido una obra menor no realizare las
notificaciones a los Departamentos respectivos, sefialados
en el art. 27 de la presente ordenanza, se sancionara con$ 2
dolares por dia de retraso.

Art. 70.- Revocaciéon de la Aprobacion de Planos.-
cuando los planos, especificaciones y disefios hayan sido
aprobados, y el propietario o responsable técnico de la obra
violaren las normas de la presente ordenanza, se notificara
al propietario y/o responsable técnico de este particular,
para lo cual el Comisario Municipal oficiara a la Direccion
de Planeamiento Urbano y Rural en el sentido de que se
revoque la aprobacion de los planos, especificaciones y
disefios.

Art. 71.- Revocacion del Registro de Construccion.-
Cuando los inspectores de obra y/o el Comisario
Municipal, hayan dispuesto la suspension de la obra y
hubieren establecido el plazo y las condiciones para que
el propietario o responsable técnico rectifique todo aquello
que motivo la suspension y esto no se cumpliere, solicitar
a la Direccidn de Planeamiento Urbano y Rural se revoque
el Registro correspondiente, en caso de haberse otorgado;
0 se suspenda indefinidamente el proceso de construccion,
si no se hubiese obtenido dicho Registro, sin perjuicio de
que se imponga las multas correspondientes.
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Art. 72.- Demolicion de Obras.- Independientemente
a las otras sanciones que correspondieren, se ordenard la
demolicion en los casos siguientes:

a) Si esta se encontrase fuera de las normas establecida
para la Zona.

b) Ocupacion del espacio publico, a nivel del suelo o a
nivel subterranea.

¢) Ocupacion de retiro en oposicion a las normas que para
el efecto se han establecido en las respectivas zonas.

d) En areas intensificadas y no autorizada que excedieran
el porcentaje establecida.

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

f) Lo construido en exceso respecto de la altura maxima
permitida en la construccién y que afectare el derecho
de vista o de privacidad de terceros.

g) Si se continuare con la construccion luego de que haya
sido revocado el Registro de construccion. O se haya
suspendido indefinidamente el mismo.

En caso de que se disponga demolicion y la accion
hubiere prescrito en atencion a lo establecido en el Art.
399 del COOTAD, dicha resolucion quedara insubsistente
disponiendo a su vez el correspondiente archivo de la causa.

La aplicacion de esta sancion no releva al propietario y/o
responsable técnico de la edificacion de la obligacién de
realizar los tramites de Registro Catastral y de inspeccion
final.

Art. 73.- SUSPENSION DE LOS SERVICIOS DE
ENERGIA ELECTRICA Y TELEFONIA.- Los
comisarios Municipales solicitardn a las empresas que
presten servicios de energia eléctrica y telefonia, la
suspension de los mismo en los siguientes casos.

a) Cuando hayan pasado mas de treinta dias desde que
el edificio estd habitado, sin que se haya obtenido la
inspeccion final.

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

¢) Cuando dentro del Régimen de propiedad horizontal, a
solicitud de condominio, la Direccién de Planeamiento
Urbano y Rural haya procedido a una re inspeccion,
de la cual se concluya que se han alterado las areas
comunes, 0 se hayan efectuado obras adicionales que
ponga 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 inhabiliten para su
uso propio los espacios de parqueo, que son obligatorios
de acuerdo a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Art. 74.- Sanciones Administrativas.- El funcionario
que infrinjan las disposiciones de esta ordenanza, que
se abstenga o retarde injustificadamente la ejecucion de
un acto, que por razones de sus funciones estd obligado
a informar, serd sancionado de acuerdo a la gravedad
de la falta, pudiendo ser destituido de su cargo acorde a
lo previsto en la Ley de Servicio Publico (LOSEP) y su
Reglamento, sin perjuicio de las responsabilidades civiles
y penales a que hubiesen lugar.

Art. 75.- Falta de Profesionales.- Los responsables
técnicos de una edificacion, que hubiesen auspiciado o
permitido actos calificados como graves , seran sujetos
de una comunicacién enviada al colegio profesional
respectivo, para su sancion de acuerdo al cuerpo legal
correspondiente. En dicha comunicacion constaran los
detalles de los hechos que originan el pedido.

Art. 76.- Modificacion del Suelo Autorizado.- Si
durante el proceso de construcciéon o en la inspeccion
final se constatare que se han realizado modificaciones
que propicien cambios al uso autorizado, las sanciones
correspondientes seran las prescritas. Sin embargo, tales
sanciones y el eventual registro ante la Direccion de
Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial de las
modificaciones realizadas regularizaran la situacion de la
edificacion, mas no el uso y funcionamiento hasta que el
particular sea subsanado.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Las solicitudes de trdmites referidas a zonificacion
y aprobacion de planos y Registro de Construccion, que
hayan sido presentadas en el Gobierno Municipal hasta el
dia anterior de vigencia de esta Ordenanza, se tramitara de
acuerdo con las disposiciones de la Ordenanza vigente, a la
fecha de presentacion.

Segunda.- Los permisos y certificados otorgados por
el Gobierno Municipal, antes de la vigencia de esta
Ordenanza referente a zonificacion, aprobacion de planos y
construcciones, tendran validez por el periodo establecido
en cada uno de ellos.

Tercera.- En caso de haberse iniciado una edificacion
autorizada, y esta se hubiere paralizado por razones de
fuerza mayor no relacionadas con normas y procedimientos
municipales, la actualizacion del correspondiente Registro
de Construccion se hara de acuerdo con las normas con las
que inicialmente se otorgo.

Se entendera como de fuerza mayor aquellos previstos en
el, Art. 30. Cadigo civil.

DISPOSICION FINAL

Unica.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a
partir de su aprobacion por el Concejo Legislativo del
GAD municipal, su sancién y publicacion en la Pégina
web del Gobierno Municipal del Cantén Ventanas,
Gaceta Municipal; sin perjuicio de su publicacion en el
Registro Oficial.
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Dado y firmado en la sala de sesiones del GAD Municipal
de Ventanas, a los 24 dias del mes de junio del 2016.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del Cantdn.
f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario del Concejo.

CERTIFICO: Que la ORDENANZA QUE REGULA
EL ORNATO LAS EDIFICACIONES Y LAS
CONSTRUCCIONES EN CANTON VENTANAS, fue
debidamente discutida y aprobada por el Concejo Municipal
del Canton Ventanas, en las sesiones ordinaria del 20 de
agosto del 2015 y extraordinaria del 24 de junio del 2016 en
primero y segundo debate respectivamente, de conformidad
con lo que dispone el Art. 322 del Cddigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD).

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.

Vistos.- Ejecutese y Enviese para su publicacion.

Sancion.- En la ciudad de Ventanas, a los 28 dias del mes
de junio del afio 2016, de conformidad con lo que dispone
el Art. 322 y 324 del Cadigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
cumplido el tramite legal correspondiente, estando acorde a
los preceptos Constitucionales de la Republica sanciono la
ORDENANZA QUE REGULA EL ORNATO DE LAS
EDIFICACIONES Y LAS CONSTRUCCIONES EN
EL CANTON VENTANAS.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del canton
\entanas.

SECRETARIA  GENERAL DEL
MUNICIPAL DEL CANTON VENTANAS.

CONCEJO

Razon.- Siento como tal razén que el Sr. Patricio Urrutia
Espinoza. Alcalde del Gobierno Auténomo descentralizado
Municipal del Cantén Ventanas. Proveyé y firmo la
ordenanza que antecede.- LO CERTIFICO.

Ventanas 28 de junio del 2016.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON VENTANAS.

Considerando:
Que, en el numeral 26 del articulo 66 de la Constitucién de la

Republica del Ecuador, establece “el derecho a la propiedad
en todas las formas, con funcion y responsabilidad social

y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara
efectivo con la adopcién de politicas publicas, entre otras
medidas”;

Que, el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucion de
la Republica del Ecuador establece que es competencia
exclusiva de los gobiernos municipales formar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Art. 30 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador establece que “las personas tienen derecho a un
habitat seguro, saludable, y a una vivienda adecuaday digna,
con independencia de su situacion social y econémica”;

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

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, estipula que “El estado reconoce y garantiza el
derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que
debera cumplir su funcion social y ambiental”;

Que, el Art. 53 del Codigo Orgéanico  Organizacion
Territorial Autonomia, y Descentralizacion establece que
Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
son personas juridicas de derecho publico, con autonomia
politica, administrativa y financiera. Estara integrada por
las funciones de participacion ciudadana; legislacion y
fiscalizacion; vy,

Que, el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion en su Art. 54 literales a) y
c), establece entre las funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal: “Promover el desarrollo
sustentable de su circunscripcion territorial cantonal...”;y,
“Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico...”;

Que, el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion en su Art. 55 literal b)
determina que una de las competencias exclusivas del
Gobierno  Auténomo Descentralizado Municipal es:
“Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en
el Canton™;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion en el articulo 481 regula la
enajenacion de los excedentes o diferencias provenientes de
errores de medicion, determinando que: “...Por excedentes o
diferencias en los lotes o fajas municipales o metropolitanos,
se entienden aquellas superficies de terreno que superen el
error técnico aceptable de medicién del area original que
conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar
una medicién municipal por cualquier causa o que resulten
como diferencia entre una medicion anterior y la dltima
practicada, bien sea por errores de calculo o de medidas”;
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Que, el Art. 481.1 del Codigo de Organico de Organizacion
Territorial Autonomia, y Descentralizacion, agregado al
Art. 481 de dicho cuerpo legal, mediante el Art. 43 de
la Ley Organica Reformatoria al Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
publicad en el Suplemento de Registro Oficial Nro.
166, del 21 de enero de 2014, define los excedentes o
diferencias de terreno de propiedad privada, determinando
que para regular la forma de adjudicacion y precio a pagar
por el excedente que supere el error técnico de mediacion,
los Gobiernos Auténomos Descentralizados expediran la
respectiva Ordenanza;

Que, la disposicion general décima sexta del Cdédigo
de Organico de Organizacion Territorial Autonomia,
y Descentralizaciéon, publicada en Registro Oficial
Suplemento No. 166 del martes 21 de enero del 2014,
dispone que “Los érganos Legislativos de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, deberan codificar y
actualizar toda la normativa en el primer mes de cada afio
y dispondra su publicacién en su gaceta oficial y en el
dominio Web de cada institucion”;

Que, ladisposicion transitoria trigésima primera del Codigo
de Organico de Organizacién Territorial Autonomia,
y Descentralizacién, publicada en el Registro Oficial
Suplemento No. 166 del martes 21 de enero del 2014,
dispone que: “Dentro del plazo de seis meses contados a
partir de la vigencia de la presente Ley Reformatoria al
COOTAD, para su adecuada aplicacion, los Gobiernos
Auténomos Descentralizado correspondientes deberan
expedir, codificar y actualizar todas las Ordenanzas
establecidas en este codigo debiendo publicar en su gaceta
oficial y en el dominio Web de cada institucién”;

Que, es responsabilidad del GAD municipal del cantén
Ventanas, como parte de su gestion sobre el espacio
territorial, planificar e impulsar el desarrollo fisico del
canton y sus areas urbana y rural, asi como definir normas
generales sobre la generacion, uso y mantenimiento de la
informacion gréafica del territorio;

Que, es indispensable dar una solucion a los propietarios
de bienes inmuebles urbanos y rurales ubicados en la
jurisdiccion cantonal y que mantienen problemas en
los titulos de dominio por no existir coherencia entre las
dimensiones de los linderos y cabida; entre la escritura de
propiedad y la realidad fisica de los predios.

Que, es deber del GAD del Cantén Ventanas velar que
se mantenga actualizada la informacion de cabidas
o superficies de terrenos, en cada uno de los bienes
inmuebles existentes en las areas urbana y rural del cantén
Ventanas, en beneficio de los intereses institucionales y de
la comunidad; vy,

Que, es necesario dar una solucion a los propietarios de
bienes inmuebles urbanos y rurales, cuyas superficies que
constan en escrituras difieren de la realidad fisica actual,
por errores arrastrados desde los inicios de los procesos
de lotizacion, urbanizacién o conformacion de las areas de
terreno con fines habitacionales.

El Concejo Municipal del Cantén ventanas en uso de
las facultades legislativas previstas en el articulo 240
de la Constitucion de la Republica del Ecuador, y las
atribuciones establecidas en el articulo 57 literal a) del
Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Expide:

ORDENANZA QUE REGULARIZA LOS
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE
TERRENO URBANO Y RURAL EN EL CANTON
VENTANAS.

CAPITULO |

GENERALIDADES, SUPUESTOS DE NO SUJECION,
ETAM, FORMAS DE DETECCION DE PRESUNTOS
EXCEDENTES, AUTORIDAD COMPETENTE PARA
EL PROCESO, INFORMES, Y PROTOCOLIZACION
E INSCRIPCION DE LA RESOLUCION.

Art. 1.- Ambito.- La presente ordenanza establece el
régimen administrativo de regularizacion de excedentes o
diferencias de areas de terreno urbano y rural con linderos
consolidados en el cantén Ventanas, provenientes de errores
de medicién o de célculo, cuyas escrituras difieran con la
realidad fisica de campo.

Art. 2.- Objeto.- El objeto de la presente ordenanza es
contar con una norma sustantiva y de procedimiento claro
que permita ordenar el territorio del canton Ventanas, tener
titulos de dominio precisos en sus dimensiones lineales y
cabida; y, con ello simultineamente dar seguridad juridica
a los propietarios de bienes inmuebles urbanos y rurales.

Art. 3.- Definiciones.- Para la debida comprension y
aplicacion de esta ordenanza se determinan las siguientes
definiciones:

Excedentes.- se entiende por excedentes de un terreno,
aquella superficie que forma parte de este con linderos
consolidados que no se encuentren en conflicto; y que
superan el area original que consta en el respectivo titulo
de dominio al efectuar una nueva medicion, bien sea por
errores de célculo o de medidas.

Diferencia o disminucién.- Se entiende por diferencia o
disminucion al faltante entre la superficie constante en el
titulo de propiedad, y la determinada en la Gltima medicion
de un terreno debidamente delimitado, bien sea por errores
de célculo o de medidas.

Lindero consolidado.- Linea divisoria plenamente definida
entre dos o mas predios.

Error de célculo.- Yerro, Inexactitud o equivocacion al
realizar una operacion matematica sobre las dimensiones.

Error de medicién.- Diferencia entre el valor medido
del lindero y el valor verdadero sin afectar el lindero
consolidado.
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ETAM.- Error Técnico Aceptable de Medicidn.

Art. 4.- Supuestos de no sujecion.- No se aplicaran las
disposiciones de esta ordenanza en los siguientes casos:

a. Cuando en el titulo de transferencia de dominio no
conste la superficie del terreno, siempre que la misma
no se desprenda de los antecedentes de la historia de
dominio, de conformidad con el certificado otorgado
por el Registrador de la Propiedad del cantén Ventanas;

b. Cuando exista inconformidad o litigios de linderos
entre los colindantes de un predio;

¢. Cuando los linderos de un predio hubieren desaparecido,
obscurecido o experimentado algun trastorno o que se
fije por primera vez la linea de separacion entre dos
predios;

d. Cuando las diferencias de area sean susceptibles de
justificacion por afectaciones viales, construccion de
obras publicas, o ensanchamiento de vias, verificadas
por parte de los técnicos correspondientes;

e. Cuando se trate de un terreno mostrenco o faja
municipal;

f. Cuando en el titulo de dominio consten los linderos y
cabida en forma aproximada y sin una medida técnica
realizada; y,

g. Cuando la posesion del terreno difiera de la realidad y
entre en conflicto con un tercero o colindante.

Art. 5.- Los excedentes o diferencias de superficies de
terreno podrian propiciarse por las siguientes causas:

a. Erroren lamedicidn de los linderos del lote o solar y en
el calculo de la superficie real del terreno;

b. Error en el célculo sobre los linderos correctos de un
terreno;

c. Utilizacion de sistemas de medida inusuales en el medio,
en determinado momento histdrico, que al convertirlas
a la unidad del sistema métrico decimal ocasionaren
error en el calculo de la superficie de terreno;

d. Error desde su origen en el replanteo, cabida y medidas
que actualmente tiene el lote de terreno, siempre que no
exista conflictos con los colindantes; y,

e. Por levantamientos topograficos inexactos.

Art. 6.-La presente Ordenanza fijara los excedentes sobre
la formula que identifique el Error Técnico Aceptable de
Medicién, denominado por sus siglas ETAM, para lo cual
se definira los siguientes Parametros y Formulas de calculo:

Medicién (ETAM)”, solo constituird una presuncion de
existencia de excedente o diferencia, respectivamente. El
ETAM estard dado en funcién de la superficie del lote de
terreno proveniente de la medicion realizada y calculada en

el mapa catastral (superficie o area grafica establecida en
el catastro).

El ETAM sera determinado de la siguiente manera:

a) Para predios de naturaleza urbana, se considerara un
ETAM cuando el error supero el 1.5% del area total
conforme lo determina la ley.

b) Para predios de naturaleza rural, se considerara un
ETAM cuando el error supero el 10% del area total
conforme lo determina la ley.

Art. 7.- Formas de deteccion de presuntos excedentes
y diferencias en relacion al area constante en el titulo
de dominio y procedimiento a seguir.- La deteccion
de presuntos excedentes y diferencias, procedera en los
siguientes casos:

a) En el proceso de liquidacién de tributos municipales
que se generan en la transferencia de dominio de bienes
inmuebles; o,

b) En cualquier otro procedimiento administrativo iniciado
por parte del administrado, que involucre el acceso del
organismo municipal a la informacién del catastro.

En ambos casos, el érgano que hubiere detectado la
diferencia en mas o en menos, aplicando el ETAM, definira
si existe un excedente o diferencia a regularizar.

En caso de que no se encontrare excedente o diferencia, se
mantendra el area que consta en el titulo actual de dominio.

La presuncion de excedente o diferencia, puede ser
desvirtuada a través de una inspeccion solicitada por el
administrado y practicada por la Autoridad Administrativa
Competente que, in situ, demuestre que existe el excedente
o diferencia.

Art. 8.- Identificacion de linderos consolidados: Para
la identificacion de los linderos consolidados, estos no se
encontraran en conflicto con terceros y se podran identificar
por coordenadas, elementos fisicos permanentes existentes
en el predio como muros, cerramientos, cercas muertas y
vivas y/o similares; elementos naturales existentes, como
quebradas, taludes, espejos de agua o cualquier otro
accidente geogréfico.

Art. 9.- Autoridad Administrativa Competente.- La
Direccion de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado
del Cantdén Ventanas, es la Autoridad Administrativa
Competente para llevar adelante el proceso de regularizacion
de excedentes o diferencias determinado en esta ordenanza
y para emitir la correspondiente resolucion.

Art. 10.- Requisitos para el proceso de regularizacion.-
Cuando la iniciativa provenga del administrado, presentara
los siguientes requisitos:

a. Formulario de solicitud de No. 1 de regulacién de
excedentes o diferencias de areas de terreno;
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b. Copiaa colores de cédula de identidad y certificado de
votacion del propietario y conyuge;

c. Documento que acredite la representacion legal en caso
de comparecer el peticionario a nombre del propietario
del predio;

d. Copiadelaescriturade propiedad conlacorrespondiente
inscripcion en el Registro de la Propiedad;

e. Certificado historiado y con linderos del Registro de la
Propiedad;

f. Declaracion juramentada del interesado realizada
ante un notario publico, en la que se declare bajo
juramento de ley, y con la gravedad de las penas del
perjurio establecidas en el Art 270 del COIP, que
con la regularizacion de excedentes o diferencias del
area de terreno que se solicita a la Municipalidad no
se perjudica a ninguno de sus colindantes del predio
a regularizar, a terceros, ni al GAD Municipal del
Canton Ventanas, en cuyo instrumento publico se hara
constar la ubicacion, linderos y cabida del predio sobre
el cual recae el area a regularizarse;

g. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del
Canton Ventanas.

h. Levantamiento planimétrico en fisico y en digital geo
referenciado del terreno, impreso en formato Al o
A3, dependiendo del caso, suscrito y firmado por un
profesional del area a fin y por el propietario del mismo
que debe contener lo siguiente parametros técnicos:

h.1.Formato INEN. Croquis de ubicacion a escala en
un rango de: uno a cinco mil hasta uno a diez mil.
Ubicacion del norte geografico.

h.2.Sistema de coordenadas UTM Y DATUM WGS 84-
17S. Cuadro de coordenadas de los vértices del predio.
Nombre del propietario.

h.3.Nombre del sector. Direccion de ubicacion del predio.

h.4.Fecha de elaboracion. Escala del plano. Superficie y
Perimetro.

h.5.Nombre del profesional que elabora el plano con su
ntmero de registro municipal en el GADMCV.

H.6. Firma del profesional.
H.7. Cuadro de linderaciones.

H.8. Dos puntos de referencia fijos que ubique uno de los
vértices del predio.

Art. 11.- Inicio de oficio del trdmite de regularizacion.-
Cuando en un tramite que se realice en la municipalidad
se requiera la regularizacion de excedentes o diferencias
objeto de esta ordenanza, la iniciativa de la regularizacion

le correspondera al organismo administrativo responsable
de Avallios y Catastros, que debera notificar previamente
al administrado para que sea éste quien inicie el proceso.

Cualquier dependencia municipal que detecte un excedente
o diferencia de areas de terreno provenientes de errores
de medicién o de célculo, dentro del desarrollo de los
diferentes trdmites que se realizan en la institucion de
acuerdo a la competencia y funciones de los servidores
publicos municipales, comunicara al responsable de la
Dependencia de Avaltos y Catastros para que proceda de
conformidad con las disposiciones de esta ordenanza.

En caso de negativa expresa o de ausencia de respuesta
en el término de quince dias, se notificara con el inicio
del expediente de oficio, para lo cual se requerird al
administrado la presentacion de la informacion técnica
de sustento, advirtiéndole que en caso de no hacerlo, se
bloqueara temporalmente todo movimiento catastral
requerido en relacion al inmueble hasta cuando el
administrado subsane la omision.

Para efectos de notificacion colectiva a los administrados
y sin perjuicio de realizarse la misma en sus domicilios
conocidos, podra notificarseles en forma colectiva o
individual a través de una sola publicacién en uno de los
medios de comunicacion existentes en la zona.

Iniciado el procedimiento, la Direccion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial del GADM del Canton
Ventanas procedera de conformidad con el capitulo “DEL
PROCEDIMIENTO”, determinado en esta ordenanza,
hasta adoptar la correspondiente resolucion sobre los
méritos del expediente.

Art. 12.- Informe de cumplimiento de documentacion.-
El informe de cumplimiento de documentacion del
tramite de regularizacion de excedentes o diferencias
de que trata esta ordenanza, lo emitird el o la Director/a
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial de
acuerdo al formulario No. 2, denominado “INFORME
DE CUMPLIMIENTO DE DOCUMENTACION”, luego
de recibida la documentacién correspondiente en su
dependencia.

Art. 13.- Designacién del funcionario responsable del
proceso de regularizacion.- Una vez que el o la Director/a
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial emita
el informe de cumplimiento de documentacion, ésta
autoridad designara un técnico de su dependencia como
responsable del proceso para que lo lleve a cabo hasta el
estado de dictar la correspondiente resolucion.

Art. 14.- Informe preceptivo. El informe preceptivo que
lo emitird el técnico del Departamento de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial que designe el o la
Director/a de esta dependencia como responsable del
proceso sera obligatorio dentro del procedimiento de
regularizacion de excedentes o diferencias a iniciativa
del GADM del cantén Ventanas o del administrado. Sera
elaborado en el formulario No. 5, denominado “INFORME
PRECEPTIVOQ”, y también debera contener lo siguiente:
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a) La superficie del excedente o diferencia en metros
cuadrados;

b) EIl valor del metro cuadrado de terreno de acuerdo al
avallio municipal otorgado por la unidad de Avallos y
Catastros del GADMCV; y.

c) El valor del precio de adjudicacion del excedente, de
conformidad con lo previsto en este Titulo.

El funcionario responsable del proceso, previo a este
informe pedira al sefior Jefe de Avallos y Catastros, le
informe sobre lo estipulado en el literal b) y c) de este
articulo.

Para el caso de diferencias en el informe constara solamente
el requisito establecido en el literal a).

Art. 15.- Resolucién de la Autoridad Administrativa
Competente.- Para efectos de regularizacion de excedentes
o diferencias, el o la Director/a de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial del GAD del canton Ventanas,
emitird la correspondiente resolucién motivada, en la que,
dispondra la adjudicacion de los excedentes; o, declarard la
existencia de las diferencias.

Enambos casos, esta resolucion se protocolizara e inscribira
en el Registro de la Propiedad del cantén Ventanas, para
que constituya justo titulo.

Para excedentes dentro del ETAM vy diferencias, se
emitird el correspondiente titulo de crédito por servicios
administrativos, correspondiente al 10% de un Salario
Basico Unificado.

Expedida la resolucion con excedentes superiores al ETAM
se emitira el titulo de crédito correspondiente por el valor
de la adjudicacion, de conformidad con lo establecido en
el articulo siguiente.

Art. 16.- Precio de la adjudicacion.- La resolucion por la
que la Autoridad Administrativa Competente adjudica un
excedente de terreno en el &rea urbana, genera la obligacion
de su beneficiario de pagar el precio de adjudicacién a
partir del ETAM, de conformidad con la siguiente formula:

VALOR APAGAR = (15 % SBU) + (AEX * AM * 2/1000)
En donde:

SBU = Sueldo Bésico Unificado

AEX = Area excedente

AM = Avalto Municipal

La resoluciéon por la que la Autoridad Administrativa
Competente adjudica un excedente de terreno en el area
rural, genera la obligacién de su beneficiario de pagar el

precio de adjudicacion a partir del ETAM, de conformidad
con la siguiente formula:

VALOR A PAGAR = (10 % SBU) + (AEX * AM * 2/1000)
En donde:

SBU = Sueldo Bésico Unificado

AEX = Area excedente

AM = Avalto Municipal

Art. 17. De la inscripcion.- Cancelados los titulos de
crédito correspondientes, éstos se protocolizaran junto con
la resolucién de la Autoridad Administrativa Competente,
para luego su inscripcion en el Registro de la Propiedad del
canton Ventanas.

El administrado, con la razén de inscripcion en el Registro
de la Propiedad del cantén Ventanas, entregara copia
certificada de la resolucion protocolizada a la Autoridad
Administrativa Competente, la que informara al Jefe
de Avallos y Catastros, para la actualizacion catastral
correspondiente.

Art. 18.- Prohibicién de inscripcidn.- En ningun caso el
Registrador de la Propiedad del cantén Ventanas inscribira
escrituras publicas que modifiquen el area del ultimo titulo
de dominio, sin que se demuestre por parte del administrado
que el proceso de regularizacion por excedente o diferencia
ha concluido.

Estan exentos de esta prohibicidn, los supuestos de no
sujecion establecidos en el articulo 4 de esta ordenanza.

CAPITULO I

PROCEDIMIENTO  ADMINISTRATIVO  PARA
LA REGULARIZACION DE EXCEDENTES O
DIFERENCIAS DE AREAS PROVENIENTES
DE ERRORES DE MEDICION O DE CALCULO,
DE TERRENOS URBANOS Y RURALES EN EL
CANTON VENTANAS.

Seccion Primera

PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS
PROVENIENTES DE ERRORES DE MEDICION O
DE CALCULO QUE NACEN POR INICIATIVA DEL
ADMINISTRADO.

Art. 19.- Cuando la iniciativa proviene del administrado,
el tramite iniciara con la presentacion en la Direccion
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial de
la municipalidad, del formulario Nro. 1, denominado
“FORMULARIO DE REGULACION DE EXCEDENTES
O DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO”,
debidamente llenado y adjuntando todos los documentos
establecidos en el articulo 10 de esta ordenanza.

Art. 20.- Una vez recibida la documentacién el Director
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial en
el término de tres dias de recibida la peticion emitira el
informe de cumplimiento de documentacion de acuerdo
al formulario No. 2, denominado “INFORME DE
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CUMPLIMIENTO DE DOCUMENTACION”, donde se
verificara que la documentacion se encuentre completa, y al
mismo tiempo designara un funcionario de su dependencia
como responsable del proceso para que se encargue de
su tramitacion hasta el estado de emitir la resolucion
correspondiente.

Art. 21.- De no estar la documentacion completa por medio
de la Direccién de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial se notificara al administrado para que la complete
en el término 30 dias; de no ser asi, el o la directora/a
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial se
abstendra de tramitar el pedido de regularizacién y se
dispondra el archivo del expediente.

Art. 22.- Si la documentacion estd completa el o la
director/a de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial entregara todo el expediente junto con el informe
de cumplimiento de documentacidon al técnico designado
para su tramitacion.

Art. 23.- Inspeccion técnica.- Se requerird de inspeccion
técnica cuando la diferencia de area que se pretende
regularizar sea superior al cincuenta por ciento (50%) del
area original del bien inmueble o cuando crea necesario
el responsable del proceso, en donde se verificara la
informacion presentada por el administrado. Del resultado
de la inspeccion se elevard un Acta de Inspeccion al Bien
Inmueble a Regularizarse los excedentes. El acta debera
ser elaborada en el término méaximo de tres dias, contados
a partir de la emision del Informe de Cumplimiento
de Documentaciéon y de acuerdo con el formulario No.
3, denominado “ACTA DE INSPECCION AL BIEN
INMUEBLE A REGULARIZARSE”.

Art. 24.- Emision del informe de admisibilidad e informe
preceptivo.- Una vez emitido el informe de cumplimiento
de documentacion y el acta de Inspeccidn al bien Inmueble
a regularizarse, esto Gltimo en caso de ser necesaria su
realizacion, el responsable del proceso en el término de (5)
cinco dias de realizada la inspeccion o de emitido el informe
de cumplimiento de documentacion, emitira los informes
tanto de admisibilidad del trdmite como el preceptivo,
de acuerdo con los formularios 4 y 5 respectivamente,
denominados “INFORME DE ADMISIBILIDAD DEL
TRAMITE” e “INFORME PRECEPTIVO”.

Art. 25.- Si al tiempo de emitir el informe de admisibilidad
del trdmite se determina que la solicitud puesta a
consideracion de la administracion local, sea por error
de calculo, el o la director/a de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial emitira la Resolucion declarando
la existencia de error de calculo, esta sera entregada a la
direccion correspondiente para que se emita el titulo de
crédito sobre los servicios administrativos correspondiente
al 10% de un Salario Basico Unificado, pago que debera ser
verificado antes de protocolizar dicha resolucién, para que
luego el administrado proceda a su inscripcion.

Art. 26.- Emision del informe juridico.- El Procurador
Sindico Municipal en caso de duda, caso sui generis o por
concurrencia de varias normas en contrario, se le podra
solicitar que emita un informe juridico.

Art. 27.- Resolucion.- Una vez recibido el expediente
completo, la Direccion de Planeamiento Urbano vy
Ordenamiento Territorial en el término de (5) cinco
dias emitira la resolucién motivada de adjudicacion de
los excedentes o de declaratoria de la existencia de las
diferencias, segun corresponda, en los términos del articulo
16 de esta ordenanza.

Art. 28.- Notificacion de la resolucién, emision del titulo
de crédito, actualizacion catastral y posterior pago de los
valores correspondientes.- Una vez emitida la resolucion,
en el término de tres dias serd notificado el administrado
de acuerdo al Formulario No. 6; y, al Director Financiero
para que en el término maximo de 2 dias disponga a
quien corresponda la emisién de los titulos de crédito por
tasa de servicios administrativos, por el valor del precio
de la adjudicacion de los excedentes o diferencias; vy, al
responsable de Avallios y Catastros para que realice las
actualizaciones catastrales que correspondan en el término
maximo de cinco dias, contados desde la recepcion de la
resolucion por parte del Director de Planeamiento Urbano
y Ordenamiento Territorial. El predio quedara bloqueado
hasta que el tramite no se finalice con la entrega por parte
del administrado de una copia certificada de la resolucién
inscrita en el Registro de la Propiedad del canton Ventanas.
En caso que no se cancele el titulo de crédito emitido en
el término de tres meses, el area de Rentas del GAD del
Cantén Ventanas, comunicara a Tesoreria para que se inicie
la accion coactiva para su cobro.

Art. 29.- Protocolizacion e inscripcién de documentos.-
Una vez realizado el pago, el administrado presentara
el original en la Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial a fin de que sea incorporado
al expediente, y luego se le entregard un ejemplar de
la resolucién original emitida por el o la directora/o de
Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial mas
la constancia del cobro para realice la protocolizacion e
inscripcion en el Registro de la Propiedad en el término de
(5) cinco dias. La responsabilidad sobre la protocolizacién
y posterior inscripcion serd del administrado solicitante.

Art. 30.- Registro y notificacion.- Una vez que el
administrado haya inscrito la resolucion emitida y el
comprobante de pago en el Registro de la Propiedad del
canton Ventanas, en el término de (3) tres dias a partir de la
inscripcion en el Registro de la Propiedad, debera entregar
en Avalulos y Catastros del GAD del cantén Ventanas, una
copia certificada de la inscripcion realizada, en donde
conste la razon de inscripcion respectiva.

En caso que el administrado no remita esta documentacion
en el término de (3) tres dias, el predio quedara bloqueado
para la realizacion de cualquier movimiento hasta que
Avallos y Catastros reciba la escritura debidamente inscrita.

Seccion Segunda

PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS
PROVENIENTES DE ERRORES DE MEDICION
O DE CALCULO, QUE NACEN DE OFICIO POR
PARTE DEL AREA DE AVALUOS DE CATASTROS
DEL GADMCW.
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Art. 31.- Iniciativa y Notificacion.- Cuando el Area de
AvalUos y Catastros haya detectado excedentes o diferencias
de areas provenientes de errores de medicion o de calculo,
debera notificar previamente al administrado propietario
del bien inmueble donde recae el excedente o diferencia a
regularizarse, para que sea él quien inicie el proceso. La
notificacion se la hara personalmente y en su domicilio o
a través de una sola publicacion en uno de los medios de
comunicacion existentes en la zona; en tal publicacion se
podra notificar a uno o mas administrados; asi mismo, en la
notificacion que realice Avallos y Catastros, se requerira al
administrado para que en el término maximo de (30) treinta
dias presente en la Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial, el Formulario de Regulacién
de Excedentes o Diferencias de Areas, acompafado
de la documentacion detallada en el articulo 10 de esta
ordenanza, asi como cualquier otra informacién o alegato
en ejercicio de sus derechos. En la notificacion se le
advertira al administrado que, en caso de no presentar la
documentacion solicitada en el término mencionado en esta
disposicion, se bloqueara temporalmente todo movimiento
catastral requerido en relacion al inmueble hasta cuando el
administrado subsane la omision.

Iniciado el procedimiento, el Departamento de
Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial del
GAD del cantdn Ventanas, procedera de conformidad
con la Seccion Primera de esta ordenanza, intitulada
“PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS
PROVENIENTES DE ERRORES DE MEDICION O
DE CALCULO QUE NACEN POR INICIATIVA DEL
ADMINSITRADO”, hasta adoptar la correspondiente
resolucién sobre los méritos constantes en el expediente,
y su posterior tramite.

Seccién Tercera

FORMULARIOS PARA EL TRAMITE DE
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O
DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO EN EL
CANTON VENTANAS.

Art. 32.- Los formularios que serdn utilizados dentro
del trdmite para la regularizacion de los excedentes o
diferencias de las ares de terreno en el cantén Ventanas,
son los siguientes:

FORMULARIO No. 1
REGULACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO

Sefior/a

DIRECTORA DE PLANEAMIENTO URBANO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

DEL GAD DEL CANTON Ventanas

Presente.

T portadorde la Cl ............. , por
medio de la presente solicito:

La regularizacidn de: Excedentes (en mds)................ Diferencia (en
§31]¢ (e IR del predio que a continuacidn se individualiza.

DATOS ACTUALES DEL PROPIETARIO
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................................................................................................................

..........................................................................................................
..........................................................................................................
.........................................................................................................

.........................................................................................................

Cantén: Ventanas Provincia: Los Rios
No. de predio....... Clave =0 L L |
Ubano. oo RUIAL. cocmsmmnnnamninnivnasssn i

CROQUIS DE UBICACI_ON DEL INMUEBLE

CROQUIS DE UBICACION DEL INMUEBLE

..........................................................................................................

...................................................................................................................
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Declaro bajo juramento, bajo prevenciones del articulo 270 del Coédigo
Integral Penal Ecuatoriano, que los datos e informacion aqui consignados son
reales y que el objeto del presente tramite es la regularizaciéon de diferencia de
areas en los términos establecidos en la "ORDENANZA QUE REGULARIZA LOS
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO URBANO Y RURAL EN EL
CANTON VENTANAS”, sancionada el 22 de noviembre de 2016, con la
regularizacién de dreas que se pretende aprobar no se perjudica a terceros ni
al GAD del Cantdn Ventanas.

Autorizo al GAD municipal del cantdn Ventanas a realizar las
verificaciones necesarias de la informacién presentada.
Atentamente,

...............................................

FIRMA EL PROPIETARIO

FORMULARIO No. 2
INFORME DE CUMPLIMIENTO DE DOCUMENTACION

..........................................................................................................

.........................................................................................................

.........................................................................................................
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NUMsIo de melos de dileranclt....cummnnnamanisn s
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Necesidad de inspecciéon:  Sl......... NO v
(Cuando la diferencia de dareas que se pretende regularizar sea superior

al 50% del area original del bien inmueble).

X1 0 4@ TP
FUNCIONARIO RESPONSABLE

FORMULARIO No. 3
ACTA DE INSPECCION AL BIEN INMUEBLE A REGULARIZARSE
L a Tl =g | O
FeCha de presentaCiON:.........veee e e
Funcionario responsable de la elaboracion delinforme:.....ooevveeiivninenn..
K ([ el dia
A8 OV asnsisrnssiniminiss s recibi el INFORME DE CUMPLIMIENTO DE
DOCUMENTACION realizado POr...... ..o eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeaeaeens
GIEN BIIEYA. unmmmnsnsmnaars s
GUIEH ERIDE.. cuwrisrmisives st e e ST T s s v v

El presente caso corresponde a:
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YgeBles que colinde uno o mas linderos con una quebra&e
o WHLL T

b) Cuando la diferencia de dreas que se pretende regularizar sea

superior el 50 % del area original del bien inmueble.

LINDEROS ACTUALES CONSTATADOS EN SITIO

..............................
.......................

....................................

CONCLUSION:
De lo inspeccionado concluyo que la informacién consignada es vdalida

y que el tradmite Sl.........ccouee.e.. N e debe continuar.

.........................................................................................................
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FORMULARIO No. 4.
INFORME DE ADMISIBILIDAD DEL TRAMITE

NUMErO de IrAmMItE:. . e
S ——
Funclonario responsable de 1 elaboracien del NfOMes..............
YO ............................................................................................................................................................. é .l ....... d .i; ....... .
D s svsmsvn s sisss recibi el ACTA DE INSPECCION AL BIEN

.........................................................................................................

QUIEH ENINEU i iiiirreesisrsrrnnssmmerserssessossansnonssnsssnsesnsnssasans

Sl | o

Senor

DIRECTOR DE PLANEAMIENTO URBANO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL GADM DEL CANTON VENTANAS.

Presente.

De mis consideraciones:

En atencion al pedido formulado
B s R S T R S s R R A I que se framita con No.
de trdmite.......c.coc....., relacionado con “excedentes/diferencias” de

dreas de terreno del sector Urbano/Rural del cantén Ventanas, y al no
pertenecer el presente caso a los supuestos de no sujecion
determinados en el Art. 4 de ORDENANZA QUE REGULARIZA LOS



Registro Oficial — Edicion Especial N° 1030 Jueves 18 de mayo de 2017 — 35

oo o

EL CANTON VENTANAS, informo que (SI/NO)............... se admite a

frdmite el presente caso, pues es de aquellos contemplados dentro de

YENTES“O”DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO URBANO Y RURAL 2y

la referida ordenanza. La documentacion se encuentra completa y la
informacion es vdlida.

Por lo que sugiero que se continde con el trdmite respectivo.

Atentamente.

FORMULARIO No. 5.
INFORME PRECEPTIVO

........................................................................................................
......................................................................................................

YO i s swssns smninsns o aissvessoms suvie s wses s wses et kavss ss v saasnl el dia de
o)V , recibi el INFORME DE ADMINSIBILIDAD
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..............................................................................................................

..............................................................................................................

Quien entrega Quien recibe

Senor.

DIRECTOR PLANEAMIENTO URBANO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
GADM DEL CANTON VENTANAS.

Presente.-

De mi consideracion:

Remito para su conocimiento los datos de valoracién a cancelarse por

concepto de regularizacidon de diferencias de dreas.

Excedentes (En mds)........ Diferencias (En menos)................

En menos (505 ~ del salario bdsico unificado
o [ g 11 = ) R .

En mdas:

-Urbano.....ccoveiiiiiiien

~ROSHEO. . consrannsosnsassnsnsnss

MEHAIS ONGINGIL v e e R R S VST SRR TSRS e
VIS e[ N e (=To V] o740 ] (Y= O
Nirmero de metros de diferenclil.. . wunnnsssiunmmsessuss s
Valoracion catastral del temenO:.........eve e
Porcentaje del descuento a QpliCarse:.......c.covevieiiiieiniiciiiicieiieann

.........................................................................................................
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..............................................................................................................

.................................................

FUNCIONARIO RESPONSABLE

FORMULARIO No. 6 w
NOTIFICACION DE RESOLUCION DE ADJUDICACION DE EXCEDENTES/
DECLARATORIA DE EXISTENCIA DE DIFERENCIAS AL SOLICITANTE.

.........................................................................................................
........................................................................................................

........................................................................................................

) (o T T el dia de

....................................................................................................

....................................................................................................

Quien entrega Quien recibe

El dia de hoy,....c.ceceeevevrrennrennnnnn,NOLIfiqué con el contenido de la resolucion

[ PSRRI - | T £ . o, -~ S

solicitante del tramite de regularizacion de diferencia de drea
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DISPOSICION GENERAL

UNICA.- En el caso de que en el procedimiento
administrativo de declaratoria de utilidad pablica con fines
de expropiacion total se detectare un excedente, en ningln
caso se aplicara descuentos para efectos de adjudicacion;
de tal modo que los precios de expropiacion y adjudicacion
se calcularan en base al avalué municipal actualizado del
area del terreno.

DISPOSICION TRANSITORIA

Primera.- La Direccion financiera del GAD municipal
dispondra de los fondos necesarios para la difusion,
instrumentacion y ejecucion de la presente ordenanza.
Gestion que la realizara en coordinacion con la unidad de
relaciones publicas.

Segunda.- encarguese a la Direccion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento Territorial; y la Unidad de AvalGos
y Catastros del GAD municipal, la implementacion,
elaboracion de formularios y aplicativos informaticos para
la correcta aplicacién de la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su
aprobacion y sancion, sin perjuicio de su publicacion en la
Gaceta Oficial Municipal, pagina web de la Institucion y
Registro Oficial.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Canton
Ventanas, a los 18 dias del mes de noviembre del afio 2016.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del Cantén
\entanas.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General.

CERTIFICO.- Que la ORDENANZA QUE
REGULARIZALOSEXCEDENTESODIFERENCIAS
DE AREAS DE TERRENO URBANO Y RURAL EN
EL CANTON VENTANAS. Fue debidamente discutida y
aprobada por el Concejo Municipal del Cantén Ventanas,
en las sesiones, extra-ordinarias del 23 de septiembre y
del 18 de noviembre del afio 2016 en primer y segundo
debate respectivamente, de conformidad a lo que dispone
el articulo 322 del Coédigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.

Ventanas 22 de noviembre del 2016.
Vistos.- Ejecutese y enviese para su publicaciéon.

Sancién.- En la ciudad de Ventanas a los veinte y dos dias
del mes de noviembre del afio 2016, de conformidad con
lo que dispone el art. 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, autonomia y Descentralizacion,
habiéndose observado el tramite legal correspondiente,
estando acorde a los preceptos Constitucionales

de la Replblica sanciono la ORDENANZA QUE
REGULARIZALOSEXCEDENTESODIFERENCIAS
DE AREAS DE TERRENO URBANO Y RURAL EN
EL CANTON VENTANAS.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del cant6n
Ventanas.

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON VENTANAS.

Razoén.- Siento como tal razén que el Sr. Patricio Javier
Urrutia Espinoza, Alcalde Del Gobierno Autdnomo
Descentralizado Municipal del Cantén Ventanas. Proveyo
y firmo la ordenanza que antecede.- LO CERTIFICO.

Ventanas 22 noviembre del 2016.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.

EL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL
DEL CANTON VENTANAS

Considerando:

Que, el Cantén Ventanas ha tenido un crecimiento
vertiginoso, sin una planificacion adecuada de los
asentamientos poblacionales que norman el convivir
colectivo de las areas urbanas y rurales.

Que por ser un importante centro productivo agricola,
pecuario y comercial del pais, ha provocado que miles
de nuevos habitantes se establezcan en su jurisdiccion
cantonal, dando lugar a un crecimiento desordenado y falto
de uniformidad, en la construccién de viviendas, espacios
comerciales, areas verdes, calles, etc.

Que el Art. 54 literal c) del Codigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
determina que entre las funciones del gobierno autbnomo
descentralizado municipal, esta el establecer, el régimen
de uso de suelo y urbanistico para lo cual determina las
condiciones de urbanizacién parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando
porcentajes para zonas verdes y areas comunales.

Que el Art. 466 del Codigo Organico De Organizacion
Territorial, Autonomia Y Descentralizacion, determina
que dentro de las atribuciones del gobierno municipal,
de manera exclusiva le corresponde el control sobre el
uso y distribucion del suelo en el Cantén Ventanas, por
lo cual los planes y politica de ordenamiento territorial,
relacionardn las intervenciones en su territorio, orientando
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el proceso urbano y territorial del canton para lograr un
desarrollo armoénico y sustentable de la mejor utilizacion
de los recursos naturales, la organizacion del espacio, la
infraestructura y las actividades conforme a su espacio
fisico, con el fin de mejorar la calidad de vida de sus
habitantes.

Que en los Art. 470, 471, 472 vy siguientes del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determinan que el fraccionamiento
de suelos y reestructuracion de lotes se sujetaran a este
Cadigo, a las leyes agrarias y al plan de ordenamiento
territorial.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su art.
240 en concordancia con el Art. 57 a) del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomiay Descentralizacion
le atribuye al Concejo Municipal la facultad legislativa de
dictar ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones.

Que en uso de las facultades legales y constitucionales
Expide:

ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA LAS
URBANIZACIONES, FRACCIONAMIENTOS UR-
BANOS, SEMIURBANOS Y RURALES DEL GAD
MUNICIPAL DEL CANTON VENTANAS.

CAPITULO I.
CONSIDERACIONES GENERALES

Art. 1.- PROMOTOR.- es la persona que como
propietario del terreno va a realizar un programa de
desmembracién, lotizacion o urbanizacion, sea que lo haga
en forma directa o a través de un representante legal con su
debida justificacion.

Art. 2.- DESMEMBRACION.- Se entiende por
desmembracion a la separacion de una o mas partes de
terreno de otro de mayor cabida, sea por division entre
herederos, socios, compradores o por otra razon legal.

Art. 3.- FRACCIONAMIENTO.- De conformidad con lo
estipulado en el Art. 470 del COOTAD, Se entiende por
fraccionamiento o subdivision urbana o rural a la division
de un terreno de dos a diez lotes con frente a una via
publica existente o en proyecto.

Art. 4.- URBANIZACION.- Segun la definicion del
COOTAD, la urbanizacion es la division de un terreno en
mas de diez lotes, o su equivalente en metros cuadrados
en funcién a la multiplicacion del area del lote minimo
por diez que debera ser dotada de infraestructura basica
y acceso, que sera entregada a la institucion operadora
del servicio para su gestion. Segun el caso, se aplicara
el régimen de propiedad horizontal y demas normas de
convivencia existentes, que se regularan mediante el
COOTAD vy las ordenanzas creadas para el efecto.

Art. 5.- CONTRIBUCION COMUNITARIA.- Es
la entrega de un area de terreno que todo propietario
0 propietaria de un bien inmueble hace a favor de la

Municipalidad, (area comunitaria municipal “ACM”
y éareas verdes municipales “AVM”), cuando realiza
una desmembracidn, lotizacion o urbanizacion, con fines
de vivienda u otros, de acuerdo a las normas sefialadas
en el Cddigo Organico De Organizaciéon Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.(COOTAD), las mismas
que solamente seran destinadas para los fines establecidos
por el proyecto salvo resolucion expresa del Concejo
Municipal que fije otros fines, siempre y cuando sea con
fines de interés social.

Art. 6.- REESTRUCTURACION PARCELARIA.-
Se entendera como tal la desmembracion, lotizacion
0 urbanizacién defectuosa que se haya realizado sin
el cumplimiento de las disposiciones legales o que
habiendo cumplido tales normas, por las circunstancias
fisicas, requieran ser revisadas para someterse a la actual
ordenanza, con el caracter obligatorio, para cumplir con
algunos de los fines que se indican a continuacion:

a) Regular la configuracion de las parcelas para
adaptarlas a las exigencias del planeamiento Urbano
y al cumplimiento de las ordenanzas y disposiciones
legales;

b) Distribucion justaentre los interesados de los beneficios
y cargas de la ordenacion urbanistica.

¢) Lalegalizacion de las tierras a los posesionarios; y,

d) Ingresar al sistema de catastros y avallios municipales,
todos los predios parcelados.

Art. 7.- En las urbanizaciones a llevarse a cabo, se debera
tener en cuenta lo siguiente:

a) La existencia material del terreno apto para dicho
proyecto, sea que esté ubicado en el sector urbano o
rural, para lo cual se debera contar con los informes
favorables del Departamento de Gestion de Riesgos y
de Medio Ambiente;

b) La propiedad del terreno con escrituras publicas
inscritas en el Registro de La Propiedad de Ventanas, a
nombre del promotor o representado; vy,

¢) Que el terreno se encuentre en areas que no tienen
limitacion de dominio o de afectacion por parte de
la Municipalidad de Ventanas o de alguna institucion
publica o de persona particular.

Art. 8- OBRAS SIMPLES DE FRACCIONA-
MIENTO.- De manera general se consideran como obras
simples de fraccionamiento, pertenecientes a un proyecto
las siguientes:

a) Acceso directo a las calles o vias de cada lote
fraccionado.

b) Que no se encuentre en zonas de riesgo ni zonas
protegidas.
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Art. 9.- OBRAS DE INFRAESTRUCTURA URBANA.-
De manera general se considera como obras de urbanizacion
las siguientes:

a) Aperturas de calles (como se lo establece en el Art. 44
de la presente Ordenanza);

b) Sugerencias de nomenclaturas de manzanas y vias;
Siembra de especies vegetales en éareas verdes;

c) ldentificacion, de manzanas, solares y vias con hitos de
hormigén pintados;

d) Construccion del sistema de alcantarillado pluvial y
sanitario;

e) Instalacion de redes de abastecimientos de agua potable;
f) Instalaciones domiciliarias;

g) Construccion de aceras y bordillos;

h) Pavimento de vias; y.

i) Instalacion de servicios eléctricos, tanto domiciliarias
como de alumbrado publico.

j) Que no se encuentre en zonas de riesgo ni zonas
protegidas.

CAPITULO I
PROCEDIMIENTO PARA APROBACIONES.

Art. 10.- Se proyectara urbanizaciones urbanas, Unicamente
en zonas de expansion urbanas de promocion inmediata del
Canton Ventanas con la finalidad de evitar el crecimiento
desordenado de las urbes y facilitar la reestructuracion
parcelariay laaplicacion racional de soluciones urbanisticas.

Art. 11.- Para la ejecucién de una urbanizacion, los
propietarios 0 sus representantes, deberan cumplir con
los requisitos que se detallan en los articulos siguientes y
que seran presentados y tramitados en la Municipalidad de
Ventanas a través de sus departamentos: Legal, técnicos
y de la Comision Legislativa de Solares y Terrenos para
luego ser elevado a conocimiento y resolucién del Concejo
Municipal.

La Comision de Solares y Terrenos resolvera en funcion de
los informes técnicos respectivos para el efecto.

Art. 12.- PROYECTO DE FRACCIONAMIENTO

1. Solicitud dirigida al Sr. Alcalde o Alcaldesa, firmada
por los propietarios con la indicacion de la ubicacion
del terreno y el nombre del beneficiario o de los
beneficiarios de la fraccion a efectuarse.

2. Copia de cedula y papel de votacion del comprador y
vendedor.

3. Certificacion de Registro de la propiedad actualizado.

4. Copia de escrituras.

5. Certificado de avallos y catastros.

6. Certificado de gestion de riesgo.

7. Certificado de medio ambiente.

8. Certificado de no adeudar a la municipalidad.
9. Planos global e individual con coordenadas.
10. Copia de pago de carta predial actualizada.

Art. 13.- PROYECTOS DE URBANIZACION.- Todo
proyecto de Urbanizacién deberd contar con las obras
simples de lotizacion estipuladas en el Art. 8 de la presente
ordenanza y con las obras de infraestructura urbana
estipuladas en el Art. 9 de esta ordenanza vy se presentaran
los siguientes documentos:

Para la aprobacion de proyectos de Urbanizaciones, los
propietarios entregaran la siguiente documentacion:

1) Solicitud al sefior Alcalde o Alcaldesa, en especie
valorada, suscrita por el propietario o su representante,
con la indicacion de las caracteristicas mas
sobresalientes del proyecto (area total, area lotizada,
numero de lotes, etc.).

2) Linea de fabrica actualizada de las calles publicas que
dan frente al predio objeto de la urbanizacidn.

3) Certificado de no afectacion de la propiedad
conferida por la Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial.

4) Certificado de no adeudar al GAD Municipal de
Ventanas.

5) Céadigo catastral de la Urbanizacién o fraccionamiento
individual.

6) Titulo de propiedad, escrituray certificados actualizado
del Registrador de la Propiedad, donde indique que el
predio no tiene limitaciones de dominio.

7) Informe del o la Director/a del Planeamiento Urbano
dirigido a la Comision de Solares y Terrenos en el que
indique, si el proyecto cumple con lo estipulado en las
ordenanzas respectivas.

8) Carta de pago de impuesto predial del afio en curso.

9) Cddigo catastral urbano asignado para cada lote
urbanizado.

10) Documento de la Unidad de Gestion de Riesgos del
GAD Municipal en que se certifique que la urbanizacion
no se encuentra ubicada en aéreas de riesgos.
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11) Documento del Departamento de Medio Ambiente del
GAD Municipal en que se certifique que la urbanizacién
no afectara el equilibrio natural ni ambiental del
entorno.

12) Aprobacién del proyecto del servicio eléctrico por parte
de la empresa eléctrica respectiva.

13) Cronograma de ejecucion de las obras de infraestructura
urbana.

14) Los planos del proyecto, que deberan contener:

a) La ratificacion de lo establecido en los literales a) b) y
c), del articulo 9 de esta ordenanza;

b) Las edificaciones de la urbanizacion propuesta deberan
cumplir con lo establecido en las ordenanzas para areas
residenciales, esto es: Como retiro se deberan dejar un
espacio de 2.50 m, a3.00 m (segun el caso) entre el borde
interior de la vereda y la pared exterior de la casa segln
la zonificacion del sector establecida por la Direccion
de Planeamiento Urbano; asi como también un espacio
de 1 m de retiro entre el lindero de la propiedad y la
pared lateral de la casa, al tratarse del segundo o tercer
piso y con ventanas laterales, en caso de haberlas, cuya
linea inferior de la misma (antepecho) debera tener
1.80 m de altura, desde el piso, para respetar el registro
de vista del predio colindante. Para las construcciones
que se encuentren hechas, en lo posterior, tendran
que sujetarse a las normas que para el caso de
reconstruccion de las viviendas el Departamento de
Planeamiento Urbano considere necesarias, pero para
el registro de vista, se procedera en forma inmediata a
dar cumplimiento a estas disposiciones. Si de hecho se
incumpliera la disposicion para el retiro de 1 metro en
las obras nuevas, la Direccion de Planeamiento Urbano,
podra solicitar al Alcalde o Alcaldesa la demolicién de
aquella parte de la construccion que incumpliera estas
normas. Para lo cual tendra que elaborar un informe
detallado del caso.

c) Para el caso de viviendas de interés social que el disefio
contemplare “viviendas adosadas” se debera adjuntar
al proyecto la normativa respectiva que permitird
compartir elementos arquitectdnicos y estructurales
comunes entre las viviendas de manera tal que los
propietarios de las viviendas no tengan futuros
conflictos de intereses.

d) Minuta para el traspaso de la propiedad del proyecto a
favor de la Municipalidad;

e) Proyectos de equipamiento urbano, zonas verdes,
espacios deportivos y espacios abiertos, en planificacion
arquitectonica, estructural y presupuesto;

f) Disefio del proyecto vial,;

g) Proyecto en planta con direccién de abscisado: angulos
en los cambios de direccion e intersecciones;

h) Tasas por aprobacion de planos.

i) Certificado del Registro de la propiedad.

j) Proyecto vertical con abscisas: cotas de terreno, cotas
del proyecto, cortes y rellenos:

i. Tipo de recubrimiento de vias a utilizar (pavimento,
asfalto, adoquin, etc.).

ii. Proyecto de construccién de aceras y bordillos.
iii. Especificaciones técnicas y constructivas.
iv. Mantenimiento de vias.
V. Presupuesto;
k) Disefio del sistema de aguas servidas:

i. Facilidades de conexién existente en el area o
sistema de tratamiento autbnomo propuesto.

ii. Bases y normas del disefio.

iii. Trazado de la red.

iv. Proteccion del medio ambiente.

v. Especificaciones técnicas y constructivas.

vi. Manual de operacién y mantenimiento del sistema.

vii

. Presupuesto;
1) Disefio del sistema de agua potable:

i. Facilidades de conexiones existentes en el area o
sistema de captacion propuesto.

ii. Basesy normas del disefio.

iii. Trazado de la red.

iv. Proteccion del medio ambiente.

v. Especificaciones técnicas y constructivas.

vi. Manual de operacion y mantenimiento del sistema.

Vii

. Presupuesto;

m

=

Disefio del sistema de alcantarillado pluvial:

i. Facilidades de conexion existente el area, o sistema
de drenaje pluvial propuesto.

ii. Basey normas del disefio.
iii. Trazado de la red.
iv. Obras complementarias.

v. Proteccion del medio ambiente.
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vi. Especificaciones técnicas y constructivas.
vii. Manual de operacién y mantenimiento del sistema.
viii. Presupuesto;

Art. 14.- El promotor podré solicitar la realizacion de la
urbanizacion, por etapas, en consideracion de los elevados
montos de inversidn que representa la obra u otras
circunstancias legales justificadas.

Art. 15.- En lo referente a urbanizaciones cuyas obras
se ejecuten por etapas, podran enajenarse o venderse los
lotes con frente a las calles que cuenten con las obras
de infraestructura urbana detalladas en el Art. 9 de esta
ordenanza, una vez cumplidos los requisitos sefialados
anteriormente.

Art. 16.- El plano aprobado para la urbanizacién, pasara
al Departamento de Avallos y Catastros para el registro
correspondiente y para la asignacion de las respectivas
claves catastrales a cada uno de los lotes que contempla el
proyecto.

Art. 17.- En el éarea rural, del cantén Ventanas, podra
llevarse a cabo urbanizaciones de terreno, sea con fines
de programa de vivienda, de organizacién de huertos
familiares o con programas especiales.

De la misma forma, podran realizarse proyectos de
urbanizacion con fines sociales respaldados por los
programas gubernamentales del MIDUVI considerando que
la concentracion de las viviendas mejora las condiciones
técnicas de dotacion de servicios bésicos.

Art. 18.- Los duefios de terrenos rurales, sean personas
naturales o juridicas, podran llevar a cabo proyectos de
urbanizacion, seran considerados como promotores bajo
las mismas condiciones que los urbanos, por lo tanto
estaran sujetos a lo que establece el Cdodigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
(COOTAD), otras leyes pertinentes y esta ordenanza.

Art. 19.- Los promotores de urbanizaciones en el area rural,
hasta que se organice el Plan Regulador urbano y rustico, con
las normativas correspondientes, cumpliran los requisitos
sefialados en los articulos 10 y 11; y los numerales 1,2, 3,
4,5y 6 del Art. 12 de la presente ordenanza; se exceptua lo
pertinente a lineas de fabrica y tamafios de lotes que se cita
en estos articulos.

Art. 20.- En todos los proyectos de urbanizacion rural se
determinara la parte del terreno que serd destinado para
vias, areas verdes, areas comunales y de caracter educativo
para el servicio de la administracion publica, religiosa,
deportiva, en la proporcion y forma como se determina en
los articulos 23, 24, 25y 26 de esta ordenanza.

Los terrenos destinados como contribucion comunitaria
y areas verdes se registraran en el departamento de
Avaluos y Catastros, Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial de conformidad con lo estipulado
en los Art. 417 y 429 del COOTAD.

Tasas por aprobacion de planos.- Las tasas de aprobacion
de planos seran: Las siguientes:

1) En las desmembraciones 2% RBU por cada lote de
terreno Desmembrado en las areas rurales.

2) En los fraccionamientos urbanos 5 % RBU por cada
lote planificado.

3) En las urbanizaciones 2 % RBU por cada lote
planificado.

Los planos seran elaborados y suscritos por profesionales
del ramo quienes deberdn estar inscritos de forma
obligatoria en la direccién de Planeamiento Urbano del
GADMCYV y deberan pagar una tasa anual de 15 % RBU,
ademaés de presentar documentacion que asi lo avalen; y se
adjuntaran con su respectivo archivo digital.

Art. 21.- Intervencion Profesional.

Los planos seran elaborados y suscritos por profesionales
del ramo quienes deberan estar inscritos en la Direccion de
Planeamiento Urbano del GADMCV.

Art. 22.- AREAS COMPLEMENTARIAS.- En los
proyectos de urbanizacion tanto en la zona urbana como
rural, de conformidad con la ley, se exigira a los propietarios
y propietarias la cesion gratuita y obligatoria de areas
complementarias conforme lo sefiala el Art. 487 del Cédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

Art. 23- Para determinar el é&rea de contribucion
comunitaria en los predios destinados a urbanizar, los
propietarios o su representante, acompafiaran un plano con
las especificaciones respectivas, en cinco (5) ejemplares,
donde consten las contribuciones que se haran a favor de
la Municipalidad.

El proyecto contendrd el levantamiento topografico, el
disefio planimétrico, la ubicacion y areas destinadas a
la contribucion comunitaria, especificando el destino de
las mismas, debidamente respaldadas con la firma de un
profesional en ingenieria Civil o arquitectura.

Art. 24.- Las areas de contribucion comunitaria que deberan
entregarse a la Municipalidad de Ventanas, con efecto de la
presente ordenanza, seran bienes municipales de dominio
publico destinados directamente a la prestacion de servicios
publicos (segun las circunstancias) y Gnicamente podra ser
cambiado su destino, de acuerdo con lo dispuesto en el Art.
423y 424 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Art. 25.- La calificacion de las areas de contribucion serd
realizada por el Direccion de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial y la recepcion por el departamento
de Avaluos y Catastros.

Art. 26.- En las zonas urbanas, de expansién urbana, zonas
industriales, zonas agricolas, o en cabeceras parroquiales,
del area comunitaria entregada, se fraccionara un 15%
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para uso exclusivo del GAD Municipal del Cantén
Ventanas, lote que debera estar ubicado con frente a una
calle vehicular; esto en el caso de que el area comunitaria
entregada sea igual o mayor a 3.000 m?, caso contrario
se procedera conforme a lo estipulado en el Art. 34 de la
presente ordenanza.

Art. 27- La contribucion comunitaria que debe entregarse
a la Municipalidad en cualquiera de los casos de
urbanizacion de predios previstos, deberd cumplir los
siguientes requisitos:

a) La superficie sera calculada de acuerdo a los articulos
25, 26, y 30 de esta ordenanza, segun corresponda;

b) Las dimensiones en cualquiera de los lotes no podran
ser inferiores a las establecidas por la Direccién
de Planeamiento Urbano, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial PDYOT y el Plan Regulador
Urbano.

c) No podran ser destinados como areas de contribucion
comunitaria, las areas afectadas por vias, lineas de
alta tension, derecho de autopista, canales abiertos,
oleoductos y poliductos, riveras de rios y esteros, las
vecinas a terrenos inestables y las zonas inundables;
No se aceptara los bordes de quebradas ni terrenos
con gradientes superiores a 15%; y, podran aceptarse
contribuciones comunitarias con las dimensiones
minimas establecidas, cuando éstas se encuentren
adyacentes a superficies comunales existentes.

Art. 28.- Las contribuciones comunitarias y areas verdes se
entregaran en los porcentajes de acuerdo a lo determinado
en el Art. 424 del COOTAD.

Art. 29.- La utilizacion de los espacios entregados a la
Municipalidad en calidad de contribucién comunitaria se
lo realizara de acuerdo a proyectos de equipamiento urbano
elaborados por la direccién de Planeamiento Urbano y
Ordenamiento Territorial, y lo que determine el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Art. 30.- El fraccionamiento del area comunitaria para
determinar la contribucion para la Municipalidad,
solamente se desmembrara del 4rea destinada para
servicios comunales que constituyen el 15% del area
total del proyecto y podra destinarse al funcionamiento
de los servicios municipales que el ejecutivo decida; si
del fraccionamiento del area comunitaria de contribucién
para la Municipalidad, resultare un lote menor a 50m? y
con menos de 5,00 m de frente; si este se encontrare en los
sectores poblados urbanos (cantonal o parroquial), luego de
ser aprobado por parte del Concejo Municipal el cambio de
categoria del bien inmueble, podré adjudicarse en venta al
duefo del predio colindante.

Art. 31.- En todos estos casos se tendra en cuenta lo
dispuesto en los Arts. 614, 615y 617 del Codigo Civil.

Art. 32.- No se exigira contribucién de areas verdes ni
comunales en los siguientes casos:

a) Enlos casos de fraccionamientos de lotes menores a los
establecidos en el PDYOT;

b) Cuando se trate de proyectos de huertos familiares
promovidos por instituciones publicas e implantados en
el &rea rural;

¢) En caso de predios adquiridos por herencia, donacion
de padres a hijos, division de hecho y division judicial,
siempre y cuando no tenga fines comerciales.

Art. 33.- FRACCIONAMIENTOS.- En concordancia
con el Art. 472 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)
y con el Art 43 de esta ordenanza, el GAD Municipal del
Canton Ventanas, deberé emitir los respectivos certificados
de fraccionamientos como documentos habilitantes para
la realizacién de toda escritura publica de los terrenos
pertenecientes a la jurisdiccion cantonal.

De la misma forma, no se podré inscribir en el Registro de
la Propiedad ni catastrar una escritura que no cuente con la
respectiva certificacion.

Art. 34.- Si de hecho se realizare fraccionamientos
0 urbanizaciones de terreno sin autorizacion de la
Municipalidad, éstas no surtiran efecto alguno en las ventas
0 promesas de ventas realizadas por instrumento publico,
privado o en cualquier otra forma y no podran inscribirse
en el Registro de la Propiedad, el fraccionamiento de hecho
si se lo hiciere, constituye un acto nulo y el vendedor sera
sancionado conforme lo sefialado en el Art. 50 de esta
ordenanzay la ley.

Art. 35.- No se podran realizar fraccionamientos en el
area urbana ni rural en donde resultaren lotes menores a
lo establecido en el PDYQOT, o que no tuvieren acceso a una
via publica o que resultaren con una longitud menor a lo
establecido en el PDYOT.

De producirse algin inconveniente en cuanto a las
dimensiones del area y frente del terreno a subdividirse, la
Comision Legislativa de Solares y Terrenos, previo informe
técnico de los departamentos municipales, dara su dictamen
para que resuelva el Concejo Municipal.

Normas técnicas de fraccionamiento o urbanizaciones
urbanas.- Las normas para la conformacion de lotes en
areas urbanas, rigen para cada uno de los sectores y se
refiere a los siguientes indicadores:

a) Elarea minima del lote sera lo estipulado en el PDYOT.
b) El frente del lote, sera lo estipulado en el PDYOT.

¢) En el caso de que se realizaren proyectos de vivienda
de interés social por parte del Gobierno Municipal o
alguna otra institucion del estado, el area minima del
lote estard conforme a lo estipulado en el PDYOT.

d) Encontrarse en condiciones geoldgicas aptas y de
resistencia mecéanica del suelo que ofrezcan una
seguridad aceptable;
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e) Estar convenientemente separado de acuerdo a los
pardmetros técnicos de las areas de riesgo, las mismas
que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos
inundables, de rellenos y depdésitos de basura y
excretas, y de zonas no urbanizables;

f) Los lotes de terreno tendran un trazado perpendicular
a las vias salvo que debido a las caracteristicas del
terreno obliguen a otra solucion técnica, establecida por
la Direccion de Planeamiento Urbano y ordenamiento
Territorial.

g) Los lotes de terreno esquineros deberan planificarse
con dimensiones y areas que permitan desarrollar
los Coeficientes de ocupacion del suelo, ademas en
la interseccion o confluencia de las vias no tendran
angulo ortogonal, si no se proyecta un achatamiento
con radio de 3 metros;

h) No se aceptara planificar  urbanizaciones,
fraccionamientos o particiones urbanas en terrenos con
pendientes superiores al treinta por ciento (30%);

i) En vias y aceras se deberad facilitar la movilidad
humana tanto vehicular como peatonal, en especial a
las personas con discapacidad, por medio de rampas
con una pendiente superior al diez por ciento (10%),
con la solucion técnica determinada por la Direccion
de Planificacion;

Art. 36.- Tasas de cobro por fraccionamiento de lotes
urbanos.- Para emitir un certificado de fraccionamiento
de un lote que se encuentre ubicado dentro del perimetro
urbano, una vez cumplido todos los requisitos se emitira
una tasa de contribucion por servicios especiales
consistente en el 0,00015% de una remuneracion basica
unificada (RBU) por cada metro cuadrado del lote fraccion
o0 lote desmembrado, siempre y cuando el area sea igual o
menor a 1.000 m2,

Cuando el lote urbano fraccién o lote desmembrado tenga
un area que supere los 1.000 m? y menor a 1.500 m?, la
base imponible sera de 0,00012% de una RBU por metro
cuadrado.

Cuando el lote urbano fraccién o lote desmembrado tiene
un area que supera los 1.500 m?, la base imponible sera
de 0,0001% de una RBU por metro cuadrado, a lo cual
se podra sumar los valores estipulados en el Art. 38 de la
presente ordenanza.

Art. 37.- Tasas de cobro por fraccionamiento de lotes
rurales.- Para emitir un certificado de fraccionamiento
de un lote que se encuentre ubicado en el area rural, se
aplicara el 75% de la tasa correspondiente a los terrenos
urbanos siempre y cuando el area fraccionada no supere
los 500 m2.

Si el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona rural
tiene un area que supere los 500 m? y no supere los 1.000
m?, la tasa imponible sera del 50% de la tasa aplicada al
sector urbano.

Si el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona rural
tiene un area que supere los 1.000 m? y no supere los 2.000
m?, la tasa imponible sera del 35% de la tasa aplicada al
sector urbano.

Si el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona rural
tiene un area que supere los 2.000 m?y no supere los 10.000
m?, la tasa sera calculada por hectarea y la base imponible
sera 30% de una RBU por la fraccién de hectarea que
resultare del fraccionamiento.

Cuando el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona
rural tenga un area que supere la hectarea y no supera las
dos hectéreas, la base imponible sera del 25% de una RBU
por cada hectarea.

Cuando el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona
rural tiene un area que supera las dos hectareas y no supera
las cinco hectareas, la base imponible seré del 20% de una
RBU por hectérea.

Cuando el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona
rural tiene un éarea que supera las cinco hectareas y no
supera las diez hectareas, la base imponible sera del 17% de
una RBU por cada hectarea o fraccion de ella.

Cuando el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona
rural supera las diez hectareas y no sobrepasa las 20 Has, la
base imponible sera del 10% de una RBU por cada hectarea
o fraccion de ella.

Cuando el lote fraccionado o lote desmembrado en la zona
rural supera las veinte hectareas, la base imponible sera del
15% de una RBU por cada hectarea o fraccion de ella.

Art. 38.- TRAZADO DE VIAS.- En lo concerniente a
las vias publicas, tanto vehicular, de primera, segunda
y de tercer orden asi como peatonales, deberan alcanzar
un porcentaje minimo de un 25% del total del lote a
fraccionarse o urbanizarse, dividida en:

1. Vias peatonales.- Ancho minimo de via de 3.00 m que
consiste en dos calzadas de 1.50 m cada una y una faja
central arborizada o empleada de 1.50m. Estas vias no
podran tener un recorrido superior a 60,00 m desde la
via vehicular.

1.1.Vias vehiculares de tercer orden.- De una sola
via, tendran un ancho minimo de calzada de 6,00 m,
con veredas de 1,00 m de ancho en cada lado lo que
completa un ancho total de la via de 8,00 m.

1.2.Vias vehiculares de segundo orden.- De doble via,
tendran un ancho minimo de calzada de 12,00m,
con veredas de 1,50 m de ancho en cada lado, que
completa un ancho total de la via de 15,00 m.

1.3.Vias vehiculares de primer orden.- De doble via
con parterre central, cada calzada tendran un ancho
minimo de calzada de 7,00 m, con veredas de 2,00
m de ancho en cada lado y un parterre central de
1,50 m de ancho, que completa un ancho total de la
via de 19,50 m.
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1.4.Vias especiales o viaductos.- Son vias especiales
que responden a consideraciones técnicas que
para el efecto tiene el Ministerio de Transporte y
Movilidad Terrestre.

En el caso de tener como colindante lotizaciones aprobadas
anteriormente, el promotor debe conservar las dimensiones
de las vias existentes y respetar la trama vial y continuidad
de las calles del sector.

Art. 39.- La Municipalidad esta obligada a efectuar las
obras complementarias y necesarias en las areas que
adquiere, conforme lo previsto en el plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial. En las demas areas que la
urbanizadora no las hiciere y que se considere de necesidad
inmediata, podra hacerlo la Municipalidad y el costo de
las mismas cobrara a las promotoras, previa la liquidacion
que haga el departamento de Obras Publicas Municipales,
mediante la emision de los titulos respectivos.

Art. 40.- El suelo destinado, segln el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial al dominio y uso publico;
y aquellos sobre los que se han proyectado realizar
edificaciones o instalaciones de servicio publico, no podran
cambiarse de destino sino por modificaciones del plan
aprobado por el Concejo.

Art. 41.- En todo caso el porcentaje méaximo de afectacion
por contribucién comunitariano podréaexceder lo establecido
en el COOTAD de la superficie Gtil del area urbanizada. En
caso de producirse un exceso de afectacion, el propietario
sera indemnizado o compensado proporcionalmente.

Art. 42.- Para la legalizacién de lo descrito anteriormente
se debera cumplir con el siguiente proceso:

1) Una vez obtenida la aprobacion del 6rgano
correspondiente, el propietario/a o promotor, de la
urbanizacion,  fraccionamiento,  desmembracion,
reestructuracion parcelaria y otra forma de division,
expedido el acuerdo respectivo, junto con el plano
o planos y deméas documentos habilitantes, los hara
protocolizar ante una notaria publica, e inscribir
en el Registro de la Propiedad luego registrar en
el catastro municipal, enseguida de esto entregara
cuatro ejemplares al Municipio para archivo de los
departamentos Juridico, Secretaria, Planeamiento
Urbano, Catastro y Avaluos.

2) Por el hecho de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, las calles, avenidas, puentes, pasajes y
demas vias de comunicacidn, plazas, parques, campos
de recreacion de menores, campos de deportes,
espacios abiertos, zonas verdes y todos los demas
espacios destinados a la recreacion y el ornato publico,
las aceras, soportales que forman parte integrante de
las calles, las quebradas con sus taludes, los rios y
lagunas con sus lechos, las superficies obtenidas por
rellenos de quebradas con sus taludes y las fuentes de
agua destinadas al empleo inmediato de los particulares
o el ornato publico, pasaran gratuitamente al dominio
municipal, en calidad de bienes de uso publico.

3) Parael casode queaunnoseinscribieralastransferencias
de estos bienes a la Municipalidad, por parte de los
propietarios de terrenos lotizados o urbanizados, los
bienes citados en este articulo se consideraran bienes
municipales y es obligacion del jefe del avallos y
catastro municipal, llevar un inventario actualizado y
valorizado en tanto esos bienes sean susceptibles de
valoracion.

Art. 43.- Conforme al articulo 472 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
(COOTAD), los notarios para autorizar el otorgamiento de
unaescriturade compraventasobre unterreno desmembrado,
fraccionado o urbanizado, en primera venta y el Registrador
de la Propiedad para inscribirla, exigira la autorizacion del
Ejecutivo y la certificacion del Departamento de Avallos y
Catastros, de registro del predio.

De no hacerlo se haré conocer al Consejo Nacional de la
Judicatura su inobservancia a la ley.

No tendrdn ninguna consideracion  ni efecto para
la Municipalidad de Ventanas, las enajenaciones y
transferencias de dominio que se efectuaren con violacion a
las disposiciones de esta ordenanza, ni ain por concepto de
participaciones hereditarias o de sociedades y compafiias.

Art. 44.- Las obras de fraccionamiento y urbanizacion
deberan terminarse, dentro del plazo que, para cada caso,
determinen los propietarios mediante un cronograma de
trabajo que debera ser aprobado por el Concejo Municipal.

CAPITULO 111
DE LAS PROHIBICIONES

Art. 45.- No se podra parcelar, lotizar o urbanizar las
riveras de los rios, hasta 30 metros de retiro de su borde;
las de los esteros y riachuelos, hasta 6 metros de retiro de
su borde, debiendo quedar esta area como zona de retiro no
contabilizada dentro del area comunal ni de la propiedad
privada.

Art. 46.- No se podra desmembrar, lotizar o urbanizar
terrenos que se encuentren al borde de una quebrada,
debiendo considerarse un retiro minimo de 10 metros,
segun el caso, desde el borde de la quebrada hasta los lotes
planificados, esta area sera zona de retiro no contabilizada
dentro del area comunal o de propiedad particular.

Art. 47.- No se podréa dejar areas verdes y comunales que
formen parte de la contribucion para la Municipalidad, en
quebradas o partes bajas inundables que no permitan su
aprovechamiento.

Art. 48.- Queda terminantemente prohibido legalizar
invasiones de terrenos municipales de uso publico, areas
verdes y comunales, a excepcién de que se trate de
asentamientos poblacionales ya consolidados.

Art. 49.- Se prohibe terminantemente a los propietarios
0 sus representantes organizar fraccionamientos,
urbanizaciones, o desmembraciones de predios urbanos o
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rurales, sin la correspondiente autorizacion de la Direccién
de Planeamiento Urbano y del Concejo Municipal. Las
divisiones de predios urbanos o rusticos que pertenezcan
a una sociedad, compafiia o a herederos, para dividirse, ya
sea en forma judicial o extrajudicial, tendran que contar y
obtener la autorizacién correspondiente.

Una vez dividido o parcelado los predios urbanos o rurales
en la jurisdiccién del canton Ventanas, se inscribiran en el
Registro de Propiedades y luego en el catastro municipal.

Art. 50. De las invasiones.- - Se prohibe las invasiones
de terrenos de propiedad particular o publica, asi se trate
de organizaciones con fines destinados a programas de
vivienda popular.

En caso de producirse invasiones o asentamientos en terrenos
de propiedad particular o pablica, sin la debida autorizacion,
como dispone esta ordenanza, la Municipalidad de
Ventanas, considerara a dichos asentamientos provenientes
de invasiones como ocupaciones ilegales, sin planificacion
y por tanto, sin derecho a ser atendidos en los elementales
servicios de energia eléctrica, agua potable, canalizacion,
arreglo y mantenimiento de calles, y vias de acceso,
sin perjuicio del derecho de los propietarios de terrenos
invadidos para gestionar la desocupacion de los mismos.

Art. 51.- De producirse invasiones a la propiedad publica
contraviniendo el mandato de esta ordenanza municipal,
sancionara a cada uno de los dirigentes o protagonistas de
estos actos, con el pago de multa econémica equivalente a
100 salarios basicos unificados vigentes, sin perjuicio del
inicio de las acciones civiles y penales ante las autoridades
competentes, que en cada caso diere lugar. La reincidencia
en el cometimiento de estos actos en cualquier lugar que se
produzcan, seran sancionados con el doble de las multas
impuestas.

Art. 52.- Para el juzgamiento de las infracciones
establecidas en esta ordenanza se dispone que sea el
Comisario  Municipal, quien tramite el expediente e
imponga las sanciones respectivas.

Los valores que se recauden por multas o por tasas de
servicio, en forma directa o a través de acciones de coactiva,
ingresaran a la Tesoreria Municipal, previa solicitud de
elaboracion del titulo de crédito, ordenada por la Direccion
de Planeamiento Urbano y Ordenamiento Territorial.

Art. 53.- Es prohibido a los funcionarios y empleados
municipales tramitar y conceder lineas de fabricas, permisos
de construccion y aprobacion de planos, sin cumplir las
disposiciones de esta ordenanza. Asi mismo, es prohibido
a los funcionarios y empleados municipales tramitar o
autorizar los fraccionamientos o urbanizaciones sin cumplir
con las normas establecidas en esta ordenanza.

Los funcionarios y empleados municipales pertenecientes
a la Direcciéon de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial y a la Comisaria Municipal, tienen la obligacién
de solicitar los permisos de construccion, remodelacién o
derrocamiento de casas, edificios u otras construcciones,

dentro de los fraccionamiento, urbanizaciones,
parcelaciones, etc., procederan a citar a los propietarios
0 responsable de los trabajos e informaran de inmediato
a la Direccién de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial.

CAPITULO IV
TASAS DE TRASPASO DE DOMINIO

Art. 54.- Tasas de cobro por Traspaso de lotes urbanos.-
Segun lo establecido en el Art. 490 y Art. 491 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), se establece lo siguiente:

Para emitir un certificado de Traspaso de Dominio de un
lote que se encuentre ubicado dentro del perimetro urbano,
una vez cumplido todos los requisitos se emitira una tasa
de contribucién por servicios especiales consistente en el
0,00015% de una remuneracion basica unificada (RBU) por
cada metro cuadrado del lote, siempre y cuando el area sea
igual o menor a 1.000 m2.

Cuando el lote urbano tenga un area que supere los 1.000
m?y menor a 1.500 m?, la base imponible sera de 0,00012%
de una RBU por metro cuadrado.

Cuando el lote urbano tiene un area que supera los 1.500 m?,
la base imponible sera de 0,0001% de una RBU por metro
cuadrado, a lo cual se podra sumar los valores estipulados
en el Art. 37 de la presente ordenanza.

Art. 55.- Tasas de cobro por traspaso de lotes rurales.-
Segun lo establecido en el Art. 490 y Art. 491 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), se establece lo siguiente:

Para emitir un certificado de Traspaso de Dominio de un
lote que se encuentre ubicado en el area rural, se aplicara
el 75% de la tasa correspondiente a los terrenos urbanos
siempre y cuando el area a traspasar no supere los 500 m2.

Si el lote a traspasar en la zona rural tiene un area que supere
los 500 m? y no supere los 1.000 m?, la tasa imponible sera
del 50% de la tasa aplicada al sector urbano.

Si el lote a traspasar en la zona rural tiene un area que supere
los 1.000 m? y no supere los 2.000 m?, la tasa imponible
sera del 35% de la tasa aplicada al sector urbano.

Si el lote a traspasar en la zona rural tiene un &rea que
supere los 2.000 m? y no supere los 10.000 m?, la tasa sera
calculada por hectarea y la base imponible serd 30% de una
RBU por la fraccion de hectarea que resultare del Traspaso
de Dominio.

Cuando el a traspasar en la zona rural tiene un area que
supere la hectarea y no supera las dos hectareas, la base
imponible seré del 25% de una RBU por cada hectarea.

Cuando el lote a traspasar en la zona rural tiene un area que
supera las dos hectareas y no supera las cinco hectareas,
la base imponible sera del 20% de una RBU por hectarea.
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Cuando el lote a traspasar en la zona rural tiene un area que
supera las cinco hectareas y no supera las diez hectareas, la
base imponible sera del 17% de una RBU por cada hectérea
o fraccion de ella.

Cuando el lote a traspasar en la zona rural supera las diez
hectareas y no sobrepasa las 20 Has, la base imponible sera
del 10% de una RBU por cada hectarea o fraccion de ella.

Cuando el lote a traspasar en la zona rural supera las veinte
hectareas, la base imponible sera del 5% de una RBU por
cada hectarea o fraccion de ella.

CAPITULO V
DE LAS SANCIONES.

Art. 56.- SANCIONES.- €l o la Jefe/a de la Direccion de
Planeamiento Urbano y Rural, podra imponer al promotor,
propietario del terreno, o al encargado de la urbanizacién o
fraccionamiento que tramita, una multa de hasta el 100%
del valor del predio determinado por el Departamento de
Avaltos y Catastros si no cumple con los trabajos y obras
de infraestructura que se comprometio ejecutar el o los
propietarios, promotor del fraccionamiento, urbanizacion,
reestructuracion parcelaria, al cabo de un afio de la
autorizacion correspondiente y la ejecucion de las garantias
presentadas o conminarlos a la conclusion de las obras
inconclusas. En caso de que la Municipalidad resuelva
realizar las obras por cuenta de los obligados, se procedera
al cobro mas el 50% de su valor y previa la emision del
titulo de crédito exigible ain por la via coactiva mas los
recargos de ley.

Art. 57.- Si el propietario o representante de un terreno
urbanoorural, seencuentrarealizando obrasde urbanizacion,
fraccionamiento o division de terrenos, sin la autorizacion
correspondiente, sera sancionado y juzgado de acuerdo con
lo estipulado en la presente ordenanza municipal. Para el
caso de particiones de bienes de sociedades, compafiias o
herederos que realizaren tramites judiciales o extrajudiciales
con la intervencion de notarios o jueces, tendran estos
funcionarios, que notificar a la Direccion de Planeamiento
Urbano y Ordenamiento territorial estas divisiones y en
caso de no hacerlo se hara conocer al Consejo Nacional de
la Judicatura su inobservancia a la ley.

Las multas pecuniarias seran ejecutadas a través de la via
coactiva y previa la emision de titulo de crédito por parte de
la Direccion Financiera Municipal.

Art. 58.- EI GAD Municipal para efectos del control
y vigilancia de la correcta ejecucion de las obras de
infraestructura urbana de la urbanizacion o fraccionamiento
especificadas en el proyecto aprobado, realizara la pertinente
fiscalizaciéon de las mismas mediante la intervencion
del personal especializado en las distintas ramas, con
el que cuenta en su administracién, pudiendo recibir
provisionalmente por etapas terminadas y funcionales,
de acuerdo al avance de obras de la urbanizacién
o fraccionamiento denunciadas en los documentos
habilitantes.

Para el caso de que haya necesidad de contratar
profesionales especializados para la constatacion de las
obras no realizadas por los promotores, el pago de estos
servicios contratados por el GAD Municipal de Ventanas
correrdn por cuenta de éstos y pagaran, depositando los
respectivos valores en la Tesoreria del GAD Municipal
de Ventanas, estos valores seran fijados de acuerdo con el
respectivo arancel de honorarios y sueldos minimos para
ingenieros civiles o arquitectos.

Los valores recibidos por la Municipalidad, por estos
conceptos, seran destinados al pago de dichos profesionales
y para el caso de que no cubrieren oportunamente tales
valores a los interesados, podra suplir la Municipalidad y
luego resarcirse de tales pagos cobrando a los promotores,
sancionandolos con una multa adicional equivalente al
10% del valor del servicio profesional pagado, mas los
intereses legales a los que diere lugar.

Art. 59.- Para el caso de que se requiera la iniciacion de
juicios de coactiva para el cobro de valores suplidos por la
Municipalidad por el incumplimiento de los propietarios o
promotores en sus obligaciones, la Municipalidad, a través
del Departamento de Planeamiento Urbano y Ordenamiento
Territorial, debera notificar al Registrador de la Propiedad
con la prohibicién de inscribir el traspaso de dominio de
terrenos de los fraccionamientos o urbanizaciones morosas.

Art. 60.- Terminada una urbanizacion o fraccionamiento
0 una etapa de la misma, el érgano competente declarara
el area urbanizada como zona urbana del cantén, pero solo
empezara a cobrar los impuestos por solares no edificados,
a partir de la inscripcion en el catastro de la escritura del
lote fraccionado.

Para el caso de los fraccionamientos rurales se seguird
igual procedimiento que el indicado en el inciso primero
de este articulo.

Los impuestos prediales se cobraran sobre las edificaciones,
luego de transcurrido el tiempo que sefala el proyecto, de
acuerdo al avalto que indique el Departamento de Avallos
y Catastros.

Art. 61.- Si algin funcionario o empleado municipal
autorizare o permitiere urbanizaciones, fraccionamientos,
parcelaciones, desmembraciones, etc.; y cambios o
modificaciones a los planos, sin que previamente se haya
obtenido la autorizacién municipal y cumplir con todos
los requisitos de la ley y esta ordenanza, seran objeto de
sumario administrativo para la aplicacion de las sanciones
que corresponda conforme a la ley.

DISPOSICION FINAL

Unica.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a
partir de su aprobacion por el Concejo Legislativo del
GAD municipal, su sancién y publicacion en la Pégina
web del Gobierno Municipal del Cantén Ventanas ; sin
perjuicio de su publicacion en la Gaceta Municipal y
Registro Oficial .
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Dado y firmado en la sala de sesiones del GAD
Municipal del Canton Ventanas, a los 28 dias del mes
de abril del 2016.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del Cantdn
Ventanas.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario del Concejo.

CERTIFICO: Que; la ORDENANZA SUSTITUTIVA
QUE REGULA LAS URBANIZACIONES,
FRACCIONAMIENTOSURBANOS,SEMIURBANOS
Y RURALES DEL GAD MUNICIPAL, DEL CANTON
VENTANAS, fue debidamente discutida y aprobada por
el Concejo Municipal del Canton Ventanas, en las sesiones
ordinarias del 17 de julio del 2014 y 28 de abril del
2016 en primero y segundo debate respectivamente, de
conformidad con lo que dispone el Art. 322 del Cddigo
Orgéanico de Organizacion  Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD).

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.

Vistos.- EjecUtese y Enviese para su publicacion.

Sancion.- En la ciudad de Ventanas, a los 5 dias del mes
de mayo del afio 2016, de conformidad con lo que dispone
el Art. 322 y 324 del Codigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
cumplido el trdmite legal correspondiente, estando acorde
a los preceptos Constitucionales de la Republica sanciono
la; ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA
LAS URBANIZACIONES, FRACCIONAMIENTOS
URBANOS, SEMIURBANOS Y RURALES DEL GAD
MUNICIPAL DEL CANTON VENTANAS.

f.) Sr. Patricio Urrutia Espinoza, Alcalde del cantén
Ventanas.

SECRETARIA  GENERAL  DEL
MUNICIPAL DEL CANTON VENTANAS.

CONCEJO

Razén.- Siento como tal razén que el Sr. Patricio Urrutia
Espinoza. Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Ventanas. Proveyd y firmo la
ordenanza que antecede.- LO CERTIFICO.

Ventanas 5 de mayo del 2016.

f.) Ab. Rolando Ramirez Veloz, Secretario General del
Concejo.
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