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Dra. Miriam Lucas Delgado p 0' y 0’5'

Alcaldesa 2014-2019

ORDENANZA No. 007-2014

EL CONCEJQ MUNICIPAL DEL GOBIERNO AIJT(’)NOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

CONSIDERANDO

Que, debido a lds avances y consolidacién que ha tenido la ciudad y cantén en los
Gltimos afios, eq imprescindible contar con un régimen urbanistico que permita
organizar y regularizar el uso del suelo en el canton;

Que, el Codigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) publidado en el primer suplemento del Registro Oficial N# 303 del 19 de
octubre del 2010|establece, en su articulo 57 literal x) como una de las atribuciones del
Concejo Municipal, la de regular y controlar mediante la normativa cantonal
correspondiente gl uso del suelo en el territorio del canton.

Que, las tendencias negativas de uso y ocupacion del suelo se han visto reforzadas por la
falta de normas municipales especificas que permitan el desarrollo de las actividades en
el territorio;

Que, es urgente|rescatar, preservar y potencializar el valor ambiental que posee el
Canton Playas;

Que, la expansioh urbana de Playas, ha presionado en las tltimas décadas al cambio del
uso de suelo, evidenciandose en el acelerado fraccionamiento del suelo y la presencia
cada vez mayor|de divisiones y construccién de edificaciones que han alterando la
estructura espacial tradicional de este asentamiento;

En ejercicio de 14 facultad legislativa que le confiere la Constitucion de la Republica del
Ecuador, en los articulos 240 y 264, en concordancia con lo establecido en los articulos 7
y 57 literal a)| del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

EXPIDE:

“REFORMA A LAS ORDENANZAS 031-2011 PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL
No. 840 DEL 28 DE NOVIEMBRE DEL 2012 Y 004-2013 PUBLICADA EN EL
REGISTRO OFICIAL No 96 DEL 07 DE OCTUBRE 2013, QUE SE REFIEREN AL
ORDENAMIENTD URBANO, REGIMEN DEL SUELO Y NORMATIVA DEL USO Y
EDIFICACIONES|DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS.”
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Playas

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1 Objeto.- La presente Ordenanza tiene como objeto establq
general de usos, asi como las normas basicas que sobre edificacione

2cer la zonificacion

S y construcciones

deberan sujetarse las personas naturales o juridicas, nacionales o extiranjeras, publicas o

privadas, y regular las funciones técnicas y administrativas que le con
la Municipalidad al respecto.
Adicionalmente, se establecen disposiciones y mecanismos que pernj

responde cumplir a

itan complementar

en lo posterior, mediante normativa complementaria, aspectos relacionados con:

* Normas técnicas de control a que deberan sujetarse los difere

ntes usos del suelo,

indicando los rangos de compatibilidad permitidos en cada zona.

« Utilizacién de herramientas digitales que permitan de maner:
la certificacion del uso de suelo y la obtencién del permiso de
toda actividad comercial, turistica y de servicio en el cantdn.

Art. 2 Ambito.- Las disposiciones de esta ordenanza se aplicaran dent
Cantén Playas, con un territorio de 27.014,40Ha, conformado por la cabe
General Villamil Playas, la Comuna de San Antonio, La Comuna de Engabao |
de Engunga.

Los territorios a los que se refiere el parrafo anterior, se circu
dispuesto en el Registro Oficial Namero 253(Agosto 15 - 1989); segii

limites y coordenadas geograficas (Ver Anexo 1):

Al Norte: Provincia de Santa Elena.

Del punto N°1, ubicado en la desembocadura del rio Tan

 agil, Implementar
funcionamiento de

ro de los limites del
cera cantonal que es
y parte de la Comuna

scriben segtn lo
los siguientes los

nbiche (conocido

también con el nombre de Estero de Agua Blanca) en el Océa
del rio indicado, aguas arriba, hasta sus origenes en

coordenadas geograficas 2°29'15" de latitud Sur y 80°2
Occidental; de estos origenes, el meridiano geografico ha

alcanzar las nacientes del Rio La Cabuya en el punto N°3,
geograficas 2°28'22" de latitud Sur y 80°27'37" de longit

dichas nacientes del curso del Rio La Cabuya, aguas abajo hast

Rio Hondo puto N°4, de coordenadas geograficas 2°27'44'
80°23'42" de longitud Occidental; de esta afluencia, el cu

senalado, aguas abajo, hasta su cruce con la carretera Playas G

Pacifico, el curso
| punto N°2, de
'37" de longitud
ia el Norte, hasta
de coordenadas
d Occidental; de
su afluencia, en el
de latitud Sur y
so del ultimo rio
mez Rendoén en el

%

Pagina 2




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

Dra. Miriam Lucas Delgado p G yG'S

Alcaldesa 2014-2019

dltimo punto N°5 de coordenadas geograficas 2°28'24" de latitud Sur y
80°23'09" de longitud Occidental.
Al Este: Parroquias Posorja y el Morro de Guayaquil.

Del cruce del Rio Hondo con la carretera Playas - Gomez Rendoén, continua por la
carretera referida en direccién a Playas, hasta su cruce con el Rio Comején en el
punto N°6, e coordenadas geograficas 2°31'02" de latitud Sur y 80°23'18"
de longitud Occidental; de dicho cruce, el curso del Rio Comején, aguas abajo,
que luego tgma el nombre de Grande y que cruza, el carretero que comunica los
Recintos Sah Antonio y San Juan en el punto N°7, de coordenadas geograficas
2°31'16" de latitud Sur y 80°22'50" de longitud Occidental, hasta el punto N°
8, de coofdenadas 2°31'20" de latitud Sur y 80°22'25" de longitud
Occidentalsituado a la misma longitud geografica de los origenes del formador
Occidental dlel Estero Data de Posorja; de este punto, el meridiano geografico
hacia el Sun, hasta alcanzar los origenes del formador Occidental indicado en el
punto N° 9,/de coordenadas geograficas 2°34'42" de latitud Sury 80°22'25"
de longitud Occidental; de dichos origenes el curso formador Occidental del
Estero Data de Posorja, aguas abajo, hasta su confluencia con el formador
Oriental en l punto N°10, de coordenadas geograficas 2°37'21" de latitud Sur
y 80°21'26/' de longitud Occidental; de esta confluencia, el curso del Estero de
Data de Posprja, aguas abajo.

Al Sur y al Qeste: Océano pacifico

De la desenibocadura del Estero Data de Posorja en el Océano Pacifico, la linea de
costa, hastalla desembocadura del Rio Tambiche en el punto N°1.

Coordenadas Geogriaficas Elipsoide WGS 84

LATITUD LONGITUD
PUNTO 1
PUNTO 2 2 (29|27 ||80|27 |45
PUNTO 3 2 | 28| 34 | |80|27 |45
PUNTO 4 2 |27 )56 ||80|23|50
PUNTO 5 2 |28|36|(80)23|17
PUNTO 6 2 (31|14 (|80|23|26
PUNTO 7 2 31|28 | (802258
PUNTO 8 2 31|32 | |8B0|22[33
PUNTO 9 2 34|54 |(80]22 |33
PUNTO10|| 2 | 37| 33 | |80]21 |34
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Coordenadas UTM Elipsoide WGS 84

NORTE ESTE

PUNTO 1
PUNTO 2 |9.724.674,15 559,758,113
PUNTO 3 |9.726.301,50 559.758,79
PUNTO 4 |9.727.465,18 567.016,73
PUNTO 5 |9.726.236,51 568.035,30
PUNTO 6 [ 9.721.385,23 567.755,10
PUNTO 7 |9.720.954,95 568.619,59
PUNTO 8 | 9.720.831,76 569.391,58
PUNTO 9 |9.714.629,30 569.388,56
PUNTO

10 9.709.746,24 571.208,03

ART. 3.- CONTENIDO.- A mas de la determinacién de una Est
Territorio, esta Ordenanza prescribe normas relativas a la
edificaciones, las condiciones de edificabilidad y de habitabilidad,
actividades segtin sectores de planificacién, condiciones de ornato,
sujetas al Régimen de Propiedad Horizontal.

ART.4.- VIGENCIA Y PLAZOS.- La presente Ordenanza tendra vig
promulgacion y publicacién de acuerdo a las normas legales sobre |
sea reformada o sustituida por otra bajo los lineamientos establecida

ART.5.- REGLAS DE INTERPRETACION.- La interpretacion de la
en el presente instrumento, se sujetara en primer lugar y de manera
se establece literalmente en el mismo, y en segundo lugar, en el s
quienes representen el UPGT, o por peritos o arbitros que se designel

CAPITULO II
CLASIFICACION DEL SUELO

El territorio dmbito de la presente ordenanza esti clasificad

implementacién del proceso de urbanizacién y control de su suelo en

Zonas y Sectores que se detallan en los articulos subsiguientes.

ructura General del
lasificacion de las
compatibilidades de
de las edificaciones

Pncia a partir de su
A materia, hasta que
s en la ley.

normativa contenida

preferente, a lo que
entido que les den
I para tal efecto.

D 0 objeto de la
Corredores Viales,

ART.6.- CORREDORES VIALES - COMERCIALES Y ZONAS DE PLANIFICACION.- Para la
aplicacion de la presente Ordenanza se utilizara la identificacién de Cdrredores viales y la

%
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divisién en zonas| de planificaciéon, en el ambito geografico descrito en el Art.2,

correspondiendo

a las siguientes:

6.1 CORREDORES VIALES.-

El Canton

Anexo 2-A)

6.1

Playas identifica los siguientes Corredores Viales y Comerciales. (Ver

.1.-Vias Intercantonales:
Via a Playas - Progreso

° Via a Playas - El Pelado - Engabao.

° Via a Playas - El Morro

° Via a Playas - Data.

6.1.2.-Vias Intracantonales Principales:
Norte a Sur:

Av. Del Pacifico, desde las Avenidas “Sixto Chang Cansing”, hasta la
Avenida “Jambeli” (Malecén).

Avenida “Pedro Menéndez Gilbert” desde la Avenida “Sixto Chang
Cansing”, hasta la intersecciéon con la Avenida “15 de Agosto”.

Av. Paquisha, desde las Avenidas “Sixto Chang Cansing”, hasta la
Avenida “Jambeli” (Malecon).

Avenida “Zenén Macias” desde la Avenida “Sixto Chang Cansing”,
hasta la interseccién con la Avenida “Jaime Roldos”.

Este a Oeste

6.1

Avenida “Sixto Chang Cansing”, desde la Avenida “Zendn Macias”,
hasta la interseccién con la via a la Comuna de “Engabao”.

Avenida “15 de Agosto” desde Avenida “Pedro Menéndez Gilbert”,
hasta su conexién con la via a El Morro.

Avenida “Jaime Rold6s”, desde sus origenes en la interseccion con la
via a la Comuna de “Engabao hasta la interseccion de la carretera a
Playas - Posorja.

Avenida “Jambel{” (Malecén), desde la Av. Del Pacifico hasta la Av.
Paquisha.

3.-Ejes Viales del Canton

Norte a Sur:

Via a Guayaquil hasta la interseccién con la Avenida Sixto Chang, y
desde esta la avenida Paquisha hasta el Malecon

Este a Oeste:

f
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o Via Posorja hasta la interseccién con la Avenida [Zenén Macias, desde
esta la Avenida Jaime Roldés hasta la intersedcién con la via a El
Pelado y la comuna de Engabao.

6.2 CORREDORES COMERCIALES.-
6.2.1 Corredores Turisticos.-
° Avenida Jaime Rold6s Aguilera desde su initio en la Ciudadela

Victoria y su prolongacién en la via a Data, |que a partir de su
interseccién con la Zen6n Macias se convierte len Km.0 Via a Data
hasta el limite del canton.
° Avenida Jambelf (Av. Malec6n): desde bajada del Humboldt, hasta
hosteria el Tucano
° Avenida Paquisha desde su interseccién con la Avenida Sixto Chang,
hasta su fin en la Avenida Jambeli.
o Avenida 15 de Agosto desde su inicio en la interseccién con la Pedro
Menéndez hasta su cruce con la Paquisha

6.2.2 Corredores Comerciales.-
° Ave. Sixto Chang, desde su inicio en la llamada viradita hasta la
interseccién con la Ave.Pedro Menéndez
) Ave. Zendén Macias, desde su inicio en la viradita) siguiendo su curso
hasta la intersecci6n con la Jaime Roldés en 1a “ Y
o Ave. Pedro Menéndez desde su inicio en la en la Sixto Chang hasta
su finen la interseccién con la 15 de Agosto.
° Ave.15 de Agosto desde el cruce con Paquisha hasta el hospital de
Playas
° Calle 15 de Agosto desde su inicio en el cruce conlla Pedro Menéndez
hasta su fin en la interseccién con la Ave. del Pacifico
o Avenida del Pacifico desde su cruce con la Ave. Dé la Merced hasta el
su fin en la Ave. Jambeli (Malecén)

6.3 ZONAS DE PLANIFICACION.-
El Canton Playas por su uso de suelo est4 dividiflo en 5 zonas. (Ver
Anexo 2-B)

6.3.1 ZONA 1.- PLAYA (Z-PL)
Estrato 1 (ZPL1)
Estrato 2 (ZPL2)
Estrato 3 (ZPL3)

6.3.2 ZONA 2.- RESERVA ECOLOGICA (Z-RE)

%
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6.3.3 ZONA 3.- RESIDENCIAL TURISTICA (Z-RT)
Residencial Turistica Consolidada (Z-RT1)
Residencial Turistica de Proyeccién (Z-RTZ2)

6.3.4 ZONA 4.- COMERCIAL RESIDENCIAL (Casco comercial) (Z-CR)
Residencial (Z-CR1)

Turistica (Z-CR2)

Comercial (Z-CR3)

Excepcién (Z-CR3E)

Malecén (Z-CR4)

6.3.5 ZONA 5.- SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO URBANO (Z-SE)

CAPITULO III
NORMAS Y CONDICIONES DE USO

ART.7.- COMPATIBILIDAD DE USOS.- Con el propésito de regular la utilizacion de los

predios, de acuerdo al Plano de Zonificacion General del Cantén Playas, se establecen:
% Usos Compatibles o Permitidos, aquellos que estan expresamente admitidos en
cada zonaly que pueden coexistir con los usos predominantes de la zona, sin
perder ninguno de ellos las caracteristicas que le son propios.

< Usos Condicionados y / o de excepcidn, aquellos que requieren limitaciones en
su intensidad o forma de uso para constituirse en permitidos. Corresponden a
aquellos qlie por la naturaleza de sus actividades son nocivas, por lo que debera
preverse dreas o medidas de amortiguamiento.

% Usos incompatibles o Prohibidos, son aquellos establecidos o previstos en una
zona entrpfian peligros o molestias a personas o bienes, o distorsionan las
caracteristicas de aquella.

7 1. ViAS INTERCANTONALES, INTRACANTONALES PRINCIPALES Y EJES

VIALES.
7.1.1 Compatibilidades.-

Todo tipo de negocio con orientacion de atencién y promocion

turistica y artesanal y comercial.

Bares, Cafeterias, Hoteleria en todas sus expresiones.

Negocios de servicios turisticos, calificados por turismo.

Todo aquello que este calificado con categoria turistica por la

Direccidn respectiva,
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Supermercados, cabinas telefénicas, Restauran [es, Hoteles,

7.1.2 Condicionado
Discotecas, karaokes, Bares, salas de baile, calificados con
caracteristicas turisticas e insonorizadas
Kioscos, solo los dispuestos por la UPGT y condicionados en forma,
actividad y ubicacién,
Depdsitos de Madera y Materiales de Construc¢ién, exclusivamente
en la Paquisha y cumpliendo las normas.

7.1.3 Incompatibilidades
Vulcanizadoras, talleres mecanicos y automotrices
Cantinas, fondas, criaderos de aves y porcinos
Cabarets, casas de tolerancia y afines
Carretas, carpas y afines en via publica
Juegos de pelota y consumo de alcohol en via publica
Preparacién y expendio de alimentos en via publica
Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente
Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos
Mataderos y camal

7.2.  CORREDORES TURISTICOS.-
7.2.1 Compatibilidades.-

Todo tipo de negocio con orientacién de atehcién y promocién
turistica y artesanal
Bares, Cafeterias, Hoteleria en todas sus expresiones
Negocios de servicios turisticos, calificados por turismo
Todo aquello que este calificado con categorfia turistica por la
Direccién respectiva,
Supermercados, cabinas telefénicas, Restaurantes, Hoteles,

7.2.2 Condicionado
Discotecas, karaokes, Bares, salas de bail¢, calificados con
caracteristicas turisticas e insonorizadas
Kioscos, solo los dispuestos por la UPGT y condigionados en forma,
actividad y ubicacidn,
Depositos de Madera y Materiales de Construcci bn, exclusivamente
en la Paquisha y cumpliendo las normas

7.2.3 Incompatibilidades
Vulcanizadoras, talleres mecénicos y automotricds

%
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Cantinas, fondas, criaderos de aves y porcinos

Cabarets, casas de tolerancia y afines

Carretas, carpas y afines en via publica

Juegos de pelota y consumo de alcohol en via publica

Preparacién y expendio de alimentos en via publica

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios orgdnicos e inorganicos

Mataderos y camal

7.3. CORREDORES COMERCIALES.-

7.3.1 Compatibilidades.-
Todo tipo de negocio con orientaciéon de atencion y promocion
turistica y artesanal
Talleres Mecanicos y automotrices, pero sin uso de la via publica
Paraderos de Buses
Kioscos, solo los dispuestos por la UPGT y condicionados en forma,
actividad y ubicacién, no mas de 2 por cuadra

7.3.2 Condicionado.-
Vulcanizadoras
Talleres de reparacion

7.3.8 Incompatibilidades.-

Cantinas, fondas, criaderos de aves y porcinos

Cabarets, casas de tolerancia y afines

Carretas, charolas y carpas y afines en via publica

Juegos de pelota y consumo de alcohol en via publica

Preparacién y expendio de alimentos en via publica

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Mataderos y camal

7.4. ZONA 1.- PLAYA (Z-PL)

La zona de Playa estd comprendida por todo el perfil costero del
Cantén que se extiende desde el lindero con la provincia de Santa
Elena al Nor-Oeste y su prolongacion hasta el lindero con el Canton
Guayaquil al Sur- Este

Estd conformada por tres estratos legalmente sustentados (Ver
Anexo 3).
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7.4.1 ESTRATO 1 (ZPL-1)
Se entiende por playa del mar la extensién de tierra que las olas
bafian y desocupan alternativamente hasta donde llegan en las mas
altas mareas (Art.630 cod. civil)bien de propieflad del estado y uso
publico

Compatibilidades

Uso recreativo para bafiistas
Descanso y disfrute del mar y la arena
Colocar parasoles provisionales.

Condicionado
Colocar carpas provisionales

Incompatibilidades

Juegos de pelota en dreas no autorizadas
Preparacién y expendio de alimentos
Consumo y expendio de bebidas alcohélicas
Ruido superior a niveles permitidos en prpteccién de medio
ambiente
Arrojar basura y desperdicios organicos e inorggnicos
Instalacion de estructuras fijas
Transito de vehiculos

7.4.2 ESTRATO 2 (ZPL-2)
Las tierras desde la alta marea hasta la distancia de ocho metros de
la playa (At.648 cod. civil)

Compatibilidades

Faenas de pesca

Uso recreativo para baiiistas
Descanso y disfrute del mar y la arena
Colocar parasoles provisionales

Condicionado

Paseo a caballo en zonas autorizadas
Transito de vehiculos para movilizacién de péscadores en areas
autorizadas.

Incompatibilidades
Juegos de pelota en areas no autorizadas

%
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Preparacion y expendio de alimentos

Consumo y expendio de bebidas alcoholicas

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Instalacién de estructuras fijas

Transito de vehiculos

7.4.3| Area Protegida Playas Villamil

Acuerdo ministerial N°163, del 05 de septiembre del 2011 'y que
corrasponde al espacio de suelo comprendido en las 2.478.12 Ha, a partir
de las coordenadas WGS84 proyecciéon UTM zona 17 sur.

Para| las zonas con frente al mar, que presenten acantilados, la
municipalidad prescribird normas de ordenamiento urbanistico
apropiadas mediante ordenanza, luego de los estudios técnicos que
precautelen aspectos de seguridad y proteccion del medio ambiente
entregados por el propietario, con su debida RESPONSABILIDAD.

El uso en las referidas zonas seré publico, esencialmente para actividades
de dcio que no requieran instalaciones fijas, prohibiéndose el trafico
motdrizado de cualquier especie salvo de vehiculos de emergencia. La
regulacion en mayor detalle de los usos se encuentra en la norma 7.4.dela
nanza de Ordenamiento Urbano, Régimen del Suelo y Normativa del
Uso |y Edificaciones” vigente. El Gobierno Autonomo Descentralizado
Munjcipal del Cantén Playas, con el objeto de incentivar los proyectos
urbanisticos que se desarrollen con frente al mar y a la vez tutelar la moral
y buenas costumbres en las zonas de proteccion previamente descritas,
regulard mediante horarios los usos dentro de las mismas

7.4.4.- ZONA MINIMA DE RETIROS FRONTALES (ZMRF)

Respetar una faja minima de retiro para inicio de construccion, que
corresponde a una franja de terreno de diez metros de ancho, donde no
podran realizarse ningn tipo de edificaciones en altura; inicio de la cual
se cbnsidera linea de cerramiento, equivalente a una faja minima de uso
privado

Los retiros Frontales estaran condicionados de acuerdo con la altura de la edificacion
Riberefia v en ningln caso seran inferiores a Diez Metros (10.00m), FAJA DE uso
PRIVADO, A MAYOR ALTURA, MAYOR SERA EL RETIRO, de acuerdo con el grafico en
planta "RETIRO LOTES A LA PLAYA" a continuacion detallado:
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El Inicio de la Zona Minima de Retiro Frontal (ZMRF), se impone
determinada por el Ministerio del ambiente en acuerdo minister

ZONA DE LIBRE TRANSITO

e R I e P

OCEANO PACIFICO

septiembre del 2011.

GRAFICO 1.- RETIRO LOTES A LA PLAYA.

EDIFICACION

¥
X

ALTURA DE EDIRCACION

DOMINIO PRIVADO

AREA SOCIAL e
ABIERTA, peufree
PARQUEOS,
AREAS VERDES

ARZA 08 RETIED FRENTE A
SBIFCAZICNEE 3 PLanTaS

—————————DOMINIO PUBUCO—————————— =

RCUERDO MINISTERKL
[LINEA DEL 1 IMISTERIO

DEL MEDID AMBEENTE

10METROSLIBRES

PRAEDIFICACIONES DESDE 9PISOS
LANTE

IRAEDIFICACIONES HASTA 2 PISOS

TIEA 'UETEJHTNADA POR EL MINJSTERIO DEL AMBIENTE(MAE )

a partir de la linea
al,N°163 del 05 de

MAREA ALTA

Retiros de lotes a la Playa:

EDIFICACION RETIRQ MINIMO
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Hasta 2 pisd

1.

2. Hasta 4 pisd
3. Hasta 8 pisd
4. Desde9 pis

$10.00 mts desde la linea del MAE

s 20.00 mts desde la linea del MAE

s30.00 mts desde la linea del MAE

hs en adelante40.00 mts desde la linea del MAE

Se permitiran volados de hasta tres metros (3.00m) para terrazas o balcones, los cuales

no podran cerrarsg

Cuando los lotes

por ningun motivo.

tenga un fondo maximo de 50.00 metros contabilizados desde la

carretera Playas-Posorja o calle publica existente hasta la linea del MAE(Ministerio del
Ambiente), la edificacién a construir en altura de 2 plantas en adelante, tendra una zona
minima de retiros frontales (ZMRF) igual a 20 metros.

Los Retiros o las

distancias laterales entre edificios en ningn caso serdn menores al

15% de la altura deel edificio, pero en ningin caso mayor de 10.00m. ni menor de 3.00m.
de tal forma que la distancia minima entre edificios siempre sea de 6.00m. Minino. Los
retiros Posteriore$ no podran ser menores a 3.00m.

En el resto de los kolares los retiros de los solares seran los establecidos en el Art. 17.6
de la Ordenanza de "Ordenamiento Urbano, Régimen del Suelo y Normativa del Uso y
Edificaciones " vigente.

7:5:

ZONA 2.--

RESERVA ECOLOGICA (Z-RE).- Cuya condiciéon de suelo

permite la conservacion de especies endémicas tanto vegetales como animales y
se constituyen en pulmén de reserva para el canton.

Linderos (Ver Anexo 4):

Nor Oeste Lindero con la provincia de Santa Elena

Sur Este Zona Residencial Turistica de proyeccion.

Sur Oeste Zona Residencial Turistica de proyeccion

Nor Este Zona de Servicios, Equipamiento Urbano y Extraccion

Compatibilidades

Uso recreativo para ecoturismo, turismo de aventura y naturaleza
Colocar carpas y campamentos autorizados

Sitios autorizados para atencion y recorridos turisticos
Desarrollo de Parque boténico o tematico.

Condicionado
Areas de servicio para turistas con control de alimentos y bebidas
Transito en caballos, bicicleta y cuadrones
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Playas

7.6

Incompatibilidades

Preparacién y expendio de alimentos en areasino autorizadas y sin

servicios basicos

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio

ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Instalacion de estructuras fijas
Transito de vehiculos motorizado

ZONA3.- RESIDENCIAL - TURISTICA (Z-RT).-

permitido abarca las construcciones: Residenciales,
orientacion a los Servicios Turisticos.

(Quyo uso de suelo

(Jomerciales y con

También se contemplan 4reas recreativas y deportivas parauso de Residentes y
Turistas.

Es parte complementaria de esta zona los lotes y terrdnos particulares o
municipales que aun no han sido construidos.

Linderos (Ver Anexo 5):

Nor Qeste Lindero con la provincia de Santa Eleha

Sur Este  Lindero del Cantén Playas con Cantéh Guayaquil

Sur Oeste Linea Costera del Cantén Playas exce pto Ave. Jambeli
Nor Este Lindero con Zona de Reserva E¢ olégica del Cantén
Playas y la linea Media de la Via al Morro(continpacién de la Ave. 15

de Agosto)

Para efecto de zonificacién debemos de considerar esta en dos|areas:

7.6.1 Residencial Turistica Consolidada (Z-RT1)

Comprendida dentro de los siguientes linderos

Nor Oeste:  Avenida Zendn Macias

SurEste : Lindero del Cantén Playa con el Cant6n Guayaquil
Sur Oeste:  Linea Costera( Via a Data)

Nor Este : Lindero con Zona de Reserva Ecpldgica del Cantén
Playas y la linea Media de la Via al Morro(continyacion de la Ave. 15
de Agosto).

Compatibilidades

Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar

Infraestructura turistica en todas sus manifestac]ones
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Areas de servicio para turistas con control de alimentos y bebidas
Transito transversal por vias autorizadas

Desarrollo de Parque, plazas, centros de comercio y distraccion con
orientacion turistica, unidades educativas, infraestructura cultural
y deportiva, centros de asistencia en salud, templos y centros de
culto, entidades bancarias, servicios publicos, Viveros y centros de
cultivo para reforestacién y ornamentacion.

Condicionado

Concesiones otorgadas por la marina para uso productivo o
estratégico, centros de produccion de tipo artesanal o de pequefa
industria, cAmaras frigorificas, de procesamiento, de empaque y de
conservacién, unidades para produccion de complementos de
refrigeracion y procesamiento de productos del mar y afines,
unidades de desarrollo de conservacién ecolégica,

Incompatibilidades

Desarrollo de infraestructura cuya autorizacion esta restringida a la
sona de tolerancia, asi como cantinas, casas de cita, cabarets,
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas

Asentamientos de tures populares en areas no autorizadas por su
carencia de servicios basicos

Preparacién y expendio de alimentos en areas no autorizadas y sin
servicios basicos

La instalacién de estructuras fijas o removibles utilizadas para
comercializacion de cualquier género

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Bodegas de productos toxicos, explosivos

7.62 Residencial Turistica de Proyeccion (Z-RT2)

Comprendida dentro de los siguientes linderos

Nor Oeste: Lindero con la Provincia de Santa Elena
Sur Este : Bajada del Humbolt

Sur Oeste : Linea Costera( Via a Engabao)

Nor Este : Lindero con Zona de Reserva Ecolégica del Canton
Playas
Compatibilidades

Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar

ﬁ
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"Tanto en proyectos urbanisticos como en conjuntos residenciales,
la densidad habitacional bruta maxima permitjda sera de hasta 350
habitantes por hectdrea, el 4rea neta vendible para viviendas no
podra ser mayor de 60% del 4rea bruta total siempre y cuando el
promotor se comprometa a la dotacién dé infraestructura de
servicios publicos requeridos. Pudiéndose contemplar convenios de
participacién publico-privada entre el GAD municipal del cantén
Playas y el promotor urbanistico. Los proyectos urbanisticos que se
desarrollen en la zona Z-RT2 se podran planificar, construir y
entregar por etapas. La referida densidad poblacional es un
indicador urbanistico fundamental, pudiendo afectar el nimero de
pisos de las edificaciones.

Todas las redes de servicios publicos y privados, tales como
electricidad, alcantarillado pluvial y sanitario, agua potable,
telefonia, televisién, gas, datos y similares, ser@in obligatoriamente
subterraneas y debidamente identificadas en| sus cajas de paso,
registro o conexién. Se deberad dejar las instalaciones con los
accesos libres para el mantenimiento de cada una de las empresas
proveedoras de los servicios”:

Infraestructura turistica en todas sus manifestationes

Areas de servicio para turistas con control de alijmentos y bebidas
Desarrollo de Parque, plazas, centros de comerdio y distraccién con
orientacién turistica, unidades educativas, infraestructura cultural
y deportiva, centros de asistencia en salud, templos y centros de
culto, entidades bancarias, servicios publicos, Vfiveros y centros de
cultivo para reforestacién y ornamentacién.

La autorizacién de venta de solares, podra ser otorgada por el
Concejo Municipal, previo el debido afianzamiehto de la obligacion
de realizar la totalidad de las obras de urbanizacion, utilizando la
modalidad mas eficaz a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Playas, |de acuerdo con el
promotor.

La autorizacién Para el inicio de la construccién de las obras de
urbanizacién podra ser otorgada por el Concejp Municipal, con la
constancia de la presentacion del inicio de los estudios de impacto
ambiental y responsabilidades técnicas, ante el brgano competente
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de control, estando sujeto el promotor urbanistico a todas las
reformas que exija el referido érgano.

La autorizacion para la construccion de las edificaciones dentro del
proyecto urbanistico, podra otorgarse simultaneamente con aquella
del inicio de la construccion de las obras de urbanizacion, pero no
se podra ocupar ninguna unidad habitacional hasta que las obras de
urbanizaciéon de cada etapa se encuentren funcionando
adecuadamente.

Ninguna edificacién o inmueble podra ser ocupado sin la respectiva
autorizacién municipal, la misma que debera ser insertada
obligatoriamente en las escrituras publicas de transferencia de
dominio. Dichas autorizaciones que entregue la municipalidad se
emitiran, siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:
a) que el inmueble esté debidamente catastrado;

b) que exista la certificacion de las empresas que brinda los
servicios publicos indicando que las edificaciones tienen las
instalaciones terminadas, conectadas y operativas para el uso
autorizado; y,

c) que de ser necesario de acuerdo a la ley, el cuerpo de bomberos
certifique que la edificacion tiene las instalaciones de prevencion y
lucha contra incendios debidamente terminados y operativos.

Todo desarrollo habitacional sea este unifamiliar o multifamiliar
ubicado fuera del limite urbano del GAD Municipal del Cantén
Playas, desde el momento de presentacién para aprobacion, se le
aplicaran todas las normas vigentes para proyectos desarrollados
dentro del limite urbano y se lo considerara con todas las
caracteristicas de urbano. A medida que los territorios van siendo
dotados de servicios, ticitamente se hacen urbanos sin que
necesariamente se tenga que ampliar el limite urbano.

Condicionado

Concesiones otorgadas por la marina para uso productivo o
estratégico, centros de produccion de tipo artesanal o de pequefia
industria, cimaras frigorificas, de procesamiento, de empaque y de
conservacion, unidades para produccién de complementos de
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refrigeracion y procesamiento de producto$ del mar y afines,
unidades de desarrollo de conservacién ecolégjca,

Incompatibilidades
Desarrollo de infraestructura cuya autorizacién esta restringida a la
zona de tolerancia, asi como cantinas, casds de cita, cabarets,
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas
Asentamientos de tures populares en 4reas né autorizadas por su
carencia de servicios basicos
Preparacion y expendio de alimentos en 4reas|no autorizadas y sin
servicios basicos
La instalacién de estructuras fijas o removibles utilizadas para
comercializacién de cualquier género
Ruido superior a niveles permitidos en proteccién de medio
ambiente
Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos
Bodegas de productos téxicos, explosivos

7.7  ZONA 4-COMERCIAL RESIDENCIAL (Casco comercia 1) (Z-CR).- Cuyo uso
de suelo permitido abarca las construcciones: Residenci ales, Comerciales y
Turisticas.

También se contemplan areas recreativas y deportivas parafuso de Residentes y
Turistas.

Es parte complementaria de esta zona los lotes y terrégnos particulares o
municipales que aun no han sido construidos.

Linderos (Ver Anexo 6):

Nor Oeste Baja del Humbolty la Via a Engabao
Sur Este  El Esterillo

Sur Oeste Ave. Zendn Macias

Oeste Ave. Jambeli

Nor Este  Ave. Sixto Chang

Para efecto de zonificacion debemos de considerar esta en duatro areas, que se
encuentran superpuestas dentro de estos linderos de la zona:

7.7.1.- Residencial (Z-CR1)

Compatibilidades

%
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Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar

Areas de servicio para turistas con control de alimentos y bebidas
Desarrollo de Parque, plazas, centros de comercio barrial, unidades
educativas, infraestructura cultural y deportiva, centros de
asistencia en salud, templos y centros de culto, entidades bancarias,
servicios publicos,

Condicionado
Centros de produccién de tipo artesanal o de pequefia industria,
Viveros y centros de cultivo para reforestacion y ornamentacion.

Incompatibilidades

Desarrollo de infraestructura cuya autorizacion esta restringida a la
zona de tolerancia, asi como cantinas, casas de cita, cabarets,
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas

Preparacién y expendio de alimentos en dreas no autorizadas

La instalacion de estructuras fijas o removibles utilizadas para
comercializacién de cualquier género.

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Bodegas de productos téxicos, explosivos

Criadero de animales no domésticos.

7.7.2.- Turistica (Z-CR2)

Compatibilidades

Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar

Infraestructura turistica en todas sus manifestaciones

Areas de servicio para turistas con control de alimentos y bebidas
Centros de diversién debidamente equipados con proteccion
acustica

Desarrollo de Parque, plazas, centros de comercio y distraccion con
orientacion turistica, infraestructura cultural y deportiva, centros
de asistencia en salud, templos y centros de culto, entidades
bancarias, servicios publicos.

Condicionado

Concesiones otorgadas por la marina para uso productivo o
estratégico, centros de produccion de tipo artesanal o de pequena
industria, cAmaras frigorificas, de procesamiento, de empaque y de
conservacion, unidades de desarrollo de conservacion ecologica.
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Incompatibilidades

Desarrollo de infraestructura cuya autorizacién ests restringida a la

zona de tolerancia, asi como cantinas, casas
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas

de cita, cabarets,

Asentamientos de tures populares en dreas no autorizadas

Preparacién y expendio de alimentos en 4reas o

autorizadas

La instalacién de estructuras fijas o removibles utilizadas para

comercializacién de cualquier género

Ruido superior a niveles permitidos en ptoteccion de medio

ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorgdnicos

Bodegas de productos téxicos, explosivos
Criadero de animales no domésticos.

7.7.3.- Comercial (Z-CR3)

Compatibilidades
Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar. Infrhe
en todas sus manifestaciones
Areas de servicio para turistas con control de ali

structura turistica

mentos y bebidas.

Infraestructura cultural y deportiva, centros de|asistencia en salud,
entidades bancarias, servicios publicos, unidades de desarrollo de

conservacion ecologica,

Condicionado

Centros de diversiéon debidamente equipadps con proteccién

acustica. Centros de comercio y distracciéh

con orientacién

turistica, centros de produccién de tipo arteshnal o de pequeia
industria, cdmaras frigorificas, de procesamiento, de empaque y de

conservacion. La instalacion de estructuras [fi

jas o removibles

utilizadas para comercializacién de productos y en sitios

autorizados

Incompatibilidades

Desarrollo de infraestructura cuya autorizacién esta restringida a la

zona de tolerancia, asi como cantinas, casas
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas

de cita, cabarets,

Preparacién y expendio de alimentos en 4reas nd autorizadas

Ruido superior a niveles permitidos en prat
ambiente

eccion de medio

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorgéEicos

Pagina 20



GOBIERNO AUTONOMO DESFENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

Dra. Miriam Lucas Delgado p 0 y 05

Alcaldesa 2014-2019

Bodegas de productos toxicos, explosivos
Criadero de animales no domésticos.

7.7.4.- Malecon (Z-CR4)

La Ave. Jambeli se extiende desde la bajada del Humbolt hasta el
Esterillo y se constituye en el eje Turistico Comercial por excelencia
del Cantén. En su margen rivereiia se desarrolla la acera sobre la
cual se proyecta un paseo tematico turistico y sobre su margen
interna existe un conjunto de edificaciones de uso residencial,
comercial y turistico.

Esta area linda y tiene injerencia directa con el Estrato 3 de la
Zona de Playa, por lo que sus compatibilidades e
incompatibilidades seran reciprocas.

Compatibilidades

Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar. Infraestructura turistica
en todas sus manifestaciones

Areas de servicio y diversion calificada para turistas y residentes,
con control de alimentos y bebidas. Desarrollo de Parque, plazas,
centros de comercio y distraccién con orientacion turistica,
infraestructura cultural y deportiva, , unidades de desarrollo de
conservacion ecologica,

Condicionado

Centros de asistencia en salud, entidades bancarias, servicios
piblicos, concesiones otorgadas por la marina para uso productivo
o estratégico, centros de produccién de tipo artesanal, camaras
frigorificas, de procesamiento, de empaque y de expendio de
productos del mar

Incompatibilidades

Desarrollo de infraestructura cuya autorizacion esta restringidaala
sona de tolerancia, asi como cantinas, casas de cita, cabarets,
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas. Asentamientos de
tures populares en areas no autorizadas. Preparacion y expendio de
alimentos en areas no autorizadas. La instalacion de estructuras
fijas o removibles utilizadas para comercializacion de cualquier
género. Ruido superior a niveles permitidos en protecciéon de medio
ambiente. Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos.
Bodegas de productos toxicos, explosivos. Criadero de animales no
domésticos.
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7.8  ZONA 5.-SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO URBANO (Z1SE).- En esta zona se
encuentra toda una variedad de servicios y equipamiento que abastece al Cantén Playas
y su radio de influencia, pues en ella se encuentra entre otros: La base Militar, el relleno
sanitario, Centros de atencién en Salud, Canteras, Zona de reservd de agua, lagunas de
oxidacion, criaderos de aves, asi como asentamientos residendiales, comerciales y
productivos.

Linderos (Ver Anexo 7):
Nor Oeste Lindero con la provincia de Santd Elena y la Zona de
Reserva Ecoldgica

Sur Este  Linea media de la Via al Morro
Sur Oeste Zona Residencial Turistica de proye¢cion
Nor Este  Lindero con el Cantén Guayaquil

Compatibilidades

Desarrollo habitacional, uni o plurifamiliar
Infraestructura turistica en todas sus manifestationes

Areas de servicio para turistas con control de aljmentos y bebidas;
Desarrollo de Parque, plazas; centros de comercio y distraccién;
unidades educativas; infraestructura culturalr% deportiva; centros
de asistencia en salud; templos y centros de culto; entidades
bancarias; servicios publicos;; centros de produccién de tipo
artesanal o de industria; Fabricas y talleres|de produccion, de
procesamiento, de empaque y de conservacién; unidades para
produccién de complementos de refrigeracion y procesamiento de
productos del mar y afines; unidades de desarrdllo de conservacién
ecologica; Viveros y centros de cultivo para reforestacién y
ornamentacion.

Condicionado
Concesiones otorgadas por la Marina o Minidterio de Recursos:
renovables, no renovables y de comunicacién, para uso productivo
o estratégico Bodegas; talleres mecénicos y afines; madereras y
aserrios; distribuidoras de materiales de construccién.

Incompatibilidades
Desarrollo de infraestructura cuya autorizacién esti restringida a la
zona de tolerancia, asi como cantinas, casas| de cita, cabarets,
prostibulos, casas de juego, galleras y fondas
Preparacién y expendio de alimentos en areas nlo autorizadas y sin
servicios basicos

%
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La instalacion de estructuras fijas o removibles utilizadas para
comercializacién de cualquier género

Ruido superior a niveles permitidos en proteccion de medio
ambiente

Arrojar basura y desperdicios organicos e inorganicos

Bodegas de productos toxicos, explosivos

ART.8 ZONAS CON|USOS CONDICIONADOS DE EXCEPCION.-

8.1 Zonalde excepcion (Z-CR3E).-
Fuerd del limite urbano del cantén, areas dispuestas por la UPGT segun la
actividad comercial.

Podré colocarse todo tipo de negocio de bebidas y centros nocturnos para
adultps, debidamente calificados y autorizados por la Municipalidad.

Se debera levantar infraestructura especializada para los fines a ser
utilizada, esto es sonorizada para cantinas, cabaret, casa de cita y afines,
salas| de juego, gallera y fondas con las debidas normas de seguridad e
higiene.

8.2 Zond de Servicios y Equipamiento (Z-SE).-
Podrfin colocarse todo tipo de negocio que preste servicios a la comunidad
comq@ hospitales, escuelas, centrales de servicios basicos, centros
comerciales. Fabricas, industrias, procesadoras, empacadoras, bodegas,
talleres electro mecanicos y todo tipo de edificacion que genere fuentes de
trabdjo.

8.3 En Zpna Residencial ( Z-RT) - (ZCR).-
Quedan terminantemente prohibida la instalacién de cantinas, criaderos
de animales, comercios que invadan la via publica y todo aquel que genere
ruido y perturbe el medio ambiente.

8.4 Cerch de establecimientos como: Centros educativos y culturales, centros
de cllto, centros de salud, puestos de socorro, centros bancarios, edificios
de administracién publica o judicial, Plazas, parques, Plaza Civica, no
podnan funcionar locales de consumo exclusivo de alcohol como, cantinas,
cabalrets, casa de citas, locales de tolerancia y afines. Podran ubicarse a
una flistancia no menor de 200m. a la redonda del drea de influencia de los
centros antes indicados y de preferencia en zonas no residenciales asi
como en las afueras de la poblacién, cumpliendo con las normas
displiestas por la UPGT y la Direccién de salud

. ]
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CAPITULO IV

NORMAS Y CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES
Titulo Primero

Disposiciones Generales

ART. 9. AMBITO.- Las disposiciones de la presente Ordenanza se
Canton Playas, en urbanizaciones, zonas residenciales, zonas
turfsticas, zonas protegidas y de excepciones tipificadas en esta Or
disposiciones que respecto a uso, densidad, intensidad de ed
materiales.

aplicaran dentro del
comerciales, zonas
rdenanza, regiran las
ficacién, retiros y

A mas de regulaciones de caracter general, esta Ordenanza dicta normas relativas a la
clasificacién de las edificaciones, las condiciones de edificabilidad y de habitabilidad,
constructibilidad o condiciones de uso de los materiales, de seguridad y de ornato,
cerramientos de los predios, y de las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad
Horizontal.

PGT determinara en
0os y de Normas de

De no existir disposiciones contempladas en esta ordenanza, la U
funcién de la zonificacién y los cuadros de Compatibilidad de Us
Edificacién la aplicabilidad en cada caso.
ART. 10. EXCEPCION A LAS NORMAS.- La exigibilidad, parcial o total, de las normas se
exceptuara en los siguientes casos:

10.1. Inaplicabilidad de normas por condiciones de edif
Si la tipologia de edificacién o condicién de ordenami
retiros en general, el Coeficiente de Ocupacién de
Coeficiente de Usos de Suelo(CUS) prescrita para una %
predominante en el sitio, el caso serd motivo de informe técnico de la
UPGT, acorde al Plan de Desarrollo Cantonal de Playas (PDCP) a fin de
determinar la clasificacién y/o condicién de edificabilidad aplicables.

icabilidad previa.-

ento, sea este en los
| Suelo (COS) y el
ona sea distinta a la

10.2. Régimen de Excepcidn.-

Los edificios que en razén de su volumen e importanc
de la ciudad requieran de un régimen de excepcidn,
mismo, para lo cual los interesados deberan solicitarlo

para su autorizacion. El mismo que resolvera en base

emitido por la UPGT, y de haberlo, acorde al Plan de

a para el desarrollo
podran acogerse al
al Concejo Cantonal
al informe Técnico
Desarrollo Cantonal

de Playas ( PDCP) a fin de determinar la clasificacioh y/o condicién de

edificabilidad aplicables.

%
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ART. 11. RESPONSABILIDADES.- Corresponde a la UNIDAD DE PLANIFICACION Y
GESTIONTERRITORIAL (UPGT), autorizar el Uso del Suelo, soportado en la Ordenanza se
Zonificacion, para poder tener el permiso de funcionamiento de cualquier actividad, asi
como la emisién de los Permisos y Registros de Construccién, que cumplieren con los
registros establecidos, realizar el Registro Catastral, y la Inspeccién Final; la certificacion
de la habitabilidad |de la edificacién del caso;

La Jefatura de Justicia y Vigilancia, debera realizar inspecciones a fin de establecer si
una edificacién cuénta con el correspondiente Registro de Construccion y si aquella se
sujeta a éste y a|las presentes normas, si ha realizado el Registro Catastral y la
Inspeccién Final dgl caso, y establecer las sanciones a que diere lugar si se infringieren
las normas de esta|Ordenanza.

Titulo Segundo
De las Normas de Edificacion

ART. 12. AMBITD DE APLICACION.- En lo sucesivo, toda reglamentacion que la
Municipalidad apriiebe deber4 sujetarse a los parametros de usos de suelo y edificacion
establecidos en la presente Ordenanza, Caracteristicas de Constructibilidad de acuerdo a
la distribucién tertitorial y la densidad poblacional.

ART. 13.LINEA DE CONSTRUCCION .- Toda edificacién que se realice frente a una via
publica debera ajustarse a la linea de construccion establecida por norma. De existir
dudas sobre ésta, debera realizarse ante UPGT la consulta denominada Consulta previa,
para lo cual se presentara la siguiente documentacion:

1. T3sa por servicios administrativos.

2. Lévantamiento Planimétrico del solar.

3. Copia de la escritura si el predio fuere propio, o en su defecto certificado
de responsabilidad por acto de dominio debidamente notariado, o copia
del tontrato de arrendamiento en caso de ser terreno municipal, siempre
que se encuentre vigente.

ART. 14. SALIENTES Y VOLADIZOS.- A partir de la linea de construccién hacia el
exterior se admitira elementos salientes bajo las siguientes condiciones:

14.1 En ddificios con soportal y a linea de lindero, a nivel de planta baja y hasta
cuafro cincuenta metros(4.50 ml.) de altura se admitird detalles de
revgque de hasta maximo diez centimetros (0.10 m).

14.2 En las edificaciones, sin propiciar registro de vista a vecinos, se regularan
los tuerpos salientes o voladizos en sus fachadas frontales, de acuerdo a
los siguientes casos:
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a) En edificaciones con retiro.- Equivaldran a un treinta por ciento (30%) del

retiro, medido a partir de la linea de construccién.

b) En edificaciones a linea de lindero.- Se atender4 lo siguiente:

** Se admitirad voladizos o cuerpos salientes de hdsta un metro (Im.),
a partir de una altura de tres metros cincuentalcentimetros (3.50
m.) sobre el nivel de la acera que enfrenten.

% Cuando sobre dicha acera se encuentren cabled de energia eléctrica,

se permitiran voladizos hasta el treinta por ciento (30%) del ancho

de la acera, restriccion que se dejara de aplicarja partir de los doce

(12) metros de altura.

En edificaciones a linea de lindero que enfrenten vias peatonales,

se admitiré voladizos que equivalgan al diez por ciento (10%) del

ancho de la via, hasta un maximo de un metro (L m.).

&
e,

esidenciales no se
s vias vehiculares,

c) Edificaciones a linea de lindero ubicadas en Zonas
admitira voladizos sobre espacios publicos, sean est
peatonales o espacios verdes.

d) Hacia el subsuelo no se admitira desarrollos fuera de la linea de lindero, pero
si bajo las 4reas de retiro y de soportal.

ART.15. SOPORTAL.- Corresponde al drea cubierta en planta baja, de propiedad privada
y uso publico para circulacién peatonal, el que se construira en atendién a:

a) La superficie de circulacién peatonal serd construida con material antideslizante
y se desarrollara desde la linea de lindero.

b)

En el drea de soportal solo se permitira la construccién de pila

15.1. Nivel de Soportal.- A efectos de la determinacién d

soportal, éste se definird en atencién al nivel del bordillj

manzana mas cercana al predio del caso. Tal nivel no p
centimetros (0.20 m), medidos desde el nivel del bordillo.

El piso del soportal podra tener una pendiente hacia la acet
tres por ciento (3%) de su ancho.

15.2. Ancho de Soportal.- En casos de edificios con s
dispuestos a linea de lindero y los detalles de rev

res o columnas.
el nivel de piso del

de la esquina de
dra exceder veinte

a que no exceda el

portal, los pilares
ue del proyecto

%

Pagina 26




GOBIERNO AUTONOMO DESFENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

Dra. Miriam Lucas Delgado p 0 y 05

Alcaldesa 2014-2019

arquitecténito asegurara la continuidad de la linea de construccion del soportal
en concordahcia con el entorno consolidado, o:

a) Pedran disminuir hasta dos metros cuarenta centimetros (2.4 m) el
ancho efectivo de aquel.

b) Silel ancho del soportal consolidado, tiene una longitud menor a 2.40

m, el ancho efectivo a considerar dentro del proyecto a ejecutar sera no
mienor a 1.60.

¢) De no cumplir los anchos anteriores mencionados se exigira al

propietario que considere dentro del proyecto a ejecutar, estructuras
en voladizos.

15.3. Altura de Soportal.- Los soportales tendran una altura minima de tres
metros cincenta (3.50 m); y maximo de seis metros (6.00 m.), esto cuando el
proyecto contemple la construccién de un mezzanine.

15.4. Las lventuales diferencias de altura que se presenten respecto de
edifitios vecinos no deberan hacerse evidentes en la respectiva fachada,
por lp que se utilizardn detalles que doten de continuidad al nivel superior
del spportal del caso.

15.5 Si ppr razones funcionales o formales no convenga edificar sobre el
espacio de soportal, el proyecto arquitectonico asegurara la continuidad
del nivel superior del soportal a través de la utilizacién de marquesinas,
pasas cubiertos, pérgolas o cualquier otro detalle que convenga para tal
proposito.

ART.16.- DE LA GLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES.- En atenci6n a la forma de
ocupacion del lote| las edificaciones se clasifican en:

16.1. Edificaciones desarrolladas hasta linea de lindero. Se sub clasifican en:

a) Edificaciones a linea de lindero con soportal.- El ancho del soportal
serd de tres metros (3 m.) o se respetara el entorno consolidado.

b) Edificaciones a linea de lindero sin soportal. Estas se permitiran en los
casds donde, en atencién al entorno consolidado y no admitiéndose en
estols casos voladizos sobre el espacio publico.

Tratandose de edificaciones a linea de lindero sin soportal y esquineras, a
efedto de asegurar una adecuada visibilidad a los conductores de
vehiculos, el volumen del edificio en la esquina de la planta baja se
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desarrollard: en ochava, medida al menos un metro (1 m.) a partir de la
esquina del solar; o, redondeando la esquina, segln un radio no menor a
dos metros (2 m.).

16.2. Edificaciones con retiros.-
Se admitiran en lotes medianeros y esquineros, de al menos seis (6) y ocho
(8) metros de frente respectivamente, Yy que tengan mas de ciento veinte
metros cuadrados (120 m2) de 4rea, Se clasificaran ent

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

b) Adosada: con retiros frontal, posterior y un lateral.
c) Continua con retiro frontal: sin retiros laterales, con o sin retiro
posterior.

Si en las Normas de Edificacion, se establece edificac ones aisladas como
tipo admisible, no se podra autorizar viviendas adosadas ni continuas. Si
se admitiere edificaciones adosadas, se podra autprizar edificaciones
aisladas, mas no edificaciones contintas. Si se admitiere edificaciones
continuas, también lo seran las aisladas y las adosadas.

16.3. Edificaciones terrazadas.-
Exigibles en terrenos con pendientes iguales o supgriores al diez por
ciento (10%), las edificaciones procurarin ser atdrrazadas y podran
mantener el perfil y los drenajes naturales del terreno.

16.4. Edificaciones tipo torre.-
Se exigiran en las zonas que asf lo indiquen y en los golares que cuenten
con las dimensiones minimas al respecto, establecidat. Si los solares no
satisficieren tales dimensiones minimas, se admitira edificar la torre sin
los respectivos retiros laterales.

ART.17. INDICADORES DE EDIFICABILIDAD.- Las condicioned de edificabilidad
constan en las Normas de Edificacién, de esta Ordenanza y se desarrollan en atencién a
los siguientes indicadores:

17.1. Frente del lote o solar.-
De acuerdo a frentes minimos exigibles en las diversas zonas se regula la
altura de las edificaciones. En caso de que los lotes o sglares existentes no
satisfagan dichos minimos, se permitirad edificar hadta dos plantas en
aquellos medianeros y esquineros cuyos frentes searl de al menos seis
metros (6 m.), de acuerdo a los coeficientes de la corresbondiente zona.

%

Pagina 28




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

Dra. Miriam Lucas Delgado p quS'

Alcaldesa 2014-2019

17.2. Area del Lote o Solar.-
Constituye el indicador que permite tipificar una zona. En casos en que
una 7ona se encuentre lotes o solares con areas menores a las tipificadas
coma propios de aquella, los mismos se acogeran a las Condiciones de
Edifi¢acién de la zona en que tal tamafio de lote o solar se registre. Esta
dispdsicion no constituird argumento para autorizar subdivisiones en
4read menores a las establecidas para la zona de la que forman parte.

17.3. Densidad Poblacional.-
a) Deénsidad territorial resulta de dividir el nimero de viviendas de una
ciuddd para las hectéreas en la que se circunscribe la ciudad.
b) Densidad Bruta Predial es el nimero de viviendas que caben en un
predjo sin urbanizar y antes de la secciones para uso urbano.
¢) Densidad Neta Predial es el numero de viviendas que caben en el
territorio neto después de descontar todas las vias, zonas verdes y zonas
de rdcreacidn.
d) Densidad Poblacional permite cuantificar la utilizacion urbanistica del
suelg, para lo que se establecera el numero de habitantes u ocupantes
permanentes de una edificacion, multiplicando el drea del lote o solar por
la densidad neta establecida para la correspondiente zona.
Paral la estimacion del nimero de habitantes imputables a un proyecto de
edificacién de uso residencial, el calculo de la densidad neta se realizara
estirnando lo siguiente:

DENSIDAD habitantes x hectareasAmbito de aplicacién

Baj 50 a 199 hab/ha. Sectores Suburbanos
Media 200 a 399 hab/ha. Lotizacion y Urbanizaciones
Alta 400 a 700 hab/ha. Cascos Comerciales

¢) Habitabilidad

Dos|personas para el dormitorio principal.
Unal|persona por cada espacio habitable cuya privacidad esté asegurada
por algin componente de cierre o puerta.

17.4. Intensidad de edificacion:
a) Coeficiente de  Ocupacion  del  Suelo (COS), maximo
0%correspondiente a la relacién entre el area maxima de

mplantacién de la edificacién y el area del lote.

b) Coeficiente de  Utilizacion  del Suelo  (CUS), maximo
150%correspondiente a la relacion entre el area de construccién y el
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area del lote; para el calculo de este componente|no se considerard la
parte edificada hacia el subsuelo, ni las destinadak a estacionamientos
para servicio de sus residentes, ni las destinddas a instalaciones
técnicas del edificio.

17.5. Altura de la edificacién.-
Sera establecido en concordancia con los parametros de COS y CUS
enunciados en el articulo anterior(17.4).
Para la estimaci6n de tal altura no se tomara en consideracién:

® Las instalaciones técnicas y, o de servicios generales dispuestos
sobre la cubierta, tales como caja de escaleras y, 0 ascensores,
depositos de agua, cuartos de maquinas, etc.;

17.6. Retiros, los que se estableceran de la siguiente manera:
17.6.1 Laterales, donde sea exigible, de acuerdo a los giguientes frentes de
lotes:

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

c) Entre seisy diez metros de frente (6-10 m.), un metro (1.00 m.)

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

del lote por el coeficiente correspondiente; en ningun caso el retiro
sera inferior a un metro, no siendo exigible, a excepgion de los usos
calificados como restrictivos o peligrosos, mas de tries metros (3 m).

e) Para frentes mayores a quince metros (15 m.), mulliplicando el frente

17.6.2 Posteriores, donde sea exigible de acuerdo a los siguientes fondos
promedio:
a) Menores de diez metros (10 m.), un metro (1.00 m.).

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

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

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

calificados como condicionados restrictivos, o peligjosos.
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e) En edificaciones hasta linea de lindero no sera exigible el retiro
posterior en las plantas en las que se desarrollen locales no habitables;
La ventilacién e iluminacién se hard a través de pozos de luz que
téndran como area minima 4.50 m2

17.6!3 Frontales: En las zonas Residenciales, se aplicaran los del
correspondiente reglamento interno:

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

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

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

b) Con excepcién de las Zonas Residenciales, en aquellos casos
en los que de hecho prevalecieran, en més 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,
UPGT 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.

17.6.4En casos de retiros laterales y/o posteriores, se admitira
dimensiones menores a las antes indicadas siempre y cuando se
incorpore en la solicitud del caso cartas notariadas, de
acercamiento o adosamiento, suscritas por los correspondientes
propietarios de los predios colindantes. De ser tales retiros
menores a tres metros (3 m.), se debera prever medidas de disefio
en ventanas, balcones, terrazas, azoteas, miradores, etc, que
impidan el registro de vista a los vecinos.

17.7. Plazas de estacionamiento:
Se |determinaran espacios para estacionamiento vehicular, en los
proyectos de edificacién donde éstos fueren exigibles, en funciéon de la
ediffcacién y/o de la superficie de los locales que lo ameriten.
En funcién de las Unidades habitacionales que conforman la edificacion:

CANTIDAD POR CADA AMBITO DE APLICACION
1 Parqueo. X Unidad Habitacional

1 Pgrqueo. X Local Comercial

1 Parqueo. X Oficina
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Art.18. Indicadores Fundamentales.-Los indicadores de alt
restringiran la aplicacién de los fundamentales, para lo cual se consi
los siguientes casos:

1 Parqueo. C/100 M2 Industria
1 Parqueo. C/25 M2 de Construccién Bruta
1 Parqueo Minusvélidos 2% del(C/25 M2 de Construd

Estos coeficientes podran suplirse mediante la orden
retiros laterales y posteriores.

17.7.1. En zonas, en que los solares no satisfagan los 1
area, para desarrollo de reas de parqueo, se|
edificaciones para uso residencial o turistico d
(planta bajay dos pisos altos), sin exigencia de

17.7.2. Si la remodelacién implicare cambio de us
debera atenderse los requerimientos de
establecidos por Ordenanza, los que se aplicarj
area remodelada.

17.7.3. Si en una edificacién existente se solicitar
aumentos, y en la parte existente no se realizar
exigira estacionamientos solo para el drea incre

Ofidinas y Comercio

cion Bruta)

anza que estipule los

equisitos de frente y
permitira construir
e hasta tres plantas
estacionamiento.

o de la edificacidn,
estacionamientos
n en la totalidad del

> autorizacion para
e cambio de usos, se
mentada.

ira y retiros, no

qlerarén, entre otros,

18.1. Compensacién de Coeficiente de Ocupacion del Suelo gor Altura.-
En edificaciones que liberen parte del solar para uso gublico, en forma de

18.2.

plazoleta o jardineria, se permitira compensar median

e el incremento del

volumen de la edificacién -con su correspondiente altura- equivalente al
area edificable en la superficie de terreno liberada, multiplicada por el CUS

aplicable.

Ocupacion Parcial de Retiros.-

Los retiros exigibles podran ser ocupados parcial
predios frentistas a la Red Vial principal y los ubic
Comerciales, siempre y cuando no se propicie registr
segun los siguientes propdsitos y disposiciones:

a)

por ciento (50%) de cada uno de ellos, se

En las dreas destinadas a retiros, y hasta un m3

mente, excepto en
dos en Corredores
de vista a vecino,

imo del cincuenta
odra autorizar la

construccion de edificaciones auxiliares, destinhdas a usos como:
garajes, porterias y garitas de vigilancia. Esta§ 4reas no podran

constituirse en establecimientos independiente

, NI ocuparan mas
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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.

b) Si el vecino se hubiere previamente adosado, u ocupado
parcialmente el retiro lateral o posterior, se podra autorizar la
ocupaciéon del retiro respectivo en la misma localizacion y
proporcién de volumen y altura, no necesitandose en este caso
carta de adosamiento o acercamiento, si el vecino persistiere en
mantener aquel o aquellos.

n zonas Residenciales, en solares medianeros y esquineros con dreas
henores a ciento veinte metros cuadrados (120 m2), sin sobrepasar
1s normas de densidad, el COS y el CUS, se permitira la ocupacion de
etiros frontales para usos habitacionales y para servicios y comercio
e vecindario, éstos ultimos con las limitaciones prescritas en la
rdenanza del Uso del Espacio y Via Publica.

bvuillen v x|

P W b Tl

ART.19. TOLERANCIAS.- A efecto del control de las normas aplicables, se admitira una
tolerancia de hasta cinco por ciento (5%), en mas o menos, respecto de los valores
maximos o minimPs correspondientes a los indicadores fundamentales de edificabilidad
aplicables a cada Zona.

ART.20.LA SEGURIDAD.- En las edificaciones de alto trénsito de personas se
garantizara y verificara requerimientos sobre:

a) la proteccion contra incendios, y explosiones;
b) 1 accesibilidad para minusvalidos;
c) lajestabilidad estructural.

ART.21. ACCESIBILIDAD PARA MINUSVALIDOS.- Para el efecto, las edificaciones
deberan satisfacer normas aplicables a los accesos y sus sistemas de control, corredores,
caminarias, rampas, escaleras, puertas, unidades sanitarias, interruptores y sefializacion,
de acuerdo a las regulaciones del CONADIS, de tal manera que todos ellos permitan a las

personas con capacidades especiales el uso comodo y seguro de los edificios de uso
publico.

ART.22.ESTABILIDAD ESTRUCTURAL.- Los edificios deberan atender las normas que
en atencion a la forma de los componentes bajo el nivel del suelo, infraestructurales y
estructurales, y al efecto de los elementos no estructurales, garanticen la estabilidad de
los edificios en copdiciones normales y de sismo.
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ART.23.ASCENSORES Y ESCALERAS DE ESCAPE.- En casos de edificaciones de mas de
cuatro plantas, éstas deberan contar tanto con sistemas electromecanicos de circulacién
vertical, como de escaleras de escape exteriores y a prueba de fuego. El nimero y
dimensiones de estos elementos, debera sustentarse en estudios de circulacién
aprobado por el Benemérito Cuerpo de Bomberos.

ART.24. CERRAMIENTOS.-

24.1 El cerramiento de los solares no edificados y los provisiona
atencién a las caracteristicas de ornamentacién y seguridad, esto
registro de construccién y seran de caracter obligatorio para terreno

es se ejecutaran en
5 No requeriran del
s baldios.

24.2 En funcion de la ubicacién del predio y el tipo de instalacio
los cerramientos se podrén construir de acuerdo a las normas siguie

24.2.1. En las Zonas Residenciales, Turisticas y de Comercio, se podr
duraderos como muros y rejas; o, cultivar cercas vivas, cuidando
sobrepasen la linea de lindero.

24.2.2. En Zonas no consolidadas, los cerramientos podran ser de
siempre que no representen peligro a la integridad de los transetinte

dentro del mismo,
tes:

A utilizar materiales

que las mismas no

cualquier material,
5 Y vecinos.

24.2.3. En las Zonas Servicios y Equipamiento, los predios e instalaciones deberan
contar con cerramientos cuyas caracteristicas y materiales estaran en funcién de los
requerimientos de seguridad que determine la peligrosidad de la actividad, materiales e
instalaciones.

24.2.4. Altura de los cerramientos.- El cerramiento entre predios podra ser construido
con material no transparente hasta 2.50m de alto, de forma que permita el paso de aire y
luz y siempre que no interfiera el derecho de vista
En predios cuya actividad, de una u otra forma atenten con el medio ambiente,
tranquilidad y seguridad de los vecinos, tales como: Industrias Fabricas, Plantas
procesadoras, Talleres, Depdsitos de materiales de construccion, Depédsitos de
madereras y aserraderos, dichos cerramientos entre predios serd de al menos cuatro
metros (4.00 m) de altura; el cerramiento sobre el o los lindero s) frontal(es) sera
opcional.

El negocio cuya actividad, de una u otra forma atente contra lh moral y buenas
costumbres, que por su tipologia generen rifias y altercados, ruifos que alteren la
tranquilidad y seguridad de los vecinos, tales como Casas de t erancia, Cabarets,
Prostibulos, Centros nocturnos, Cantinas, Galleras, Salones de apuestas y afines, dichos
cerramientos entre predios serd de minimo de tres metros (3.00| m) de altura con

%
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cubierta; el cerramiento sobre el o los lindero(s) frontal(es) serd obligatorio y de

minimo dos(2.00m

emergencia.

24.2.5. Cerramier
atendiendo a lasre

ART.25. OBRAS [
preparacion del te
vecinas, cerramie
sanitarias para obr

ART.26. DEMOLI(

26.1 Para efectc
comunicara tal int
se indique el Inicid

26.2 El propietd
servicios sobre e
precaucion que de
los sistemas de inf]

)de altura, ademads del ingreso principal deberé contar con salidas de

itos esquineros.- El cerramiento en su esquina se construira
glas de visibilidad y seguridad permisibles

’)RELIMINARES PARA CONSTRUCCION.- Los trabajos de limpieza,
rreno, obras de proteccién de los transetintes y de las edificaciones
hto de construccidn, caseta de bodegaje, vestidores y unidades
eros, se denominan obras preliminares.

IONES.-

» de demolicién parcial o total de edificaciones existentes se
encién a UPGT mediante una tasa de servicios administrativos donde
de Demolicion.

rio y/o el responsable técnico comunicardn a las empresas de
inicio de las obras de demolicién, a efecto de las acciones de
beran realizarse para la preservacion de las redes y componentes de

raestructura.

26.3. El predio de la demolicién debera estar cercado y contard, en cada uno de sus

frentes, con un leti

26.4. Los
provisionalmente

escombros
de la siguiente manera:

ero que diga PELIGRO, DEMOLICION.

resultantes de la demolicion podran ser depositados

a) Sobre aceras o calles en el caso de siniestro, situacion que se
admitira hasta por veinte y cuatro horas en dias laborables y
hasta por setenta y dos horas en dfas no laborables.

b) Se admitira en el lote del edificio o en lote vecino, hasta por

un maximo de cinco dias laborables.

ART.27. PROCES{
atendera lo siguiel

D CONSTRUCTIVO.- A efecto del control del proceso constructivo se
nte:

27.1 Inspeccione
acceso, previo pre
de verificar el cumi

s.- En todo predio donde se realicen construcciones se permitira el
sentacion de credenciales, a funcionarios municipales con la finalidad
plimiento de las normas municipales del caso.
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Playas

27.2. Actas de Inspecciones.- Para efecto de lo establecido en el a
obra, junto al Registro de Construccién se mantendra un Acta de In
se registraran éstas y se consignaran las observaciones del caso.

original y duplicado, el original debera mantenerse en obra, en tant
incorporard al expediente municipal correspondiente.

El que no conste inconformidad en las inspecciones no releva de 1a
caso al profesional encargado de la direccion técnica de la obra.

ART.28. EDIFICACIONES SUJETAS A LA PROPIEDAD EN CONDOM
que se realizan bajo régimen de coparticipacion de la propiedad sien
horizontal o vertical, y cumpliran con las regulaciones establecidas i
que para el efecto tiene la Ilustre Municipalidad del Cantén Playas

REQUISITOS:

a.-)Llenar solicitud para declaratoria en régimen de propiedad horiZ
propietario o propietarios (todos) o por un representante leg
mediante un poder notariado.

b.-) Copia de cédula y certificado de votacién del propietario. En
juridica: nombramiento en caso de compaiiia y copia de constitucié
c.-) Copia del Permiso de construccién con sus respectivos planos a
d.-) Copia certificada por Notaria que la emiti6 de escritura registra
con el Certifica  do actualizado del Registrador de la Propiedad.

e.-) Copia del recibo de pago predial (al dia) y certificado de no adeu

Municipio

Tasas:
< -1 Tasa por servicios técnicos y administrativos (CAJA)
% -1Tasa por inspeccion si fuese necesario segiin sector

Listado y No. de Planos:

a) 3 juegos de planos Arquitecténicos en los que se determine

o

d

ticulo anterior, en la

specciones, en la que
Tal Acta constara de
D que el duplicado se

responsabilidad del

INIO.- Son aquellas
do esta en sentido
or la ordenanza

ontal firmada por el
almente autorizado

taso de ser persona
de la misma.
obados.

a y catastrada junto

dar valores al

I dreas comunes y

privadas.

b) 3 juegos de planos Sanitarios y Eléctricos con instalaciones i
cada alicuota, original y copia de tabla de alicuotas, suscrita
ingeniero civil.

c) Original y copia del informe de Hidroplayas y CNEL por apro
instalaciones sanitarias y eléctricas respectivamente.

d) Siel inmueble contiene cuatro o mas plantas o diez y mas unida
locales, presentar informe de Cuerpo de Bomberos.

dependientes para
or un arquitecto o

acion de planos de

es habitacionales o
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e) Reglamento In

f) Pago a Tesor
aprobacion et

ART.29. ENTREPI
Horizontal, el enty
definido como me|
local independient
dominio de éstos, 1

ART.30.TRABAJO
obtener de la My
Construccion en Id

a) Construir 1

b) Ampliar, re

c) Abrir, cerrs

d) Modificar
habitable.
Abrir vias
municipalg
Construir
transporte
Construir
combustib)
eléctrica, e

e)
f)

g)
|

ART.31. INTERV]
de las edificacio
sanitaria, eléctr
responsabilidad ¢

La ejecucion de ¢
que se le deno
profesional de I¢
consignarse en 14
su especialidad a

)]

|

minara Responsable Técnico.
bs responsables de los disefios y de la ejecucion de obras deberan

rerno de Administracion, Usoy Funcionamiento

eria tasa por Declaratoria propiedad horizontal (posterior a su
1 Concejo)

SOS Y MEZANINES.- En los edificios sujetos al Régimen de Propiedad
episo ubicado sobre la planta baja, comunicado o adscrito a ésta, y
zzanine, o cualquier otro entrepiso, no podra ser considerado como
e, por lo que, los propietarios de estos locales no podran traspasar el
i sujetarlos a gravdmenes en forma independiente.

CAPITULO YV
PROCEDIMIENTOS

S QUE REQUIEREN REGISTRO DE CONSTRUCCION.- Se deberd
nicipalidad el documento de autorizacion denominado Registro de
s siguientes casos:

uevas edificaciones.

modelar y reparar edificaciones existentes.

.r 0 modificar vanos en fachadas de edificios patrimoniales,

a estructura y forma de la cubierta si implica incremento de area

publicas y/o construir redes de infraestructura que no sean obras
S.

muelles, pistas y otras instalaciones aeroportuaria, portuarias y de

terrestre.

depésitos de uso urbano o colectivo y ductos de agua, gas y
es, plantas generadoras y estaciones de transformacion de energia
instalaciones de telecomunicacion y similares.

ENCION PROFESIONAL.- Los trabajos de planificacién arquitecténica
hes, asi como los disefios especializados de ingenieria estructural,
ca, mecdnica o de comunicaciones, serdn ejecutados bajo la
e un profesional de tercer nivel acreditado en la rama.

bras autorizadas se realizard con la supervisién de un profesional al
El nombre y numero del registro

documentacién del Registro de Construccion, debiendo corresponder
o establecido en las correspondientes leyes de ejercicio profesional.
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ART.32. OBRAS MENORES SIN EXIGENCIA DE REGISTRO DE CONSTRUCCION.- Las
obras menores, tales como aumentos y remodelaciones, con un 4tea menor o igual a
45m2, no requieren de aprobacién de planos y pueden realizarse pdr una sola vez, sin la
supervision de un profesional, bastando el aviso de Inicio de Obra, mediante una taza
administrativa y adjuntando el croquis de la misma.

ART.33. REQUISITO PARA OBRAS MENORES.- Para efecto de la tealizacion de Obras

Menores el predio del caso no debera tener impuestos prediales|vencidos, debiendo

adicionalmente atenderse lo siguiente:

33.1. El propietario realizara la correspondiente solicitud de Obra Menor, en la

que describird las obras a realizarse, sefialandose el idicio y la finalizacién

de éstas. La UPGT certificara por escrito, en un térrhino de quince (15)

dias, que tal edificacion constituye obra menor y no tlene afectaciones de

linea de construccion, ni de proyectos municipales.

33.2. Se ejecutardn los trabajos de construccion, ampliacién, adecuacién o

reparacion, de conformidad con las Normad de Edificacién
correspondientes al lote o solar en que se ejecuten las oBras.

33.3. Se procederd a la actualizacién del registro catastral, a|ser realizada por la
UPGT.

ART.34. MECANISMO OPCIONAL DE CONSULTA.- Para solicitar las Normas de
Edificacion de un determinado predio, motivo de consulta, éste leberd encontrarse
registrado en el catastro municipal; tal solicitud constituye un mecanismo opcional de
consulta que no autoriza la construccién.

ART.35. PLAZO Y VALIDEZ.- Cualquier interesado, podra solicitar las Normas de
Edificacion correspondientes de cualquier inmueble; las mismas tendiran validez por un
ano.

Para efectos del tramite se presentar4, lo siguiente:

1. Solicitud a la UPGT de las Normas de Edificacion.
2. Tasa por servicios técnicos y administrativos.

Las respuestas a la solicitud, serdn entregadas al interesado en el término de diez dias, a
partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

Las Normas de Edificacién no otorgan derechos al solicitante, y es de|su responsabilidad
mantenerse informado sobre la evolucién de las normas que | la Municipalidad
promulgare.

%
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ART.36.-
Opcionalmente se
edificacion, lo cua
Para el efecto, se p

36.1. Solic
proy
Tasa
Opci

36.2.
36.3.

APROBH

ACION DE PLANOS COMO PASO PREVIO Y OPCIONAL.-
podra solicitar la aprobacién de los planos arquitectonicos de
no substituye la obligacion y efecto del Registro de Construccion.
resentara exclusivamente los siguientes documentos.

tud dirigida a la UPGT, suscrita por el profesional responsable del
ecto.

por servicios técnicos y administrativos.

bnalmente, copia del documento de Normas de Edificacion

Corré
tra
Cop
moti
Cuat
for
cata
justi
prin
edifi

36.4.

36.5.

ART.37.- TERMI
solicitud y docum

ART.38.- PLAZO
documentacién, la
tendra una vigenc

spondiente al lote motivo de la solicitud, si éste hubiese sido
itado.

a del documento de Consulta de Uso de suelo correspondiente al lote
o de la solicitud.

o copias de los planos arquitectonicos a escala 1:50 y 1:100, segun
atos INEN, en cuya tarjeta de identificacion se registrara el codigo
tral del predio; se admitirdn escalas mds reducidas cuando se
ijcare. En los mismos se graficard al menos las plantas, la fachada
ipal, una seccién longitudinal y, o transversal, y la implantacién de la
acién respecto de los linderos del solar o lote.

O PARA RESOLVER LA SOLICITUD.- La UPGT resolvera sobre la
ntacion presentada en el término de quince (15) dfas de recibida.

DE VALIDEZ.- Una vez aprobados los planos y la correspondiente
UPGT archivara una copia del expediente aprobado. Esta aprobacion
a de un afio calendario.

ART.39.- OBLIGATORIEDAD.- Es obligatoria la obtencion de un Registro de

Construccién, pre
menor.

ART.42.- DOCU
Construccion, el
entregar en la UP(

i 8
respon
predio.
2. Tasa pd

MENTACION

Uia toda edificacién o construccién que no sea considerada como obra

INDISPENSABLE.- Para obtener el Registro de
yredio no deberd adeudar impuestos prediales (vencidos). Se debera
i T, exclusivamente, la siguiente documentacion:

Solicitud de Registro de Construccién, firmado por el propietario y el

sable técnico de la edificacion, en el que constara el codigo catastral del

)r servicios técnicos y administrativos.
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3. Copia de la Escritura Publica de adquisicién del predio o ¢arta de autorizacién
para construccion sobre terreno ajeno, otorgada por el dliefio, en caso de que
el solicitante no fuese el propietario del solar, o contrato de arrendamiento
para el caso de terrenos municipales.

4. Cuatro juegos de planos arquitecténicos a escala convehiente (1:50; 1:100:
1:200), segin formatos INEN, en cuya tarjeta de identificacin constara la
clave catastral del predio. En los mismos se graficara:

e

5

Todas las plantas, incluida la de cubierta.

Todas las fachadas.

Al menos una seccién longitudinal y una transversal

La implantacion de la edificacién, en el que |conste, vertical y

horizontalmente, sus dimensiones principales y lps distanciamientos

respecto de las lineas de construccién y de lindero.

5. Cuando la construccién tenga tres o mas plantas, se presentaran juegos de
planos Estructurales, Sanitarios y Eléctricos, con cartas|de responsabilidad
técnica, sobre estudios de suelo, disefios estructurales, sahitarios, eléctricos y
telefonicos, debidamente autenticadas por un Notario del Cantén. En caso de
edificaciones de uso residencial, no en serie, unifamiliares y bifamiliares, se
exigira carta de responsabilidad técnica.

L/
.0

L)

3

hS

7
X

*,

6. Para edificaciones en terrenos con pendientes iguales o mayores al diez por
ciento (10%), se presentaran cartas de responsabilidad técnica relacionadas
con:

a) movimientos de tierra; y,
b) estructuras de contencién y proteccién del terreno.

7. En los casos de edificaciones que tengan tres o mas plantas, el responsable
técnico del proceso de construccién, entregara una poliza te seguro a favor de
terceros, que cubra todo riesgo del proceso de construccioh, y por una cuantia
no menor al ocho por ciento (8%) del presupuesto de la ohra, cuya estimacion
se realizard de acuerdo a los valores que para los |distintos tipos de
construccion se hayan registrado en el tltimo boletin emitido por la Cdmara
de la Construccién de Guayaquil.

8. En proyectos de edificaciones industriales calificables comb de mediano o alto
impacto, o peligrosas, se adjuntardn los correspondiéntes Estudios de
Impacto Ambiental o auditoria ambiental, segiin el caso, elaborados por
profesionales o empresas especializadas y acreditadas en la Municipalidad.

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

En lo sucesivo, la UPGT sélo aprobara aumentos y remodelaciones acordes a los
disefios y planos inicialmente aprobados, o si los mismos son solicitados de
acuerdo a 1¢ establecido en el correspondiente Reglamento.

10. La UPGT, se reserva la facultad de exigir adicionalmente la presentacion
parcial o tdtal de planos y, o estudios técnicos relativos a los items anteriores de
este articulp.

Opcionalmente, el interesado podra adjuntar copia del documento de Normas de
Edificacién|y de Aprobacién de Planos, para agilizar el tramite respectivo.

ART.43.RESPONSABILIDAD CIVIL Y PENAL.- Dado que la Municipalidad aprueba los
planos y disefios |arquitectonicos, el requerimiento de presentacion de las cartas de
responsabilidad y|estudios a que se refieren los articulos anteriores, tienen por objeto
establecer que log profesionales asumen la responsabilidad civil y penal, a que hubiere
lugar, con relacion a sus respectivos estudios y disefios.

Tales cartas de responsabilidad, no omiten las instancias de aprobacion de los disenos
por parte de las empresas de servicio correspondientes.

La UPGT podra |detener la entrega del Registro de Construccion, por una de las
siguientes causasj

1. Falta de lalddocumentacion;

2. Si del andlisis de la documentacién se observare que se quebranta alguna
disposicion contemplada en la presente Reglamentacion; en este caso, al negarse
el Registro| debera citarse expresamente el articulo correspondiente.

Sin embargo, la [UPGT podra realizar observaciones adicionales en el Registro, las
mismas que sendn controladas durante el proceso de construccion, y sin cuyo
cumplimiento no|podra emitir el certificado de Inspeccién final a que hace referencia
esta Ordenanza.

De estas disposiciones se exceptian los edificios de uso residencial, no en serie,
unifamiliares y bifamiliares.

ART.44.- CALCULO DE TASAS PARA LA APROBACION DE PLANOS.- Para el calculo de
la tasa administrativa para la aprobacién de los planos, la UPGT la determinara sobre el
avaltio de los valores por m2 que para los distintos tipos de construcciones emite la
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Camara de la Construcciéon de Guayaquil, este total se multipli¢ara por el area de
edificacion valor al que se aplicara el 2 x mil. Los indices de enero y julio de cada afio,
tendran vigencia semestral. La UPGT se reserva el derecho de realizar un avaluo especial
para los casos que considere necesarios.

P=QxAxC

P=Pago por aprobacién de planos.
Q=Valor M2 de edificacién (avalué Cdmara de la Construccién de Guayaquil)
A=Area a construir.

C= coeficiente (2 x 1000)

ART.45.- PLAZO DE VALIDEZ DEL REGISTRO DE CONSTRUCCION - Los Registros
seran otorgados a nombre de los responsables legal y técnico, y tendran un plazo de
vigencia, el cual serd determinado por la UPGT en funcién de la magnitud de la obra a
construirse. Se podrd conceder la ampliacién del plazo, previa solicitud del responsable
técnico.

En los casos en que no se haya iniciado los trabajos de constiuccién de la parte
estructural y caduque la vigencia del Registro, el mismo podr4 ser renovado, siempre y
cuando éste observare las normas vigentes a esa nueva fecha.

ART.46.- RETIRO DE LA RESPONSABILIDAD TECNICA.- El propietario o el
responsable técnico podran comunicar a la Municipalidad el retiro dé la responsabilidad
técnica consignada en la solicitud y emisiéon del Registro| de Construccion
correspondiente.

Para efecto de la vigencia del Registro de Construccién del caso, el prppietario y el nuevo
responsable técnico deberdan comunicar a la Municipalidad la| sustitucién de la
responsabilidad correspondiente, la que debera hacerse constar en un certificado que
sera emitido por UPGT previo pago de la tasa por servicios técnicos dorrespondiente.

La sustitucién de la responsabilidad técnica motivara, y por lo tanto serd exigencia
municipal, que el profesional del caso aparezca como el titular de la poéliza a que hace
referencia esta Ordenanza.

ART.47.- REQUISITOS DE TRAMITE.- Para realizar aumentos y| remodelaciones o
reparaciones que no constituyan obras menores que no afecten a ddificios declarados
patrimonio arquitecténico, el predio no debera tener impuestos prediales vencidos.
Para el efecto se deberd obtener el Registro correspondiente, parg lo cual se deberi
presentar en la UPGT:

%
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el propietario y el profesional responsable del proyecto.

de la Escritura Publica de adquisicién del predio, y carta de
autorizacioén del propietario en los casos que se vaya a aumentar, remodelar
o reparar sobre edificio ajeno. En casos de ocupaciones informales en
proceso de legalizacion, se debera presentar un certificado de
responsabilidad por acto de dominio del predio del caso.

47.3. Cuando se tratare de aumentos o remodelaciones, se adjuntara cuatro
copiag de los planos arquitectonicos a escala conveniente (1:50; 1:100;
1:200), segun formatos INEN, en cuya tarjeta de identificacion se registrara
la clave catastral del predio. En los mismos se consignara la edificacion
existente y la que serd incrementada y/o remodelada, y el plano de
implantacién de la edificacion con el aumento que pretende realizarse, en el
que cpnsten las dimensiones principales de su silueta y distanciamientos
respefto de las lineas de construccién y linderos.

47.4. Cuanldo el aumento tenga tres o mds plantas, se presentaran cartas de
responsabilidad técnica, debidamente autenticadas por un Notario del
Cantdn, sobre estudios de suelo, disefios estructurales, sanitarios, eléctricos
y telefonicos.

47.5. Paralaumentos en terrenos con pendientes iguales o mayores al diez por
cient¢ (10%), se presentara cartas de responsabilidad técnica relacionadas
con:
a) mqvimientos de tierra; y,

b) estructuras de contencion y proteccion de los terrenos.

47.6. En caso que el aumento, reparacion o remodelacion se realice en edificios
que ftengan tres o mas plantas, el responsable técnico del proceso de
construccién entregara copia de una poliza de seguro, a favor de terceros,
que dubra todo riesgo del proceso de trabajo, y por una cuantia no menor al
ocho| por ciento (8%) del presupuesto de la obra, cuya estimacion se
realizard de acuerdo a los valores que para los distintos tipos de
construccién se hayan registrado en el ltimo boletin emitido por la Camara
de la|Construccion.

47.7. Cuahdo se tratare de reparaciones y/o remodelaciones en edificaciones
catalpgadas como patrimonio arquitectonico, la solicitud respectiva sera
dirigjda, a través de la Secretaria Municipal, la que resolvera al respecto
prevjo informe de UPGT.

47.8. Pard casos de aumentos en edificios sometidos al Régimen de Propiedad
Horikontal, se estara a los disefios previstos en el Registro de Construccion
original y a las disposiciones establecidas en el correspondiente
Reglamento.
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ART.48.- MODIFICACIONES QUE AFECTAN AL REGISTRO DE CONSTRUCCION -
Cuando en un proceso de construccién se requiera realizar |modificaciones que
afectaren: la implantacién, las 4reas o voliumenes, y el o los usbs de la edificacidn,
autorizados originalmente, el propietario y el responsable técnico $olicitaran a la UPGT
la autorizacion para efectuar las referidas modificaciones.
Para el efecto se presentar4 la siguiente documentacidn:

1. Solicitud y tasa por servicios técnicos y administrativos.
2. Original y copia del correspondiente Registro de Construcclén.

3. Un juego de los planos arquitectonicos autorizados |en el Registro de
Construccién original.
4. Dos copias de los planos arquitecténicos en los que consten las modificaciones
a realizarse.
No se entenderd como modificaciones que afectan el Registro de Construccién
otorgado, las que se refieran a desplazamiento de paredds Y, 0 reubicacidn,
tamaiio y utilizacién de ambientes, siempre y cuando no se in¢remente el niimero
de éstos o se haga variar el calculo del nimero de ocupantes permanentes.

ART.49.- INSPECCIONES.- Corresponde a la Jefatura de Justicia y Vigilancia, y a falta de
esta jefatura actuara la Jefatura de Via Publica para inspecciondr todo proceso de
construccion, a fin de verificar que el desarrollo de las obras se lleve a cabo de
conformidad con los planos, disefios y especificaciones aprobadas por la Municipalidad,
que la obra cuente con el Registro de Construccién, y que la edificacién respete los
retiros y el nimero de pisos establecidos en el Registro correspondiente.

ART.50. SUSPENSION DE LA OBRA.- Se suspenderd toda obra ¢ parte de ella, en
ejecucion si al visitarla no contaren con autorizacién Municipal, la |misma que debers
esta visible en toda obra.

ART.51.- DE LAS OBLIGACIONES DURANTE EL PROCESO DE CONSTRUCCION.-

51.1En el lugar de la construccién, dentro del predig del caso, debers
disponerse:
a) Letrero que permita identificar en forma publica: la denominacién de la
obra, el responsable de la construccion; y, de no tratarse de obras
menores, el nimero del Registro o permiso |de Construccién
correspondiente.
c) Sistemas de limpieza y de seguridad a vecinos y |transeuntes, para
edificios de mas de dos plantas.
51.2. Reposicién de obras destruidas.- Si durante el proceso de
construccién se causare dafios a bienes de uso publio como calzadas,
bordillos, aceras, parterres, parques, por el transito de equipos pesados de
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fruccion, transporte de materiales, etc., el responsable técnico dara el
lenimiento del caso que permita la adecuada utilizacion de tales

cons
mant

bien
form

Art.52.- Toda ins
aperturas de via
correspondiente
Direccién de Oby
documentacion qu

s, y al finalizar la obra tendra la obligacion de restituir o reparar, en
a definitiva, el dafio ocasionado.

titucion del sector publico, mixto y privado para la realizacion de
s y/u obras de infraestructura debera solicitar previamente la

hutorizacién Municipal. Para el efecto, debera presentar ante la

as Publicas Municipales una solicitud por escrito, adjuntando la
e describa el proyecto de ejecucion de la obra del caso.

Las Direcciones M
obligan a informa
mismas.

unicipales que tengan a su cargo la realizacién de obras, también se
i a la UPGT, para efectos de coordinacion, sobre la realizacion de las

ART.53. EMISION
hara el estudio dd
la obra del caso.

DE LA AUTORIZACION.- La Direccién de Obras Publicas Municipales
la documentacién, y de ser el caso emitira la autorizacion aplicable a

ART.54.0BLIGAC
encargado de la e
suplir los servicio

IONES.- Es obligacién de la institucién solicitante, y/o del contratista
ecucién de la obra, proveer de las obras provisionales necesarias para
s interrumpidos durante la ejecucién de los trabajos.

La sefalizacién del caso serd de exclusiva responsabilidad del solicitante. También se
obligan a mantengr el buen estado de los bienes de uso publico.

ART. 55. EL CATASTRO DE LA CONSTRUCCION COMO OBLIGACION TRIBUTARIA - El
Catastro de la Construccién es la declaraciéon formal a la que estan obligados el
propietario y el responsable de una construccién o ampliacién efectuada, para efectos de
la liquidacion de |os impuestos prediales municipales correspondientes. De no realizarse
tal Registro Catastral, éste serd efectuado por la Municipalidad.

ART. 56.- EL |CERTIFICADO DE REGISTRO CATASTRAL COMO REQUISITO
INDISPENSABLE PARA LA OBTENCION DE LOS SERVICIOS DEFINITIVOS DE LAS
EMPRESAS.- Deéntro de los treinta dias subsiguientes al término de las obras de

estructura y alb
antes de que cad
responsable técn
final y Catastro c
y sin el cual nin
agua, y telefonia,

fiileria que determinan el volumen total de la construccion realizada, y
uque el correspondiente Registro de Construccion, el propietario y el
ico podran obtener en la UPGT el Certificado de Registro de inspeccion
brrespondiente. Este Certificado es el documento indispensable y tinico,
guna de las empresas de servicio: de energia eléctrica, alcantarillado,
podrén prestar servicios definitivos a la edificacion.
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ART.57.- REQUISITOS DE TRAMITE.- Para proceder al Registro Catastral o inspeccion
final de una construccién el predio del caso no debera tener mpuestos prediales
vencidos; se debera presentar a la UPGT la siguiente documentaciént

1. Solicitud dirigida a la UPGT, suscrito por el respomsable técnico y el
propietario.
2. Tasa por servicios técnicos y administrativos.
3. Copia del Registro de Construccidn, o de la certificacién dé Obra Menor.
4. Una copia de los planos arquitectonicos aprobados y vigentes, o de la
certificacién de obra menor.
5. Para casos de edificios bajo Régimen de Propiedad Horizpntal, se presentara
una copia de la escritura de la declaratoria de incorporaci¢n a dicho régimen,
debidamente notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

La UPGT se pronunciara en un término no mayor de quince dias.

ART.58.- CONSTRUCCIONES NO TERMINADAS PERO HABITABLES.- Aquellos
edificios que por razones imprevistas no pudieren ser terminados de acuerdo al Registro
de Construccién, y respecto de los cuales el o los propietarios desearen ponerlos en
funcionamiento en forma parcial, podran ser objeto de autorizacién para su utilizacién
de acuerdo a un trdmite adicional denominado Inspeccién Final Parcifl.

Mediante tal trdmite UPGT consignara que: a) los ambientes interiores de |a edificacion
cuentan con suficientes condiciones de habitabilidad; b) no contfaria a las normas
exigidas en esta Ordenanza, en cuanto a su volumen y altura; y c), su acabado exterior
sea compatible con el ornato del sector.

Para el efecto se realizara:
a) La emisi6n de un Certificado de Registro Catastral Parcial de la edificacién del
caso.
b) Una inspeccién que permita emitir un Certificado de|Conformidad con
Normas y de Habitabilidad Parcial de la Edificacign del caso.

Los procedimientos y documentacién exigibles para estos dos tramite$ seran los mismos
que los establecidos para el Registro Catastral y la Inspeccién Final en|esta Ordenanza.

CAPITULO VI
INFRACCIONES, MULTAS Y SANCIONES
ART.59. COMPETENCIA DE LOS COMISARIOS.- Las personas naturales y/o juridicas
propietarias o constructoras de edificaciones, que se construyan| infringiendo las
disposiciones de la presente Ordenanza, serin sancionadas, 4 través de sus
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representantes, pof el Comisario Municipal previa la inspeccion fisica, que permita
determinar la infra¢cion.

ART. 60 TIPO DE INFRACCIONES.- Las infracciones que son sancionadas por la
presente ordenanza son las siguientes:

a) Propietarios de construcciones que no designen un nuevo profesional que
sustituya all anterior, cuando éste ha comunicado a la Municipalidad el retiro de
la Responsabilidad Técnica, conforme a lo establecido en la presente Ordenanza.
b) Edifi¢aciones a las que se ha intensificado el area de construccion,
respetand¢ o excediendo las normas relativas a COS, CUS y densidad, segun lo
establece g¢sta Ordenanza.

¢) Impédir u obstaculizar la inspeccion de una edificacién, por parte de
técnicos o funcionarios de la Municipalidad, debidamente identificados.

d) Construir, sin la autorizacion debida y demas normas dictadas en esta
Ordenanzg.

e) Ocupar o consentir la ocupacion de un inmueble sin haber tramitado la
inspeccion final, segin los requerimientos de la presente Ordenanza.

f) Proporcionar los servicios de energia eléctrica, alcantarillado, agua y
telefonfa dn edificaciones que no hayan obtenido el Certificado inspeccion final,
conforme p lo establecido en esta Ordenanza.

g) Faltd de letrero de senalamiento (identificacién de obra), sistema de
limpieza, § de seguridad a vecinos y transeuntes conforme a lo establecido en
esta Ordenanza.

h) Dafigs causados a bienes de uso publico durante el proceso de
construccion, tales como calzada, bordillos, etc.

i)  Otorgar Registros Municipales, planos, especificaciones y disefios,
violando (lisposiciones establecidas en las Ordenanzas Municipales, siempre y
cuando é$to sea debidamente comprobado, conforme a lo establecido en esta
Ordenanza.

j) Incumplir los plazos y las condiciones establecidos al propietario o
Responsable Técnico, para que rectifique todo aquello que motive la
paralizaci6n de obra.

k) Realizar construcciones sin las autorizaciones reglamentarias y de
autoridad municipal,

)  Afedtar el derecho de vista o de privacidad de terceros, conforme lo
estableceh articulos de esta Ordenanza.

m) Falths graves de profesionales, en atencion a las responsabilidades
establecidas, en esta Ordenanza.

n) Ateqtar a la higiene y el ornato en las obras declaradas inconclusas o en
evidente pstado de abandono por un tiempo mayor a un (1) afio.
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ART. 61.SUSPENSION DE LA OBRA.- Se suspenderd y citara al résponsable de la obra
en proceso de construccion, y se le comunicara en cuél de las infacciones del articulo
anterior ha incurrido, dandole un tiempo pertinente segtin sea el caso.

Pasado el tiempo concedido y de no haber regularizado la falta se procederd a
sancionarlo y multarlo segiin lo previsto en el siguiente articulo de esta ordenanza, la
reincidencia o falta de regularizacion, sera causal para proceder a laldemolicién.

ART.62.DE LAS MULTAS.- Las multas se las impondrd indistintamiente al propietario o
al responsable técnico, de acuerdo a la naturaleza de la infraccién yja la responsabilidad
que algunos de ellos podria tener, en cada caso.

Infracciones menores.-El propietario y/o responsable técnico que incumpliera o
cometiera infracciones previstas en esta ordenanza serd sangionado con multa
equivalente al diez por ciento (10%) de una Remuneracién Unificada
Infracciones mayores.-El propietario que incumpliera con las areas de construccion
aprobadas en el proyecto a construir, se le aplicara una multa del 2 k 1000 del avaluo de
la construccion excedida o no autorizada

En caso de Reincidencia la multa serd del cincuenta por ciepto (50%) de una
Remuneracién Unificada y si hubiera una tercera ocasion de la misma infraccién, se
procederd a la clausura de la obra y se levantara un expediente previo a disponer su
posterior demolicion.

- ART.63.- REVOCACION DEL LA APROBACION DE PLANOS- [uando los planos,
especificaciones y disefios hayan sido aprobados faltando o violando las normas INEM
para la construccién, el Director de la UPGT, a través de la Comisaria Municipal,
notificard al propietario y al responsable técnico con este particular, iniciard un
expediente apoyado en el informe técnico pericial, especializadd en la rama, y se
dispondré la revocatoria de la aprobacién de los planos, especificaciones y disefios.

ART.64.REVOCACION DEL REGISTRO DE CONSTRUCCION.- Cuando el Director de la
UPGT, a través de un Comisario, haya dispuesto la suspensién de obra por razones
demostradas y justificadas y hubiere establecido el plazo y las condiciones para que el
propietario o constructor rectifique todo aquello que motivé la susppnsién, y esto no se
cumpliere, la UPGT revocara el Registro correspondiente, en caso de haberse otorgado; o
se suspenda indefinidamente el proceso de construccion, si no se hubjese obtenido dicho
Registro, sin perjuicio de que se imponga las multas establecidas en dsta Ordenanza.

ART.65.DEMOLICION DE OBRAS.- Independientemente a las otfas sanciones que
correspondieren, se ordenar4 la demolicién en los casos siguientes:
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a)

b)
establecid
c)
d) Sise

de los co
horizontal

e)
f)
suspendid

ART. 66.-OBRAS

Ocups
la que se pt
Ocup

El ar
porcentaje

Lo c¢
construcci
Si se
Permiso ¥

\cion del espacio publico, a nivel del suelo o en forma subterranea, y
‘oduzca en forma aérea en zonas donde aquella no se admita.

Acion de retiros en oposicion a las normas que para el efecto se han
en las respectivas zonas, sin permiso.

ba o las areas intensificadas y no autorizadas que excedieran el
admitido

hubiesen realizados obras clandestinas, o sin la debida autorizacion
bropietarios, que alteren o afecten la declaratoria de propiedad
en los términos que aquellos adquirieron sus alicuotas.

Instruido en exceso respecto de la altura méaxima permitida en la
bn y que afectare el derecho de vista o de privacidad de terceros.
continuare con la construccién luego de que haya sido revocado el
aprobacion de planos, el Registro de Construccién, o se haya
b indefinidamente aquella, tal como establece esta Ordenanza.

d

A

O TERMINADAS Y OBRAS INCONCLUSAS.- La obra no terminada,

pero declarada habitable, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 96, pagara sus
impuestos predialés sobre la construccion con un recargo equivalente al porcentaje que
le faltare para cumplir las normas minimas exigibles en el sector.

La obra declaradal inconclusa y por ende no habitable, pagard impuestos prediales de
acuerdo al valor| del solar y de lo edificado, previa valoracién por un técnico
especializado, debjendo mantener aceras y cerramiento, y soportal si fuere el caso, en

condiciones de li

ART.67. MODIFIC|
construccion o en
que propicien cd
correspondientes,
realizadas que ref
emitira el permis
cumplir con lo e
definitiva.

PRIMERA. Las
aprobacion de pli
Municipio hasta e
con las disposiciol

ieza y acabados que no atenten el ornato del sector.

ACION DEL USO DEL SUELO AUTORIZADO.- Si durante el proceso de
la Inspecci6n Final se constatare que se han realizado modificaciones
mbios al uso del suelo autorizado, las sanciones y correctivos
seran las dictadas por la UPGT, quien dictara las modificaciones
pularizaran la situacién de la edificacion, consecuentemente, no se
b de funcionamiento hasta que el particular sea subsanado, de no
stablecido en un tiempo determinado se procederd a la clausura

CAPITULO VII
DISPOSICIONES TRANSITORIAS
solicitudes de tramites referidas a certificacion de Usos de Suelo,
anos v Registro de Construccién, que hayan sido presentadas en el
dia anterior de vigencia de esta Ordenanza, se tramitaran de acuerdo

res de las Ordenanzas vigentes, a la fecha de presentacion.
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SEGUNDA. Los permisos y certificados, otorgados por elG.A.D.|M. C.P. , antes de la
vigencia de esta Ordenanza, referentes a certificacién de usos de [suelo, aprobacién de
planos y construcciones, tendran validez por el periodo establecidolen cada uno de ellos.

En caso de haberse iniciado una edificacién autorizada, y ésta se hybiere paralizado por
razones de fuerza mayor justificada, no relacionadas con normas y procedimientos
municipales, la actualizacién del correspondiente Registro de Conitruccién se harg de
acuerdo con las normas con las que inicialmente aquel se otorgo.

Para el caso de Registros de Construccién concedidos, que estuviesen caducados pero no
se hubiere ejecutado obra alguna, la actualizacién de dichos Registros se hara de
acuerdo con las normas de la presente Ordenanza.

Para el caso de Registros de Construccién que no se encuentren |caducados, y en los
predios del caso no se hubiere iniciado obra alguna, se mantendrén|vigentes las normas
con las cuales aquellos se emitieron.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS:

PRIMERA.- Derogase la Ordenanza Municipal No. 031-2011, publicada en el R. O. No.
840 del 28 de noviembre del 2012 que se refieren al Ordenamiento Urbano, Régimen del
Suelo y normativa del Uso y Edificaciones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Playas.

SEGUNDA.- Derogase la Ordenanza Municipal No. 004-2013 publi¢ada en el R. 0. No.
96 del 07 de octubre 2013.

DISPOSICION FINAL
UNICA.- VIGENCIA: La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su

aprobacién, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial y en [la Gaceta Oficial del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Playas.

%
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Dada por el Concejo Municipal del Cantén Playas, en la Sala de Sesiones del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Playas a los tres dias del mes de
diciembre del afio 3014.-

SECRETARIA M‘JNICIPAL.- CERTIFICO: Que la presente “REFORMA A LAS
ORDENANZAS 031-2011 PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL No. 840 DEL 28 DE
NOVIEMBRE DEI] 2012 Y 004-2013 PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL No 96
DEL 07 DE OCTUBRE 2013, QUE SE REFIEREN AL ORDENAMIENTO URBANO,
REGIMEN DEL $UELO Y NORMATIVA DEL USO Y EDIFICACIONES DEL GAD
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS” fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal
del Cant6n Playas| en las sesiones ordinarias del 25 de noviembre y 03 de diciembre del
ano 2014.

General Villamil, dantén Playas, 11 de diciembre del 2014.
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SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON DE PLAYAS.- De conformidad
con lo dispuesto en el articulo 322 del Codigo Organico de rganizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, pasese el original y las copias de la “REFORMA A LAS
ORDENANZAS 031-2011 PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL No. 840 DEL 28 DE
NOVIEMBRE DEL 2012 Y 004-2013 PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL No 96
DEL 07 DE OCTUBRE 2013, QUE SE REFIEREN AL ORD NAMIENTO URBANO,
REGIMEN DEL SUELO Y NORMATIVA DEL USO Y EDI CACIONES DEL GAD
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS” a la sefiora Alcaldesa para su sancién y
promulgacion.-

General Villamil, Cantén P s, 11 de diciembre del 2014.-

# AR
A

%ANCH() %r(!é | oy

IPAL| -

SANCION: General Villamil, cantén Playas a los once dias del me§ de diciembre del dos
mil catorce, de conformidad con el Art. 324 del Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizaci()n, habiéndose observado el trdmite legal
pertinente, sanciono la “REFORMA A LAS ORDENANZAS 031-2011 PUBLICADA EN EL
REGISTRO OFICIAL No. 840 DEL 28 DE NOVIEMBRE DEL 2012 Y 004-2013
PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL No 96 DEL 07 DE OCT BRE 2013, QUE SE
REFIEREN AL ORDENAMIENTO URBANO, REGIMEN DEL SUELQ Y NORMATIVA DEL
USO Y EDIFICACIONES DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON P AYAS”, y orden¢ su
promulgacién y publicacién en el Registro Oficial, en la péginaﬂt/,ﬁ! stitucional y en la
Gaceta Oficial Municipal, asi como su divulgacién en c { 'ﬁ‘l‘iwﬁé-’é"fﬁfd';%\rpedios de
difusién local. > ;:\ SN

ADU

ALCALDESA
GAD_M CANTON PLAYAS
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CERTIFICACION: S
PUBLICADA EN EL

anciond y firmé la “REFORMA A LAS ORDENANZAS 031-2011
REGISTRO OFICIAL No. 840 DEL 28 DE NOVIEMBRE DEL 2012 Y

004-2013 PUBLIC£DA EN EL REGISTRO OFICIAL No 96 DEL 07 DE OCTUBRE 2013,

QUE SE REFIER
NORMATIVA DEL
PLAYAS”, la sefior3
el once de diciembn

N AL ORDENAMIENTO URBANO, REGIMEN DEL SUELO Y
USO Y EDIFICACIONES DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON
Dra. Miriam Lucas Delgado - Alcaldesa del GADM del Canton Playas,
e del dos mil catorce.

jo , ON'CRUZ\| "
SECRET L CONCEJO Nicﬁ!{
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