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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON LAS LAJAS.
Considerando:

Que el control del uso del suelo es una competencia constitucional de los GADs municipales conforme

al Art. 264, numeral 2, de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

Que el permiso de construccion prescrito por el Art.79 de la LOOTUGS es un instrumento esencial en

el control del uso del suelo, en materia de ordenamiento urbanistico.

Que las recientes experiencias del terremoto del 2016 en Manabi y Esmeraldas, influyeron para
focalizar la responsabilidad municipal en el control de obra de la construccién de las edificaciones,
reglamentando mediante un informe final municipal como requisito esencial para oficializar la

terminacion de estas, conforme al Art. 79, 5to. inc. y Art. 80 3er.inc. de la LOOTUGS.

Que el derecho a edificar prescrito por el Art. 8 de la LOOTUGS se otorga por los GADs municipales

conforme a las normas urbanisticas vigentes.
Que el referido control de obra representa un servicio publico para el Canton.

Que el derecho al acceso a la vivienda digna y al Habitat prescrito por el Art. 30 de la Constitucién de
la Republica del Ecuador, requiere primeramente de permisos municipales de construccién que deben

incluir como parte integrante de los mismos, los informes de terminacién de obra.

Que los propietarios de los inmuebles tienen la obligacion legal de obtener el permiso de construccién

al tenor del Art. 79 inciso 3ro, de la LOOTUGS.

Que es preciso reglamentar por ordenanza el otorgamiento de los permisos de construccién, para

efectos de la debida seguridad juridica prescrita por la Constitucion de la Reptiblica del Ecuador

Que al tenor de los Art. 8 y 25 de la LOOTUGS que regulan el derecho a edificar, la presente ordenanza
de edificaciones, es un conjunto normativo complementario a la normativa de la ordenanza que puso

en vigencia el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

En pleno uso de las atribuciones otorgadas por la Constitucion y la ley, al tenor del Art.57, literales

“a” y “w”, Art. 55 literal b, del COOTAD,
EXPIDE:

LA ORDENANZA MUNICIPAL DE EDIFICACIONES QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
DE OTORGAMIENTO DE PERMISOS DE CONSTRUCCION, REMODELACION Y AUMENTO DE
EDIFICACIONES PARA TODO EL TERRITORIO DEL CANTON LAS LAJAS.
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CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto. - La presente Ordenanza tiene como objeto prescribir las normas basicas sobre
la autorizacion de edificaciones a las que obligatoriamente se someteran las personas naturales y
juridicas, nacionales o extranjeras, publicas o privadas, lo que incluye la reglamentacion del
procedimiento para el otorgamiento de los permisos de construccién, aumento o remodelacién de
edificaciones y construcciones, dentro de las competencias exclusivas otorgadas por la Constitucion,
por el Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD), por la
Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), asi como a lo prescrito
por la Ley Organica Para la Optimizacidn y Eficiencia de Tramites Administrativos y al Codigo Orgénico

Administrativo (COA).

Articulo 2.- Ambito. - Las disposiciones de la presente Ordenanza se aplicaran dentro del dmbito

territorial tanto urbano como rural del Cantdn Las Lajas.

Articulo 3.- Contenidos. - La presente Ordenanza prescribe normas relativas a la clasificacion de
las edificaciones, condiciones de edificabilidad y de habitabilidad, accesibilidad, cerramientos de los
predios, inaplicabilidad de normas de construccién, y regula, considerando la realidad objetiva del

Cantodn Las Lajas, la accesibilidad universal y la eliminacion de barreras arquitectdnicas.

También la presente ordenanza reglamenta procedimientos y tipifica contravenciones dentro de los
parametros legales prescritos en los Art. 83, 112, 113, y 114 de la LOOTUGS, y articulos 244, 245, 246,
247 del COA.

Articulo 4.- Documentos complementarios. - Para la aplicacion e interpretacion de esta Ordenanza se
tomara en cuenta el contenido de los documentos y planos que se describen especificamente como

en el listado de ANEXOS, que son los siguientes:

1. Tabla de Ocupacion del Suelo con Normas de Edificacion por Poligono de Intervencién
Territorial. (Anexo No. 1)

2. Cuadro de Ocupacion del Suelo para el Uso de las Edificaciones en el PIT 01-URB-CON-001
(Anexo No. 1A)

3. Cuadro de Ocupacién del Suelo para el Uso de las Edificaciones en los PITs 01-URB-NCO-001, 01-
URB-NCO-002, 01-URB-NCO-004, 01-URB-NCO-005, 02-URB-NCO-001, 02-URB-NCO-002, 03-
URB-NCO0-001, 04-URB-NCO-001 (Anexo No. 1B)
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Adicionalmente, se incluyen definiciones y siglas incorporadas en el GLOSARIO de la presente

ordenanza.
Articulo 5.- Glosario. -
1. Acabados: Se entiende por acabados carpinteria, mobiliario, puertas, ventanas, recubrimientos

de pisos, pintura, enlucidos, piezas sanitarias, griferias, piezas y accesorios eléctricos.

2. Accesibilidad al medio fisico: En todo proyecto arquitecténico cuyo destino de uso sea distinto
al de residencial unifamiliar, y de mas de dos pisos se debera contemplar la construccién de
accesos a personas con discapacidades y la eliminacion de las barreras arquitecténicas de
acuerdo con la publicaciéon del INEN sobre Norma Técnica Ecuatoriana NTE INEN 2 239:2000,

“Normas INEN sobre Accesibilidad al Medio Fisico” o la norma que legalmente la sustituya.

3. Acceso a informacién publica: Todo documento otorgado por el GAD, que tenga relacién con
usuarios y/o legitimos peticionarios sobre la materia de ordenamiento territorial y/o urbanistico
del Cantdn Las Lajas se considera como de cardcter publico y de libre acceso, menos los planos
arquitecténicos aprobados, asi como memorias técnicas, y estudios técnicos que requieren de
la autorizacién escrita del titular de los derechos intelectuales de los referidos documentos

personales para su reproduccion.

4. Acera: parte integral del derecho de via, de dominio publico destinada exclusivamente para el
transito de peatones., pero que excluye el soportal el cual es de dominio privado pero sometido

a una limitacién administrativa para el paso del peatén.

5. Autorizacién de adosamiento: Carta de autorizacion de los propietarios de predios adyacentes
con reconocimiento de firma ante notario publico mediante la cual se autoriza un adosamiento,
siempre que no exista registro de vista entre dichos predios colindantes, y que modifica, para el
caso particular, cualquier norma sobre el retiro de edificaciones. Se exigird que las
autorizaciones queden registradas en el permiso de construccién y en la ficha catastral o su
equivalente. Queda totalmente prohibido el uso de cartas de adosamiento con edificaciones de

cuyo destino sea uso de suelo industrial y/o comercial.

6. Certificado Catastral: La unidad administrativa encargada de Avallos y Catastro, podra de ser
consultada sobre un predio, otorgar un certificado donde conste la informacién técnica
registrada en dicha dependencia sobre el predio consultado, el que incluird la edificacion

existente y su avaluo.
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Certificado de Fiscalizacion de Obra: Documento obligatorio previo a la obtencién del
certificado de habitabilidad o de terminacion de obra de la edificacion, como parte integrante
de un permiso de construccién, remodelacion o aumento, otorgado por un funcionario
municipal designado especificamente, de profesion arquitecto o ingeniero, que asumiendo la
respectiva responsabilidad, deberd certificar que la totalidad de la ejecucién de la obra, fue
fiscalizada y que cumplié las normas urbanisticas y las Normas Nacionales de Construccion

vigentes.

Certificado de Habitabilidad o de Terminacién de Obra: La Direccion de Planeamiento
Territorial y Desarrollo, comprobara el cumplimiento de los requisitos minimos de edificabilidad
conforme al Certificado de Fiscalizacion de Obra y otorgara el Certificado de Habitabilidad o de
Terminacion de Obra, que reemplaza el Certificado de Inspeccién Final derogado expresamente

por ley

Se entendera que la edificacién se encuentra terminada cuando la totalidad de su estructura este

10.

11,

construida conforme lo establece la norma NEC, estructura que debera también cumplir con la
normativa urbanistica del permiso de construccién correspondiente al tenor del quinto inciso

del articulo 79 de la LOOTUGS.

Certificado parcial de habitabilidad o de terminacion de obra parcial: Se podrdn otorgar los
referidos certificados especificando claramente que son parciales para proyectos
arquitectonicos que comprendan varias modalidades de agrupacién de unidades de vivienda,
locales comerciales u oficinas, tales como en el caso que no se termine la totalidad del nimero
de pisos autorizados en el respectivo permiso de construccion, o no se hubiere terminado de
construir la totalidad del nimero de edificios autorizados por el respectivo permiso de

construccion.

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS): Coeficiente de Ocupacién del Suelo. Correspondiente
al porcentaje de la superficie del terreno que puede ocupar la planta baja de la edificacion a

construirse sobre el terreno.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total. (COST). Correspondiente a la maxima superficie de
la edificacion que puede construirse sobre el terreno, expresada en términos de porcentaje de
la superficie del terreno. Para el cdlculo de este componente no se considerara la parte edificada
hacia el subsuelo, ni las dreas comunes de circulacién tales como pasillos y escaleras, ni aquellas

destinadas a instalaciones técnicas del edificio, ni las destinadas a estacionamiento de vehiculos.
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Delegacién Administrativa: En concordancia con la normativa vigente del Cédigo Organico
Administrativo (COA) los funcionarios administrativos de la GAD, previa notificacion al alcalde,
podran delegar el ejercicio de la facultad de resolver a otro funcionario de nivel inferior de

autoridad, mediante acto motivado expreso.

El funcionario que delega no tendra responsabilidad por los actos u omisiones ulteriores de su

delegatario, pero éste deberd siempre motivar la delegacion administrativa que lo habilita como
tal. Los organismos administrativos jerdrquicamente superiores de la GAD podran avocar para
si el conocimiento de un asunto cuya resolucion corresponda por atribucién propia o por
delegacion a los drganos dependientes, cuando lo estimen pertinente por motivos de

oportunidad técnica, econdmica, social, juridica o territorial.

Igualmente, al tenor del Art.84 de LOOTUGS, la maxima autoridad administrativa el GAD del Cantdn

13.

14.

15.

16.

Las Lajas a peticion de la Direcciéon de Planeamiento Territorial y Desarrollo, de considerarlo
necesario podra delegar la elaboracién de informes técnicos vinculantes previos a la aprobacion
municipal de permisos de edificabilidad, habitabilidad y autorizaciones administrativas de
conservacion rehabilitacion y mejora de edificaciones a través de profesionales en arquitectura,
ingenieria civil o especialistas en la materia debidamente calificados y habilitados por la
SENECYT, siempre éstos documentadamente prueben una experiencia suficiente y que no se
encontraren incursos en cualquier tipo de inhabilitacion administrativa o judicial en firme. Los
aspirantes a fiscalizadores deberan ser calificados por la Direccién de Planeamiento Territorial y
Desarrollo, debiendo el beneficiario del permiso de construccién correr con los honorarios

profesionales que deberan regularse por ordenanza municipal.

Densidad Bruta: Relaciéon entre el niumero de habitantes y el drea bruta de un terreno,

expresada en hectareas.

Densidad Neta: Relacion entre el nimero de habitantesy el drea neta del terreno, sea para cada

lote o lotes fusionados entre si, expresada en hectareas.

Densidad Poblacional: Norma técnica que regula el nimero maximo de habitantes en un predio

expresada en hectareas.

Derecho de Via: En el ambito urbano, se entendera como todo el ancho de via, incluidas las
aceras, parterres y areas verdes que las conforman. Se contabiliza de lindero a lindero, sin tomar
en consideracion el eje de la via. En predios contiguos a carreteras el derecho de via, sin importar

el dmbito urbano, lo regulan el MTOP o el GAD provincial de El Oro.
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Espacios para estacionamiento de Vehiculos dentro del predio, materia del permiso de
construccion: Corresponden a dotaciones de espacio de estacionamiento para vehiculos, los
cuales pueden ubicarse en otro predio adquirido o alquilado para el efecto, ubicado a una

distancia razonable.

Linea de fabrica: Linea de lindero de un lote de terreno, con frente a una via o varias vias publicas
existentes o en proyecto por ser aprobado por el GAD del cantdn Las Lajas o por efecto de
proyectos de vias aprobados por la maxima autoridad administrativa, o por vialidad especificada
dentro de los planos de urbanizaciones aprobados por el GAD del cantén Las Lajas. Se
contabilizara tanto el retiro frontal, como los laterales y el posterior, a partir de la linea de

fabrica.

Lote minimo vigente seguin la Planeamiento territorial: Es la superficie minima de terreno,
determinado y delimitado con sus mensuras y lotes colindantes, con acceso a una via publica,

que en el drea urbana no podrd ser menor de 180m2 con frente minimo de 9,00m.

Norma Ecuatoriana de la Construccion: Todo proyecto arquitecténico o urbanistico cumplird
con la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) dictada por el Comité Ejecutivo de la Norma
Ecuatoriana de la Construccion mediante Decreto Ejecutivo N° 705 del 06 de abril de 2011. De
modificarse posteriormente, la misma norma no podra ser exigible para proyectos

arquitectonicos o urbanisticos aprobados durante su vigencia.

Obligacién de resolver: Conforme a la normativa constitucional y las Leyes que regulan la
administracion municipal, el GAD municipal esta obligada a dictar resolucién expresa y motivada
en todos los procedimientos y a notificarla a los peticionarios en cualquiera que sea su formay

contenido dentro del término prescrito por la ley.

Propiedad Horizontal: Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que
se divida cada piso, los departamentos o locales de las casas de uno o varios pisos, asi como las
casas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u
otro espacio publico directamente o a un drea comun accesible desde un espacio publico,

podran pertenecer a distintos propietarios.

Resellado de Planos o Modificacion de Planos: Es la autorizacién administrativa para que faculta
a efectuar modificaciones al proyecto o permiso originalmente otorgado por la Direcciéon de
Planeamiento Territorial y Desarrollo. Se tomard debida nota de los cambios en el permiso de
construccion otorgado. Se aplicara la normativa urbanistica vigente a la fecha de aprobacion de

cada tramite y se puede solicitar en cualquier momento antes de la terminacién de obra siempre
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que exista la constancia de la debida fiscalizacion respecto a calidad de obra y cumplimiento de

normas urbanisticas del permiso original.

24. Responsable Técnico: Persona natural que obligatoriamente asume expresamente las
diferentes responsabilidades técnicas de disefio y de construccién de una edificacion, siendo
obligacion legal del propietario del inmueble el comunicar en forma oportuna cualquier cambio

de responsabilidad técnica a la Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo.

Articulo 6.- Zonas Especiales. — Cuando, a propdsito de un proyecto de regularizacion,
rehabilitacién, conservacién, actualizacion, remodelacién, o reversién urbanistica, se requieran
normas singulares, los sitios relacionados con tales casos deberan tipificarse como Zonas Especiales

por la Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo, mediante ordenanza.

Articulo 7.- Prevalencia normativa y ambito territorial de aplicacién. — Las normas de la presente
ordenanza prevaleceran sobre cualquier otra norma de naturaleza urbanistica puesta en vigencia
previamente a la vigencia de la ordenanza de actualizacién del Plan de y Ordenamiento Territorial y

del Plan de Uso y Gestién del Suelo.

No se aplicara a zonas donde existan proyectos de equipamiento urbano construidos o por construirse

y cuyo uso de suelo esta reconocido como tal por la presente ordenanza.

Articulo 8.- Descripcion del contenido de los anexos. - Todos los anexos que constan dentro de la
presente ordenanza, y que son descritos en el Art. 4 de la presente seran considerados como parte

integral de la presente ordenanza, por lo cual tienen el mismo criterio y sustento que el articulado.

CAPITULO 2
DE LAS NORMAS

Articulo 9.- Clasificacion de las Edificaciones. - Las edificaciones en atencion a su ocupacién del

suelo se clasifican como:
a. Ocupacion del suelo exclusivo de vivienda (residencial):

a.1. Viviendas unifamiliares aisladas (sin adosamiento),
a.2. Viviendas unifamiliares adosadas por un solo lado,
a.3. Viviendas unifamiliares adosadas por los dos lados,
a.4. Viviendas bifamiliares aisladas (sin adosamiento),
a.5. Viviendas bifamiliares adosadas por un solo lado,
a.6. Viviendas bifamiliares adosadas por los dos lados,

a.7. Viviendas en bloques multifamiliares (sin adosamiento),
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a.8. Viviendas en bloques multifamiliares adosadas, por un lado,
a.9. Viviendas en bloques multifamiliares adosadas por ambos lados.

b. Ocupacion del suelo mixto:

b.1. Ocupacion del suelo mixto de viviendas con oficinas o comercio.
o Ocupacion del suelo para equipamiento:

c.1. Ocupacion del suelo relacionado con equipamiento publico.

c.2. Ocupacion del suelo relacionado con equipamiento privado.

d. Ocupacion del suelo para industria de bajo y/o mediano impacto:

d.1. Ocupacion del suelo relacionado con industria, registrado en el Mapa de Zonificacion y

Usos de Suelo - ZI - conforme al plano (Anexo No.1).

Articulo 10.-  Autorizacion de Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo para obras,
mejoras, aumentos y/o reparaciones de infra y superestructuras vinculadas con servicios publicos. -
Autorizacién que otorga la Direccidn de Obras Publicas del GAD del Cantdn Las Lajas a quien justifique
la necesidad de obtenerla para poder llevar a cabo obras, mejoras, aumentos y/o arreglos o
reparaciones en vias publicas. Si el titular de la referida direccién considere como necesario que se
deje una pdliza de garantia, por la magnitud de la obra, la respectiva autorizacion Unicamente serd
entregada al solicitante cuando este haya presentado dicha garantia a favor del GAD del Cantén Las

Lajas.

Articulo 11.- Obras y elementos complementarios de edificaciones. - La Direccién de Planeamiento
Territorial y Desarrollo, podra autorizar la ocupacién de hasta el 10% de la superficie destinada al retiro
frontal y/o posterior, para instalaciones técnicas que se exijan fuera de la edificacién, y que estas se

sujeten a una adecuada mimetizacion con el entorno arquitectdnico inmediato.

La instalacién de antenas comerciales de cualquier tipo en las partes altas de los edificios, requerirén

de una autorizacidn similar.
Los cerramientos perimetrales de lotizaciones y urbanizaciones se regularan a través de ordenanzas.
CAPITULO 3

Articulo 12.- Procedimientos Administrativos para construccion de edificaciones. — Existe un solo
procedimiento administrativo para la obtencién de permisos municipales de construccién, aumento o
remodelaciéon (sin aumento de area de construccion) de edificaciones. Las demoliciones de

edificaciones requeriran también de permiso y de fiscalizacion municipal.
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Articulo 13.- Requisitos para el permiso de construccion, aumento o remodelacién. - Para la
obtencién de esta clase de permisos, el interesado o el legitimo peticionario, esta obligado a presentar
ante la Direccion de Planeamiento y Ordenamiento Territorial, la documentacién técnica que se detalla

en las correspondientes normas del Capitulo 3 de la presente ordenanza.

Articulo 14.-  Entregada completa la documentacién o habiéndola para el efecto completado desde
la entrega de esta a la Direccién de Planeamiento Territorial y Desarrollo, dicha dependencia, salvo
que se presentaren requerimientos para subsanaciones, entregard en un plazo maximo de treinta (30)

dias calendario el respectivo permiso.

Articulo 15.- Normas Generales relativas a permisos de construccién, remodelacion y/o aumento
de edificaciones de mads de dos pisos. - En los formularios de solicitud de permisos municipales de
construccion, remodelacion y/o aumento de edificaciones, la GAD obligatoriamente harad constar
expresamente dentro del respectivo permiso municipal que tanto el propietario del inmueble como su
constructor, sefialan que conocen a cabalidad las normas que regulan el ordenamiento urbanistico
aplicable a dicha edificaciéon y que asumen la responsabilidad que por cualquier incumplimiento al
respecto. lgualmente constara el texto donde el propietario del inmueble y el constructor, describen
y certifican la veracidad de los datos que constan en los documentos que seran parte integrante del
permiso municipal de construccién, remodelacién y/o aumento y que también aceptan y entienden
que toda construccion, aumento o remodelacion, requiere por razones de seguridad ciudadana, que
sus disefios, memorias y calculos hayan sido formulados y que estén en todo momento a cargo de un
profesional técnico responsable, correspondiendo la responsabilidad tanto civil como penal a cargo
del propietario del inmueble en caso de incumplir éste con la obligacién legal de contar con un

profesional técnico responsable.
Articulo 16.- Permisos de Construccion. -

a) Permiso Ordinario para demoliciones. - La autorizacién para ejecutar demoliciones en general
serd otorgada por Director de Planeamiento Territorial y Desarrollo o su delegado. A la solicitud
del interesado se adjuntarédn los mismos requisitos prescritos en el Art. 14 de la presente
ordenanza. La autorizacién, dependiendo de si la obra a ejecutarse puede tener consecuencia
sobre terceros o dreas publicas, estard condicionada a la presentacién de una péliza por obras
civiles por el 8% del valor del avalio municipal de la obra a demoler. El Tesorero Municipal serd
el custodio responsable de las pdlizas hasta la finalizacion de la obra a ejecutarse.

b) Permiso ordinario de construccién para edificaciones destinadas a vivienda de desde 25 mt2

hasta 300 m2 de construccién. -
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1. Dos juegos de planos arquitecténicos que incluyan plantas, cortes, fachadas, implantacion y
orientacidn a escala legible con firma de responsabilidad técnica del constructor y del proyectista
con su respectivo ;otulo.

2. Dos juegos de planos Eléctricos, Sanitarios y Estructurales, con firma original del propietario y
responsable técnico de la obra, que incluya Memorias de Calculo con las especificaciones.

3. Un CD que contenga la informacién técnica tales como planos en formato (.dwg) y memorias
técnicas.

4. Carta de responsabilidad técnica de disefio estructural con reconocimiento de firma por notario
publico, con su respectiva memoria de calculo.

5. Copia de escrituras de propiedad del bien inmueble sobre el cual se va a edificar.

6. Los documentos que acrediten la legitimidad del peticionario, para el caso de persona natural,
copia de cedula; para persona juridica presentar copia de RUC, cedula de representante legal y
nombramiento actualizado.

7. Tasas Municipales por servicios administrativos.

8. Copia de pago de impuesto predial del afio en curso.

9. En el caso de que el solicitante no sea propietario del inmueble sobre el que se va a edificar, se
requerira carta de autorizacién con reconocimiento notarial del propietario.

10. Cronograma de ejecucion de obra para facilitar la labor de fiscalizacién de obra por parte del GSD

del cantdn Las Lajas.

La Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo contestara motivadamente al legitimo
peticionario en un término maximo de treinta (10) dias laborables contabilizados desde el ingreso de
la solicitud, aprobando u observando el trdmite. En caso de que hayan existido por parte de la
administracién correcciones, subsanaciones u observaciones para completar informacion del
expediente al legitimo peticionario, debera ser notificado indicandole que el termino para resolver su
solicitud queda suspendido. El usuario tendra un término maximo de diez (10) dias laborables para
subsanar las observaciones realizadas. Si no lo hace dentro de este término el expediente se entendera
como desistimiento y se procedera a su devolucién. Si se completa la informacién solicitada, el tramite
sera revisado por el mismo funcionario que lo observé, quien no podra realizar observaciones
adicionales. De superarse dichas observaciones, se otorgara la respectiva aprobacion dentro del

término de treinta (30) dias laborables indicado.

c) Requisitos para edificaciones con ocupacion de suelo residencial, comercial y/o mixto. - El
propietario de un predio o de un inmueble o su legitimo peticionario, podra obtener el referido

permiso previo la presentacion de los siguientes documentos:
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Dos juegos de planos arquitecténicos que incluyan plantas, cortes, fachadas, implantacion y
orientacion a escala legible con firma de responsabilidad técnica del constructor y del
proyectista con su respectivo rotulo.

Dos copias de juegos de planos Eléctricos, Sanitarios y Estructurales, que incluya Memorias de
Calculo con las certificaciones aprobadas por las empresas prestatarias de servicios publicos,
salvo excepciones prescritas en la presente ordenanza.

Un CD que contenga la informacién técnica tales como planos en formato (.dwg) y memorias
técnicas.

Carta de responsabilidad técnica de disefio estructural con reconocimiento notarial, con su
respectiva memoria de cdlculo.

Copia de escrituras de propiedad del bien inmueble sobre el cual se va a edificar.

Los documentos que acrediten la legitimidad del peticionario, para el caso de persona natural,
copia de cedula; para persona juridica presentar copia de RUC, cedula de representante legal y
nombramiento actualizado.

Tasas Municipales por servicios administrativos.

Copia de pago de impuesto predial del afio en curso.

En el caso de que el solicitante no sea propietario del inmueble sobre el que se va a edificar, se
requerird carta de autorizacién con reconocimiento notarial.

Cronograma de ejecucion de obra para facilitar la labor de fiscalizacion de obra por parte del
GSD del cantén Las Lajas. El cronograma debera al menos especificar las fases de cimentacion,
estructura, losa (s) y cubierta.

Autorizacién en materia ambiental de acuerdo con la norma vigente, segun corresponda.

En caso de que la pendiente del terreno exceda el 10% debera presentar carta de
responsabilidad técnica movimiento de tierras y planos y memorias técnicas de los muros de

contencién firmado por un ingeniero Civil con reconocimiento notarial del propietario.

Edificaciones de ocupacion del suelo destinado a vivienda de hasta tres plantas y hasta de
600m2 de superficie de construccion. Para las edificaciones de uso de vivienda, que cuenten
con planta baja y hasta dos pisos de planta alta de hasta 600m2 de area construida no se
solicitara informes de aprobacion de disefios y de conformidad de ejecucién de obra por parte
de las dependencias publicas prestadoras del servicio de agua potable, y del cuerpo de
Bomberos del cantén Las Lajas, por no considerarse edificaciones de concurrencia masiva; se

requerira de dichas aprobaciones cuando las edificaciones tengan mas de tres pisos.

La Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo contestard motivadamente al legitimo

peticionario en un término maximo de treinta (30) dias laborables contabilizados desde el ingreso de
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la solicitud, aprobando u observando el tramite. En caso de que hayan existido por parte de la
administracion correcciones, subsanaciones u observaciones para completar informacion del
expediente al legitimo peticionario, debera ser notificado indicandole que el termino para resolver su
solicitud queda suspendido. El usuario tendra un término mdximo de diez (10) dias laborables para
subsanar las observaciones realizadas. Si no lo hace dentro de este término el expediente se entendera
como desistimiento y se procedera a su devolucién. Subsanadas las observaciones se otorgard la

respectiva aprobacién dentro del término de treinta (30) dias laborables indicado.

d) Permiso de Construccion denominado de Obra Menor, que corresponde al otorgamiento de
construcciones, reparaciones y/o obras complementarias de hasta 25 metros cuadrados. -

1. Formulario de Obra menor, el mismo que incluird una descripcion de la obra y un croquis de
la obra a realizar, asi como la autorizacidon por escrita del vecino con el correspondiente
reconocimiento de firma ante notario del acercamiento o adosamiento.

2. Carta de responsabilidad técnica de disefio estructural del inmueble materia de la obra
menor con reconocimiento notarial de la firma del responsable técnico, con su respectiva
memoria de calculo.

3. Copia de escrituras de propiedad del bien inmueble sobre el cual se va a edificar.

4. Los documentos que acrediten la legitimidad del peticionario, para el caso de persona
natural, copia de cedula; para persona juridica presentar copia de RUC, cedula de
representante legal y nombramiento actualizado.

5. Tasas Municipales por servicios administrativos.

6. Copia de pago de impuesto predial del afio en curso.

7. Enelcaso de que el solicitante no sea propietario del inmueble sobre el que se va a edificar,

se requerira carta de autorizacion con reconocimiento notarial de la firma del propietario.

Una vez otorgado el permiso de obra menor, de oficio la unidad administrativa encargada de Avaluos

y Catastro procedera a registrar en el catastro la obra respectiva.

Articulo 17.- Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo (IPRUS). - El propietario de un

predio o de un inmueble o cualquier interesado, podra obtener el Informe Predial de Regulaciones de

Uso del Suelo (IPRUS), prescrito en la ordenanza de que ratifica la actualizacién del PDOT y pone en

vigencia el PUGS del Cantén Las Lajas, previa la presentacion de los siguientes documentos.

1. Elcertificado actualizado del Registro de la Propiedad del Cantdn o copia simple de la escritura de
propiedad de él o los inmuebles.

2. Los documentos que acrediten la identidad del peticionario.

3. Tasa Municipal por servicios técnicos.
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La minima informacidn del referido informe contendra:

a) Codigo catastral.

b) Propietario o posesionario del predio.

c) Clasificacién del suelo.

d) Sub Clasificacién del suelo.

e) Tratamiento urbanistico.

f)  Uso del suelo general.

g) Uso del suelo especifico.

h) Compatibilidades de uso del suelo.

i)  Retiros de la edificacidn.

i) Superficie minima de solares o lotes para tramites de fraccionamiento de solares.
k) Frente minimo de solares o lotes para tramites de fraccionamiento de solares.
I)  COS. Coeficiente de Ocupacién del Suelo.

m) COST. Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total.

n) Edificabilidad basica u obligatoria.

o) Edificabilidad maxima posible

Articulo 18.- Procedimiento ordinario del otorgamiento de renovacion de permisos de
construccion. - El propietario de un inmueble o su legitimo peticionario podré obtener la referida
renovacion del permiso de construccion de edificaciones, desde treinta (30) dias calendarios antes de
su vencimiento y hasta ciento ochenta (180) dias calendarios posterior a su vencimiento, previo la
presentacion de los siguientes documentos.

1. Copia de permiso que se pretende renovar.

2. Tasa Municipal por servicios técnicos.

3. Copia de pago de impuesto predial del afio en curso.

Si no existieren cambios en lo previamente aprobado por la GAD, la Direccién de Planeamiento
Territorial y Desarrollo deberd aprobar la renovacién a favor del legitimo peticionario en un término
maéximo de treinta (30) dias laborables contabilizados desde la presentacion de la respectiva solicitud
de renovacion. No podra negarse dicha renovacién si se presentare toda la documentacién antes
sefalada y esta se encuentre a conformidad. No podra la Autoridad negarse a emitir dicha renovacion

con pretexto en cambios de normas o bajo solicitud de nuevos requisitos.

De no presentarse la solicitud de renovacion dentro del término sefialado en el primer inciso de este

articulo, el permiso de construcciéon se entendera caducado y el usuario estara en la obligacién de
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iniciar nuevamente el tramite cumpliendo con los requisitos vigentes al momento de la presentacién

de la nueva solicitud.

Se debera tener en cuenta lo sefialado en el Art. 19. de la presente ordenanza para el plazo de la

renovacion.

Articulo 19.- Plazo de validez o vigencia de los permisos de construccion. - Para permisos

construccion existira un plazo de validez de 36 meses.

Articulo 20.- Cantidad maxima de renovaciones de permisos de construccion. - Se podra renovar

hasta dos veces cada permiso de construccion, debiéndose registrar las renovaciones en el permiso

municipal original y en registro separado que se mantendra en la Direccion de Planeamiento Territorial

y Desarrollo.

Articulo 21.- Procedimiento para Modificacion de Planos. — El propietario de un predio o de un

inmueble o su legitimo peticionario, podra obtener la modificacion de los planos que son parte

integrante del permiso de construccidn, previo la presentacion de los siguientes documentos:

1. Copia del permiso que se pretende renovar.

2. Solicitud del legitimo peticionario o propietario del inmueble, donde seiiale la descripcion técnica
que motive la modificacion solicitada.

3. Dos juegos de planos arquitectonicos a escala legible con firma de responsabilidad técnica del
constructor y del proyectista.

4. Tasa Municipal por servicios técnicos.

5. Copia del pago de impuesto predial del afio en curso.

6. Carta simple de responsabilidad técnica por disefios estructurales.

La Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo, otorgara en un término maximo de treinta (30)
dias laborables la modificaciéon de los planos junto con la certificacién respectiva, sin perjuicio de la
subsanacion de ser el caso. No se podra solicitar, por parte de la GAD, documentacion adicional a

presentarse por parte del legitimo peticionario o propietario del inmueble a mas de la antes sefialada.

La modificacién de los planos, una vez haya sido otorgado por la Direccion de Planeamiento Territorial

y Desarrollo, renovara automdticamente el plazo de vigencia del permiso.

Articulo 22.- Incorporacion de un inmueble al Régimen de Propiedad Horizontal. — A mas de los
requisitos prescritos para la tramitacion de un permiso de construccién en el Art. 16, literal b, de la
presente ordenanza, el legitimo peticionario deberd incluir en los planos arquitecténicos la descripcion

de las zonas exclusivas y de copropiedad que conforman en su conjunto la tabla de alicuotas en que se
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divide el inmueble. Los planos de instalaciones deberdn estar aprobados por la entidad competente.

La tabla de alicuotas y los planos deberan llevar firma de un responsable técnico.

Articulo 23.- Procedimientos para Certificado De Habitabilidad o Terminacién de Obra. - Los
legitimos peticionarios, podran solicitar a la Autoridad Municipal el otorgamiento de un certificado de
verificacion que la edificacién se encuentra terminada y construida conforme a lo aprobado
previamente. Se entenderd que la edificacion se encuentra terminada cuando la totalidad de su
estructura este construida conforme lo establece la norma NEC y demas disposiciones de la normativa
urbanistica del permiso de construccién correspondiente al tenor del quinto inciso del articulo 79 de

la LOOTUGS.

Cuando el propietario del inmueble considere que ha terminado de construir la edificacion conforme
al permiso municipal otorgado, habiendo estado sujeto al control de obra por la Direccién de
Planeamiento Territorial y Desarrollo para obtener el certificado de habitabilidad o terminacién del

inmueble, debera presentar la siguiente documentacion:

1. Elcertificado actualizado del Registro de la Propiedad del Cant6n o copia simple de la escritura de
propiedad de los inmuebles.

2. Copia del permiso de construccidon con sus respectivos planos.

3. Certificado de Fiscalizacion de obra.

4. Tasa Municipal por servicios técnicos.

La Direccién de Planeamiento Territorial y Desarrollo, debera constatar que lo edificado se ha realizado
conforme al referido permiso, debiendo emitir el certificado de habitabilidad o de conclusién de obra
en un término maximo de treinta (30) dias laborables contados a partir del ingreso de dicha solicitud,
término dentro del cual la Direccién de Planeamiento Territorial y Desarrollo revisara el Informe de
fiscalizacion presentado y verificard documentadamente su contenido. El resultado favorable sobre el
informe de la fiscalizacién habilita el otorgamiento simultdneo del Certificado de avalio de Inmueble
en el cual constard ademas del avalio del terreno, el drea de construccién, segiin el Permiso de

Construccion.

La ocupacion del inmueble se admite luego del otorgamiento del informe de terminacién de obra, pero
sera factible en determinadas circunstancias debidamente justificadas ante la Direccién de
Planeamiento Territorial y Desarrollo, tales como los casos de terminaciones parciales de la edificacién,
que el inmueble pueda estar ocupado total o parcialmente antes de las referidas inspecciones, de lo

cual quedara constancia por escrito y no generara sancién alguna.
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Articulo 24.- Limites a las observaciones del Organo Controlador en el procedimiento
administrativo. - En aplicacion a los principios de legalidad, eficacia y eficiencia de la administracién
publica, prescritos por los Art. 226 y 227 de la Constitucion, cualquier autoridad municipal debera en
forma oportuna y dentro del respectivo procedimiento sefialado en la presente ordenanza, efectuar
las observaciones que sean relevantes al expediente, en forma debidamente motivada por una sola

vez.

El incumplimiento de esta disposicion motivara el inicio de un sumario administrativo contra el

funcionario responsable.
Articulo 25.-  Efectos del incumplimiento del plazo por parte del Organo Controlador. -

Los términos establecidos en la presente ordenanza seran de obligatorio cumplimiento, salvo en los
casos donde no se haya establecido término, la Direcciéon de Planeamiento Territorial y Desarrollo, no
podra exceder el termino maximo de treinta (30) dias laborables, prescrito en el COA. Luego que el
expediente hubiere sido reingresado para subsanar las observaciones efectuadas por el 6rgano de
control, la autoridad competente tiene un término maximo de diez (10) dias laborables para revisar las
mismas. Una vez subsanadas las observaciones hechas por la Administracién, ésta no podra realizar

nuevas observaciones al expediente.

De exceder cualquiera de los términos establecidos en la presente ordenanza, salvo en los casos de
objeto ilicito, se entendera que el objeto del expediente, materia de una legitima peticion, se aprueba

por el ministerio de la ley.
De la Inspeccion de Edificaciones

Articulo 26.- Inspeccion de Edificaciones. - La Direccion de Planeamiento Territorial y Desarrollo,
inspeccionard todas las construcciones que se ejecuten en el territorio comprendido dentro de los
limites del canton Las Lajas, mediante sus propios funcionarios comprobando oportuna vy

eficientemente que la ejecucion de la obra se lleve a cabo de conformidad con los planos aprobados.

Articulo 27.- Obligacion de ejecutar los disefios aprobados. - Si de la inspeccidn realizada se tuviera
constancia de que la obra se estd ejecutando en contravencion de los planos aprobados, la Direccidon
de Planeamiento Territorial y Desarrollo, a través de la Comisaria Municipal clausurara la obra de
construccion hasta que el propietario o constructor justifiquen las modificaciones realizadas. De
incumplir el propietario con la disposicion de clausura de la obra y continuar los trabajos que
contravengan los planos aprobados o no permitan las inspecciones, la Direcciéon de Planeamiento
Territorial y Desarrollo, queda legalmente habilitada para actuar al amparo de lo establecido en la

presente Ordenanza.
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Articulo 28.-  Obligacion de Presentar el Permiso de Construccién. - Es obligacion del propietario o
constructor presentar el permiso de construcciéon al Inspector o al Comisario Municipal de
Construcciones, cuando lo requieran, caso contrario se procedera a suspender la obra y se le impondra

las sanciones que constan en el Capitulo IX de esta Ordenanza.

Articulo 29.-  Obligacién de ubicar una valla de Informacién de la Obra. - Es obligaciéon del
propietario o constructor colocar una valla de informacién donde indique la identificacién del
proyecto, nombres de los proyectistas arquitecténicos, estructurales y de instalaciones, nimero del
informe de aprobacién de planos y nimero del permiso de construccién, caso contrario se impondra

una sancion como lo indica la presente Ordenanza.
CAPITULO IV
Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Ptblico (VIP)

Articulo 30.- Las normas técnicas para proyectos y programas destinados a Viviendas de Interés
Social (VIS) y Vivienda de Interés Publico (VIP) cuyo objeto es la tutela del derecho al acceso al Habitat
y la vivienda, seran aquellas que consten dentro de los referidos proyectos y programas calificados
como tales por el Ministerio de Urbano y Vivienda MIDUVI, en atencién a la competencia que se
reservé el Estado en materia de rectoria para la Planeamiento, regulacién, normas técnicas y
arquitectdnicas, control, financiamiento y elaboracién de politicas de habitat y vivienda conforme al

Art. 375 de la Constitucion.

Articulo 31.-  Zonificacién y Uso de Suelo. - La normativa para la ubicacién de Proyectos de Vivienda
de Interés Social se encuentra en los respectivos Poligonos de Intervencién Territorial (PIT), que son
parte integrante del Plan de Uso y Gestion del Suelo, aunque diferentes ubicaciones pueden ser
determinadas siempre que los nuevos proyectos de Vivienda de Interés Social cumplan con las

siguientes caracteristicas territoriales:

a. Territorio amplio delimitado por accidentes geograficos naturales.

b. Territorio no alejado de dreas urbanas consolidadas para facilitar la integracion de la poblacién
del nuevo proyecto, reduciendo tiempos de desplazamiento a fuentes de trabajo y servicios
publicos.

c. Paisaje urbano adecuado.

d. Proximidad inmediata a una avenida de alta jerarquia para potenciar la vinculacion con el resto
de las zonas de la ciudad.

e. Potenciales bajos costos de adquisicién de terrenos.

f.  Relativa disponibilidad de servicios publicos.
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g. Zona con presencia de riesgos mitigables.

También, los Proyectos de Vivienda de Interés Social deberdn adecuarse a las condiciones de
elegibilidad de proyectos de interés social establecidos por el MIDUVI como érgano rector de Habitat

y Vivienda digna.

Los lotes minimos de los referidos proyectos deberan implantarse justificadamente de acuerdo a las
condiciones de ordenamiento y condiciones de edificacién que se han determinado generalmente en

los Poligonos de Intervencion Territorial (PITs) del presente instrumento.

CAPITULO V.
Régimen Sancionador.

Art. 32. Tipificacion de Contravenciones administrativas, sanciones y procedimiento.
Las contravenciones leves corresponderan a aquellas prescritas en el Art. 112 de la LOOTUGS.
Las contravenciones graves corresponderan a aquellas prescritas en el Art. 113 de la LOOTUGS.
Las sanciones corresponderan a aquellas prescritas en el Art. 114 de la LOOTUGS.
El procedimiento sera aquel prescrito en el Codigo Orgédnico Administrativo.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. -El GAD del Cantén Las Lajas reconocera la validez de las construcciones y de los permisos

legitimamente otorgados por la GAD con anterioridad a la presente ordenanza.

SEGUNDA. - Las normas de la presente ordenanza serdn interpretadas en beneficio de la comunidad y
de los usuarios, por lo cual cualquier duda en su aplicacion sera en beneficio de la comunidad o de los
usuarios. Asi mismo los funcionarios municipales no podran utilizar la presente ordenanza para dejar
en un estado menos beneficioso a los usuarios que hayan obtenido permisos, autorizaciones e

informes o que estos habiendo sido solicitados se encuentren en proceso de aprobacion.

TERCERA. — La Direccidn de Planeamiento Territorial y Desarrollo, a partir de la vigencia de la presente
ordenanza no solicitara a los usuarios requisitos ni informes que no se encuentren especificados en la
presente ordenanza ni en leyes supletorias. Igualmente, para favorecer el mayor acceso al derecho de
una vivienda digna, los funcionarios publicos deberdn basar sus procedimientos, informes,
resoluciones, memorandos, plazos, etc. en lo sefalado el Decreto Ejecutivo No. 661 que expidio el
Reglamento y en la Ley Orgdanica para la Optimizacién y eficiencia de Tramites Administrativos,
publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 353 del 23 de octubre del 2018 para la

simplificacion de tramites relacionados con el derecho de las personas a acceder a una vivienda.
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CUARTA. - Para la tramitacion de proyectos urbanisticos o arquitecténicos donde existan uno o varios

tipos de villa modelo, que se repitan en construcciéon una o mas veces, el promotor podra presentar la
solicitud de aprobacién de dichos modelos por una sola vez adjuntando los requisitos para su
obtencidn. Esta autorizacion sera suficiente para todas las viviendas a construirse del mismo modelo,
salvo por el pago de tasas por permisos de construccion de cada uno de ellos y de adjuntar el plano de
implantacion donde se describa la ubicacion de la edificacion a construir con los retiros prescritos en

la ordenanza.

DEROGATORIA.- Quedan derogadas todas las ordenanzas y demds disposiciones expedidas con

anterioridad a la presente ordenanza.

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su aprobacién por parte del Concejo Municipal

y sancionada por el sefior Alcalde, su publicaciéon en la Pagina web www.laslajas.gob.ec institucional,

sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Concejo:Municipal del cantén Las Lajas, a los 30 dias del mes
de noviembre de 2021.

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE LAS LAJAS

CERTIFICA:

Que la ordenanza municipal de edificaciones que regula el procedimiento administrativo de
otorgamiento de permisos de construccion, remodelacién y aumento de edificaciones para todo el
territorio del cantén Las Lajas, fue analizada y aprobada en sesiones ordinarias celebradas los dias dia

24 y 30 de noviembre de 2021.

Las Lajas, noviembre 30 de 2021

h—Epid cEspinoza
SECRETARIODEL CONCEJO

WL
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El sefior Enrique Gonzales Espinoza, Alcalde del cantdn Las Lajas, en uso de las atribuciones que le
confiere el Art. 322 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
declara sancionada la Ordenanza que antecede, en vista de haber observado los tramites legales

correspondientes.- PUBLIQUESE.
Las Lajas, diciembre 03 de 2021

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE LAS LAJAS

CERTIFICA:

Que, el Sefior Alcalde del cantdn Las Lajas, sanciond la ordenanza que antecede el dia 03 de diciembre
de 2021.

Las Lajas, diciembre 03 de 2021
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