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ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION Y EJECUCION DE
CONSTRUCCION EN EL CASCO URBANO Y RURAL DEL CANTON SAN
MIGUEL DE URCUQUIf

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE SAN
MIGUEL DE URCUQUI{

N° 071-2018

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE URCUQUI,

Considerando:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica sefiala que “Las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y
digna, con independencia de su situacién social y econémica;

Que, el numeral 26 del articulo 66 y el articulo 321 de la Constitucion de la
Reptblica garantizan a las personas “El derecho a la propiedad en todas sus
Jormas, con funcién y responsabilidad social y ambiental...”;

Que, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina
que los Gobiernos Municipales tendran las siguientes competencias exclusivas,
sin perjuicio de otras que determine la ley: “1. Planificar el desarrollo cantonal y
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el
fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural.” “2. Ejercer control
sobre uso y ocupacion del suelo”.

Que, el articulo 8 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
de Suelo, define que “El derecho a edificar es de cardcter publico y consiste en la
capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las
normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano.

El derecho a edificar se concede a través de la aprobacién definitiva del permiso
de construccién, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas
establecidas en el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano, las
normas nacionales sobre construccion y los estdndares de prevencién de riesgos
naturales y antrépicos establecidos por el ente rector nacional.

Este derecho se extinguird una vez fenecido el plazo determinado en dicho
permiso.”;
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Que, el articulo 91 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
de Suelo, establece que a los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales
y metropolitanos, sin perjuicio de las competencias y facultades establecidas en
la Constitucion y la ley, les corresponden las siguientes atribuciones y
obligaciones:“6. Emitir los permisos y autorizaciones para la habilitacién e
intervencién del suelo y la construccioén, de acuerdo con lo dispuesto por esta Ley,
la normativa vigente y la planificacién urbanistica aplicable.”

Que, el inciso tercero del articulo 90 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Ternitorial, Uso y Gestién de Suelo, establece que “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus respectivas jurisdicciones,
definiran y emitiran las politicas locales en lo relativo al ordenamiento territorial,
Yy al uso y gestion del suelo, de conformidad con los lineamientos nacionales”.

Que, el articulo 91 y sus numerales 1 y 4 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, seriala que a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, sin perjuicio de las competencias
y facultades establecidas en la Constitucion y la ley, les corresponden las
siguientes atribuciones y obligaciones: “Expedir actos administrativos y
normativos para el uso y la gestion del suelo, de conformidad con los principios y
mecanismos previstos en el planeamiento urbanistico de su circunscripcion
territorial y la normativa vigente”; “Emitir mediante acto normativo las
regulaciones técnicas locales para el ordenamiento territorial, el uso, la
gestién y el control del suelo, y la dotacion y prestacion de servicios bdsicos, las
que guardardn concordancia con la normativa vigente e incluirdn los estandares
minimos de prevencién y mitigaciéon de riesgo elaborados por el ente rector
nacional. Estas regulaciones podran ser mds exigentes pero, en ningun caso,
disminuiran el nivel minimo de exigibilidad de la normativa nacional”

Que, el literal o) del articulo 54 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD), establece como funciones del gobierno
autonomo descentralizado municipal, el “Regular y controlar las construcciones
en la circunscripcién cantonal, con especial atencién a las normas de control y
prevencion de riesgos y desastres”;

Que, el articulo 55 literal b) del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en lo inherente a las competencias
exclusivas de los gobiermos auténomos descentralizados municipales, sin
perjuicio de otras que determine la ley, establece la facultad de “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”;

Que, el literal w) del articulo 57 del Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), establece como atribuciones del
Concejo Municipal “expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las
especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el
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canton la construccion, reparacién, transformacién y demolicion de edificios y de
sus instalaciones”;

Que, el literal a) del mismo articulo 57 del Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), refiere que es atribucién
del Concejo Municipal “El ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones”; Y, En uso de las
atribuciones establecidas en los articulos 7, 56 y 57 literal a) y 322 del Codigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION Y EJECUCIGN DE
CONSTRUCCION EN EL CASCO URBANO Y RURAL DEL CANTON SAN
MIGUEL DE URCUQUI

Objetivo. La presente ordenanza tiene por objetivo.

1. Regular y controlar, las construcciones, ampliaciones, remodelaciones de las
edificaciones, para evitar el crecimiento desordenado cumpliendo con lo
dispuesto en las normas superiores.

2. Remarcar temas técnicos como contenidos de proyectos sequridad estructural,
especificaciones técnicas, instalaciones eléctricas e hidro-sanitarias, etc., en la
presente normativa.

3. Establecer las condiciones minimas de los edificios en cuanto a accesos,
servicios, circulacién interior por zonas comunes y las de sus anexas como
garajes, patios, etc.

4. Establecer las condiciones, que permitan cumplir las exigencias bdsicas de
habitabilidad en viviendas: asi como las condiciones para los e nplazamientos
de los inmuebles y de su entorno, para satisfacer las necesidades de las
personas y de la sociedad.

Ambito de aplicacién. La presente ordenanza serd de aplicacién obligatoria
dentro de todo el territorio del Cantén San Miguel de Urcuqui.

Titulo I
DE LOS PROFESIONALES
Art. 1.- Competencias de los profesionales.

a) Cada proyecto arquitecténico y urbanistico que requiera la aprobacion
municipal, deben ser elaborados por un arquitecto;
b) Cada proyecto de disefio especializado de Ingenieria, sea estructural,
sanitaria, eléctrica, mecdnica o de comunicaciones, para el cual se requiera
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aprobacién municipal, debe ser realizado por un Ingeniero Civil o por un
Profesional afin;

¢} Cada proyecto de construccion para el cual se requiere autorizacién Municipal,
debe efectuarse mediante la supervisién técnica de un Arquitecto o Ingeniero
Cwil , mediante una carta compromiso de cumplimiento de los planos y
especificaciones técnicas, del profesional con la Municipalidad, documento que
Jormara parte de los requisitos para la entrega del permiso definitivo;

d) Todas las construcciones que superen los 30 m2 cumpliran con todos los
requisitos antes solicitados. El comisario de construcciones exigira al
responsable de la obra dotar de los implementos minimos de seguridad.

e) Obligatoriamente se exhibird el rétulo del profesional que tiene a su cargo la
Direccion Técnica de la construccién, en un lugar visible en todo el proceso
constructivo, hasta que sea habitable.

Las dimensiones minimas del rétulo seran: un metro de largo por sesenta
centimetros de ancho.

Art. 2- Firmas en los planos

Todos los planos, para su aprobacién deben presentarse debidamente firmados
por el propietario y el profesional competente, asi: planos arquitecténicos por un
Arquitecto; planos estructurales por un Ingeniero Civil, planos eléctricos por un
Ing. Eléctrico, entre otros, debe indicarse los nombres y apellidos completos,
direcciones, numeros de teléfono.

Titulo IT
PROCEDIMIENTO PARA APROBACION DE PLANOS Y GARANTIAS.
Art. 3.- Tiempo de validez de los documentos que emite el Municipio.

Los documentos de linea de fdbrica (informe de regulacién municipal) aprobacién
de planos, permisos de construccion, zonificaciones, etc., que se otorgan en la
Direccion de Planificacion, que sean requisito para el tramite correspondiente,
tendrdn un tiempo de validez de tres arnos contados a partir de la fecha de
expedicién.

Por ningtin motivo se cursard tramitacion alguna en la Municipalidad, si el tiempo
de validez de uno o mds documentos de los anteriormente citados hubiere
expirado al momento de su presentacion.

Art. 4.- Requisitos para certificado de linea de fabrica para construccién

a) Solicitud dirigida al senor Alcalde;

b) Formulario de Informe de Regulacién Municipal (IRM) o (linea de fabrica);
¢) Certificado de no adeudar al municipio;

d) Copia del certificado de gravamen;

e) Copia de escritura;
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f) Copia de la cédula y certificado de votacion del propietario.
g) Copia de pago del impuesto predial.

Art. 5.- Requisitos para permisos de trabajos varios.

a) Formulario de trabajos varios FTV;

b) Informe de Regulacion Municipal (Linea de fabrica).

¢) Certificado de no adeudar al Municipio:

d) Copia del pago del impuesto predial;

e) Copia de la cedula de ciudadania y papeleta de votacion;

La direccién de planificacién revisara y aprobard las solicitudes que se presentan
para trabajos varios que comprendan.:

a) Construccion de cerramientos, guardianias y guachi manias provisionales;

b) Mantenimiento modificacién, ampliacién, demolicién Yy reparacion de
construcciones existentes, siempre y cuando el drea sujeta a dicha
intervencién fuere hasta los 30 m2 y no implique edificacién nueva,
cambio en el uso del suelo de la edificacién ni disminuya las condiciones
de habitabilidad y confort;

¢) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacion, que garanticen
la estabilidad y buena conservacion de la edificacién como: consolidacion
de muros, reparacion de cubiertas; calzada o similares; y,

d) En el caso del bono de mejoramiento de vivienda, por ser este regularizado
y entregado por un profesional de la construccién, es obligatorio la
presentacion de los planos en los que indique las adecuaciones
propuestas.

La autorizacién para los trabajos varios serd entregada hasta un plazo de ocho
dias contados a partir de la inspeccién realizada por el técnico encargado, previo
el pago de la tasa por servicios técnicos administrativos vigentes a la fecha yla
notificacion a la comisaria de construcciones para su control.

La autorizacion unicamente se le confiere al propietario del inmueble, quien
debera firmar el correspondiente formulario de trabajos varios que adquiera en la
municipalidad.

Art. 6.- Revision y aprobacién de planos arquitecténicos Yy estructurales,
requisitos

La Direccion de Planificaciéon aceptard planos de construcciones nuevas,
adecuaciones, modificaciones, ampliaciones, remodelaciones, legalizaciones,
urbanizaciones, lotizaciones, conjuntos habitacionales, proyectos y viviendas de
interés social cuando cumplan los siguientes requisitos:

Para edificaciones: Presentar dos carpetas.
Carpeta N°1
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a) Original de linea de fdbrica (Informe de Regulaciéon Municipal), vigente;
b) Dos copias de planos Arquitecténicos;

¢) Dos copias de planos Estructurales;

d) Copia de cédula y certificado de votacién del profesional;

e) Fijar domicilio-teléfono del profesional y propietario;

Nota: las dimensiones de los impresos de los planos deben regirse a la norma
ISO 216

Carpeta N°2

a) Copia de informe de reqgulacién Municipal (linea de fdabrica) vigente;

b) Certificado de afectacion de vias planificadas si fuese necesario;

¢) Original del formulario FPA (formulario de aprobacién de planos
arquitectonicos, firmado por un Arquitecto);

d) Original del formulario FPE (formularic de aprobacion de planos
estructurales), firmado por un Ingeniero Civil;

e) Onginal del formulario para la construccién del INEC, llenar los casilleros
en base a los planos con la firma de responsabilidad del proyectista
arquitecténico;

f) Copia de la cédula y papeleta de votacién del propietario;

g} Copia de pago del impuesto predial;

h) Copia del certificado de no adeudar al municipio;

i) Copia de la escritura del bien inmueble;

J) Copia del certificado del Registro de la Propiedad;

k) Una copia de Planos Arquitecténicos;

) Una copia de Planos Estructurales; y,

m) Respaldo magnético que contenga todo el proyecto, planos arquitecténicos,
planos estructurales, planos especiales o de detalle, memoria de cdlculo,
memorias técnicas y demds que forman parte del proyecto, en formato
CAD.

Areas de construccién de mas de 500 m2, diez unidades de vivienda o
tres pisos de altura (mas el subsuelo)

Cuando un proyecto sobrepasa los 500 metros cuadrados de construccién, nueve
(9) unidades de vivienda o tres (3) pisos de altura, incluido planta baja, deberd
adjuntarse, a lo indicado anteriormente, los siguientes documentos:

1. Estudios del suelo, realizado mediante el ensayo de penetracién estandar
(SPT);

2. Estudios estructurales, que contendrdn la memoria técnica de cdlculo y los
planos respectivos;

3. La memoria técnica de cdlculo contendra la siguiente informacion;
a) Descripcién de materiales a utilizarse y sus especificaciones técnicas;
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b) Informacién de todos y cada uno de los elementos soportantes (cimientos,
columnas, vigas, losas, escaleras, etc.);

¢) Los pardmetros utilizados para definir las fuerzas sismicas de disefio;

d) El espectro de disefio o cualquier otro método de definicion de la accién
sismica utilizada;

e) Desplazamientos y derivas maximas que presente la estructura,
demostrando el cumplimiento con lo establecido en la NEC vigente.

En los planos constara la siguiente informacion:

@) Datos de la edificacién: direccion, sitio de referencia, tipo de uso, niimero
de pisos;

b) Esquema estructural en planta y elevacién de la edificacion a evaluarse:
realizar un esquema de la configuracion de la estructura en planta y en
elevacion: marcar los ejes y las distancias entre ejes y totales en las
plantas, colocar las dimensiones de entre pisos y losas en el esquema de
la elevacion;

c) Detalles (tridimensionales de ser el caso) de los aspectos criticos de la
estructura (empalmes, viga-columnas, espaciamiento de estribos, traslapes
de armadura, cambio de secciones, etc.);

d) Planilla de hierros y resumen de materiales;

e) Cuadro de caracteristicas de los materiales;

f] En las ampliaciones si el sistema constructivo de una edificacion permite
realizar modificaciones y/o ampliaciones a la existente tanto en planta
como en elevacion deberdan especificarse los andlisis y métodos que utilizé
el disefiador para determinar la factibilidad de dichas modificaciones, asi
como el impacto que estas modificaciones puedan producir en la seguridad
de la edificacion/vivienda. En caso de que el sistema estructural permita
ampliaciones en altura, se deberd incluir el disefio del reforzamiento
estructural acorde a la normativa vigente y los andlisis de validacion del
mismo, ademds de los requisitos para construcciones nuevas deberdn
contener el drea que se va a ampliar y deberda cumplir con los mismo
requisitos para planos de viviendas a ser edificadas y en las dreas
existentes se realizaran detalles de secciones de los diferentes elementos
estructurales (zapatas, vigas, columnas, losas, etc;

4. Informe de factibilidad de los servicios de agua potable y alcantarillado
sanitario, emitido por la Direccién de Agua Potable y Alcantarillado;
5. Informe de aprobacién de la memoria técnica y planos eléctricos por parte de

EMELNORTE, elaborados por un profesional de la materia;

6. Informe de aprobacién de las instalaciones especiales de seguro contra
incendios por parte del Cuerpo de Bomberos, firmado por un profesional de la
materia;
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7. Informe de aprobacién de los planos y memoria técnica de las instalaciones de
agua potable y alcantarillado e instalaciones especiales firmado por un
profesional de la materia;

8. Informe ambiental emitido por la Direccién de Gestion Ambiental y Minas, en
proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de materias primas asi
como de productos industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y
otros animales, estaciones de servicio, gasolineras y depésitos de
combustibles liquidos y gases comprimidos, centros de acopio de gas licuado
de petréleo, talleres mecanicos, aserraderos, bloqueras, lavadoras y proyectos
que tengan incidencia a nivel de ciudad.

Areas de construccién menores a 100 m2.

En el cantén, para viviendas de una sola planta, con cubierta inclinada, en las
que se utilice materiales como: zinc, teja, galvalume, o loseta sobre madera que
no supere los 100 m2, deberdan presentar una sola lamina arquitecténica con
detalles estructurales firmada por un Arquitecto, anexando la siguiente
documentacion:

a) Copia de cédula de ciudadania y papeleta de votacion;

b) Copia de la escritura del predio;

¢) Hoja estadistica del INEC (formulario de construccion);

d) Copia de la carta de pago del impuesto predial;

e) Certificado de no adeudar al Municipio;

J} Certificado de gravamenes;

g} Formulario FPA ;(Formulario de planos Arquitecténicos)

h) Informe de Regulacion Municipal (Linea de Féabrical).

i) Tres copias de planos arquitecténicos en ldminas A2 como minimo, con
detalles estructurales a escala 1:100 como minimo, firmados por el
propietario y el profesional.

J) Respaldo digital del proyecto en CD, en formato CAD.

Viviendas de interés social.

Para el caso de viviendas de interés social, como son los proyectos que el Estado
Ecuatoriano promociona a través de los incentivos de vivienda nueva (urbana o
rural), y mejoramiento que cuentan con un disefio establecido por parte del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) los requisitos son:

a) Copia de cedula de Identidad y papeleta de votacién;
b) Copia de la escritura del predio;

¢) Hoja estadistica del INEC (formulario de construccion);
d) Copia de la carta de pago del impuesto predial;

e) Certificado de no adeudar al Municipio de Urcuqui;

f) Informe de Regulacién Municipal (Linea de Fabrica);
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g) Tres copias de planos arquitecténicos con detalles estructurales de ser el
caso;
h) Certificado de gravamenes.

Requisitos Para declaratoria de Propiedad Horizontal.
Generales;

a) Permisos de construccion

b) Presentar el original y copia del reglamento de condéminos con firma de un
abogado;

¢) Copia del pago del impuesto predial,

d) Certificado de no adeudar al municipio y,

e) Certificado de avaltios y catastros del valor del terreno y construccién, en
base al plano de valoracién del catastro predial urbano o rural actualizado.

Edificaciones nuevas

a) Solicitud dirigida al alcalde /o alcaldesa firmada por el o los propietarios
que consten en el certificado del Registro de la Propiedad;

b) Tres copias de planos arquitecténicos, sanitarios y eléctricos, en el que
determine las dreas comunes y privadas, con su correspondiente
desagregacion;

c) Tres copias de planos estructurales;

d) Original y tres copias de la tabla de alicuotas, suscritas por un profesional,
arquitecto o ingeniero civil. La tabla deberd aclarar las incidencias de las
areas comunales;

e) Un juego completo de las copias de planos aprobados y sellados por la
municipalidad y su correspondiente permiso de construccion;

f) Copia del informe de la Direcciéon de Agua Potable y Alcantarillado (DAPA),
respecto a los servicios de agua potable y alcantarillado, mediante el cual
conste que se han aprobado los planos de la instalaciones
correspondientes;

g) Onginal del certificado del Registro de la propiedad;

h) Copia certificada de la escritura de la propiedad del inmueble debidamente
inscrita y catastrada;

i) Si el inmueble a ser registrado bajo el régimen de propiedad horizontal,
contiene cuatro o mds plantas; 10 o mds unidades habitacionales o locales
se requiere de un informe del cuerpo de bomberos, mediante el cual se
certifique que el inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la
ley de la defensa contra incendios; asi como de la persona natural o
Juridica que preste el servicio de telefonia y electricidad, en el cual conste el
certificado de aprobacién de los planos respectivos.

Edificaciones construidas anteriormente
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a)
b

c)

d)

9)

Solicitud dirigida al sefior alcalde o alcaldesa firmada por el propietario o
los propietarios que consten en el certificado del registro de la propiedad;
Tres copias de planos arquitecténicos, en el que conste las dreas comiines
Yy privadas con su correspondiente desagregacion;

Original y copia de la tabla de alicuotas, suscrita por un profesional,
arquitecto o ingeniero civil. Esta tabla deberd aclarar las incidencias de las
dreas comunes.

Un juego completo de planos aprobados por la municipalidad de las
edificaciones; en caso de no existir planos aprobados de las edificaciones
el interesado debera presentar los planos arquitecténicos, estructurales,
sanitarios y eléctricos de las edificaciones existentes, firmados por el
profesional correspondiente para su aprobacién, asi como un informe sobre
las caracteristicas estructurales de las edificaciones firmado por un ing.
Cvil;

Copia del informe de la Direccién de Agua potable y alcantarillado (DAPA) o
la persona natural o juridica que preste este servicio en la jurisdiccién del
cantoén, mediante el cual se certifica el buen estado de las instalaciones de
provision de agua potable y recoleccion de aguas servidas;

Certificado del Registro de la Propiedad y copia certificada de la escritura
de propiedad del inmueble, debidamente inscrita y catastrada; y,

Si el inmueble a ser incorporado bajo el régimen de propiedad horizontal,
contiene cuatro o mds plantas, 10 a mads unidades habitacionales o
locales, se requerira del informe del Cuerpo de Bomberos, certificando que
el inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la ley de defensa
contra incendios; asi como de la persona natural o juridica que preste el
servicio de telefonia y electricidad, en el cual conste el certificado de
aprobacidn de los respectivos planos.

Las carpetas en formato A4, que contendran los documentos antes descritos,
tendran en su parte frontal identificado el tipo de proyecto, el nombre del
profesional, el nombre del propietario y la fecha de ingreso.

No se aceptardan planos enmendados ni que tengan tachones.

En ningun caso los planos aprobados de un proyecto presentado para un terreno
establecido podran ser utilizados para la construccién de otra edificacion de
similares caracteristicas en otro terreno.

Art. 7.- Sellos de aprobacién y cuadro de titulos.

Todo plano de construccion, deberd disponer en su extremo inferior derecho, de
un espacio libre de 15 x 15 cm. para los sellos de aprobacién y cuadro de titulos

Tabla 1.

I Cuadro de titulos l
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0.07
Espacios para sello de
Aprobacién
0.15
0.15

Los cuadros de titulos se diseriaran con los siguientes datos:

a) Nombre del proyecto;

b) Nombre y firma del propietario;

¢) Datos del profesional: nombre, cédula, registro SENESCYT;
d) Nombre y firma del profesional responsable;

e) Titulo de la lamina;

f) Escala o escalas;

g} Fecha;

h) Numero de laminas.

En el caso de proyectos de construccion donde sean necesarios varias series de
laminas, deberan llevar las iniciales del tipo de trabajo antepuesto al niimero de
laminas, de acuerdo a las siguientes abreviaturas:

A: Planos arquitecténicos en edificacién o de implantacién general.
E: Planos estructurales.

C: Planos constructivos.

IS: Planos de instalaciones sanitarias.

IE: Planos de instalaciones eléctricas.

IM: Planos de instalaciones mecdnicas.

IC: Planos de instalaciones electrénicas y comunicacion.

EE: Estudios especiales.

Art. 8.- Plazo para la aprobacién de planos

La Direccién de Planificaciéon, comunicard al interesado el resultado de la
aprobacién de los planos presentados, en el término mdximo de 15 a 20 dias a
partir de la fecha de su presentacién, siempre y cuando se cumpla con todos los
requisitos.

Cuando se tratare de proyectos mayores como: urbanizaciones; lotizaciones;
conjuntos habitacionales u otros que requieran de informes adicionales de otras
Direcciones o Jefaturas, o que se consideren especiales el término serd de 30
dias habiles.

Art. 9.- Planos rechazados
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En caso de que los planos presentados no fueren aprobados, la Direccién de
Planificacion debe expedir un informe indicando todas las objeciones a la
aprobacién de los mismos. A base de este informe, el interesado debe efectuar
correcciones y modificaciones en los planos y presentarlos nuevamente para su
aprobacion.

Art. 10.- Garantia por construcciones

Para obtener el permiso de construccion, el interesado depositard a favor de la
Municipalidad una garantia en moneda de curso legal, para asegurar que tanto

el propietario como el constructor de la obra la ejecutardn de acuerdo con los
planos aprobados.

Art. 11.- Monto de la garantia

El monto de la garantia para las construcciones serd un valor equivalente al USD
5 por mil del valor referencial de la edificacién, segun la tabla 2. Este valor es
devolutivo previa certificacién de cumplimiento de la obra.

Forma de calculo = tipo de construcciéon (m2) x valor de la construccion (m2) x
5/ 1000.

Tabla 2.
Cdlculo para el pago de aprobacion.
2/1000
Categorizacién
. {acabados de obra Valor‘
Tipo de nah referencial
. M2 diserio-tipo de i
construccion ; o construccion del
material-ubicacién
, m2 en USD
del periodo)
Desde 30
Miduvi il ; 105
Hasta 60
N3 170
Desde 30 -60 N2 190
N1 205
N3 190
Desde 61- 100 N2 205
Hormigon N1 235
Armado o N3 205
Acero Desde 101-150 N2 235
N1 270
N3 235
Desde 151 -200 N2 270
N1 285
Desde 201 -250 N3 270
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N2 285
N1 300
N3 285
Hasta 251-500 N2 330
N1 380
N3 360
Hasta 501-1000 N2 410
N1 475

En edificaciones que superen el rango establecido, la direccién de planificacion
considera el presupuesto definitivo de acuerdo a la memoria técnica del proyecto
para calcular el costo del cobro por aprobacion de planos.

Art., 12.- Actualizacion del monto de la garantia
En el caso de construccion por etapas, el monto de la garantia actualizada serd

calculado, previa solicitud a la Direccién de Planificacién, considerando el valor
de la etapa, el que serd susceptible de reajuste.

Art. 13.- Devolucion de garantias

Terminadas las obras, para la devolucion de las garantias por construccion, el
interesado presentard los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida al sefior Alcalde;

b) Copia de permiso de construccion

¢) Comprobante depésito de garantia (original y copia);

d) Copias de planos aprobados (arquitecténico y estructural);
e) Certificado de no adeudar al municipio;

f] Copia de cédula y certificado de votacion del propietario;
g} Copia de la cuenta bancaria a nombre del propietario.

Una vez que se ha presentado toda esta documentaciéon en la Jefatura de
Regulacion Urbana y Rural, solicitara a la comisaria de construcciones un
informe de cumplimiento de la normativa vigente.

La Tesoreria Municipal devolvera al propietario o representante legal, las
garantias otorgadas una vez que se cuente con el informe respectivo.

Art. 14.- Prescripcion.

Si el valor de la garantia no hubiere sido retirado en el plazo de tres afios,
contados a partir de la fecha en que fue consignado a la Municipalidad,
prescribira el derecho para pedir su devolucién y pasard a formar parte de los
Jfondos municipales.

Titulo IIT
DE LOS PROYECTOS.

Urcuqui, calle Guzman y Antonio Ante (esq), casilla 216. Telf.: (593) 62 939 211 / 212 - Telefax: (6) 2 939 125
municipiourcuqui@andinanet.net * www.municipiourcuqui.gob.ec




Art. 15.- Contenido minimo de los proyectos.

Los requisitos minimos exigidos en todo proyecto que se presente para su
aprobacion seran:

@)

b)

o
d)

g)

h)

J)

k)

Plano de ubicacion, a una escala no menor de 1:10.000 debiendo abarcar
una zona de 300 metros de radio, con su correcta orientacién y nombres de
calles, avenidas, plazas. etc. inscrito en una circunferencia;

Plano de implantacién, a una escala minima de 1:200 en el que se anotard
claramente las medidas, dngulos del terreno retiros, afectaciones Yy eje vial;
Cuadro de dreas dentro de la primera lamina de planos arquitecténicos, de
la manera establecida en la tabla 3 ;

Las plantas arquitecténicas deberan ser dimensionadas al exterior,
haciendo constar las medidas parciales y totales de los ambientes,
espesores de muros, aperturas de ventanas y puertas, ejes, entre otros. Se
tomara como cota de referencia la del nivel de la acera. Si existe la
imposibilidad de dimensionar las medidas interiores hacia las cotas
exteriores del dibujo se lo hard de acuerdo a las particularidades del
proyecto hacia el interior del mismo;

En la planta de cubiertas, se indicaran las pendientes de las mismas en
caso de que fueren inclinadas;

Cortes: Seran presentados a la misma escala adoptada para las plantas y
en numero necesario para la claridad del proyecto. Estos cortes deberdn
estar dimensionados e identificardn los niveles de cada una de las
mismas, asi como el nivel del terreno;

En todos los casos, se presentard un corte en cada sentido como minimo Y,
por lo menos uno de estos deberd contemplar el desarrollo de una escalera
si la hubiere;

En todos los casos de construcciones adosadas, serd necesario identificar
el nivel natural de los terrenos colindantes;

Deberan representarse todas las fachadas del edificio a la misma escala
adoptada para las plantas y cortes;

El conjunto de planos de instalaciones deberdn ser presentados en la
misma escala que los planos arquitecténicos, independientemente entre si,
los cuales comprenderdn de: instalaciones hidrosanitarias, instalaciones
eléctricas e iluminacién y de instalaciones mecdnicas o especiales cuando
el proyecto lo requiera, mismos que deberan cumplir con las
especificaciones técnicas.

Memoria descriptiva: Cuando las edificaciones sean mayores a 500m2,
nueve unidades de vivienda o tres pisos de altura (mds el subsuelo),
indicara de manera general, las caracteristicas y peculiaridades de la
construcciéon, monto, finalidades, usos, etc., hojas INEN A4.

Tabla 3.
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CUADRO DE AREAS
ZONIFICACION | AREA DE TERRENO m2 DENSIDAD NETA
GO P.B. Cus hab/Ha
AREA ]
PISO BRUTA AREA NO COMPUTABLE AREA UTIL
m2 Im2 |m2 [m2 [m2 m2
m2
TOTAL AREA NO COMPUTABLE CUS:
TOT. m2 :
Notas.

1. No se computaran las dreas correspondientes a circulaciones generales
(escaleras, ascensores y sus cajas, hall de circulacién vertical. pasillos
comunes de circulacion horizontal), estacionamientos cubiertos, dreas de
subsuelo que no estén destinadas a vivienda, oficinas y marquesina de
acceso;

2. Se aceptaran excedentes en las dreas proyectadas con una tolerancia mdxima
del 5% sobre los datos de zonificacion;

3. De no coincidir el cuadro de dreas con las dreas de los planos, estos serdn
automdaticamente rechazados;

4. Para las definiciones, ver anexo.

Art. 16.- Proyectos de aumentos o modificaciones a construcciones terminadas.

En caso de modificaciones, reconstrucciones y reparaciones, los planos
propuestos comprenderan tanto las partes nuevas como las secciones afectadas
del edificio existente, a fin de verificar sus condiciones futuras de sequridad, a
mas de todas las disposiciones pertinentes de esta Ordenanza.

Estos planos se destacaran de la siguiente forma:

a) Demoliciones: color amarillo;
b) Construccién nueva: color rojo;
¢) Construccién sin demoler: sin color.
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Para tramitar su aprobacién, se adjuntardn los planos del estado actual de la
edificacion.

Art. 17.- Modificaciones en planos aprobados antes de iniciar la construccion.

Todo cambio sustancial en los planos aprobados antes de su ejecuciéon requiere
la presentacién de otro nuevo proyecto sujeto a nueva aprobacién, exento de la
tasa de aprobacién de planos, siempre que se mantenga como mdximo el drea
del proyecto original.

En todo caso de existir aumento en el drea del proyecto o cambio de tipologia que
implique una mayor inversién, la Direccién de Planificacion establecerd el pago
correspondiente a dicho exceso.

Art. 18.- Modificaciones en planos aprobados, durante la construccién.

Si durante la construccion de una edificacion se desea hacer cambios
sustanciales en base al uso de la distribucién de los ambientes, con relacién a los
planos aprobados, se solicitard una nueva aprobacion a la Direccién de
Planificacién, antes de efectuar los cambios en la obra. El plano que indique los
cambios debe presentarse siguiendo el mismo tramite de aprobacién establecido
en esta Ordenanza, se actualizard tunicamente los documentos que sean
necesarios. Si no se cumple con lo establecido la obra serd suspendida
temporalmente hasta que cumpla con el presente articulo, de no hacerlo no se
devolvera la garantia y se aplicard lo dispuesto en la seccién 1V del Capitulo VII
del COOTAD (articulos del 395 al 403) o a la normativa que al momento se
encuentre vigente

Titulo IV
PERMISO DE CONSTRUCCION
Art. 19.- Requisitos para permiso de construccion.

Previo a la obtencion del permiso de construccion, el proponente deberd
presentar:

a} Solicitud dirigida al serior Alcalde;

b) Onginal del formulario FPC (formulario de permiso de construccioén),
Jirmado por un Arquitecto o Ingeniero Civil;

¢} Informes de planos arquitecténicos y estructurales aprobados (formularios
FPA y FPE);

d) Certificado de no adeudar al municipio;

e) Copia de comprobante de depésito de la garantia;

f] Cédula de inscripcién patronal para el ramo de la construccién del
profesional (constructor);

g} Dos copias de planos arquitecténicos y estructurales;
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h) Estudio de sistemma de excavacion cuando el caso lo requiera, cuya
necesidad sera determinada por la Direccion de Planificacién a través del
ingeniero Civil revisor de la parte estructural.

Art. 20.- Estudio de sistema de excavacion

Cuando se trata de edificios de gran envergadura o que tengan inmediata
relacion con el o los contiguos, el constructor deberd disenar el proceso de
excavacion, que serd aprobado con los respectivos planos en la Direccion de
Planificacion, la misma que inspeccionard periodicamente el procedimiento y de
esta manera aprobard por etapas la construccion.

Art. 21.- Inspeccion a la cimentacion

La Direccién de Planificacion, a través del Ingeniero civil responsable de la
aprobacioén de los planos estructurales, procedera a la inspeccion de la obra en la
fase de cimentaciéon; y con el informe respectivo, La Jefatura de Regulacion
Urbana y Rural procederd a emitir el permiso de construccion si esta acorde con
los planos aprobados, de no ser asi se suspenderd inmediatamente la
construccién hasta que el propietario justifique los cambios realizados y se
proceda con la autorizacion de los mismos siguiendo el procedimiento establecido
en la presente ordenanza. La suspension realizara el Comisario de
Construcciones previo procedimiento legal pertinente.

Art. 22.- Permiso de construcciéon y tiempo de vigencia.

La Direccion de Planificacion, una vez cumplidos los requisitos anteriores
otorgara al solicitante el permiso de construccion para: vivienda nueva,
ampliacién, modificaciéon, remodelaciones, conjuntos habitacionales.

Los permisos de construccion tienen validez de tres arios a partir de la fecha de
su aprobacion, por lo tanto transcurrido este plazo se tiene que actualizar los
permisos. Se considerara caducado todo permiso de construccion, cuyas obras no
se hayan iniciado dentro del plazo de tres arios, a partir de la fecha de
otorgamiento, después de lo cual deberd iniciar un nuevo proceso para la
obtencion del permiso de construccion correspondiente.

St el permiso ha caducado, el propietario presentard los mismos requisitos para
la actualizacion, debiendo cancelar el 10% del valor pagado inicialmente por
aprobacion de planos, siempre y cuando se mantenga el mismo diserio. En caso
de modificacion de dicho diserio deberd iniciar el tramite nuevamente, como
proyecto nuevo al que se aplicara el arancel establecido, en la ordenanza de
tasas por servicios técnicos y administrativos y especies valoradas.

Art. 23.- Plazo de expediciéon de permiso de construccion.

Las solicitudes de permisos de construccion deberdan recibir respuesta de
aprobacién o rechazo por parte de la Direccion de Planificacién, en periodo

it s L0 S il it
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maximo de 15 dias término, contados a partir de la fecha en la que se reciba la
solicitud del tramite con todos los requisitos.

Art. 24.- Permisos anteriores a la vigente ordenanza.

En caso de que una construccién cuyo permiso haya sido expedido antes de la
vigencia de esta ordenanza, y no esté totalmente terminada en el plazo de tres
arios desde la fecha de emisién de dicho permiso, deberd concluir con la norma
que estuvo vigente al inicio del tramite.

Art. 25.- Alcance legal de planos y permisos.

La aprobacién de los planos y la concesion de los permisos relacionados con la
construccién, no constituyen autorizacion legal que pueda hacerse vdlida en
contra de otras personas en litigios por transacciones de la propiedad,
arrendamiento o tramites judiciales de cualquier naturaleza.

Art. 26.- Revocatoria de la aprobacién de planos y permisos de construccién.

La Direccion de Planificacién, pueden revocar la aprobacién de los planos y los
permisos de construccion expedidos de acuerdo con las disposiciones de esta
Ordenanza, si se comprobase que se han presentado datos falsos o
representaciones erréneas de cualquier clase que sean, en las solicitudes y
planos correspondientes.

Art. 27.- Edificaciones inventariadas como patrimoniales.

Con la informacion técnica de la Jefatura de Patrimonio, se otorgard permisos
para intervenciones parciales o totales, en las edificaciones inventariadas como
patrimoniales, de acuerdo a la ley nacional y ordenanza local vigente al respecto,
asi como también a lo que determine el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural
(INPC).

Art. 28.- Obras que no requieren permiso de construccién que no sea
patrimoniales.

a) Enlucidos interiores y exteriores, en general. Reposicién y reparacién de
pisos sin afectar elementos estructurales.

b) Pintura de interiores y exteriores.

¢) Reparacién de tuberias de agua e instalaciones sanitarias sin afectar
elementos estructurales.

d) Demoliciones de un cuarto aislado de hasta 16m2, sin afectar la
estabilidad del resto de las construcciones.

e] Otras obras similares a las anteriores que no afecten elementos
estructurales.

Titulo V
INSPECCIONES A LAS CONSTRUCCIONES
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Art. 29.- Competencia.

Corresponde al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de San Miguel de
Urcuqui, a través del Comisario de Construcciones, la inspeccién permanente de
todas las construcciones que se ejecuten dentro de la jurisdiccién cantonal.

Art. 30.- Inspecciones a las obras.

Durante la ejecuciéon de la obra, los propietarios o sus representantes, los
Directores Técnicos o los auxiliares de estos, estan obligados a permitir en
cualquier momento las inspecciones municipales, de no ser asi, se aplicaran las
sanciones correspondientes de acuerdo a lo que establece la presente ordenanza.

Al menos deben efectuarse inspecciones de conformidad con las siguientes
etapas constructivas:

a) Zanjas y excavaciones;

b) Ejes y niveles, cuando los cimientos estén terminados;

¢) Elementos estructurales: instalaciones y servicios del edificio;
d) Y al final de la construccion.

Art. 31.- Conformidad de las obras con los planos

De las inspecciones, la Direcciéon de Planificacién a través del Comisario de
Construcciones, verificard que el desarrollo de la obra se realice de conformidad
con los planos y especificaciones aprobados y con todas las disposiciones
pertinentes de esta ordenanza. Caso contrario, el Comisario de Construcciones
dispondrd la suspensién inmediata de la obra y realizara el informe
correspondiente, hasta que el propietario realice las rectificaciones necesarias.

Cuando en el resultado de la inspeccion se compruebe la existencia de cualquier
infraccion a las disposiciones de esta ordenanza, el Comisario de Construcciones
notificara a los infractores, cuando asi procediere, las irregularidades o
violaciones en que hubieren incurrido, otorgandoles un término de 48 horas, para
comparecer a las dependencias municipales.

Art. 32.- Cancelacién de permisos

Si el interesado no cumple con las rectificaciones exigidas que motivaron la
suspension de la obra y continiia los trabajos en desacuerdo con los planos
aprobados, el GAD por medio del Comisario de Construcciones tiene autoridad,
previo informe, para cancelar el permiso de construccién, ejecutar la garantia y
tomar todas las acciones contra el propietario, mediante la aplicacién de las
sanciones legales que para el efecto contempla esta ordenanza.

Art. 33.- Inspeccion final y devolucion de la garantia.

Dentro de los 8 dias después de terminada una construccion, el interesado
debera solicitar a la Direccién de Planificacion a través de la Jefatura de
Regulacion Urbana y rural una inspeccién final para verificar el cumplimiento de
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los requisitos sefialados en el permiso respectivo y demds documentos aprobados
en el proyecto de construccion.

Una vez que se ha realizado la inspeccién final y el cotejamiento de los
documentos presentados y aprobados en la municipalidad, la Direccién de
Planificacién, previo informe del Comisario de Construcciones, autorizard el
tramite para la devolucion del depésito de garantia.

Si como resultado de la inspeccién y el cotejo de la documentacién
correspondiente apareciera que la obra no se ajusté al permiso y a los planos
aprobados, la Direccion de Planificacién, a través del Comisario de
Construcciones notificard al propietario efectuar las modificaciones que fueren
necesarias en el plazo que se establecerd de conformidad con la obra, en caso de
no realizarla, el Gobierno Municipal procedera a ejecutar la garantia entregada y
en caso de persistir con la infraccion se procederd a imponer las sanciones
correspondientes, en base a lo que determina la ley.

La Direccién de Planificacion por medio de la Jefatura de Regulacién Urbana estd
obligada a enviar a la Jefatura de Avaliios y Catastros una lista de los edificios
reparados y obras nuevas realizadas inmediatamente de que hayan sido objeto
de la inspeccién final para que se incorpore al correspondiente catastro.

Titulo VI
SANCIONES y PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR
Art. 34.- Infracciones y entidad sancionadora.

Se consideraran infracciones objeto de las sanciones establecidas en la presente
Ordenanza, todo incumplimiento por accién u omisién de esta normativa.

Las infracciones a las reglas contenidas en esta ordenanza por el propietario de
un predio, vivienda o edificacién serdn sancionadas por la Comisaria de
Construcciones,

Art. 35.- Suspension o clausura de obras en ejecucién

Independientemente de la aplicacion de las sanciones pecuniarias a que se
refiere esta seccién, la Comisaria de Construcciones; podrd suspender o
clausurar las obras en ejecucion, en los siguientes casos:

a) Cuando esté en peligro inminente la estabilidad o seguridad de las
construcciones;

b} Cuando la ejecucién de una obra o de una demolicion se realice sin las
debidas precauciones y ponga en peligro la vida o la integridad fisica de
las personas o pueda causar perjuicios a bienes de terceros;

¢) Cuando la construccién no se ajuste a las medidas de seguridad de las
protecciones que indique las normas vigentes;
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d} Cuando la construccién no se ajuste a las disposiciones que contemplen en
el informe de Regulacién Municipal (Linea de Fabrica).

e) Cuando la construccién se ejecute sin ajustarse al proyecto aprobado;

f) Cuando se obstaculice reiteradamente o se impida en alguna forma el
cumplimiento de las funciones de inspeccion de obra.

g) Cuando la obra se ejecute sin permiso;

h) Cuando el Permiso de Construccion haya expirado;

i) Cuando la obra se ejecute sin la vigilancia reglamentaria de un Director
Técnico o Constructor.

No obstante el estado de suspension o clausura, en el caso de los literales a, b, c,
d y e, de este articulo, la Comisaria de Construcciones, podrd disponer se lleven
a cabo las obras que procedan para dar cumplimiento a lo dispuesto, para
corregir y reparar los darios quedando el propietario obligado a realizarlas.

El estado de clausura o suspension total o parcial impuesto en base a este
articulo no sera levantado en tanto no se realicen las correcciones dispuestas y
se hayan pagado las multas derivadas de las violaciones a esta ordenanza.

Art. 36.- A las obras terminadas.

Independientemente de la imposicién de las sanciones pecuniarias a que haya
lugar, La Comisaria de Construcciones, previo informe justificativo de acuerdo al
caso se aplicard las siguientes sanciones:

a) Cuando la obra se haya ejecutado sin permiso. Se cancelard la multa de
$10,00 por cada metro cuadrado de construccion y deberd regularla;

b) Cuando la obra se haya ejecutado alterando el proyecto aprobado, fuera
de los limites de tolerancia o sin sujetarse a las demds disposiciones
pertinentes de esta ordenanza se ejecutard la garantia y multa segin el
caso;

¢) Cuando la edificacion no cumpla con las normas estructurales y de
seguridad minima; se procederd a la clausura provisional hasta que realice
los correctivos en obra y regule la documentacion en la municipalidad, de
acuerdo a los tiempos estipulados en esta ordenanza.

Art. 37.- Sanciones.

El incumplimiento o la falta a la presente ordenanza, motivard la aplicacion del
procedimiento administrativo sancionador por parte de la Comisaria de
Construcciones, quien con el respaldo de los informes técnicos correspondientes
procederd a sancionar al propietario, con la multa a que hubiere lugar.

La imposicién y cumplimiento de estas sanciones no eximird al infractor de la
obligacion de corregir las irregularidades que haya dado motivo a la infraccion.

Las sanciones que se impongan serdn independientes de las medidas de
seguridad que ordene la autoridad en los casos previstos en esta ordenanza.
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Art. 38.- Sanciones leves.

Se sancionard al propietario, con multas, en los siguientes casos y montos:

a)

b)
¢)
d)
e)
7

g)

Cuando no se observen las normas de seguridad referente a los equipos de
elevacién, durante la ejecucion de la obra y al uso de transportadores
electromecanicos en la edificacién, un salario basico unificado;

Falta de rétulo de identificacién del director de la obra, 50% de un salario
basico unificado;

Cuando no cumpla con las obligaciones establecidas en el articulo 4 de la
presente ordenanza, el 50% de un salario bdsico unificado;

Reparacién de la edificacién sin el permiso de trabajos varios, 40% de un
salario bdsico unificado; siempre que no se trate de bienes patrimoniales.
Cuando obstaculicen las funciones del Comisario de Construcciones, 25%
del salario bdsico unificado vigente;

Cuando hayan cortes en aceras sin haber obtenido previamente el permiso
correspondiente, debera cancelar el 20% del salario bdsico unificado
vigente, y la reposicion inmediata a su estado anterior de los darnos
ocasionados, en los casos a que hubiere lugar;

Ocupacion de la via publica con escombros o materiales de construccion sin
permiso, se sancionard segun la tabla siguiente;

Area de via publica ocupada Monto de la sancién

De 1abm2 25% del salario basico unificado

De 5,01 a 10,00 m2 50% del salario bdsico unificado

De 10,01 m2 en adelante 75% del salario basico unificado

h)

J)

Cuando se hubieran realizado modificaciones o ampliaciones menores sin
afectaciones estructurales en obras o instalaciones sin respetar el permiso
de construccién correspondiente y los mismos no se hubieren regularizado,
se sancionard con el equivalente del 25% del salario bdsico unificado
vigente;

Cuando las fachadas de las edificaciones en construccién dentro del
cantén no cuenten con los enlucidos o acabados determinados en el
proyecto y debidamente pintadas, el 50% del salario bdsico unificado
vigente;

Cuando se haya realizado apertura de ventanas invadiendo la privacidad
de los predios vecinos, sea en construcciones antiguas (no patrimoniales) o
nuevas sin el permiso notariado correspondiente y el visto bueno de la
Direccion de Planificacion, y luego de transcurrido el plazo para corregir la
infracciéon, se sancionard con un salario bdsico unificado, debiendo el
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infractor en el plazo de ocho dias luego de la notificacién corregir la
infraccion.

Art. 39.- Sanciones graves
Se sancionard al propietario en los siguientes casos:

a) Cuando la edificacién terminada no coincida con el proyecto arquitecténico
o estructural aprobado se procedera a efectivizar la garantia;
adicionalmente, se exigird la presentacion de los planos modificatorios
para su legalizacién, en un plazo no mayor a treinta dias contados a partir
de la entrega de la notificacién correspondiente;

b) Cuando se realicen trabajos de construccion en las laderas de quebradas y
rios sin respetar la franja de proteccién (20 y 30 m respectivamente),
determinada por la Direccion de Planificacion, se sancionard con el
derrocamiento de los trabajos realizados, previo el procedimiento
administrativo sancionador establecido en la presente ordenanza;

¢) Cuando en la demolicion de obras o para llevar a cabo excavaciones, 1sé
explosivos sin contar con la autorizaciéon previa correspondiente, se
sancionard con diez salarios bdsicos unificados y la suspensién inmediata
del permiso de construccion; fuera de la reparacion inmediata de los dafios
ocasionados a costa del propietario;

d) Cuando realicen excavaciones u otras obras que afecten la estabilidad del
propio inmueble o de las construcciones y predios vecinos o de la via
publica, cinco salarios bdsicos unificados, fuera de la reparacion inmediata
de los dafios ocasionados a costa del propietario.

e} No contar con el permiso de construccién, 10% de un salario bdsico
unificado, calculado al nimero de metros cuadrados a construirse;

f) Construccion de cerramiento utilizando cualquier material sin contar el
informe de regulacién municipal o linea de fabrica, 15% de un salario
basico unificado por cada metro lineal;

g) Construccién de cerramiento utilizando cualquier material habiendo
obtenido el informe de regulacién municipal o linea de fdbrica y sin permiso
de trabajos varios, 10% de un salario bdsico unificado por cada metro
lineal;

h) Invasion de retiros con construcciéon, un salario bdsico unificado por cada
metro cuadrado de construccién invadida;

1) Cuando violen las disposiciones relativas a la conservacién de
edificaciones y predios patrimoniales, se sujetarén a las sanciones
previstas en la respectiva ordenanza y la Ley que rige sobre la materia.

Art. 40.- Sanciones ern caso de reincidencia.

El propietario del predio, podrd ser considerado como infractor reincidente
cuando incurriere en repetidas ocasiones a cometer faltas a la ordenanza en una

Urcuqui, calle Guzman y Antonio Ante (esq), casilla 216. Telf.: (593) 62 939 211 / 212 - Telefax: (6) 2 939 125

municipiourcuqui@andinanet.net * www.municipiourcuqui.gob.ec




o varias obras, y se le aplicara el doble de la sancion que le hubiere sido
impuesto anteriormente.

Art. 41.- Tramitaciones fraudulentas.

En caso que la Direccion de Planificacion detecte una presunta falsificacion de
firmas o adulteracién de documentacion, la institucién suspendera el tramite y
pondra en conocimiento de la autoridad competente.

Art. 42.- Procedimiento administrativo sancionador.- El Comisario de
Construcciones ejercera la facultad sancionadora en  materia
administrativa, por la violacion de las disposiciones de la presente
Ordenanza, aplicando el procedimiento administrativo sancionador
establecido en la Seccion IV del Capitulo VII del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), con Ilas
normas supletorias aplicables o reformas que rijan en nuestro ordenamiento
Jjuridico, especialmente las del Cédigo Orgdnico Administrativo.

El procedimiento administrativo sancionador iniciardé mediante auto
motivado que determine con precision el hecho acusado, la persona
presuntamente responsable del hecho, la norma que tipifica la infraccién y
la sancién que se impondria en caso de ser encontrado responsable. En el
mismo auto se solicitaran los informes y documentos que se consideren
necesarios para el esclarecimiento del hecho.

El auto de inicio del expediente serd notificado al presunto responsable,
concediéndole el término de cinco dias para contestar de manera
Jundamentada los hechos imputados. Con la contestacién o en rebeldia, se
dara apertura al término probatorio de diez dias, vencido el cual se dictard
resolucion motivada.

A través de la indicada resolucion motivada el Comisario de Constricciones,
impondra sanciones pecuniarias y las demas que establece la presente
Ordenanza.

Las notificaciones que se realicen dentro del proceso administrativo
sancionador se podran realizar en persona, por boletas en el domicilio o
residencia del administrado o por los medios de comunicacién, siguiendo las
reglas del Cédigo Organico General de Procesos, Cédigo Orgdanico
Administrativo cuando entre en vigencia y demds normas aplicables.

En el caso que la sancién, involucre derrocamiento o reparaciéon de
edificaciones, la Comisaria de Construcciones de forma directa, dentro del
momento procesal oportuno podrd solicitar la conformacién de una Comision
Técnica integrada por técnicos de las Direcciones de Planificacién,
Obras Publicas y afines; la que podrda sugerir técnicamente
derrocamiento de la edificacién, reparacién u otros elementos que no
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tengan el permiso. En todos los casos se respetara y cumplira el debido
proceso.

Para el efecto, segun informe de la Comisién Técnica y demds méritos
probatorios, la Comisaria de Construcciones emitird su resolucion
debidamente motivada y notificara a los propietarios respectivos pdrad
que procedan a la demolicibn o reparaciéon segin sea el caso.
Concediendo el plazo que se estime conveniente de acuerdo a la infraccién
cometida. Ejecutoriada la resolucién y vencido el plazo y de no haberse
cumplido con esta disposicion, la Comisaria de Construcciones
notificara a la Direccion de Obras Publicas para que proceda a la
demolicién o reparacién a costa del dueno del inmueble con el
recargo del cincuenta por ciento (50%) del valor por los trabajos
ejecutados.

Estos valores seran remitidos a la Comisaria de Construcciones para su
registro procesal y comunicacién a la Direccién Financiera para la emision de
los titulos de crédito correspondientes.

Art. 43.- Emision de Titulos de Crédito.- Mediante comunicacién de la
Comisaria de Construcciones, en cumplimiento de la resolucién motivada
emitida dentro del procedimiento administrativo sancionador respectivo, la
Direccion Financiera a través de la Jefatura de Rentas Municipales, emitird
los titulos de crédito de conformidad con la legislacién vigente por concepto
de multas, rubros y recargos prescritos en esta Ordenanza.

Emitidos los titulos de crédito, Tesoreria procederda con la Notificacién
respectiva. Vencido el plazo establecido, se aplicardn los intereses vigentes
Yy se iniciara la accién coactivd.

El cobré sera realizado por tesoreria a través de las Ventanillas de
Recaudacién Municipales.

TITULO VII
NORMAS TECNICAS
Art. 44.- Sujecién a la normatividad vigente.

Toda edificaciéon se sujetara a las especificaciones de la respectiva zonificacion, a
lo establecido en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo y a las normas del
Codigo Ecuatoriano de la Construccion.

Retiros frontales

Los retiros frontales serdn encespedados, arborizados o de hormigén. En ningtin
caso se permitira la ocupacion de los retiros frontales con edificaciones, salvo
losas inaccesibles de garaje o garitas de vigilancia.
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En las zonas miltiples y que tengan uso comercial, los retiros frontales seran
tratados y considerados como prolongacién de la acera.

Retiros laterales

Todo predio deberd cumplir con los requisitos establecidos en la zonificacién
respectiva, pudiendo adosarse en la planta baja hasta una altura mdaxima de
tres metros (3.00), a las medianeras. Esta altura se medird desde el nivel natural
del suelo.

Altura maxima

Cuando se ocupen los retiros reglamentarios con plataformas o terrazas
accesibles, la altura mdaxima permitida del antepecho serd de un metro sobre el
nivel natural de la terraza.

Cerramientos

Los muros divisorios entre dos predios podrdn construirse hasta una altura
maxima de 2,40 metros. Los cerramientos frontales en el drea residencial podrdn
tener una altura maxima de dos metros veinte (2.20) y deberdn ser diseftados en
armonia con el edificio. Serdn aprobados conjuntamente con el proyecto
arquitectonico.

En los lotes esquineros se construird un ochave o radio de curvatura de al menos
tres metros (3m) con relacion a la linea de fabrica.

Voladizos

Los voladizos se sujetardn a las siguientes disposiciones:

a) En zonificaciones con retiros frontales se permitiran voladizos de 1.20m
para un retiro de 3.00 m y de 1.50 m para un retiro de 5.00 m;

b) En lotes cuya zonificacién sea en linea de fabrica, en las dreas histéricas,
se permitiran voladizos, hasta 60cm previa inspeccion;

¢) No se permitiran voladizos de ningtin tipo, en pasajes peatonales y
escalinatas;

d) En construcciones adosadas, se podrd autorizar balcones, siempre y
cuando mantengan una distancia de balcones 1,50 metros del lindero
lateral;

e) No se permitirén voladizos de ningtin tipo a los retiros laterales, excepto
cuando el retiro sea hacia un espacio piiblico, en cuyo caso podré tener un
voladizo mdximo de un metro (Im); siempre y cuando mantenga la
distancia establecida en la linea de fdbrica. y;

f] En todos los casos el drea de construccién mdxima no superard el CUS
fijado por la zonificacion respectiva.

Culatas
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Todas las culatas de las edificaciones deberdn tener un acabado minimo
esponjeado, en la o las paredes laterales de edificaciones mds altas.

Ascensores

Es obligatoria la instalacién de ascensores en edificios cuya altura sea superior a
cuatro niveles.

En edificaciones que utilicen el sexto nivel piso como espacio complementario de
las viviendas con accesos en el quinto nivel piso (departamento tipo duplex), no
se requerird ascensor.

Transformadores

Toda construcciéon que requiera una carga eléctrica mayor de cincuenta (50)
kilovatios, deberd contemplar un lugar especial de acceso independiente para
transformadores y accesorios propios de instalacién eléctrica, de las dimensiones
Yy requisitos que exija la empresa eléctrica, siempre que no sea factible su
instalacién en postes o que no se trate de camaras modulares compactas.

Requisitos en edificaciones para uso industrial

Las edificaciones para uso industrial, ademas de los requisitos previstos con
cardcter general, cumplirdn las siguientes exigencias:

a) Retiros: Para las industrias que por su nivel de impacto y peligrosidad
requieran retiros especiales mayores a los previstos en la zonificacién
respectiva, seran definidos de acuerdo a la normas vigentes;

b) La disposicion de desechos soélidos industriales, emisién de gases
particulas y otros contaminantes atmosféricos, se sujetardn a las normas
del Cédigo de Arquitectura y Urbanismo y de los demds organismos
competentes en razon de la materia, conforme con la ley;

¢) La prevencion y control de la contaminacion de las aguas por las
industrias, se realizard de conformidad con las disposiciones de los
reglamentos pertinentes;

d) Las actividades que generen radioactividad o perturbacién eléctrica,
deberan cumplir con las disposiciones especiales de la Comisiéon de
Energia Atémica, INECEL, y demds organismos competentes en razoén de la
materia conforme con la ley; y,

e} Los ruidos, vibraciones producidos por mdaquinas, equipos o herramientas
industriales, se sujetaran a las disposiciones del reglamento para la
prevencion y control de la contaminacion ambiental originada por la
emision de ruidos, establecidos por el Ministerio de Salud Publica,
mediante Acuerdo Ministerial No. 7789, del Cédigo de Arquitectura y
Urbanismo y de los demds organismos competentes en razon de la materia
conforme con la ley.

Altura, ocupacioén de retiros y excavaciones

il R
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Todas las construcciones se sujetardn a las siguientes disposiciones en lo
relativo a la altura de edificacion, ocupacion de retiros y excavaciones.

a)

b)

d)

g)

Se considera altura de edificacion mdxima a la asignada en el informe de
regulacion municipal, la misma que serd correspondiente, tanto en
niimeros de pisos niveles, como distancia vertical medida a partir del
ingreso principal;

La altura de edificacién se mantendra paralela a nivel natural del terreno,
en todas las direcciones de su topografia;

En terrenos planos, la altura de edificacion se medira incluyendo todos los
locales habitables y no habitables que se encuentren parcial o totalmente
sobre el nivel de la acera y para el CUS se contabilizard inicamente los
locales habitables;

En terrenos con pendiente positiva o negativa con relaciéon a la horizontal
que no supere el 35%, no se podra realizar excavaciones que superen el
sesenta por ciento (60%) de su darea; la edificacién deberd solucionarse en
volumenes aterrazados, cuya longitud horizontal minima serd de tres
metros (3m) y mdxima de quince metros (15m) en direccién de la pendiente
previa presentacién de un estudio de suelos;

En terrenos con usos residenciales con pendiente positiva y siempre que la
topografia del terreno en el retiro frontal tengan niveles iguales y
superiores a tres metros (3m) sobre la rasante de la via, la edificacion
podra ocupar ese retiro en toda su longitud con locales no habitables tales
como garajes, accesos cubiertos y/o bodegas, en la altura maxima de un
piso sobre la rasante de la via. Podra tener mdximo dos accesos desde la
calle. Las escaleras de acceso al nivel de ingreso en planta baja pueden
ocupar los retiros frontales y laterales a partir de ese nivel las escaleras
respetaran los retiros reglamentarios;

En terrenos con zonificacion residencial y con pendientes negativa y
siempre que la topografia del terreno en el retiro frontal tenga niveles
iguales o superiores a tres metros (3m) bajo la rasante, la edificaciéon podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud con locales no habitables tales
como garajes, accesos y/o bodegas en la profundidad requerida y bajo la
rasante de la via. Podran usar el retiro frontal para acceder al nivel y la
escalera debe ser siempre por el interior del edificio;

El retiro lateral puede utilizarse para construir escaleras, unicamente para
acceder hacia niveles bajo del nivel de la acera, pero respetando la
pendiente natural del terreno;

En terrenos con usos multiples, con pendiente positiva y retiro frontal, la
edificacion no podra ocupar ese retiro, debiendo tratarselos como
prolongacion de la acera y su uso serd publico. Preferentemente deberd
efectuarse el desbanque necesario para que la acera y el retiro frontal
tengan niveles similares;
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h) En terrenos con usos miltiples, con pendiente negativa y retiro frontal, a la
edificacién podra ocupar el retiro frontal en toda su longitud con locales no
habitables tales como garajes, accesos y/o bodegas en la profundidad
requerida y bajo la rasante de la via;

i) Los terrenos que presenten pendientes positivas o negativas superiores al
cincuenta por ciento (50%), para la ejecucion de los proyectos serd
necesario un estudio especifico del suelo, de los desbanques y taludes, que
presentard previamente el interesado a la Direccién de Planificacion para
su aprobacién,

J) La Direccién de Planificacion o la institucién delegada, previa solicitud del
interesado podra autorizar la ocupacion en subsuelo del retiro frontal para
estacionamientos y locales no habitables, siempre y cuando el trazado vial
esté definido y se hallen construidas todas las obras viales y de
infraestructura, tales como: bordillo, capa de rodadura, agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos; y,

k) En los casos no contemplados en los literales anteriores de este articulo, se
sujetaran a lo que dispone la reglamentacién en relacién con la ocupacion
de retiros frontales, altura de edificacion, coeficiente de ocupacion y
utilizacion del suelo.

Construcciones bajo el nivel del suelo.

Se podran diseriar sitios habitables bajo el nivel natural del suelo, siempre que se
cumpla con todas las normas del Cédigo de Arquitectura y Urbanismo, norma
NEC, de este cédigo y los reglamentos correspondientes para este tipo de
establecimientos. En ningun caso se sobrepasara el CUS y las alturas
determinadas en la zonificacion correspondiente.

Incremento del COS y el CUS en edificaciones no destinadas a vivienda.

Cuando el uso de las edificaciones proyectadas no se destine a vivienda se
podrd incrementar el COS al sesenta y cinco por ciento (65%) y el CUS se
calculard multiplicando dicho COS por el niimero de pisos de la zonificacion del
lote, sin alterar la altura y retiros. En el caso de edificaciones que contemplen
otros usos ademds de vivienda y la superficie de estos sea superior al diez por
ciento (10%) del drea total del edificio, podrd acogerse a un COS del sesenta y
cinco por ciento (65%) y el CUS sera este porcentaje multiplicado por el ntimero de
pisos que determine la zonificacién del lote, sin alterar la altura de edificacién, ni
los retiros.

Modificacion de altura de entrepiso.

La altura de entrepiso de cualquier zonificacién podra modificarse siempre que
lo determinen los requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que
demande el proyecto. En ninguin caso esto implicard un incremento en el niimero
de pisos de la zonificacion.
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En las dreas histéricas la altura de la edificaciéon estard determinada por la
altura de los aleros y cumbreros correspondientes de las edificaciones aledarias
o predominantes en el entorno inmediato.

Exclusion de areas de servicio comunal para el calculo del CUS.

Para el cdlculo del CUS, se excluyen las dreas de servicio comunal tales como:
escaleras, circulaciones horizontales generales, ascensores, ductos de basura y
de instalaciones, los estacionamientos cubiertos en planta baja y los locales no
habitables en subsuelos. Ademds no se contabilizaran las dreas de equipamiento
comunal establecidas por las normas municipales. Si las dreas de equipamiento
excedieren a las establecidas, se consideran estas dreas excedentes como parte
del calculo.

Obligacion de respetar las modificaciones a la reglamentacién urbana
vigente.-

Las edificaciones construidas antes de cualquier modificacion a la
reglamentacion urbana que por los nuevos datos de zonificacién pueden
incrementar los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo y la altura,
deben obligatoriamente sujetarse a las nuevas disposiciones, respetando el
diseno original del edificio en relacion con la estética y el sistema constructivo
utilizado.

Disposiciones especiales para estacionamientos.

Los estacionamientos estan normados por el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo
y ademds se sujetardn a las siguientes disposiciones:

a) El ingreso vehicular no podra ser ubicado en esquinas, ni a través de
plazas, plazoletas, parques, parterres, ni pretiles y se lo hara siempre
desde una via publica. Si el predio tuviere acceso a dos vias, el ingreso
vehicular se planificard por la via de menor jerarquia;

b) Los accesos a los establecimientos deberan conservar el mismo nivel en la
acera a partir de la cual podrad producirse el cambio de pendiente. El ancho
minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos sera de tres
metros (3m);

¢) En zonas residenciales se podran construir losas de garajes en los retiros
frontales. La ocupacién como acceso a los estacionamientos cubiertos, no
superara el treinta por ciento (30%) del frente del lote. En lotes con frentes
menores a diez metros (10m), el acceso vehicular sera de tres metros (3m)
La cubierta del garaje deberd ser inaccesible y su altura minima serd de
2,20 metros y maxima de 2,80 metros;

d) Cuando se trate de ampliaciones de dreas construidas en predios que no
permitan la aplicacién del numero de estacionamientos previstos en el
Cédigo de Arquitectura y Urbanismo, se exigirda los que técnicamente sean
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Jactibles. Se procederd de igual forma en edificaciones construidas que
vayan a ser declaradas en propiedad horizontal; y,

e) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa
autorizacion expresa de la Municipalidad.

Ocupacién provisional.

- En todos los predios podrd autorizarse su utilizacion con cardcter
provisional para usos recreativos, comerciales, estacionamientos y
publicidad. Las edificaciones construidas deben ser provisionales y de tipo
desmontable. Se presentara un esquema grdfico a escala de la propuesta
de ocupacién provisional.

- Se prohibe la ocupacion de los retiros frontales establecidos por la
zonificacion o en el informe de regulacién municipal.

- La autorizacion para ocupacién provisional no crea derecho por mantener
la edificacion por plazo mayor al establecido en el permiso. Cumplido este
plazo, la Municipalidad podra requerir o disponer la demolicion o
desmontaje de las instalaciones, sin derecho a indemnizacion alguna.

- En lotes con frentes de dimensiones menores a lo establecido en la
zonificacion codificada, en lo referente a edificaciones aisladas, se
considera lo siguiente: '

a) Se establece la posibilidad de adosamiento a un solo lado cuando el frente
tenga (12) doce metros o mas; y,

b) De adosamiento continuo y sobre linea de fdbrica cuando el frente es
menor a (12) doce metros.

- No se construiran gradas ni otros elementos complementarios a la
edificacion en las aceras, vias peatonales, portales ni retiros.

- Los pozos de luz tendran una dimensién de 12 m2, teniendo como medida
minima 3 metros de uno de sus dos lados.

- Los pozos de ventilacion tendrdn una dimensién minima de 0.50 m2,
teniendo como medida minima 0,40 m. de uno de sus dos lados.

- Cuando en un mismo lote haya mds de una edificacion, la separacién entre
bloques sera minimo de 6 metros.

- Construcciones sismo resistentes.- Los proyectos estructurales observardn
las normas bdasicas y recomendaciones del Norma Ecuatoriana de la
Construccion, parte reglamentaria, y el Codigo de Arquitectura Yy
Urbanismo. Ademds en la memoria descriptiva del andlisis y disefio
estructural deberan incluirse, claramente expresados, los criterios
estructurales generales y los parametros bdsicos utilizados en el diserio
sismo-resistente del edificio. Cuando el disefio sismo resistente sea en
acero estructural se aplicardn criterios, procedimientos y recomendaciones
que estén de acuerdo con las mejores y mds modernas prdcticas
ingenieria estructural y que se encuentren reflejadas en normas y cédigos
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vigentes en paises con caracteristicas sismolégicas similares a las
nuestras.

- Consideracion de normas para la prevencién contra incendios.- Todo
proyecto arquitecténico y urbanistico deberda considerar las normas
especiales de prevencion contra incendios contemplados en la Ley de
Defensa contra Incendios y su reglamento; normas de Arquitectura y
Urbanismo; y, los reglamentos Internos de Cuerpo de Bomberos.

- Obligacién para edificaciones objeto de cambios.- Los edificios que fueren
objeto de ampliacién, remodelacién o restauracién en una superficie mayor
a la tercera parte del drea construida, deberan sujetarse a las
disposiciones contempladas en el articulo anterior.

- Inspecciones durante la construcciéon.- Después de la aprobacion del
proyecto y durante la construccion del edificio, la Municipalidad y el
Cuerpo de Bomberos, podrdan realizar inspecciones para constar el
cumplimiento de la planificacién y de las normativas vigentes, de acuerdo
a sus competencias.

- Proteccion de la vegetacion, espacios y elementos naturales.- Todos los
ciudadanos, entidades e instituciones estan obligados a proteger los
espacios y elementos naturales.

Para efecto se establece la siguiente clasificacion:

a) Areas de proteccién ecolégica.- Son aquellas no edificables destinadas a la
proteccion y control ambiental tanto urbano y rural;

b) Areas de valor paisajistico.- Son los espacios que, en razén de sus
cualidades paisajisticas contienen un destacado rango en el entorno
urbanistico; y,

¢) Elementos naturales.- Son aquellas singularidades con evidente valor
ambiental (vegetacion particularizada e hitos naturales simples).

Los usos y la conservacion de estas dreas, paisajes y elementos vinculados a las
areas pobladas, serdn protegidos mediante planes de manejo especificos.

Iluminacion y ventilacion de locales
Locales habitables y no habitables.

Para los efectos de esta Ordenanza, seran considerados locales habitables los
que se destinen a salas, comedores, salas de estar, dormitorios, estudios y
oficinas y no habitables, los destinados a cocinas, cuartos de bario, de lavar, de
planchar, despensas, reposterias, vestidores, cajas de escaleras, vestibulos,
galerias, pasillos y similares.

Areas de iluminacion y ventilacién en locales habitables.

Todo local habitable tendra iluminacion y ventilacion natural por medio de vanos
que permitan recibir aire y luz directamente desde el exterior. El area minima
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total de ventanas, para ventilacién serd el 5% de la superficie de piso del local,
porcentaje incluido dentro del drea de iluminacién indicada.

Casos especiales.
Se exceptiian del articulo anterior los siguientes casos:

= Los locales habitables destinados a oficinas que estén localizados hacia
una pieza habitable que reciba directamente del exterior aire y luz por un lado y
hacia un pasaje cubierto por otro, siempre y cuando cumplan con las dreas
minimas de iluminacién y ventilacion exigidas; y,

- Los comedores anexos a salas de estar que cumplan con lo dispuesto en el
articulo anterior.

Areas de iluminacién y ventilacién en locales no habitables.

Todo local no habitable, podra iluminarse y ventilarse artificialmente o a través
de otros locales, pudiendo estar ubicados entonces al interior de la edificacién,
pero deberan cumplir con lo estipulado en la Ordenanza, especialmente en lo
relacionado con “Dimensiones minimas y Prevencién de Incendios”.

Iluminacion y ventilacién de locales bajo cubierta.

- Los locales, sean o no habitables, cuyas ventanas queden ubicadas bajo
cubiertas, se consideraran iluminados y ventilados naturalmente, cuando se
encuentren desplazados hacia el interior de la proyeccién vertical del extremo de
la cubierta, en no mds de 3 metros.

Ventilacion por medio de ductos.

- No obstante lo estipulado en los articulos anteriores, las piezas de bario,
cocinetas y otras dependencias secundarias podrdn ventilarse mediante ductos,
cuya area no sera inferior a 0.32m2, con un lado minimo de 0.40m, en
edificaciones de hasta tres plantas. Si supera las tres plantas se ampliara el
ducto segtin el andlisis técnico.

- La secciéon minima indicada anteriormente podrd reducirse si se utiliza
extraccion mecanica, debiendo justificarse la seccién proyectada.

- En todos los casos, el ducto que atraviesa una cubierta accesible, deberd
sobrepasar del nivel de esta, una altura de un metro como minimo.

Edificaciones industriales y comerciales.

. La ventilacion de los locales en edificaciones industriales y comerciales,
como tiendas, almacenes, garajes, talleres, etc, podran efectuarse por las vias
publicas o particulares, pasajes y patios o bien por ventilacién cenital por la cual
deberda circular libremente el aire sin perjudicar recintos colindantes.

El area minima de estas serd el 8% de la superficie de piso del local.
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- La ventilacién de tales locales puede efectuarse también por medios
mecanicos, los que deberan funcionar ininterrumpida y satisfactoriamente
durante las horas de trabajo.

- Los locales comerciales que tengan acceso por galerias comerciales
cubiertas y que no dispongan de ventilacion directa al exterior, deberdn
ventilarse por ductos de seccién minima igual a 0.20m2. Cuando estos locales se
destinen a preparacién y venta de alimentos, reparaciones (eléctricas, opticas,
calzados, etc.) talleres fotogrdficos, y otros usos que produzcan olores o
emanaciones, dicha ventilacion se realizard por medios mecdnicos, durante las
horas de trabajo.

Patios de iluminacion y ventilacién.

Los edificios deberdn tener los patios descubiertos para lograr una eficiente
iluminacioén y ventilacién en los términos que se establecen en esta seccién, sin
que dichos, espacios en su drea minima puedan ser cubiertos parcial o
totalmente con volados, corredores, pasillos o escaleras.

Dimensiones minimas en patios de iluminacién y ventilacién para locales
no habitables.

Todo local no habitable podrd recibir aire y luz directamente desde el exterior por
medio de patios interiores de superficie minima de 6m2, ninguna de cuyas
dimensiones laterales serd menor de 2m, hasta una altura mdxima de tres
plantas.

En los edificios de mayor altura la dimensién minima de los patios cerrados
debera ser igual a la quinta parte de la altura total del pardmetro vertical que lo
limite. Si esta altura es variable, se tomard el promedio.

Cobertura de patios.

Se podra cubrir los patios destinados a iluminacién y ventilacién con excepcién a
aquellos adyacentes a locales comerciales y de uso piiblico siempre que se
provea de ventilacién adecuada, conforme a las disposiciones de la presente
Ordenanza y que no afecten a locales habitables.

Ampliaciones en patios de iluminacion y ventilacién.

En los patios de iluminacién y ventilaciéon no se permitiran ampliaciones de la
edificacion que afecten las dimensiones minimas exigidas por esta Ordenanza.

Patios de iluminacién y ventilacion con formas irregulares.

Los claros de patios que no tuvieren forma rectangular deberdn tener a cualquier
altura, su lado y superficie minimos, de acuerdo a las disposiciones de la
ordenanzda.

Servidumbre de iluminacion y ventilacién.
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Cuando dos o mds propietarios establezcan servidumbres legales o contractuales
reciprocas, para dejar patios de iluminacion y ventilacion comunes, se
consideraran estos como si pertenecieran a un predio tinico, que serd formado
por los edificios y terrenos colindantes.

Accesos a patios de iluminacion y ventilacién.

Cada patio o pozo destinado a iluminacién y ventilacién debe tener un acceso
apropiado y suficiente para su mantenimiento.

Muros en patios de iluminacion y ventilacion.

Dentro de los patios de iluminacion y ventilacién no deben levantarse muros
divisorios de mds de 2 metros de altura sobre el nivel del piso de los mismos,
siempre y cuando dichos patios no iluminen ni ventilen locales habitables.

Dimerisiones de locales.

Tabla 4
Normas generales para edificacign
et Area minima Altura minima Altura méxima Lado menor | Altura maxima de
Denominacion ’ - ; : <
libre libre libre libre entrepiso
Altura de local uso residencial-oficinas-
comercios (usos mixtos) 2.30m 4.00m
(1) Se define en
ALTURA Altura de locales con otros usos base a | estudioy
DIMENSIONES requerimientos
técnicos.
. 2,10 menel
Cubiertas inclinadas punto mas
desfavorable
Media bateria sanitaria 230m 0.90 m
Baterias sanitarias 230m 1.20m
Hluminacion directa 20% del drea Gtil
del local
Patio interior de iluminacién en
edificaciones de hasta tres (3) pisos 12m 12 m 3m B
a_tu) |nFenor de iluminacién en ) variable variable 1/3 h:
edificaciones mayores a tres (3) pisos hasta 6m
ILUMINACION | Ventilacién directa 30% del area del
VENTILACION e
Patio interior de ventilacién en
edificaciones de hasta tres (3) pisos 9 m2 12 m2 3im
Patio interior de ventilacién en variabiu variabla 1/3 h;
edificaciones mayores a tres (3) pisos hasta 6m | 1/3; hasta
Ventilacidn indirecta 0.32 6 0.4
Ventilacion indirecta: ductos con
extraccion 0.32 6 0.4

Nota: (1) Previo informe técnico de [a Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.
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Mezzanines.

Un mezzanine puede ubicarse sobre un local siempre que:

a) Cumpla con los requisitos de iluminacién y ventilacion referida a

b)

o

“lluminacién y ventilacién de locales”;

Se construya de tal forma que no interfiera la ventilacion e iluminacién del
espacio inferior;

No se utilice como cocina;

d) Su drea no exceda en ningun caso, los 2/3 del drea total correspondiente a

e)

planta baja;
Se mantenga en todo caso una integracion visual con la planta baja.

Las baterias sanitarias.- Cumplirdn las siguientes condiciones:

a)
b)
c)

d)
e)

f

g)

h)
i)
J
k)

Espacio minimo entre la proyeccion de piezas sanitarias consecutivas
0.20m;

Espacio minimo entre la proyeccion de las piezas sanitarias y la pared
lateral 0.15m;

Espacio minimo entre la proyeccién de la pieza sanitaria y la pared frontal
0.50m;

No se permite la descarga de la ducha sobre una pieza sanitaria;

La ducha deberda tener un lado minimo libre de 0.70m, y serd
independiente de las dernds piezas sanitarias;

Para el caso de piezas sanitarias especiales se sujetara a las
especificaciones del fabricante;

Todo edificio de acceso piiblico contard con un drea higiénica sanitaria
para personas con capacidad especiales permanente (Referencia NTE
INEN 2 293:2000);

En los urinarios murales para nifios la altura debe ser de 0.40m y para
adultos de 0.60m;

La media bateria tendrd un lado minimo de 0.90m y se deberd considerar
la separacion entre piezas;

La altura minima para el caso de ubicarse bajo el cajéon de gradas no
debera ser menor a 1.80m medido en el punto medio frente al inodoro;

Los requerimientos de baterias sanitarias para cada tipo de edificacién
constan en las normas especificas de edificacién por usos.

Estacionamientos

a)

Clasificacién de los estacionamientos.- Los estacionamientos publicos se
clasifican para efectos de su disefio, localizacién y segiin el tipo de
vehiculos, en los siguientes grupos:
a. Estacionamientos para vehiculos menores como motocicletas y
bicicletas;
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b. Estacionamiento para vehiculos livianos: automéviles, jeeps,
camionetas;

¢. Estacionamientos para vehiculos de transporte publico y de carga
liviana: buses, busetas y camiones rigidos de dos y tres ejes;

d. Estacionamientos de vehiculos de carga pesada destinados a
combinaciones de camidn, remolque o tractor camién con semi-
remolque o remolque;

b) Cdlculo del numero de estacionamientos.- El cdlculo del niimero de
estacionamientos se determina de acuerdo a los usos de suelo
establecidos.

Los casos no contemplados en estas normas se someterdn a las normas
generales segun el caso.

Locales viciados

En los locales habitables en que se vicie el aire por causas distintas de la
respiracién, se preverd un volumen de aire no inferior a 10m3 por persona; caso
contrario, se colocardn sistemas mecdnicos de renovacioén de aire.

Locales a nivel del terreno

Cuando el piso de locales se encuentra en contacto directo con el terreno, deberd
ser impermeable. Si se trata de planta baja, su piso deberd quedar a 0.10m por
lo menos, sobre el nivel de acera o patio adyacente.

Muros en sotanos

Todos los muros en sétanos, seran impermeables hasta una altura no menor de
0.20m, sobre el nivel de la acera o patio adyacente.

Locales con pisos de madera

Cuando los pisos de locales sean de madera y se coloquen sobre el nivel del
terreno, deberdn tener una altura minima de 0-30 metros entre el terreno y la
cara inferior de la viga. Los espacios bajo el piso de los distintos locales se
comunicaran entre si y cada una de ellos se ventilara al exterior por medio de
rejillas o conductos adheridos a una capa de concreto. Las dimensiones minimas
de las rejillas seran de 0.20 x 0.20m.

Prevenciones contra incendio
Generalidades

Las edificaciones que se enmarque en la siguiente caracterizacion; Comercio,
Industrias y fabriles, concentracion de publico; y, Comercio almacenamiento
deberan contar con las instalaciones y los equipos requeridos para prevenir y
combatir los incendios y observar las medidas de seguridad que estipulen en la
Ley de Defensa Contra Incendios.

= —
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Campo de aplicacion de las normas

Las normas de proteccién contra Incendios deberan ser cumplidas por todos los
edificios existentes con mads de tres pisos y los que el Reglamento de Proteccién
contra Incendios determina, asi como los edificios por construir y aquellos que
estando construidos fueren objeto de ampliacién, alteracién, remodelacion o
remodelacién de una superficie que supere la tercera parte total construida de la
edificacion.

St tales obras aumentan en el riesgo de incendio por la nueva disposicién
funcional o formal, o por la utilizacion de materiales altamente inflamables el
Cuerpo de Bomberos, podrd prohibir su ejecucion.

Anexos: Terminologia
Para el propésito de esta ordenanza deben aplicarse las siguientes definiciones:

Altura de local.- La distancia vertical entre el nivel de piso terminado y la cara
inferior de la losa, o del cielo raso terminado medida en el interior del local.

Altura util.- Altura libre de local. Cuando no se ha provisto un tumbado
terminado, la cara inferior de las viguetas o vigas de cubierta debe tomarse como
limite superior de la altura util.

Altura de la edificaciéon.- Es la distancia maxima vertical medida en metros
permitida por la zonificacion vigente.

Ancho de via.- Es la distancia horizontal del espacio de uso publico medida
entre las lineas de fdabrica. Comprende la calzada y las aceras.

Area util de construccién o drea computable.- Son los espacios destinados a
diferentes usos y actividades que se contabilizan en el calculo de los coeficientes
de edificabilidad.

Area no computable.- Son las dreas gue no se contabilizan en el cdleulo de
coeficientes de ocupaciéon y son las siguientes: escaleras y circulaciones de uso
comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, dreas de recoleccion de
basura, porches, balcones, estacionamientos cubiertos, bodegas menores a 6m2
ubicadas fuera de viviendas y en subsuelos no habitables.

Area utilizable.- Es la superficie interior de un espacio construido sin
contabilizar las paredes ni elementos estructurales.

Area util (neta) urbanizable.- Es el resultado de descontar del drea bruta
urbanizable del terreno las dreas de vias y/o pasajes, las dreas
correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, dreas de proteccion
de quebradas, rios, las dreas de proteccién especial: oleoductos, poliductos,
lineas de alta tensién, canales de aduccién a centrales hidroeléctricas,
acueductos y canales de riego.
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Area cubierta.- Area de terreno cubierta por el edificio inmediatamente sobre la
planta baja.

Alteraciones materiales.- Cualquier modificaciéon en cualquier edificio existente
por medio de aumento de dimensiones o cualquier otro cambio en la cubierta,
conjunto de puertas y ventanas, sistema sanitario y drenaje en cualquier forma.

La altura de una ventana o puerta de comunicacién interna no se considera como
alteracion material. Del mismo modo, las modificaciones en relaciéon a trazado de
Jjardines, enlucidos, pintura, reparaciéon de cubiertas o revestimientos no deben
considerarse como alteraciones materiales. Estas incluyen los siguientes
trabajos:

a. Conversion de un edificio o parte del destinado a habitacién como una
unidad de vivienda, en dos o mds unidades y viceversa.

b. Conversiéon de una casa de vivienda o una parte de ella en una tienda,
bodega o fabrica y viceversa.

c. Conversion de un edificio usado o concebido para un propésito
determinado como tienda, bodega, fabrica, etc. en un edificio para otro
proposito diferente.

Balcon.- Espacio abierto al exterior desde el suelo de la habitacién, con
barandilla por lo comiin saliente, puede ser cubierto en su parte superior.

Bajante.- Tubo para evacuar aguas lluvias o servidas de un edificio.

Baiio o servicio higiénico piiblico.- Espacio cubierto, permanente o transitorio
de uso publico para higiene personal.

Borde superior de quebrada.- Corresponde a la linea formada por la sucesion
de los puntos mdas altos que delimita los lados de la quebrada.

Bordillo.- Faja o cinta de piedra u hormigén que forma el borde de una acera.

Callejon.- Una via piiblica secundaria que proporciona un medio de acceso a las
propiedades contiguas.

Camino o calle.- Cualquier carretera: calzada, vereda, callején escalinata,
pasaje, pista plaza o puente sea o no via ptublica, sobre la cual el piiblico tenga
derecho de paso o acceso o haya tenido derecho de paso o acceso
ininterrumpidamente por un periodo especificado, sea existente o propuesto en
algun esquema, y que incluye todas las cunetas, canales, desagiies,
alcantarillas, aceras, muros de contencién, bardas, cerramientos y pasamanos
ubicados dentro de las lineas de camino.

Camino de servicio.- Un cambio ubicado detrds o al lado de un lote para
propésitos de servicio.

Casa de departamentos.- Un edificio arreglado, considerado o disefiado para
ser ocupado por tres o mds familias que viven independientemente una de otra.
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Carga muerta.- El peso de toda la construccién estacionaria permanente que
Jforma parte de la estructura.

Carga viva.- Toda la carga que puede imponerse a una estructura, con excepcién
de la carga muerta. La carga de viento, debe considerarse como carga viva.

Cimentacién.- La parte de la estructura situada bajo el nivel del suelo que
transmite sus cargas al terreno.

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS planta bajaj.- Es la relacién entre el
area construida computable en planta baja y el drea total del lote.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (COS total).- Es la relacién entre el
drea construida computable total y el area del lote.

Conjuntos arquitecténicos.- Agrupacion de unidades edificadas que poseen
caracteristicas funcionales, constructivas, ambientales y formales homogéneas.

Corredor (hall, pasillo).- Area o espacio de circulacién horizontal.
Cobertizo.- Un espacio cubierto construido sobre una terraza.

Conducto de humo.- Un tubo aproximadamente horizontal, de metal u otro
material por medio del cual se conduce el humo o los productos de la combustién
desde un homo hasta una chimenea.

Conversion.- El cambio de uso de locales para un uso determinado que requiera
un permiso adicional de la Autoridad Municipal.

Cubierta de escalera.- Estructura con techo sobre una escalera y su descanso;
construida para proteccion contra la intemperie; pero no para habitacién humana.

Crujia.- Tramo de la edificacién comprendido entre dos muros de carga o pérticos
consecutivos.

Cuneta.- Zanja en cada uno de los lados de un camino o carretera, para recibir
las aguas lluvias.

Chaflan.- Recorte que se hace al bordillo de las aceras y otros elementos
constructivos.

Chimenea.- Conducto sobresaliente de la cubierta destinado a llevar a la
atmosfera los gases de la combustién.

Depésito.- Un edificio usado o considerado para usarse, total o parcialmente en
el almacenamiento de articulos, sea para su conservacién o para su venta, o para
cualquier propésito similar; pero no incluye las bodegas adjuntas a los locales
comerciales.

Densidad neta de poblacién.- Es la relacion entre el niimero de habitantes y el
area util urbanizable.
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Derecho de via.- Es una faja de terreno colindante a la via destinada para la
construccién, conservacién ensanchamiento, mejoramiento o rectificacion de vias.
Esta darea se mide desde €l eje vial y es independiente del retiro de construccion.

Desagiie.- Tuberia o canal destinado a recoger y evacuar aguas servidas, lluvias
o subterraneas de los edificios, y que son conducidas a la alcantarilla ptiblica.

Desagiie de aguas servidas.- Un desagiie usado o construido para la
recoleccion de desechos sélidos o liquidos para evacuarlos por un colector.

Desvan.- Un espacio restante, dentro de una cubierta inclinada, o cualquier
espacio restante sobre el nivel normal de piso que puede construirse o adaptarse
para depésito y que no exceda de 1.50 de altura promedio.

Ducto.- Espacio cerrado limitado por mamposteria u otros materiales, que
describe una trayectoria continua destinado a contener en su interior tuberias de
instalaciones de servicios que se derivan y conectan en pisos o niveles sucesivos,
sirven ademds para la ventilaciéon de espacios.

Edificio.- Construcciéon fija, hecha con materiales sismo resistente, para
habitacion humana o para otros 1sos.

Edificio comercial.- Un edificio cuya totalidad o parte principal se usa o
considera en uso para actividades comerciales.

Edificio de estructura con pérticos.- Un edificio en el cual las cargas, sean
muertas o vivas, se resisten por medio de estructura de madera, hormigén
armado o acero y donde las funciones de los muros son solamente de dividir o
cerrar el espacio.

Edificio industrial.- Un edificio total o principalmente usado como fabrica,
depdésito, lavanderia, cerveceria, destileria fundicion de hierro o para cualquier
otro propoésito similar.

Edificio residencial.- Un edificio usado, construido o adaptado para usarse
total o principalmente para habitacion humana. Puede incluir garajes y otras
construcciones complementarias.

Erigir.- Construir un edificio por primera vez o reconstruir un edificio después de
haberlo demolido, de acuerdo a planos nuevos o redisefiados.

Espacio abierto.- Un drea que forma parte integral del lote y descubierta.

Espacio de estacionamiento.- Un drea, cerrada o no, de tamarfio suficiente
para estacionar vehiculos con una via de acceso para conectar la misma drea,
con una calle o callején que permita el ingreso o egreso de un vehiculo.

Espacio libre.- Un espacio abierto al nivel del terreno entre un edificio y las
lineas de los linderos vecinos del lote no ocupado y no obstruido excepto por
construcciones especificamente permitidas por este Cédigo. Todas las medidas
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del espacio libre deben ser las distancias minimas entre los linderos del lote y los
puntos mds cercanos del edificio hacia el frente, fondo y lados, incluyendo
pérticos o portales cerrados o cubiertos. Cada parte del espacio libre debe ser
accesible desde otra parte del mismo.

Estacion de servicio.- Cualquier drea o estructura usada o disefiada para
usarse en lustrado, engrasado, lavado, rociado, limpieza en seco o de otro tipo y
servicios adicionales, en vehiculos automotores.

Edificacion protegida.- Edificio catalogado con algiin grado de proteccién en el
Inventario Histérico de SAN MIGUEL DE URCUQUI.

Edificios de uso publico.- Son los edificios destinados a la prestacion de
servicios publicos por entidades ptiblicas sean éstos: comercios o equipamientos.

Entrepiso.- Corresponde a la altura en cualquier nivel, desde el piso terminado
del nivel inferior hasta el piso terminado de la losa o nivel superior, es decir es la
suma de la altura util del local y los elementos estructurales que lo conforman.

Espaldon.- Faja lateral con o sin tratamiento adyacente a la calzada de una via.

Estacionamiento.- Espacio o lugar publico o privado destinado para parquear
temporalmente o guardar los vehiculos.

Estaciones de servicio.- Establecimientos que reunen las condiciones
necesarias para suministrar los elementos y servicios que los vehiculos
automotores requieren para su funcionamiento; incluye cualquier otra actividad
comercial que preste servicio al usuario sin que interfiera en el normal
funcionamiento del establecimiento.

Estructura.- Armadura de la edificacion (de madera, hormigén o acero) que
absorbe las cargas permanentes o accidentales y los esfuerzos laterales de un
edificio.

Fachada.- Es el plano vertical que limita una edificacién.

Faja de terreno municipal.- Es un drea de terreno generalmente remanente por
la construccién de una via o habilitacion de suelo, que no cumple con las
dimensiones minimas de frente-fondo, ni las condiciones de lote minimo
establecidas por la zonificaciéon, presenta una morfologia donde no se pueden
aplicar dichas regulaciones y no es ttil para implementar equipamiento alguno
de los clasificados en el cuadro 3 del PUOS vigente por parte de la municipalidad.
Su adjudicacion se realizara cumpliendo los procedimientos establecidos en la
Ley Organica de Régimen Municipal y los reglamentos correspondientes.

Fosa séptica.- Excavacion en el terreno que recepta aguas servidas de
edificaciones que no cuentan con sistema de alcantarillado.

Frente de lote.- Es la longitud del lado de un predio adyacente a una via, que
establece el limite entre el dominio piiblico y el dominio privado.
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Frente minimo de lote.- Es el frente del lote establecido por la zonificacién.

Fundacion.- La parte de la estructura situada bajo el nivel inferior del edificio,
que proporciona apoyo a la superestructura y que transmite sus cargas al
terreno.

Galeria.- Un piso o plataforma intermedio que sobresale del muro de un
auditorio o de un espacio interior y que proporciona drea extra de piso, asientos
adicionales, mayores comodidades, etc.

Garaje privado.- Un edificio o un local adyacente disefiado o usado para
depésito de automoéviles u otros vehiculos de propiedad privada.

Garaje publico.- Un edificio o parte del mismo, diferente del garaje privado,
operado para lucro, disefiado o usado para reparar, arreglar, alquilar, vender o
guardar automoéviles u otros vehiculos en general.

Hilada a prueba de humedad.- Una hilada compuesta de un material
impermeable apropiado, destinado a impedir la penetraciéon de humedad d
cualquier parte de la estructura a otra, a una altura no menor de 15cm. Sobre la
superficie del terreno contiguo.

Hotel.- Un edificio usado como lugar de alojamiento temporal para mds de 15
personas, con el servicio adicional de comidas.

Hall.- Vestibulo, recibidor o zaguan.

Hito.- Elemento de cardcter urbano, arquitecténico, cultural, histérico o
costumbrista que tiene una significacion que constituye un referente con
aceptacion colectiva.

Indice de habitabilidad (vivienda).- Relacién que expresa la cantidad de
metros cuadrados de vivienda por persona.

Informe de regulacion municipal (IRM): Es el documento emitido por la
Administracion Municipal que contiene los datos de un predio, las
especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo y las especificaciones
obligatorias para la construccién de un edificio.

Inodoro.- Un retrete con dispositivo para lavar un artefacto sanitario con agua.
No incluye el cuarto de bario.

Linea de fabrica.- Lindero entre un lote y las areas de uso publico.

Lindero.- Es el limite definido legalmente entre una propiedad ptblica, comunal
o privada con otra.

Lote/predio.- Terreno limitado por propiedades vecinas con acceso a una o mds
areas de uso publico, que deberdn cumplir con ciertas dimensiones y condiciones
de edificabilidad establecidas por la zonificacion del sector para la implantacion
de construcciones.
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Lote minimo.- Es el drea minima de terreno establecida por la zonificacién para
el proceso normativo de edificacién o de subdivision.

Mamposteria.- Forma de construccion utilizando materiales colocados en
hiladas, unidad por unidad y trabajos mediante morteros; las mamposterias
pueden ser de: ladrillo, piedra, elementos cerdmicos, bloques de hormigén,
bloques de yeso, o similares, usados individualmente o combinados.

Marquesina.- Una estructura en voladizo que se coloca usualmente sobre las
aberturas de los muros exteriores para la proteccién del sol y de la lluvia.

Mezanine (altillo).- Entrepiso sobre la planta baja y conectado fisicamente con
ella, piso elevado en el interior de otro y que se usa como dormitorio, despacho
almacén etc.

Morfologia.- Sintetiza el estudio o tratado de las formas. Se aplica también al
conjunto de caracteristicas formales.

Muro/pared.- Obra de albariileria formada por materiales diversos que se unen
mediante mortero de cal, cemento o yeso.

Muro de division.- Muro que separa dos ambientes y no soporta otra carga que
Su propio peso.

Muro cruzado.- Un muro interior construido en unién a un muro exterior o
divisorio hasta el nivel del techo y del cual este forma el factor limite para el
objeto de calcular su espesor.

Muro exterior.- Cerramiento vertical de cualquier edificio.

Muro medianero.- Muro construido sobre terreno perteneciente a dos
propietarios vecinos.

Nivel de calle.- El nivel o altura oficialmente establecida o existente en la linea
central de la calle a la cual tiene frente un lote. Rasante de la via.

Nivel natural del terreno.- Topografia natural de terreno sin intervencion.

Nueva edificacion.- Obra nueva construida con sujeciéon a las ordenanzas
vigentes, ya sea en nueva planta o edificada como complementaria a otra
existente en calidad de ampliacién o aumento.

Mercado.- Area de terreno o edificio reservado o destinado por la autoridad
municipal para la ereccién de un grupo de tiendas o puestos de venta.

Ochave.- Recorte que se hace a un terreno o construcciéon esquinerd.

Parterre.- Vereda o isla de seguridad central en las vias que dividen el sentido
y/ o flujo de circulacién vehicular y puede servir de refugio a los peatones.

Pasaje peatonal.- Via destinada a uso exclusivo de peatones, con posible
acceso restringido de vehiculos.
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Patio.- Espacio abierto limitado por paredes o galerias.

Patio de iluminacién o pozo de luz.- Todo espacio descubierto y rodeado por
sus cuatro lados, ya sea por pardmetros sélidos o ventanas, descubierto o
cubierto por algun elemento translucido que permita la iluminacion natural.

Patio de manzana: Espacio abierto publico, semiptblico o privado, formado al
interior de la manana.

Plano aprobado.- El grupo de dibujos y especificaciones presentados bajo las
presentes disposiciones para una construccién en proyecto, y debidamente
aprobado por la autoridad municipal.

Pérgolas.- Son elementos arquitecténicos y estructurales conformados por un
corredor y flanqueados (lados) por columnas que soportan viguetas que cumplen
condiciones funcionales o formales en las edificaciones.

Piso.- Cada una de las diferentes plantas que superpuestas constituyen una
edificacién en altura.

Pilastra.- Un pilar que forma parte de un muro sobresaliendo de este Y
aparejado al mismo.

Plataforma aterrazada.- Area de terreno horizontal resultante del
aterrazamiento realizado en terrenos con pendiente positiva o negativa limitada
en su longitud total en el sentido de la pendiente, entre el nivel natural del
terreno y el talud vertical.

Portal.- Superficie cubierta limitada por pilares de soporte o de otro modo, para
el acceso peatonal o vehicular a un edificio.

Portico (porche).- Una supertficie cubierta limitada por pilares de soporte o de
otro modo, para el acceso peatonal o vehicular a un edificio.

Puerta.- Vano en pared, cerca o verja, desde el suelo hasta la altura
conveniente, para entrar y salir.

Rampa.- Plano o superficie inclinada dispuesta para subir o bajar por éL.

Reconstruir (reerigir).- Construir por sequnda vez o subsiguientes veces un
edificio o parte de él después de haberlos demolido, de acuerdo al mismo plano
onginal, previamente aprobado o reconocido.

Regulaciones de zonificacién.- Cualquier regulaciéon para controlar el uso del
suelo establecido por la autoridad municipal.

Sétano.- Pieza subterrdnea, a veces abovedada entre los cimientos de un
edificio.

Sumidero de aguas servidas.- Un sumidero usado o construido para evacuar
desechos solidos o liguidos.
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Taller.- Espacio de trabajo usado para reparaciones o procesos de industria
hiviana.

Tipologia arquitectonica.- Clasificacion organizativa morfolégica y constructiva
de las edificaciones definidas por caracteristicas y elementos arquitectonicos
llamados tipoldgicos (propios de cada tipo arquitecténico).

Trabajos varios.- Obras menores que comprenden la conservacion de una
edificacion, tanto por mantenimiento como por acondicionamiento o adecuacion.

Tubo de agua lluvia.- Un tubo o canal situado totalmente sobre el nivel del
terreno y usado o construido para evacuar agua directamente desde el techo,
terraza alta o superficie cubierta de un edificio.

Tubo de chimenea.- Un espacio cerrado destinado a la evacuacién hacia el
exterior de cualquier producto de combustion resultante de la operacion de
cualquier aparato o equipo productor de calor.

Usuario.- Cualquier persona que habita con cardcter permanente una
edificacion.

Ventana.- Una abertura al exterior diferente de una puerta y que suministra toda
o parte de la luz natural requerida y/ o ventilacion a un espacio interior.

Vereda.- Un acceso peatonal construido con materiales como ladrillo, hormigén,
piedra, asfalto, etc.

Vivienda.- Un edificio o parte del mismo, el cual estd disefiado o usado total o
principalmente para uso residencial.

Vivienda vi familiar.- Un edificio disefiado para uso de dos familias.
Vivienda multifamiliar.- Un edificio disefiado para uso de tres o mas familias.
Vivienda unifamiliar.- Un edifico disefiado para uso de una familia.

Zapata.- La parte saliente de una fundacién, destinada a proporcionar una
mayor drea de apoyo.

Disposiciones Transitorias

Una.- En cuanto entre en wvigencia el Cédigo Orgdnico Administrativo y sus
reformas derivadas de la misma norma, se aplicardn automdticamente a la
presente Ordenanza.

Dos.- En el plazo de un mes, a partir de la sancién de esta ordenanza, se deberd
actualizar las normativas legales relacionadas al tema como el pago de tasas,
patrimonio, entre otras.

Tres.- Se deroga la Ordenanza de Construccién, Planificacién, Urbanizacion,
Lotizaciones y Fraccionamientos en el casco Urbano del Cantén San Miguel de
Urcuqui, dada en la sala se sesiones de la Honorable Camara Edilicia del
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Gobierno Municipal de San Miguel de Urcuqui a los 17 dias del mes de
septiembre del afio 2007y y publicada en el Suplemento del Registro Oficial 309,
4-1V- 2008, excepto la seccion 1l y I, del capitulo I del Titulo I y seccién I (De las
urbanizaciones) dentro del capitulo III del Titulo I, que se mantendrdn vigentes y
seran aplicables en todo lo que no se contraponga a la presente Ordenanza, la
ley y normativa jerarquica superior. Dentro del plazo de 180 dias de entrada en
vigencia la presente Ordenanza, la municipalidad aprobard una ordenanza de
fraccionamiento y urbanizaciones.

Disposicion Derogatoria

Derogase cualquier disposicién reglamentaria técnica y/o legal que se oponga a
la presente Ordenanza.

Disposicion final

La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio
de su publicacién en la pagina web institucional y Registro Oficial.

Dr. Juli . . “ApACecli bos, _ SECRETARW _
ALCALDE DEL CANTON UR & ' - ST ERALP &
@ O/ A R RA EC.E':

CERTIFICO: e la presente O. :
EJECUCION DE CONSTRUCCION EN £1 CAScCoO URBANO Y RURAL DEL
CANTON SAN MIGUEL DE URCUQUI , fue discutida Yy aprobada por el Concejo
del GAD Municipal de San Miguel de Urcuqui, en sesxones ord inarias de fechas 2
de junio de 2017 y 17 de mayo ';
respectivamente. /

Ry

SECRETARIA GE. L DEL GOBIERNO AUTGNOME)\BESCENTMLIZADO
MUNICIPAL DE SAN MIGUEL DE URCUQUI.- En Urcuqui a los 21 dias del mes
de mayo de 2018, a las 11HOO- De conformidad con el Art. 322 (4) del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién, remito el
original y copias de la presente ordenanza al Sr. Alc 4 -'._ PRxq Su sancién y
promulgacion.
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
SAN MIGUEL DE URCUQUIL.- En Urcuqui, a los 29 dias del mes de mayo de
2018, a las 12h00.- De conformidad con las disposiciones constantes en el Art.
323 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la presente
ordenanza se le ha dado el tramite que corresponde y esta de acuerdo con la
Constitucion y leyes de la Reptiblica sanciono la presente Ordenanza Municipal.-
Por Secretaria de Concejo cumplase con lo dispuesto en el Art. 324 del Cédigo
Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién.

CERTIFICO: Que el Sr. Dr. Julio Cruz Ponce, en su calida e Alcalde del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de San Miguel de Urcuqui, firmo y
sancioné la ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACION Y EJECUCION DE
CONSTRUCCION EN EL CASCO URBANO Y RURAL DEL CANTON SAN
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Oficio 469 -GADMU-A
Urcuqui, 2 julio de 2018

Ingeniero.
Hugo Enrique del Pozo Barrezueta
DIRECTOR DEL REGISTRO OFICIAL

Quito.

Sefior Director:

El articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia
Descentralizacion faculta a los Consejos regionales y provinciales y los concejos
metropolitanos y municipales aprobaran ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria
de sus miembros, para que tiendan a lograr una buena organizacion administrativa
y econémica de los servicios municipales que le incumben Yy que se propone
realizar.

Bajo este principio el Concejo Municipal discutié y aprobé en dos sesiones de
fechas 2 de junio de 2017 y 17 de mayo de 2018, como lo dispone el articulo 324
del Codigo Orgdnico de Organizaciéon Territorial Autonomia Descentralizacion, la
ORDENANZA QUE REGULA LA APROBACI ON Y EJECUCION DE
CONSTRUCCION EN EL CASCO URBANO Y RURAL DEL CANTON SAN
MIGUEL DE URCUQUI - N° 071-2018.

Con estos antecedentes y cumpliendo con lo que dispone los Articulos 324 del
Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia Descentralizacion, y luego
de haberse cumplido con todas las normas de procedimiento, dignese ordenar a
quien corresponda se publique en el Registro Oficial la siguiente Ordenanza del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de San Miguel de Urcuqui.

Particular que pongo a su consideracion para los fines legales correspondientes.

Adjunto a la presente original, junto a su archivo digital.
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