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PARAMETROS DE APROBACION DE PERMISOS E INFORMES PREVIOS DE
CONSTRUCCION

El presente Anexo tiene por objeto establecer el procedimiento administrativo y los requisitos minimos
para la aprobacion de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion, contemplados en la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, que garanticen los derechos a una
vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y a la seguridad juridica.

1. Finalidad y Ambito de Aplicacion

1.1. Finalidad
La finalidad es:
a) Garantizar los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, y la
seguridad juridica;

b) Cumplir con el planeamiento urbanistico, la normativa urbanistica y demas normativas
vigentes, en materia de uso y gestion de suelo del PUGS 2033;

¢) Promover la optimizacion y eficiencia de los tramites administrativos para la aprobacién de
permisos, autorizaciones e informes previos de construccion; y,

d) Promover la implementacién de tramites en linea mediante la aplicacion de tecnologias de la
informacion para los procedimientos de aprobacion de permisos, autorizaciones e informes
previos de construccion

1.2. Ambito de Aplicacion

El ambito es de aplicacién es el Cantdn Ambato y sera de estricto cumplimiento por parte del GAD
Municipalidad de Ambato.

1.3. Definiciones Siglas y/o Acrénimos
1.3.1. Definiciones
Para efectos del presente anexo, se establecen las siguientes definiciones:

Actuacion Urbanistica: procedimiento de gestion y forma de ejecucion orientado por el planeamiento
urbanistico que implica un proceso concreto de transformacion del suelo o de su infraestructura, o una
modificacién de los usos especificos del mismo;
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Edificabilidad: se refiere al volumen edificable o capacidad de aprovechamiento constructivo atribuido
al suelo por el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de Ambato, GADM Ambato;

Equipamiento Social y de Servicios: espacio o edificacion, principalmente de uso publico, donde se
realizan actividades sociales complementarias a las relacionadas con la vivienda y el trabajo; incluye al
menos los servicios de salud, educacion, bienestar social, recreacion y deporte, transporte, seguridad y
administracion publica;

Espacio Publico: son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen derecho a estar y circular
libremente, disefiados y construidos con fines y usos sociales recreacionales o de descanso, en los que
ocurren actividades colectivas materiales o simbdlicas de intercambio y diélogo entre los miembros de la
comunidad;

Fraccionamiento, Particion o Subdivision: Son los procesos mediante los cuales un predio se
subdivide en varios predios a través de una autorizacién del GADM Ambato, que viabiliza el registro e
individualizacién de predios, solares o predios resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcion de lo previsto en el respectivo Plan de Uso y Gestion de
Suelo;

Habilitacion del Suelo: La habilitacion del suelo es el proceso dirigido a la transformacién o adecuacion
del suelo para su urbanizacion y edificacion, conforme con lo establecido al Plan de Uso y Gestion de
Suelo, y las ordenanzas correspondientes;

Informe de Regulacién del Suelo: IRES: para aplicacién de esta Informe de Regulacién del Suelo se
refiere al documento expedido por la autoridad municipal resultado de la aplicacion del Plan de Uso y
Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo
a la que estd sujeta un predio en particular. Este documento consolida: el uso del suelo, el
aprovechamiento urbanistico, compatibilidad de uso del suelo, vias, afectaciones y la condicién
patrimonial.

Instrumentos de Gestion Urbana para Intervenir la Morfologia Urbana y la Estructura Predial: son
aquellos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial, a través de formas
asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracion fisica y predial,
asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el
reajuste de predios, la integracion inmobiliaria y la cooperacion entre participes;

Norma Urbanistica: se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas de ocupacion
del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de cumplimiento obligatorio para la
actuacion urbanistica;

Tecnologias de la Informacion: las entidades reguladas en este documento haran uso de tecnologias
de la informacion y comunicacion con el fin de mejorar la calidad de los servicios publicos y optimizar la
gestion de tramites administrativos;

Planeamiento Urbanistico: es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y normativas que
determinan la organizacion espacial del uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, asi como los
derechos y obligaciones derivados de los mismos;
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Planes de Uso y Gestion del Suelo: los planes de uso y gestion del suelo son instrumentos de
planificacion y gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT.

Permiten articular la norma urbanistica con el PDOT con contenidos estandarizados y criterios generales,
y a través de ellos el GADMA puede regular y gestionar el uso, la ocupacién y transformacion del suelo,
conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial deseado del cantdn, garantizando la funcién social
y ambiental de la propiedad y de la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania;

Profesionales Competentes: aquellas personas que poseen titulaciones académicas y profesionales
habilitantes respecto del ejercicio de la actividad econémica desarrollada y con arreglo a las
competencias propias de sus especificas titulaciones, para ejecutar dichas actuaciones a la vista de las
disposiciones legales vigentes para cada profesion;

Promotor: es la persona que promueve la actuacion urbanistica, haciendo las diligencias necesarias
ante la administracion municipal;

Reajuste de Terreno: el reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de reestructurarlos
y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, con el objeto de
generar un reparto equitativo de las cargas y beneficios producto de la intervencion, y de establecer una
nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico. Los propietarios de los predios
implicados, debidamente organizados, garantizaran el cumplimiento de las cargas correspondientes al
desarrollo de la actuacidn urbanistica;

Simplificacion de Tramites: |la simplificacion de tramites comprende las actividades que implementa la
Administracion Publica para mejorar los tramites que los administrados realizan ante ella, dirigidas a la
mejora continua, simplicidad, claridad, transparencia, féacil acceso y disminucion de cargas
administrativas innecesarias, tanto para el administrado como para la administracién publica;

Sistemas publicos de soporte: son las infraestructuras para la dotaciéon de servicios basicos y los
equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos
humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en todas sus modalidades, las redes e
instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y manejo de desechos solidos, el espacio
publico, areas verdes, asi como los equipamientos sociales y de servicios.

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

Unidades de Actuacion Urbanistica: las unidades de actuacion urbanistica son las éreas de gestion
del suelo determinadas mediante el Plan de Uso y Gestion de Suelo o un plan parcial, y seran
conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo
un unico proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de los Estandares Arquitectonicos y Urbanisticos tas-nermas-urbanisticas, y proveer las
infraestructuras y equipamientos publicos. Su delimitacion respondera al interés general y asegurara la
compensacion equitativa de cargas y beneficios.

Urbanizacion: es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras, equipamientos y espacio publico
para la habilitacion del suelo; y,
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Vivienda Adecuada y Digna: aquella que cuenta simultdneamente con los servicios de agua potable y
saneamiento adecuado, electricidad de la red publica, gestion integral de desechos; condiciones
materiales adecuadas con espacio suficiente ubicadas en zonas seguras, con accesibilidad, seguridad
en la tenencia, asequible y adecuada a la realidad cultural.

1.3.2. Siglas y/o Acrénimos

Para efectos de la presente resolucion, se establecen las siguientes siglas y/o acrénimos:
COS: Coeficiente de Ocupacion del Suelo.

COST: Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total.

ETAM: Error Técnico Aceptable de Medicion.

GADM: Gobierno Autonomo Descentralizado Municipalidad.

IRES: Informe de Regulacion de Suelo.

LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.
COOTAD: Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
PDOT: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo.

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

2. Condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacion
El GADM Ambato determina y norma las condiciones de la habilitacidn del suelo para la edificacion.

Los procesos de habilitacion del suelo para la edificacion seran desarrollados por los propietarios, por
entidades publicas, 0 mediante formas de asociacion entre los sectores publico, privado y/o los actores
de la economia popular y solidaria, y se haran efectivos una vez que se haya emitido la correspondiente
autorizacion por parte del GADM Ambato. La edificacion solo sera autorizada en aquellos suelos que
hayan cumplido con los procedimientos y condiciones para su habilitacién, establecidos en los PUGS o
en sus instrumentos complementarios.
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3. Habilitacion del Suelo

Es el proceso dirigido a la transformacion o adecuacion del suelo para su urbanizacién y edificacidn
conforme lo establecido en el PUGS y las ordenanzas municipales correspondientes. Para fines del
presente instrumento se definen los siguientes tipos de autorizaciones:

3.1.Procedimiento de Habilitacion de Suelo

Previo al ingreso del expediente por parte del administrado al GADM Ambato, debera obtener los
siguientes informes, de ser el caso:

a) Cuando existan excedentes o diferencias de areas en los predios, se debera realizar la
correspondiente regularizacién predial de conformidad a lo establecido en el presente anexo
técnico;

b) Informe de replanteo y afectacion vial;

¢) Informe de borde superior de quebradas y taludes;

d) Informe de delimitacién de zonificaciones cuando el predio tenga dos 0 mas zonificaciones; y,
)

e) Toda propuesta de habilitacion del suelo para la edificacién, debera prever en su planificacion
el disefio de la infraestructura.

3.2.Informe de Regulacion del Suelo - IRES:

El o los interesados, deberan obtener del GAD Municipalidad de Ambato el Informe de Regulacién del
Suelo, este documento contiene: la ubicacion, el uso del suelo, el aprovechamiento urbanistico,
compatibilidad de uso del suelo, vias, afectaciones y la condicién patrimonial. Este certificado tendra la
misma una vigencia de un afo.

3.21. Requisitos para la Obtencion del IRES y Replanteo de Linea de Fabrica
El usuario debera presentar los siguientes documentos:
3.2.2. ParalRES:
= Formulario del Certificado de Normas Particulares (Certificado emitido en linea)
3.2.3. ParaReplanteo de Linea de Fabrica

= Formulario para replanteo;
= Copia de la carta del impuesto predial del afio anterior a la fecha de peticion;
= Copia simple de escrituras del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad;

= Copia del plano de division y resolucion de Concejo en caso de lotes que provengan de division,
siempre y cuando estos datos no consten en la escritura;
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= Planimetria y levantamiento topografico actualizados en sistema de referencia WGS-84 o
SIRGAS, firmada por un profesional en la materia, impreso y en formato digital (CD), para el
caso de replanteos de linea de fabrica;

» En aquellos tramites relacionados a procesos de fraccionamientos y propiedad horizontal, se
presentara el correspondiente informe de regularizacion predial.

3.2.4. Certificado de Eje Vial

Documento que sera emitido con el replanteo de linea de fabrica en aquellos lotes colindantes con vias
planificadas por la municipalidad, aperturadas parcialmente, no aperturadas. Este certificado sera un
requisito para la aprobacion de obras de construccion mayor y menor.

Para los casos subdivision predios el Certificado de Eje de Vial se otorgara con el replanteo de linea de
fabrica para vias planificadas por la municipalidad, semi aperturadas y no aperturadas, mismo que sera
un requisito para la aprobacion de subdivision.

3.3. Autorizaciones para la Habilitacion del Suelo

Para toda habilitacion de suelo se requerira de una autorizacién municipal, mediante la cual se permite
el fraccionamiento, la urbanizacion y edificacion conforme lo establecido en el PUGS y las ordenanzas
correspondientes. La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas
por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de un permiso de construccion.

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

3.1.1. Autorizacion para Subdivision de Dos a Diez Predios

Es el documento habilitante mediante el cual el GADM Ambato autoriza a los propietarios de los predios
realizar, planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion o subdivisién que se realicen en
su jurisdiccion, la Direccion de Gestion de Suelo previo informe legal y técnico, emitira la Resolucion
Administrativa de aprobacion con base a los requisitos minimos y la normativa establecida para el efecto;

3.1.2. Autorizacion para Subdivision de Mas de Diez Lotes

Es el documento habilitante mediante el cual el GADM Ambato autoriza a los propietarios de los predios
para realizar, planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion o subdivision que se
realicen en su jurisdiccion territorial, La Direccion de Gestion de Suelo previo informe legal y técnico,
emitird la Resolucion Administrativa de aprobacion conforme la normativa urbanistica;
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3.1.3. Autorizacion para Reestructuracion o Reajuste de Terrenos

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

3.1.4. Subdivision de Dos a Diez Predios

Se considera subdivision a la division de un terreno en el rango de dos a diez predios con frente 0 acceso
a alguna via publica existente o en proyecto. En caso de que no exista infraestructura publica, se exigira
al administrado, aperturar la via frente a los lotes propuestos, en la parte correspondiente a su predio
sometido a division y debera dotar de toda la infraestructura, asi como el porcentaje de cesion de areas
verdes.

3.1.5. Requisitos para la Autorizacion de la Subdivision de Dos a Diez Pedios

Sera responsabilidad del administrado presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite para
la autorizacion de la subdivision:

a. Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente, firmada por el
administrado y por el arquitecto planificador;

b. Copia simple de la escritura del bien inmueble inscrita en el Registro Municipal de la Propiedad
del predio a urbanizar. En caso de particion originada en sucesion por causa de muerte o
donacion legitimaria, se requerira la escritura publica de posesion efectiva inscrita en el
Registro Municipal de la Propiedad;

Certificado de gravdmenes actualizado;

o o

Informe de Regulacion del Suelo - IRES y replanteo de linea de fébrica;

®

Copia de pago de la carta predial del afio anterior a la fecha de presentacion de la solicitud;
f. Informe de regularizacion predial;

g. Informes de factibilidad de los servicios de agua potable, alcantarillado y luz eléctrica otorgada
por las empresas competentes;

h. Cinco (5) juegos de planos de la division o la reestructuracién parcelaria elaboradas en escala,
de acuerdo con el formato INEN.

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

j. La propuesta de subdivision se graficara sobre el plano topogréfico georreferenciado, deberan
incluir:

1. Ubicacion a escala;

2. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.
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Propuesta de la division del predio;
Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

Respetar las afectaciones y franjas de proteccion contenidas en el PUGS

o o B~ »

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar,
area util, area de afectacion, area de proteccion, area verde publica, listado total de predios
con numeracion continua, areas y linderos; y, superficie.

7. Graficar un recuadro con la normativa de edificacion;

8. Cronograma referencial de ejecucion de las obras de infraestructura en el caso de que
proyecten vias vehiculares o peatonales.

k. Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion, el registro y las firmas del
arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes legales, y;

. Cuadro para sellos de 10 x 10 cm., ubicado en el margen inferior derecho del plano.
3.1.6. Tiempo de Vigencia de la Subdivision

El plazo para iniciar las obras en subdivisiones sera de dos afios a partir de la fecha de expedicion de la
Licencia de Subdivision, que tendré una vigencia de 2 afios y durante ese tiempo el proyecto de
subdivision debe obtener el aviso de inicio obras. El plazo para terminar las obras de Subdivisiones sera
de tres afos a partir del aviso de inicio obras.

Los proyectos de habilitacion del suelo que cuenten con la Licencia de Subdivision emitida e inscrita en
el Registro de la Propiedad, no tienen caducidad debido a que ya cuentan con el acto administrativo
ejecutado. De no cumplirse con la normativa establecida vigente las propuestas serén rechazadas y
devuelto el expediente a los administrados mediante un informe técnico.

Previo a otorgar la autorizacion de la subdivision, el GADM Ambato deberd emitir la Licencia de
Subdivision. En caso de que se programe la ejecucion de vias, la licencia emitida, habilita para iniciar los
procesos de construccion de obras de infraestructura, con la obligacion de cumplir con la presentacién
de informes de avance y las respectivas recepciones de obras de infraestructura otorgadas por la
Direccion de Obras Publicas. Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se haran de
acuerdo a lo establecido en el articulo 479 del COOTAD.

3.1.7. Informes de Avance de Obra e Inspecciones de la Subdivision de Dos a Diez Predios

En caso de que se programe la ejecucion de vias y obras de infraestructura se debera seguir el proceso
de informes e inspeccion de obra establecido en el cronograma, hasta la entrega de las vias con sus
respectivas obras de infraestructura.

3.1.8. Modificacion de Planos de las Obras de Infraestructura de la Subdivision de Dos a Diez
Pedios

Cuando se realicen modificaciones en el proyecto urbanistico previo al inicio de obra o con base a los
informes de inspeccion de obra; sera obligatorio la aprobacion de planos modificatorios, para lo cual el
administrado debera presentar la siguiente documentacion:
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a) Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente, firmada por el
administrado y por el arquitecto planificador;

b) Memoria técnica justificativa de los cambios y modificaciones.

c) Original o copias de los planos aprobados; y,

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

3.1.9. Subdivision Agricola

Se considera subdivision agricola a los fraccionamientos de predios situados en suelo rural, la relacion
del lote seré en lo posible 1-5.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se podra urbanizar el suelo mayor a diez lotes.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran al COOTAD, a la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales y su Reglamento y a este anexo; en tal virtud, cada Poligono de Intervencion
Territorial rural tiene su normativa particular en funcion de la subclasificaciéon de suelo y uso principal
detallados en el presente documento.

En la subdivision agricola se permitira el fraccionamiento de hasta 10 lotes, no se permitira subdividir
lotes producto de una subdivision anterior. Se prohibe el fraccionamiento por sobre la cota de los 3.300
m.s.n.m.

Basado en la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales que establece la proteccidn del suelo rural
de produccion, para controlar el minifundio en suelo rural se determina lo siguiente: en subdivisiones
agricolas se permitird una sola via de acceso con una profundidad no mayor a los 100 metros,
considerando un ancho de via minimo de 8 metros, para el mantenimiento de la via propuesta estara a
cargo del proponente o los futuros compradores.

3.1.10. Requisitos para Aprobacion de Subdivisiones Agricolas

La Direccién encargada de la Gestion de Suelo del GADM Ambato, previo informe legal y técnico,
aprobara la propuesta de fraccionamiento agricola, para lo cual debera presentarse la siguiente
documentacion:

a) Solicitud dirigida al/la sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente, firmada por el
administrado y por el arquitecto planificador;

b) Copia de pago de la carta predial del afio anterior a la fecha de presentacion de la solicitud;

c) Copia de la escritura del predio, inscrita en el Registro Municipal de la Propiedad;

d) Certificado de gravamenes actualizado;

e) Informe de Regulacion del Suelo - IRES;

f) Informe de Regularizacién Predial;

g) Replanteo de Linea de Fabrica;
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h) Cinco (5) juegos de planos de la divisién o la modificacién parcelaria elaboradas en escala: uno
a mil (1:1000), uno a quinientos (1:500), de acuerdo con el formato INEN;

i) En caso de particién originada en sucesion por causa de muerte o donacién legitimaria, se
requerira la escritura publica de posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad;

j) Encaso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara ademas la copia de la sentencia
debidamente ejecutoriada;

k) Ubicacion a una escala maxima de uno a veinticinco mil (1:25.000) en el sistema de
coordenadas vigente;

) Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacién de los colindantes;
m) Subdivision en lotes producto del disefio;

n) La propuesta de subdivision ira sobre el plano topografico georreferenciado, en Formato A3:
cuadro de datos que incluya superficies y porcentajes del area total del predio a subdividir, area
util, area neta, derecho de la red vial provincial, area de proteccion, listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y
superficie;

0) Tarjeta de identificacion que contenga: clave catastral, ubicacién, el registro y las firmas del
arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes legales; v,

p) Cuadro minimo para sellos de 10 x 10 cm. Ubicado en el margen inferior derecho del plano.
3.1.11. Areas y Frentes Minimos

Cuando un predio sea afectado por trazados viales del GADM Ambato y a consecuencia de ello quede
dividido en dos o0 méas cuerpos con superficies y frentes menores a los minimos establecidos por el
poligono, y si alguno de los cuerpos resulta con una superficie inconstruible se denominara faja y éste
quedara a favor del GADM Ambato y este sera imputable al area de expropiacion.

3.1.12. Prohibiciones
Se prohiben divisiones que afecten la integridad de una edificacion y su continuidad estructural.
3.2.Subdivision de Mas de Diez Predios

Se consideran los fraccionamientos, particiones o subdivisiones de un terreno en mas de diez predios,
con dotacion de obras de infraestructura y espacio publico, las mismas que se sujetaran a las
disposiciones del presente documento. La subdivisién de mas de diez predios estara considerada como
urbanizacion.

El procedimiento para obtener el permiso para urbanizaciones superior a diez (10) lotes contemplaré las
siguientes etapas:

1083



Viernes 28 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1653 - Registro Oficial

Aprobacién de anteproyecto mediante Resolucién Administrativa en el término de 10 dias,
siempre y cuando se cumpla con los requisitos legales y técnicos establecidos en esta
ordenanza.

Aprobacién del proyecto definitivo mediante Resolucion Administrativa.

De no cumplirse con los requisitos, los anteproyectos o proyectos definitivos seran rechazados mediante
informe técnico emitido por la Direccién encargada del uso del suelo, y devuelto a los administrados.

3.2.1.

Requisitos de Localizacion

Los predios en los que se proyecte realizar la subdivision de mas de diez predios con fines de
urbanizacion, deberan cumplir con los siguientes requisitos como minimo que sera revisado por la
Direccion encargada de la Gestion de Suelo del GADM Ambato:

h)

El predio debe estar localizado dentro del area urbana determinada en el PUGS y la propuesta
debera guardar correspondencia con la normativa urbanistica vigente;

Contar con un acceso directo mediante una via publica aprobada;

Contar con informes de factibilidad de provision de los sistemas publicos de soporte o
garantizar su dotacion por auto gestion;

Respetar las afectaciones y franjas de proteccidn contenidas en el PUGS;

En caso de formar parte o estar ubicados parcialmente en zonas de preservacion natural o
proteccion ecoldgica, estas areas podran destinarse a areas verdes con intervenciones
paisajisticas y ecologicas.

Respetar la delimitacion del area de preservacion arqueoldgica;

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

Cumplir con las afectaciones y derechos de via en caso de que el predio sea atravesado o dé
frente a carreteras nacionales, canales de riego, instalaciones militares, oleoductos y
poliductos.

3.2.2. Areas Verdes y Equipamiento Comunal en Urbanizaciones

Para dicho efecto se deberan cumplir las siguientes condiciones minimas:

a)

b)

Toda urbanizacién contemplara areas verdes y equipamiento comunal. No se considerara las
vias dentro de las zonas verdes y equipamiento comunal;

Las urbanizaciones deberan contemplar &reas verdes con un area minima del 15% del area
util de la urbanizacion, y se ubicaran con frente a una via publica, seran de acceso universal y
se podré construir cerramientos. Ninguna zona destinada a este efecto puede ser utilizada para
otro uso que el previsto dentro de la urbanizacion ni ser objeto de compra-venta con
particulares;
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c) Deberan tener areas minimas que permitan su uso apropiado para recreacion activa y/o pasiva;

d) Deberan ser de dominio y uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre
acceso Y a distancias apropiadas;

e) Los administrados deberan entregar estas areas totalmente equipadas y construidas al GADM
Ambato de acuerdo con las especificaciones técnicas contenidas en los Estandares
Arquitectonicos y Urbanisticos;

f) No pueden ser destinadas para espacios verdes, recreativas y equipamiento comunal las areas
afectadas por vias, quebradas, taludes, areas de proteccion de riberas de rios, quebradas y
taludes, areas de proteccion especial (lineas de alta tension, oleoductos, poliductos,
acueductos, canales de riego, etc.;

g) Las areas destinadas a areas verdes y equipamiento comunal publico, y servicios deberan ser
entregas por los administrados a la Municipalidad totalmente terminados de acuerdo al
proyecto aprobado y previo informe de la Direccién encargada de obras publicas del GADM
Ambato;

h) El mantenimiento de las areas comunales es responsabilidad del administrado hasta su acta
entrega recepcion definitiva al GADM Ambato; y,

i) Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el GADM Ambato podré celebrar
acuerdos con organizaciones de vecinos o similares, lo cual no significara en ningun caso la
generacion ni reconocimiento de derechos de privados sobre estos bienes publicos, los cuales
se mantendran siempre de libre acceso y propiedad publica.

3.2.3. Area Verde, Comunitaria y Vias

En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de
urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras de urbanizacion, habilitacién de vias, areas verdes
y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez del area total del predio sujeto
a fraccionamiento y/o por afectacion vial, en forma de cesion gratuita y obligatoria al GAD Municipalidad
de Ambato como bienes de dominio y uso publico.

No se exigira la contribucion de areas verdes o pago en valor monetario correspondiente, cuando se
realicen particiones judiciales o fraccionamientos derivados de una autorizacion administrativa, en los
siguientes casos:

= Cuando se proponga una subdivisién de un lote producto de una subdivision anterior en el cual,
el administrado ya contribuyé con el aporte de areas verdes, areas comunitarias publicas y se
trate del mismo propietario.

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util urbanizable del terreno en
calidad de areas verdes y equipamiento comunitario, destinando exclusivamente para areas verdes al
menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del treinta y cinco por ciento (35%) del
area util urbanizable del terreno o predio.
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En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil (3.000) metros cuadrados, el GAD
Municipalidad de Ambato, exigira la entrega del porcentaje de cesion establecido en el parrafo anterior,
en dinero; este valor sera determinado por la direccion encarga de catastros y avalios en base al avaluo
municipal vigente a la fecha de pago. En los terrenos a fraccionarse superiores a tres mil (3.000) metros
cuadrados, obligatoriamente el porcentaje de cesion debera dejarse en terreno.

El porcentaje de afectacion vial no podra ser compensada con el area verde.

En el caso de particion judicial de inmuebles, asi como en sentencias ejecutoriadas de prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, se debera contribuir con el 15% de areas verdes, y areas
comunitarias, para lo cual se seguiran las reglas de esta disposicion.

En los casos de subdivisiones por particion hereditaria en suelo urbano en los que ya se haya contribuido
con el 15% de area verde publica y area comunitaria, el o los herederos que propongan una nueva
subdivision, en los lotes producto de la particién inicial deberan contribuir con el 15%.

Excepciones:

No se exigira la contribucion de areas verdes, areas comunitarias y vias o el pago en valor monetario
correspondiente, cuando se realicen particiones judiciales o fraccionamientos derivados de una
autorizacion administrativa, en los siguientes casos:

a. Las subdivisiones en suelo rural, con fines de particién hereditaria, donacién o venta, siempre y
cuando no se destine para urbanizacion. Los administrados que subdividan los inmuebles en suelo
rural, deberan presentar los documentos legales pertinentes que correspondan al caso, con el
proposito de justificar los fines antes indicados; es decir, en particion hereditaria la posesion efectiva,
en donacién insinuacion judicial y en caso de venta las promesas de compra venta notariada de
todos los lotes de terreno propuestos para la subdivision. Los administrados a quienes se les haya
otorgado la autorizacion de fraccionamiento estaran obligados a entregar a la Autoridad
Administrativa Otorgante las Escrituras Publicas debidamente inscritas en el Registrador de la
Propiedad de la venta o de la donacién de la totalidad de los lotes. Hasta que no se entreguen estos
documentos, no se podra practicar un nuevo proceso de fraccionamiento en los lotes por parte de
ningun administrado.

b. Aquellas formas de particion o division del suelo originadas por acto de autoridad publica municipal,
tales como expropiaciones, subdivisiones producidas por el trazado de una via publica, aprobada
por el GAD Municipalidad de Ambato u otros actos previstos en el ordenamiento juridico nacional o
municipal.

c. Cuando se proponga una subdivision de un lote producto de una subdivision anterior en el cual, el
administrado ya contribuyé con el aporte de areas verdes, areas comunitarias publicas y se trate del
mismo propietario.

3.2.4. Protocolizacion e Inscripcion de la Resolucion Administrativa de Urbanizacion.

Luego de que el administrado protocolice la Resolucion Administrativa de urbanizacion en una notaria e
inscriba en el Registro Municipal de la Propiedad, el administrado entregara las copias certificadas a la
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unidad correspondiente , y esta enviara a las siguientes direcciones: Catastros y Avallos y Archivo
Municipal. Tal documento una vez inscrito, servira de titulo de transferencia de dominio de las areas de
usos publicos, verdes y comunales a favor del GAD Municipalidad de Ambato, incluidas todas las
instalaciones de servicio publico. Dichas areas no podran enajenarse.

En caso de que los beneficiarios de las autorizaciones de fraccionamiento y en la urbanizacién no
procedieren conforme a lo previsto en el incisos anteriores, en el término de sesenta (60) dias contados
desde la entrega de tales documentos y con informe del Fiscalizador de cumplimiento, lo hara la
Municipalidad. El costo, mas un recargo del veinte por ciento (20 %), sera cobrado por la Municipalidad.

3.2.5. Especificaciones Técnicas de la Contribucion de Areas Verdes, y Areas para
Equipamiento Comunitario O Comunal

Las condiciones y dimensiones para areas: verdes, de equipamiento comunitario o comunal, vias,
equipamientos, deberan ser disefiadas, ejecutadas y construidas de conformidad con los Estandares
Arquitectonicos y Urbanisticos:

Las areas verdes y las areas de equipamiento comunitario o comunal podran habilitarse en terrenos que
presenten pendientes de hasta veinte grados, en cuyo caso el propietario debera entregarlas
perfectamente aterrazadas y con taludes protegidos. Se exceptuan aquellas pendientes ubicadas en
areas boscosas o0 naturales evaluadas previamente por el 6rgano responsable de la gestion del riesgo.

Las quebradas, taludes y rios, y sus areas de proteccion, no seran consideradas como parte de la
contribucion de areas verdes, ni equipamiento comunitario o0 comunal.

3.2.6. Sistema Vial

En lo referente a la planificacion de vias, el proyecto de urbanizacion, se sometera al cumplimiento de
los Estandares de Arquitectura y Urbanismo, la Norma Ecuatoriana de la Construccion, capitulo NEC-
HS-AU: accesibilidad universal, la Norma Ecuatoriana Vial (NEVI). La Direccién de Planificacion sefialara
los costos de urbanizacién y lotizacién anualmente e indicara las especificaciones generales y técnicas
de las obras de infraestructura vial y de espacios publicos a realizarse en cada caso.

3.2.7. Aprobacion de Anteproyecto de Subdivision de Mas de Diez Predios
Sera responsabilidad del administrado, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente, firmado por el
administrado y del Arquitecto planificador, debera incluir nimero de teléfono celular y correo
electronico del profesional.

b) En caso de que el tramite sea realizado por un tercero, este presentara la autorizacion del
propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;

c) En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara ademas la de la sentencia
debidamente ejecutoriada.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad, en caso de
particion originada en sucesion por causa de muerte o donacion legitimaria se adjuntara
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ademas la escritura publica de posesion efectiva debidamente inscrita en el Registro Municipal
de la Propiedad;

e) Certificado de gravamenes actualizado;

f) Informe de Regulacién del Suelo — IRES, y replanteo vial;

g) Copia de pago de la carta predial del afio anterior a la fecha de presentacion de la solicitud;
h) Informe de Regularizacion Predial;

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

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

k) Informes de factibilidad de los servicios de agua potable, alcantarillado y luz eléctrica otorgada
por las empresas competentes; v,

) La propuesta de urbanizacion se graficara sobre el plano topografico georreferenciado, y
debera incluir:

1. Ubicacion a escala;
. Delimitacién exacta de los linderos del terreno y especificacién de los colindantes;

. Disefio vial integrado al sistema vial existente;

. Equipamiento urbanistico y areas recreativas;

2

3

4. Propuesta de disefio de la urbanizacion del predio;

5

6. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;
7

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

8. Cuadro de sellos 10 x10 cm., en la parte inferior derecha del plano.

9. En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral, ubicacion
(Plataforma y Poligono de Intervencion Territorial), el registro y las firmas del arquitecto
responsable del proyecto y del propietario.

10.El anteproyecto aprobado tendra validez de un (1) afio.
11.Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso).
m) Sila propuesta de declaratoria bajo régimen de Propiedad Horizontal, cumple con los parametros
técnicos-arquitectonicos establecidos y mereciera informe técnico favorable, se remitira toda la

documentacion al area legal de la Direccion de Gestion del Suelo para el analisis juridico sobre:
la legalidad del proceso administrativo. la titularidad de la propiedad, si la propiedad no soporta
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gravamenes que limiten la enajenacion del bien, revision si el Reglamento Interno de
Copropietarios esta enmarcado dentro de los parametros establecidos en la Codificacion a la
Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General y el marco nacional legal vigente, si el
proceso no tiene observaciones se emitird el criterio del analisis juridico en el término maximo
de diez dias laborables.

3.2.8. Aprobacion del Proyecto Definitivo de Urbanizacion

Para la aprobacion del proyecto definitivo de urbanizacion, que se lo efectuara mediante Resolucion
Administrativa, previo informe de la Direccion encargada de la gestion de suelo, a la que se debera
presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente, firmada por el
administrado y el Arquitecto planificador;

b) El expediente completo de la aprobacion del anteproyecto, con el informe técnico y Resolucién
Administrativa de aprobacién del anteproyecto de urbanizacion (original o copia certificada);

c) Certificado de gravamenes actualizado del Registro Municipal de la Propiedad;

d) Memoria técnica descriptiva grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana,
propuesta vial, célculo de areas verdes y equipamientos en funcién de los Estandares
Arquitectdnicos y Urbanisticos, presupuesto y especificaciones técnicas, asi como cualquier
estudio especial que facilite la comprension del proyecto. La memoria se presentara en una
lamina de formato INEN, en los tamafios que establecen los Estandares Arquitectdnicos y
Urbanisticos;

e) Informes y planos aprobados de las redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, y
telefonia (originales o copias certificadas), por las entidades competentes;

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

g) Cinco (5) planos del proyecto de urbanizacién a escala: uno a mil (1:1.000) o uno a quinientos
(1:500), sobre el plano topografico georreferenciado y contendra:

1. Ubicacion a escala 1:25.000 con coordenadas en el sistema vigente;
2. Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
3

. Loteamiento producto del disefio urbano con la graficacién de afectaciones y retiros de ser
el caso;

4. Planos de proyecto con detalle del equipamiento comunitario y areas recreativas;
9. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

6. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar,
area util, area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de proteccion, area
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comunal (equipamientos y area verde), listado total de lotes con numeracién continua y la
normativa de edificacion con lineas entrecortadas, linderos (dimensiones del frente, fondo
y laterales de los lotes) y superficie;

h) Cronograma referencial de obras con su respectivo presupuesto, el mismo que no excedera el
plazo de tres (3) afios;

i) Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion, el registro y las firmas del
Arquitecto responsable del proyecto y del administrado;

j) Propuesta de garantias que otorgara el urbanizador para asegurar la ejecucién de las obras
por el valor que este determine en funcidn del tipo y magnitud de las obras de infraestructura,
lo que constatara en el cronograma referencial respectivo;

k) Permiso ambiental cuando los predios posean areas que superen los 30.000 m2;
El proyecto aprobado tendra una validez de tres (3) afios.

En un término de 10 dias laborables, contados desde la presentacion de la solicitud, siempre y cuando
se cumpla con todos los requisitos descritos en este articulo, la Direccion encargada de gestion de suelo
emitira el informe técnico, y con base a este sera aprobado mediante Resolucion Administrativa.

La Direccion encargada de Catastros y Avallos informara sobre el avallo de los predios a urbanizarse
con el fin de determinar el costo de las garantias por las obras de infraestructura.

3.2.9. Autorizacion del Proyecto Definitivo de Urbanizacion

Previo a otorgar la Resolucion Administrativa de Aprobacion de urbanizacion, el GADM Ambato por
medio de la Direccion encargada de la gestion del suelo debera emitir un informe técnico favorable, en
el que conste el cumplimiento de las normativas vigentes. La Resolucion Administrativa de Aprobacion
del proyecto definitivo de urbanizacion, habilita al promotor iniciar los procesos de construccion de obras
de urbanizacion, con la obligacion de cumplir con la presentacién de informes y el proceso necesario
para realizar la firma del acta de entrega-recepcion provisional de las areas de uso publico. Las obras de
urbanizacion seran transferidas a favor de la Municipalidad y se realizara de acuerdo a lo establecido en
el articulo 479 del COOTAD.

3.2.10. Notificacion del Inicio de Obras de Infraestructura de la Urbanizacion

El administrado o el responsable técnico de la ejecucidn de la obra debera notificar al GADM Ambato la
fecha de inicio de obra. Las fechas de visita de obra se realizaran de acuerdo al cronograma planteado
y previa coordinacion con el responsable del proyecto y la Direccion encargada de las obras publicas.

3.2.11. Informes de Cumplimiento de Ejecucion de Obra de Infraestructura de la Urbanizacién

El propietario o el personal técnico responsable del proyecto debera remitir informes con los respectivos
avances de obra, con la finalidad de justificar los cronogramas presentados al GADM Ambato.
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3.2.12. Inspecciones de Avance Obra de Infraestructura de la Urbanizacion

Cuando la ejecucion del proyecto o etapa se encuentre en su proceso de construccion, el personal de
Fiscalizacion de la Direccion encargada de las obras publicas realizara las inspecciones de avance de
obras de acuerdo con el cronograma establecido.

3.2.13. Incumplimiento de la ejecucion de las obras de infraestructura de Urbanizacion

En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas técnicas de
construccién o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos aprobados el GADM Ambato, se
tomara las siguientes acciones:

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

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

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

3.2.14. Modificacion de Planos de las Obras de Infraestructura de la Urbanizacion

Cuando se realicen modificaciones en el proyecto urbanistico previo al inicio de obra o con base a los
informes de inspeccidn de obra; sera obligatorio la aprobacién de planos modificatorios, para lo cual el
solicitante deberéa presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa Cantonal en el formulario correspondiente, firmada por
el administrado el Arquitecto planificador.

b) Memoria técnica justificativa de los cambios y modificaciones.

¢) Original o copias de los planos aprobados; v,

d) Planos modificatorios en fisico y en digital en formato AutoCAD, con la firma y datos del
administrado (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

3.2.15. Informe de Finalizacion de las Obras de Infraestructura de la Urbanizacion

Al culminar la ejecucion del proyecto o etapa, el responsable técnico de ejecucion de obra remitira un
informe técnico de finalizacién de obra dirigido al GADM Ambato. En base a este informe, la Direccion
encargada de las obras publicas notificara la fecha de inspeccion final de la obra.

1091



Viernes 28 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1653 - Registro Oficial

3.2.16. Inspeccion Final de la Obra de Infraestructura de la Urbanizacion

La Direccidn encargada de las obras publicas debera emitir un informe técnico de la inspeccion en la que
conste la verificacion del cumplimiento de las normas técnicas de construccion y los planos aprobados,
comparando con el informe entregado por el responsable técnico de ejecucion.

3.2.17. Acta de Entrega — Recepcion Provisional de las Areas de Uso Publico

Una vez que se hayan concluido las obras o una de las etapas del proyecto y los informes técnicos de
inspeccion sean favorables, la Direccidn encargada de las obras publicas, en conjunto con el
administrado y el responsable técnico de ejecucion de obra deberan firmar un acta de entrega-recepcion
provisional de las areas de uso publico a favor del GADM Ambato.

3.2.18. Ejecucion de la Garantia
La ejecucion de la garantia, se efectuara en los siguientes casos:

a) Incumplimiento por parte del promotor de las normas establecidas por la Direccion encargada
de la planificacion, los Estandares Arquitectonicos y Urbanisticos y las normativas vigentes.

b) Vencimiento de los plazos establecidos para la entrega de las obras de la urbanizacion sin la
justificacion técnica y legal correspondiente.

c) Encaso de que el propietario no ejecutase las acciones correctivas planteadas por la Direccion
encargada de las obras publicas en los plazos establecidos por el mismo, se procedera con la
ejecucion de las garantias y aplicacion de las sanciones respectivas quedando en
responsabilidad del GADM Ambato el culminar con las obras de infraestructura planificadas.

3.3. Fraccionamientos
3.3.1. Fraccionamientos no Autorizados con Fines Comerciales

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles en cualquier parte del territorio del cantdn
Ambato, con fines comerciales, sin contar con la autorizacién de la respectiva autoridad, el GAD
Municipalidad de Ambato, aplicara las sanciones economicas y administrativas previstas en las
respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos constituyen un delito, en
este Ultimo caso el GAD Municipalidad de Ambato también podré considerarse como parte perjudicada.

3.3.2. Fraccionamientos no Autorizados sin Fines Comerciales

La regularizacion de los asentamientos humanos consolidados de interés social, sin fines comerciales,
no contemplados en los articulos precedentes, cuyo fraccionamiento no hubiere sido autorizado por el
GAD Municipalidad de Ambato, se regira por la propia normativa que para el efecto expedira el Concejo
Municipal, fundamentada en los articulos correspondientes del COOTAD y de la LOOTUGS; sin
embargo, si de hecho se realizaren fraccionamientos sin aprobacion del GAD Municipalidad de Ambato,
quienes directa o indirectamente las hubieran llevado a cabo o se hubieran beneficiado en alguna forma
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de ellas, no adquiriran derecho alguno frente a terceros y el GAD Municipalidad de Ambato podra
sancionar con una multa equivalente al avallo del terreno a los responsables; excepto cuando el Concejo
Municipal convalide o regularice el fraccionamiento no autorizado de asentamientos de interés social
consolidados.

3.3.3. Particion Judicial y Extrajudicial de Inmuebles

En el caso de particion judicial de inmuebles, se remitira lo sefialado en el articulo 473 del COOTAD, En
el caso de particion judicial de inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda al GAD
Municipalidad de Ambato y no se podra realizar la particion sino con informe favorable del respectivo
concejo; para lo cual el Concejo Municipal emitira la Resolucion correspondiente, sobre la base del
informe remitido por la Direccion de Gestién de Suelo y/o comision de Uso de Suelo del Concejo
Municipal. Si de hecho se realiza la particion, sera nula.

En el caso de particién extrajudicial, los interesados pediran al GAD Municipalidad de Ambato la
autorizacion respectiva, que sera emitida por la Direccion de Gestion de Suelo mediante un
procedimiento expedito, sin la cual no podra realizarse la particion.

4,  Edificaciones
4.1. Autorizacion para la Edificacion

La facultad de edificar se ejercera previa obtencion de la autorizacion otorgada por el GADM Ambato. La
autorizacion de obras de edificacion fijara un plazo maximo para terminarla. Se extinguira respecto de su
titular cuando fenezca el plazo establecido en dicha autorizacién.

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

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

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

Se debe obtener esta autorizacion para: intervenciones constructivas menores e intervenciones
constructivas mayores:
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4.2. Autorizacion de Intervenciones Constructivas Menores

Es el documento habilitante que el GADM Ambato otorga al propietario del predio para realizar obras
nuevas, ampliaciones e intervenciones constructivas menores en las edificaciones, de acuerdo a lo
establecido en el presente anexo técnico; v,

4.3. Autorizacion de Intervenciones Construcciones Mayores

Es la autorizacion emitida por el GADM Ambato dirigido al propietario del inmueble, para desarrollar en
un predio obras de construccion nueva, reconstruccion y/o remodelacion, en los casos establecidos en
el presente anexo.

4.4. Habitabilidad

Se podra obtener el Certificado de Habitabilidad una vez que la edificacién tenga un avance verificable
en su ejecucion, siempre que haya cumplido con lo siguiente:

o Las Edificaciones con usos residenciales, deberan contar por cada unidad habitacional con
condiciones minimas de habitabilidad, entendiéndose como tales cocina y bafio que falten
muebles, accesorios sanitarios y eléctricos; puertas y ventanas exteriores, no siendo necesario
los trabajos de acabados al interior de la edificacion, tales como carpinteria, ventanas interiores,
recubrimiento de pisos, pintura y enlucido.

o En edificaciones que requieran obligatoriamente uno o varios ascensores, aquellos deberan
encontrarse en funcionamiento.

o Las Edificaciones con otros usos, diferente al residencial, deberan concluir el proceso
constructivo en su totalidad.

o Areas comunales construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales
sujetos al régimen de propiedad horizontal de acuerdo a las etapas propuestas.

Una vez concluida la edificacion, el administrado solicitara el Certificado de Habitabilidad, documento
que sera requisito indispensable al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacion
terminada o para inscribirla en el Registro de la Propiedad.

Para la emisién del Certificado de Habitabilidad la unidad encargada del control urbano, previo a su
emision, debera verificar que la edificacion se encuentre acorde a los planos aprobados. Si existiere
alguna modificacion en la edificacion, la unidad encargada del control urbano no emitira el Certificado de
Habitabilidad, debiendo el administrado realizar el proceso de aprobacién de planos ampliatorios y/o
modificatorios.

4.5. Autorizacion para Declaratoria de Propiedad Horizontal

Se entiende a la facultad que concede el GADM Ambato a las edificaciones que cuenten con dos 0 mas
unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes que se sujetaran al régimen de propiedad
horizontal; para que estos sean independientes y puedan ser enajenadas individualmente; en
concordancia con lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal.
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4.6. Autorizacion para Ocupacion de Acera y Calzada

Se entiende a la autorizacién temporal que concede el GADM Ambato para la ocupacién parcial de la
acera y/o su calzada durante el proceso de construccion, que por restricciones en el frente del predio o
por la magnitud de la obra a edificar, necesiten utilizar temporalmente la acera y/o su calzada, esta
autorizacion se regira a la ordenanza que regula el espacio publico.

4.7. Autorizaciones para la Habilitacion del Suelo
471 Estructuras Patrimoniales

En caso de que los trabajos proyectados se realicen donde existan estructuras catalogadas como
patrimoniales, deberan regirse a lo establecido por el ente rector de patrimonio y la normativa vigente
para el efecto.

4.7.2 Desarrollos Inmobiliarios de Interés Publico y Social

El procedimiento para obtener el permiso para una urbanizacion de interés social, se sujetara a su
Resolucién Administrativa, a lo indicado en el articulo 85 de la LOOTUGS, a la Ley Organica para el
Fomento Productivo, al Decreto Ejecutivo No. 681 de 03 de abril de 2019 y a lo establecido por la entidad
nacional competente.

4.8. Reestructuracion Parcelaria o Reajuste de Predios

Permite la modificacion o la intervencion en la estructura predial para ajustarla a lo previsto en los
instrumentos de planificacion y establecer una nueva estructura urbana mediante la reestructuracion
parcelaria o reajuste de predios, no se entenderd como una nueva subdivision y se debera realizara de
acuerdo con el instrumento de gestion para intervenir la morfologia urbana y estructura predial.

4.8.1. Requisitos para la Autorizacion de Reestructuracion Parcelaria o Reajuste de Terrenos
Seré responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a. Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa suscrita por el/los administradol/s.

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

Informe de Regulacion del Suelo - IRES y replanteo de linea de fabrica.

a o

Copia simple de escritura de los inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad

@

Certificados de gravamenes actualizados, de cada uno de los lotes involucrados;

f.  Planos en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciado, con la firma y datos de los
propietarios (nombre y numero de cédula) y del profesional.

g. La propuesta de reestructuracion o reajuste de terrenos se graficara sobre el plano topogréfico
georreferenciado y deberd incluir lo siguiente:

1. Ubicacion a escala;
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Delimitacién exacta de los linderos de los predios y especificacion de los colindantes;
Plano del estado actual de los lotes involucrados;
Propuesta de la reestructuracion o reajuste de terrenos;

Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, taludes, efc.; y

o gk~ w D

Cuadro de datos del antes y después de la reestructuracion conteniendo listado total de
predios con numeracion continua, superficies, porcentajes del area total, linderos de los
predios reestructurados; y de ser el caso, areas de afectacion o de proteccion;

4.8.2. Autorizacion de la Reestructuracion Parcelaria o Reajuste de Terrenos

Previo a emitir esta autorizacion, la Direccidn encargada de la gestion del suelo, debera emitir un informe
técnico favorable, en el que conste el cumplimiento de la normativa urbanistica correspondiente.

Una vez emitido el informe técnico favorable correspondiente, se emitira la autorizacion para la
reestructuracion parcelaria o reajuste de predios respectiva.

4.9. Autorizacion de Intervenciones Constructivas Menores

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

a.

4.91.

Edificacién nueva o ampliacién hasta 40 m2 como méaximo; en este caso, se emitira por una
sola vez;

Construccion de cerramientos;

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

Demoliciones; y,

Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacién, tales como: reparacion de
cubiertas, calzado y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso, puertas,
ventanas, instalaciones eléctricas sanitarias y de desague, reparacion de escaleras.
Desbanques hasta una altura de 3 m, no se presentara planos estructurales.

Requisitos a ser Presentados para la Autorizacion de Intervenciones Constructivas
Menores

Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos, para iniciar el tramite:

a.
b.

Solicitud suscrita por el administrado y el profesional responsable (de ser el caso);

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

Informe de Regulacion del Suelo — IRES y replanteo vial en caso de edificaciones nuevas
(edificaciones menores a 40 m2, cerramientos y desbanques de hasta 3 m de profundidad).

1096



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1653 Viernes 28 de junio de 2024

d. Actade asamblea de copropietarios en caso de inmuebles declarados en régimen de propiedad
horizontal, para edificaciones ubicadas en areas comunales y estacionamientos comunales. En
caso de edificaciones en areas privadas que cuentan con alicuotas, se debera realizar la
modificatoria a la declaratoria de propiedad horizontal;

e. Certificado de la unidad encargada de patrimonio en caso de tratarse de un inmueble
patrimonial;

f. Para edificacion nueva o ampliacion dentro del area permitida y pérgolas, el administrado
debera presentar el esquema arquitectdnico de las intervenciones; informe estructural de no
afectacion a la estructura existente.

g. Para demolicion debera presentar la metodologia técnica respectiva; y,

h. Presupuesto
4.9.2. Autorizacion de Intervenciones Constructivas Menores

La direccion encargada de la gestion del suelo otorgara la licencia de construccion de trabajos de
intervenciones constructivas menores. La vigencia de esta licencia sera de 1 afio.

En el caso de que en la aprobacion de planos y en la licencia de construccion conste detallado el
cerramiento, no se exigira el permiso de trabajos de intervenciones constructivas menores para su
construccion.

4.10. Autorizacion de Intervenciones Constructivas Mayores

Se entiende por autorizacion de intervenciones constructivas mayores al licenciamiento de construccion
otorgada por la direccidn encargada de la gestion del suelo, ubicadas en suelo urbano o rural. Se sujetara
a las especificaciones de la respectiva del uso del suelo, determinadas en el Plan de Uso Y Gestion del
Suelo y a los Estandares Arquitecténicos y Urbanisticos, cuando el &rea de intervencion supere los 40
m2.

4.10.1. Procedimiento

El procedimiento para la facultad de edificar dentro del cantén Ambato contemplara las siguientes etapas
en las que, debera cumplir con los requisitos.

a. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos unifamiliares hasta 150
m?2 que no vayan a ser declarados en propiedad horizontal

b. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos

c. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Estructurales

d. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Hidrosanitarios, Eléctricos, Electronicos y
Especiales

e. Licencia de Construcciones
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411. Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos de Hasta 150 m2 que no Van a ser
Declarados en Propiedad Horizontal

Para el ingreso de los proyectos técnicos arquitectonicos nuevos de hasta 200 m2 que no van a ser
declarados en Propiedad Horizontal deberan contemplar los siguientes requisitos:

a. Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa, en el formulario correspondiente, firmado por el
administrado y el profesional responsable;

b. En caso de que el tramite lo realice un tercero presentara el poder notarial del propietario y su
cédula de identidad y certificado de votacién;

c. Informe técnico de cumplimiento de la normativa urbanistica vigente, esto es, cumplimiento de
los usos de suelo, retiros de edificacion de acuerdo a la forma de ocupacion del suelo y la altura
de edificacién de acuerdo a la normativa del PIT donde se encuentra localizada la edificacion.

d. Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad;
e. El Informe de Regulacién del Suelo - IRES y replanteo vial;

f. Dos juegos de planos arquitectonicos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con los datos y firma del propietario (nombre y numero de cédula) y del
profesional competente (nombre, niumero de cédula y registro Senescyt);

g. Dos juegos de planos estructurales (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con los datos y firma del propietario (nombre y numero de cédula) y del
profesional competente (nombre, niumero de cédula y registro Senescyt);

h. Una declaracion jurada ante Notario Publico, que contenga el_cumplimiento de las normativas
vigentes contenidas en los estandares Arquitecténicos y Urbanisticos; y, responsabilidad
técnica estructural, efectuada por el propietario, el arquitecto y el ingeniero civil responsable.

i. El administrado y el profesional responsable deberén consignar un numero telefonico de
contacto y un correo electronico, para recibir por parte de la unidad encargada de gestion del
suelo, las notificaciones del proceso.

En el caso de Proyectos Técnicos Arquitectdnicos Nuevos de hasta 200 m2 de construccién que no vayan
a ser declarados en régimen de Propiedad Horizontal, su aprobacién sera declarativa. En estos casos el
profesional responsable del proyecto, conjuntamente con el propietario del inmueble, deberan presentar
una declaracion jurada ante Notario Publico de cumplimiento de las normativas vigentes contenidas en
los Estandares Arquitectonicos y Urbanisticos.

Informe técnico de cumplimiento de la normativa urbanistica vigente, emitida por la direccion encargada
de la gestion del suelo esto es, de cumplimiento de los usos de suelo, retiros de edificacion de acuerdo
a la forma de ocupacion del suelo y la altura de edificacion de acuerdo a la normativa del PIT donde se
encuentra localizada la edificacion

Presentar un acta de responsabilidad técnica estructural, suscrita por el administrado y por un ingeniero
civil, ante un Notario Publico.
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Presentar un acta de responsabilidad técnica, suscrita por el administrado y por los técnicos disefiadores
de las ingenierias, ante un Notario Publico.

Para los casos en el que se haya aprobado el proyecto arquitecténico de manera declarativa, para la
declaratoria de propiedad horizontal, el proyecto arquitectonico en su totalidad debera ser aprobado por
la unidad responsable de la gestion del suelo.

Se exceptuan de este procedimiento los proyectos ubicados en los poligonos de proteccion de patrimonio
histdrico y cultural, estos proyectos se regiran por el proceso regular.

412. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos

La Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos, sera de aplicacion para aquellos
proyectos que no se hayan acogido a la aprobacion declarativa y/o que vayan a ser declarados en
régimen de propiedad horizontal

Para el ingreso de los proyectos técnicos arquitectonicos nuevos, se debera contemplar los siguientes
requisitos:

a. Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa, en el formulario correspondiente, firmado por el
administrado y el profesional responsable;

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

c. Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad;
d. El'Informe de Regulacion del Suelo — IRES y replanteo vial;

e. Dos juegos de planos arquitectonicos, en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados con los datos y firma del propietario (nombre y numero de cédula) y del
profesional competente (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt); v,

f. El administrado y el profesional responsable deberén consignar un numero telefonico de
contacto y un correo electronico, para recibir por parte de la unidad encargada de gestion del
suelo, las notificaciones del proceso.

El Informe Técnico de Aprobacion de los Proyectos Arquitectonicos Nuevos, seré emitido en el término
méaximo de ocho (8) dias laborables y sera requisito para la emision de la Licencia Urbanistica de
Construcciones.

En el caso de que el informe técnico sea desfavorable, la unidad encargada de la gestion del suelo
notificara mediante correo electronico el informe técnico desfavorable al administrado; una vez
presentados y subsanadas las observaciones, el informe técnico aprobatorio, sera emitido en el término
maximo de ocho (8) dias laborables. En el informe técnico desfavorable se deberé indicar los estandares
técnicos inobservados, contenidos en los estandares de arquitectura y urbanismo. En ningun caso se
permitiran nuevas observaciones, siendo responsabilidad del técnico encargado de la revision de los
Proyectos Técnicos Arquitectonicos, el no haber emitido el informe técnico con todas las observaciones
y deberé ser sancionado de acuerdo a las normativas internas previstas.
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En el caso de que no se hayan subsanado las observaciones emitidas mediante informe técnico, se
procedera a negar el proyecto en el término maximo de ocho (8) dias laborables y el administrado debera
reingresar el proyecto como un tramite nuevo.

4.12.1. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Estructurales
Para el ingreso de los proyectos técnicos estructurales, se debera contemplar los siguientes requisitos:

a. El proyecto técnico arquitectonico aprobado

b. Dos juegos de planos que contengan el proyecto técnico estructural, en fisico y en digital en
formato AutoCAD georreferenciados con los datos y firma del propietario (nombre y nimero de
cédula) y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt);

c. Una memoria técnica del proyecto técnico estructural;

El Informe Técnico de Aprobacion de los Proyectos Estructurales, seras emitidos en el término méximo
de ocho (8) dias laborables y sera requisito para la emision de la Licencia Urbanistica de Construcciones.

En el caso de que el informe técnico fuere desfavorable, la unidad encargada de la gestion del suelo
notificard mediante correo electronico el informe técnico desfavorable al administrado; una vez
presentados y subsanadas las observaciones, el informe técnico aprobatorio, sera emitido en el término
maximo de ocho (8) dias laborables. En el informe técnico desfavorable se debera indicar los estandares
técnicos inobservados, contenidos en los estandares de arquitectura y urbanismo. En ningun caso se
permitirdn nuevas observaciones, siendo responsabilidad del técnico encargado de la revision de los
Proyectos Técnicos Estructurales, el no haber emitido el informe técnico con todas las observaciones y
debera ser sancionado de acuerdo a las normativas internas previstas.

En el caso de que no se hayan subsanado las observaciones emitidas mediante informe técnico, se
procedera a negar el proyecto en el término maximo de ocho (8) dias laborables y el administrado debera
reingresar el proyecto como un tramite nuevo.

4.12.2. Licencia Urbanistica de Proyectos Técnicos Eléctricos, Hidrosanitarios, Electronicos y
Especiales

En el caso de Proyectos Técnicos Eléctricos, Hidrosanitarios, Electronicos y Especiales, estos seran
declarativos. En estos casos el profesional responsable de los proyectos, conjuntamente con el
propietario del inmueble, deberan presentar una declaracion jurada ante Notario Publico de cumplimiento
de las normativas vigentes contenidas en los estandares de Arquitectura y Urbanismo y de las entidades
competentes.

Los proyectos técnicos eléctricos, hidrosanitarios de edificaciones con una superficie maxima de 1.000
m? de construccion podran ser disefiados por los profesionales arquitectos y seran declarativos.

En proyectos de edificaciones mayores a 500 m2, para la emision de la licencia, se debera presentar el
informe favorable del sistema contra incendios emitido por la entidad competente.
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En edificaciones que de acuerdo a la normativa requieran mas de 300 estacionamientos deberan para la
emision de la licencia, presentar el estudio de movilidad aprobada por la unidad encargada de la
movilidad y transporte del GADM Ambato, el mismo que contendréa las medidas de mitigacion de impacto
a la movilidad, de ser el caso. El costo de las obras derivadas de la mitigacion de impacto a la movilidad
sera financiado por los administrados.

En todos los casos se deberan presentar los planos de los Proyectos Técnicos Eléctricos,
Hidrosanitarios, Electronicos y Especiales, los mismos que deberan ser sellados y contendran la fecha
de emisién de la Licencia de Construcciones.

4.12.3. Licencia de Construccion

La Licencia de Construccion, seré emitida inmediatamente, para ello el administrado debera adjuntar los
juegos de planos que conformen el proyecto, asi como las respectivas Licencias Urbanistica de
Proyectos Técnicos Arquitectonicos Nuevos, Urbanistica de Proyectos Técnicos Estructurales,
Urbanistica de Proyectos Técnicos Hidrosanitarios, Eléctricos, Electronicos y Especiales y del ser el caso
de instalaciones especiales.

Los planos presentados deberan ser sellados y constara la fecha de emision de la Licencia de
Construcciones.

En caso de que exista un traspaso de dominio del bien inmueble, la licencia emitida seguira vigente y el
nuevo propietario debera actualizar el respectivo IRES.

4.12.4. Tiempo de Vigencia de la Licencia de Construcciones

= El plazo para iniciar las Intervenciones Constructivas Mayores sera de tres afios a partir de la
fecha de expedicion de la licencia de construcciones, la licencia de construcciones tiene una
vigencia de 3 afios y durante ese tiempo el proyecto debe obtener la notificacion de aviso de
inicio del proceso constructivo.

= El plazo para terminar las Intervenciones Constructivas Mayores sera de tres afios a partir de
la notificacion del inicio del proceso constructivo por parte del administrado.

= La obtencion de las prorrogas de las licencias de construcciones ordinarias, pueden generarse
en cualquier instancia mientras las licencias de construcciones emitida se encuentren vigente,
ésta solo podra concederse por una sola vez y por el plazo inicialmente otorgado (3 afios), a
solicitud del administrado y siempre que se presente con anterioridad a la caducidad del inicio
y finalizacién del proceso constructivo.

= El plazo para iniciar y terminar las Intervenciones Constructivas Menores serd de un afio a
partir de la fecha de expedicion de la licencia de construcciones.

= Los proyectos de edificacién que cuenten con la licencia de construcciones emitida y aprobado
el proceso de declaratoria de propiedad horizontal con la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, estas licencias no tienen caducidad, debido a que ya cuentan con el acto
administrativo ejecutado, por lo que, de no contar con los respectivos certificados de inicio y
finalizacion, la unidad responsable del control de la ciudad debera emitir sin perjuicio de lo
actuado.
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4.12.5. Procedimiento en Caso de Caducidad de las Licencias-de Construcciones
= La direccion encargada de la gestion del suelo debe anular la licencia de construcciones, por
caducidad, previo a la solicitud del Administrado.

= Una vez que la licencia de construcciones se encuentre anulada, la direccion encargada de la
gestion del suelo dara de baja las licencias de proyectos que sirvieron como documentos
habilitantes para su emision.

= El Administrado debe iniciar el proceso de revision y licenciamiento del todo el proyecto a través
de la direccidn encargada de la gestion del suelo.

= Con las licencias emitidas, obtener la respectiva licencia de construcciones en el GADM
Ambato.

= Los pagos por emision de la licencia de construcciones seran cancelados con valores
actualizados a la fecha de la emision.

= Obtener el respectivo Certificado de conformidad de inicio del proceso constructivo, y;

= QObtener el respectivo Certificado de Finalizacién del Proceso Constructivo.
4.12.6. ldentificacion del Proyecto en la Ubicacion de la Edificacion

El constructor esta obligado a colocar un letrero visible ubicado en la parte frontal en el predio en que se
va a construir, en él debe constar:

4.12.7. La ldentificacion del Proyecto

Nombre del propietario, nombre de los proyectistas arquitectdnicos, estructurales, del constructor o
director técnico, de instalaciones y el numero de la licencia de construccion con su respectiva fecha.

El letrero en formato minimo A1 (0.84 x 0.60), permanecera en la edificacion hasta que ésta tenga
condiciones minimas de habitabilidad (puertas y ventanas exteriores, infraestructura bésica, fachadas y
culatas con fondo de color blanco si fuere el caso)

Ademas, se deberd mantener en la obra los planos arquitectonicos, estructurales y de instalaciones
especiales, aprobados por el GAD Municipalidad de Ambato; y el permiso de construccion.

4.12.8. Modificaciones y Actualizacion a los Planos Aprobados

Cuando se realicen modificaciones a los planos aprobados, que afecten al uso del suelo, el indice de
edificabilidad, altura de edificacién, superficie construida, alteracién de fachadas; sera obligatoria la
aprobacion de los planos modificatorios, en virtud de las nuevas regulaciones vigentes si las hubiere; el
administrado debera presentar la siguiente documentacion:

a. Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa en el formulario correspondiente;

b. Informe de Regulacion del Suelo - IRES y replanteo vial si fuere el caso;

c. Original o copias certificadas de los planos aprobados;
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d. Dos (2) copias de los planos modificatorios resaltando los cambios requeridos;

e. Dos (2) copias de los planos modificatorios identificando gréficamente el estado actual, las
modificaciones, y el resultado final. Si la edificacion ha sido declarada en propiedad horizontal,
se requerira la autorizacion de los condéminos, tal como establece la Codificacién a la Ley de
Propiedad Horizontal y su Reglamento General. Si las modificaciones se han realizado en las
areas privadas y modifican sus superficies y por tanto las alicuotas, se debera proceder a
realizar la modificatoria a la declaratoria de propiedad horizontal;

f. Si se trata de ampliaciones que comprometan la estabilidad del edificio, se requerird ademas
informes sobre las caracteristicas estructurales y sismorresistentes de las edificaciones y de
|las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas.

g. Las modificaciones deberan ser graficadas con una simbologia clara, de acuerdo a lo sefialado
a los Estandares Arquitectonicos y Urbanisticos.
4.12.9. Notificacion del Inicio de Obra

El administrado y el responsable técnico de la ejecucion de la obra deberan notificar la fecha de inicio de
obra ala unidad encargada del Orden y Control Ciudadano. El profesional responsable de la construccion
de la edificacion debera llevar un registro fotografico de todo el proceso constructivo, en cada una de sus
etapas.

El administrado solicitara la visita de obra a la unidad encargada del Control Urbano en las siguientes
fases de la obra:

a. Alinicio de la construccion;

b. Al cumplir con el 30% de avance de obra civil de la construccion;

c. Al cumplir con el 60% de avance de obra civil de la construccion; v,

d. Previa a la emision del certificado de habitabilidad.
La unidad encargada del Control Urbano tiene un término de 3 dias para realizar las visitas de obra
solicitadas por el administrado. En caso de que no se haya realizado la visita de obra, el administrado

podra continuar los procesos constructivos y el registro fotografico como minimo de 10 fotos con sus
anexos, reemplazara a la visita de obra.

4.12.10.Incumplimiento de la Normativa

En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas ecuatorianas
de la construccion, y normativa local municipal o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos
aprobados, la unidad encargada del control urbano tomara las siguientes acciones:

= Cuando en el proceso de verificacion la unidad encargada del control urbano, encuentre una
variacion en los rangos de medidas en los elementos estructurales tales como: acero de
refuerzo en patas y espaciamiento de estribos el 10%, en vigas y columnas terminadas el 8%,
en ejes el 2%; y arquitectonicos debera adoptarse una tolerancia en un rango del 2% 5% sin
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contravenir los estandares arquitectonicos y urbanisticos, estos rangos seran considerados
como condiciones de cumplimiento.

= Si el incumplimiento se evidencia en el informe de visita de obra, se notificara al técnico
responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones correctivas que debera tomar y
se procedera con la suspension de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el
procedimiento sancionatorio.

= Elincumplimiento de lo contenido en los proyectos técnicos de la edificacion sera sancionado
con una multa equivalente al 50% de un Salario Basico Unificado del trabajador en general. En
caso de incumplimientos que no puedan ser subsanados, el administrado del ser el caso debera
presentar a la unidad responsable de la gestion del suelo el respectivo proyecto modificatorio.
De no ser aprobado el proyecto modificatorio y las violaciones a la normativa vigente sean
insubsanables, los elementos que han sido alterados con respecto a lo aprobado, seran
derrocados, conforme al proceso administrativo contemplado para estos efectos.

4.12.11.Del Informe de Finalizacion de Obra

Al culminar la ejecucién del proyecto, el responsable técnico de ejecucion de obra remitira un informe de
finalizacion de obra dirigido la Agencia de Orden y Control; con base a este informe, la Agencia de Orden
y Control notificara al propietario la fecha de inspeccion final de la obra.

4.12.12.Inspeccion Final de la Obra

La Agencia de Orden y Control, debera realizar una inspeccion final para verificar el cumplimento de la
autorizacion otorgada, de los planos arquitectonicos y de ingenierias, de las normas ecuatorianas de la
construccion y normativa demas normativa vigente, comparando con el informe entregado por el
responsable técnico de ejecucion y realizara el informe respectivo.

En caso de que no existan observaciones la unidad encargada del control urbano emitira el informe para
la obtencion del Certificado de Habitabilidad.

En los casos en los que en la visita de obra la unidad encargada del control urbano exista observaciones
subsanables, el administrado procedera a realizar las acciones que sean necesarias para su
subsanacion. Una vez que la edificacion cumpla con las observaciones la unidad encargada del control
urbano emitira el informe para la obtencién del el Certificado de Habitabilidad.

En caso de incumplimientos que no puedan ser subsanados, el administrado, del ser el caso, debera
presentar a la unidad responsable de la gestion del suelo el respectivo proyecto modificatorio. De no ser
aprobado el proyecto modificatorio y las violaciones a la normativa vigente sean insubsanables, el
administrado se sometera a las sanciones previstas en este documento

4.12.13.Certificado de Habitabilidad

Para la obtencion del Certificado de Habitabilidad, en todos los proyectos aprobados a partir de la
promulgacion de la Ordenanza de Actualizacion del PDOT y PUGS 2033, incluido lo proyectos que hayan
sido declarativos, la unidad encargada del control urbano emitira el Certificado de Habitabilidad conforme
al informe final de la visita de obra.
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4.12.14.Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de Permisos para Intervenciones en

Bienes Inmuebles Patrimoniales

Permisos para obras mayores en edificaciones patrimoniales. - El solicitante debera cumplir con los
requisitos generales establecidos por el GAD Municipalidad de Ambato y se debera presentar el
anteproyecto y proyecto definitivo de intervencion de acuerdo a los siguientes parametros:

Presentacion del Proyecto.

El solicitante presentard un anteproyecto de la intervencion que debera contener como minimo:

a.

k.

Solicitud dirigida al sefior/a Alcalde/sa, en el formulario correspondiente, firmado por el o los
propietarios o su procurador comun; y, el arquitecto planificador;

Informe de Regulacion del Suelo;

En caso de que el predio se encuentre en zonas sujetas a replanteo, determinadas por la
Direccién de Planificacion, se presentara el replanteo de linea de fabrica;

Registro fotografico del bien inmueble (interior y exterior);

Memoria Histérica del bien inmueble: época de construccion, autores y/o constructores, datos
de compra y venta, propietarios, hechos historicos y personajes que lo habitaron, de ser el
caso;

Memoria técnica del bien inmueble: de acuerdo a la intervencion se indicaran de manera
general las caracteristicas de la edificacion con la descripcion de los espacios construidos, no
construidos, alturas, forma de fachadas (estilo arquitectonico), sistema constructivo,
materiales, diagndstico de afectaciones, indicar el tipo de intervencion arquitectonica y
estructural;

Levantamiento del estado actual de construccion existente, planimétrico (plantas, elevaciones
y cortes) del estado actual, materiales y los usos actuales del bien inmueble de acuerdo a la
intervencion: planos de estado actual (ubicacién, implantacién, plantas arquitectdnicas, plantas
de cubierta, fachadas hacia el exterior con las fachadas de los edificios colindantes, fachadas
interiores o cortes de fachada;

Patologias y valoracion arquitectonico y estructural del inmueble, determinadas segun el
elemento en sus diferentes ambitos estructura/soporte, revestimiento, acabados; esto depende
del grado de proteccidn del inmueble determinado en las fichas de inventario;

Propuesta arquitecténica de la intervencidén a realizar: plantas, elevaciones, secciones y
detalles constructivos;

En caso de requerirse, y en funcién del nivel de proteccion, se solicitara un inventario de
puertas, ventanas, detalles constructivos y demas elementos arquitectdnicos; y,

Entre otros que defina la unidad competente de patrimonio.

Dependiendo de la categoria de proteccion del inmueble se detalla el contenido basico para el
anteproyecto en el siguiente cuadro:

Cuadro N°

1105



Viernes 28 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1653 - Registro Oficial

Contenido Basico de Anteproyecto Seguin Categoria del Inmueble en
Poligonos de Intervencion Territorial de Proteccion Histérico Cultural

CATEGORIZACION DEL INMUEBLE
CONTENIDO Valor Valor Valor de Formato
Excepcional | Arquitecténico | Conjunto
Estado Actual
Datos Generales: X X X Documento
Resefia histérica X X X Documento
Caracteristicas Funcionales X X X Documento
Caracteristicas Formales: X X X Documento
Caracteristicas Constructivas: X X X Documento
Registro documental X Documento
Registro fotografico: X X X Documento
Informe ~ de  prospecciones X Documento
arqueolégicas
Ubicacion: (emplazamiento) X X X Plano
Plantas arquitectonicas X X X Plano
Determinacion de etapas de X Plano
construccion (historicos)
Fachadas X X X Plano
Secciones X X Plano
Cubiertas X X Plano
Detalles constructivos X X Plano
Informe de Patologias X X X Plano
Propuesta
Memoria descriptiva con relacion X X X Documento
al uso propuesto
Estudio del tramo X Documento
Plantas arquitectonicas X X X Plano
Fachadas X X X Plano
Secciones X X X Plano
Cubiertas X X X Plano
Detalles constructivos X X X Plano
NOTA: Presentar de manera digital e impreso
NOTA: En el caso de proyecto definitivo adjuntar Planos estructurales, Planos eléctricos, Planos
sanitarios, Planos de sistema contra incendios.

La Direccion de Planificacién a través de la Unidad competente, emitira el informe favorable de revisién
del proyecto de intervencion, mismo que seré notificado al solicitante para que continte con el tramite de
aprobacion del proyecto definitivo.

4.12.15.Requisito para el Licenciamiento
Para la aprobacidn del proyecto arquitectonico se incluiré lo siguiente:

a. Planos arquitectonicos definitivos conteniendo: ubicacion, implantacion de manzana, plantas
arquitectonicas incluidas las de cubiertas, fachadas de la edificacion agregando las casas
colindantes, otras fachadas hacia el interior del predio y cortes;

b. Todos los elementos antes sefialados deberan ir en planos de estado actual con la
identificacion y sefialamiento de patologias de la edificacién; planos de intervencion donde
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consten tanto los componentes que se conservan, se modifican o se suprimen, como las
intervenciones especificas que solucionan las patologias sefialadas en los planos de estado
actual; y planos de propuesta con los usos en todos los ambientes, materiales, solucion a las
patologias detectadas, cuadro de areas y detalles arquitectonicos y constructivos para su cabal
comprension;

c. Detalles constructivos, a escala 1:5 y/o 1:10.;

d. Planos de ingenierias, en funcion de la intervencion a realizar, en el ambito estructural es
importante presentar la solucién a las patologias estructurales encontradas en el inmueble;

e. Para el caso de ampliaciones verticales o reforzamientos se presentaran un informe técnico
estructural de edificacion;

f. Planos de instalaciones especiales y el sistema contra incendios;

g. Entre otros que defina la unidad competente de patrimonio.

Se presentaran dos (2) juegos de los planos en formato A1y un archivo en formato digital (CD) con los
archivos digitales de lectura en formato PDF o JPG en resolucién minima de 600 dpi, que contengan
toda la informacién en los planos impresos de la propuesta arquitecténica.

La Direccién de Planificacion a través de la unidad competente, emitira el informe favorable de revision
del proyecto definitivo de intervencién, a la direccion encargada de la gestidon del suelo para el
otorgamiento la licencia de construcciones.

4.12.16.Permisos para Intervenciones Constructivas Menores en Edificaciones Patrimoniales

El permiso de Trabajos Varios se tramitara de acuerdo a los requisitos y siguiendo el procedimiento
establecido por el GAD Municipalidad de Ambato definidos en la presente Ordenanza. Esta Licencia
constituye el documento que autoriza al propietario de una edificacion patrimonial a realizar:

Por una sola vez una edificacion nueva o ampliacién de hasta 40 m2, siempre y cuando la edificacion
que se agregue no tape la visualizacién principal desde la calle de la edificacién patrimonial, ni ocupe
retiro frontal, parcial o total, debiendo armonizar formalmente con las caracteristicas de la (s) edificacién
(es) patrimonial (es) existente (s);

4.12.17.Complementacion y Arreglo de Cerramientos y Accesos Como obras de Mantenimiento
y de Acondicionamiento o Adecuacion.

Consolidacién de muros, reparacion de cubiertas y cielo raso, calzada, resanado y enlucido de paredes
y partes deterioradas, reparacion de puertas, ventanas, escaleras, pasamanos y carpinterias de madera
y metal que no impliquen modificacién o afectacion de las caracteristicas formales ni materiales de las
mismas; reparacion y reposicion de partes de canales, poncheras, bajantes e instalaciones sanitarias y
eléctricas que no modifiquen ni afecten sus caracteristicas esenciales ni otros elementos de la
edificacion; y,

Cambio de cubiertas, tanto de la estructura como del entechado o revestimiento, siempre y cuando se
mantengan los materiales originales, las caracteristicas formales, los detalles, las pendientes, las alturas,
los cumbreros, las limatesas, limahoyas, faldones y elementos constitutivos de la misma. En caso de
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proponer alguna modificacion de los elementos o caracteristicas arriba mencionados, debe
obligatoriamente presentarse planos que incluyan disefios, detalles y materiales, memoria descriptiva de
los trabajos, memoria fotografica del estado actual e informe favorable de la Direccion encargada de la
Planificacién a través de la Unidad encargada del Patrimonio Edificado. En estos casos, los planos y la
memoria llevaran la firma de responsabilidad profesional de un arquitecto debidamente habilitado.

La Direccion de Planificacion a través de la unidad competente, emitira el informe favorable de revision
del proyecto definitivo de intervencién, a la direccion encargada de la gestion del suelo para el
otorgamiento la licencia de construcciones.

4.12.18.Edificaciones Patrimoniales Sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal

Las edificaciones en areas patrimoniales que se sujeten a las normas del régimen de propiedad horizontal
observaran las disposiciones siguientes:

Se entendera por pasaje comun a galerias, escaleras, zaguanes o patios, de acceso libre para todos los
copropietarios;

Las unidades independientes pueden constituirse por crujias, permitiéndose la reorganizacion interna en
dos plantas (tipo “duplex”) con vinculacion vertical interna. Esta organizacién no implicara la modificacion
de corredores, galerias, escaleras, zaguanes, ni patios, debiendo respetarse la tipologia estructural y la
expresion arquitectonica de fachadas, tanto exteriores como interiores;

También podran constituirse las unidades independientes por pisos o partes de los mismos, siempre y
cuando los entrepisos y las paredes entre unidades, tengan caracteristicas constructivas que aseguren
privacidad, garanticen un adecuado comportamiento estructural y se ejecuten con sistemas constructivos
y materiales compatibles con la estructura histérica de las edificaciones;

Las divisiones entre unidades tendran un espesor minimo de quince centimetros (0.15 m). Estas
divisiones sellaran inclusive el espacio de tumbado hasta alcanzar la rasante interior del entechado;

Los entrepisos entre unidades podran ser de cualquier sistema constructivo o material compatible con el
sistema soportante de la edificaciéon patrimonial. De tratarse de entrepisos de madera o acero, se
colocara un cielo raso, en cuyo interior se alojara material aislante acustico incombustible;

Las circulaciones interiores, tanto horizontales como verticales, se sujetaran a lo establecido en los
Estandares Arquitecténicos y Urbanisticos y en la presente ordenanza;

Podra computarse como area recreativa los patios, jardines, terrazas y areas no edificadas, a excepcion
de los retiros frontales y circulaciones peatonales y vehiculares establecidas como tales, sin que haya
limite en su nimero hasta completar el area requerida;

Para obtener la aprobacién de los planos arquitectonicos de una edificacion patrimonial, con fines de
declaratoria en Propiedad Horizontal (PH), se debera presentar los planos de levantamiento, siempre y
cuando la edificacion cumpla los Estandares Arquitectdnicos y Urbanisticos con las condiciones
establecidas en los literales anteriores, caso contrario serén planos de intervencién constructiva o
rehabilitacion para cumplir con tales condiciones, y obtener la aprobacion.
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Entre otras determinadas por la unidad técnica correspondiente en base a la tipologia, antigliedad,
condiciones de mantenimiento y/o estado de conservacién de la edificacién patrimonial.

4.12.19.De la Participacion Social en Proyectos de Refuncionalizacion

La Direccidn encargada de la Planificacion, a través de la Unidad encargada del Patrimonio Edificado
implementara procesos de participacion social con la comunidad y los diferentes actores involucrados en
los proyectos de re funcionalizacién de bienes inmuebles patrimoniales de alto valor patrimonial, cuando
éstos impliquen un cambio de uso y tengan un impacto social, cultural y/o territorial, incluyendo los
proyectos de regeneracion urbana en los Poligonos de Intervencion Territorial con uso principal de
Proteccidn del Patrimonio Historico Cultural.

4.12.20.Areas Verdes Libres en los Poligonos de Intervencion Territorial con Uso Principal de
Proteccion de Patrimonio Histérico Cultural

Para proteger los corazones de las manzanas en los PIT con uso principal de Proteccion de Patrimonio
Histérico Cultural, en las areas libres de las edificaciones proyectos de edificacion nuevos los retiros
posteriores, previo cumplimiento de la normativa establecida en el presente documento, obligatoriamente
se destinaran a espacios verdes tales como huertos, jardines o areas arborizadas; los cuales seran
computables para propiedad horizontal.

Acceso publico a los patios y corazones de manzana de los Poligonos de Intervencidn Territorial con uso
principal de Proteccion del Patrimonio Histérico Cultural

a. Se promovera el acceso publico a los espacios libres de las edificaciones en el interior de las
manzanas como huertos, patios, plazas, jardines o areas arborizadas, mediante las cuales se
podran fomentar los usos complementarios.

b. Area verde en los parqueaderos de los Poligonos de Intervencion Territorial con uso principal
de Proteccién del Patrimonio Historico Cultural: En predios no edificados en donde el
parqueadero sea una actividad comercial, sera obligatoriamente se destinara el 20% del area
a espacio verde, esta debera ubicarse en la parte frontal del predio.

5.  Autorizacion para Declaratoria de Propiedad Horizontal

Es un régimen especial de propiedad en el que obligatoriamente se establecen bienes comunes y bienes
exclusivos. Este régimen se sujeta al ordenamiento juridico vigente sobre la materia.

5.1. Lineamientos

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a las regulaciones
vigentes y deberdn contar previamente con la respectiva aprobacion de planos arquitecténicos y
autorizaciones de conformidad a lo establecido en el presente documento y demas normativa vigente en
la materia.

1109



Viernes 28 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1653 - Registro Oficial

5.2. Tipos de Desarrollo de Vivienda en Propiedad Horizontal
Los proyectos de vivienda en régimen de propiedad horizontal se clasifican en:

a. Propiedad horizontal de edificaciones en desarrollo horizontal: es la copropiedad sobre
una superficie de suelo, que contiene varias edificaciones, en la que cada una de ellas ocupa
una superficie exclusiva de terreno, en un plano horizontal, siendo titular de un derecho de
copropiedad para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones
destinadas al uso comun. Esto no implica generacion de lotes individuales, su enajenacion
estara acorde a la normativa legal vigente.

b. Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo vertical: es la copropiedad sobre una
superficie de suelo en la cual se desarrolla una o varias edificaciones, en varios pisos, en donde
pueden existir o implementarse unidades de vivienda multifamiliares, locales, oficinas u otros,
de acuerdo a las determinantes establecidas en la Ordenanza vigente.

5.2.1. Requisitos para Obtener la Declaratoria de Propiedad Horizontal
Los edificios y el suelo que lo sustente podran ser declarados bajo régimen de propiedad horizontal
siempre y cuando cumplan con las disposiciones de la normativa y los siguientes requisitos:

a. Solicitud de la Declaratoria de Propiedad Horizontal, en formulario emitido por el municipio;

b. En caso de que el tramite lo realice un tercero, presentara el poder del propietario y su cédula
de ciudadania y certificado de votacion;

Certificado de Gravamen actualizado;

o o

Copia de la escritura de propiedad del bien inmueble, inscrito en el Registro de la Propiedad;

®

Licencia del Proyecto Arquitectonico y/o permiso de construccion.
f. Planos Arquitectonicos aprobados.

g. Cuadro de linderos, Cuadro de Alicuotas (con cuatro decimales), Cuadro de Areas Comunales.
Estos cuadros deberan contener la firma y nimero de cédula de identidad del propietario; y
firma, nimero de cédula y registro del Senescyt del profesional responsable

h. Pago del impuesto predial del afio anterior.

i. El administrado y el profesional responsable deberén consignar un numero telefénico de
contacto y un correo electronico, para recibir por parte de la unidad encargada de gestion del
suelo, las notificaciones del proceso.

La direccion encargada de la gestion del suelo aprobara la declaratoria de propiedad horizontal en el
término ocho (8) dias y solicitara lo siguiente:

= A la Procuraduria Sindica el informe juridico respectivo que se emitira en el término de ocho
(8) dias.

= Una vez elaborado el informe juridico solicitara a la direccidn encargada de catastros y avallos
realizar la individualizacién predial en el término de ocho (8) dias.
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= La direccion encargada de la gestion del suelo consolidara los informes favorables y emitira la
licencia de aprobacion de la declaratoria de propiedad horizontal en el término de tres (3) dias.

De existir informe técnico desfavorable, la unidad encargada de la gestion del suelo notificard mediante
correo electronico el informe técnico desfavorable al administrado, donde se debera indicar los
estandares técnicos inobservados, contenidos en los estandares de arquitectura y urbanismo. En ningun
caso se permitiran nuevas observaciones, siendo responsabilidad del técnico encargado de la revision
de los procesos de declaratoria de propiedad horizontal, el no haber emitido el informe técnico con todas
las observaciones y debera ser sancionado de acuerdo a las normativas internas previstas.

En el caso de que no se hayan subsanado las observaciones emitidas mediante informe técnico, se
procedera a negar el proyecto en el término maximo de ocho (8) dias laborables y el administrado debera
reingresar el proyecto como un tramite nuevo.

En caso de tratarse de una reforma a la declaratoria de propiedad horizontal se debera adjuntar los
siguientes requisitos:

a. Solicitud de la reforma a la Declaratoria de Propiedad Horizontal, en formato emitido por el
municipio;

b. Acta de Asamblea de Copropietarios firmada por los todos los propietarios de los inmuebles
declarado en propiedad horizontal que autorice los cambios solicitados;

o

Copia de las escrituras de propiedad de cada bien inmueble;

o

Copia de la escritura de declaratoria de propiedad horizontal;
e. Certificado de gravamen actualizado de cada propietario;
Licencia de construccion;

g. Proyecto arquitectdnico modificatorio de la propiedad horizontal en fisico y en formato digital
DWG;

h. Cuadro de linderos, Cuadro de Alicuotas (con cuatro decimales), Cuadro de Areas Comunales,
modificatorios. Estos cuadros deberan contener la firma y numero de cédula de identidad del
propietario; y firma, nimero de cédula y registro del Senescyt del profesional responsable

Para derogar la declaratoria de propiedad horizontal la solicitud se la podra realizar sélo en el caso de
que todos los bienes inmuebles sean de un solo propietario.

5.2.2. Inmuebles Cuyos Planos no Han Sido Aprobados ni Obtenido el Permiso de
Construccion

Para declarar en propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos sin planos aprobados y sin
permiso de construccion, con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, la direccion encargada
de la gestion de suelo emitird un informe sobre el cumplimiento de los estandares de arquitectura y
urbanismo vigentes.
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En el caso de que la edificacion cumpla con la normativa vigente, la direccién encargada de la gestion
de suelo procedera a la respectiva aprobacion de la declaratoria de propiedad horizontal, y los requisitos
adicionales seran los siguientes:

= Levantamiento arquitectdnico de la edificacion firmado por un profesional arquitecto.

= |nforme de evaluacion estructural sismo resistente de las edificaciones, firmado bajo la
responsabilidad de un Ingeniero Civil. Este informe estara con base a la NEC-SE-RE sobre la
evaluacion del inmueble en cuanto al riesgo sismico en edificaciones, en concordancia al periodo
de la construccion. Este informe constara en la declaracién de propiedad horizontal, para su
inscripcion en el Registro Municipal de la Propiedad.

= En caso de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes, se procedera a la
declaratoria de propiedad horizontal del bien inmueble.

En los casos de vivienda de interés social se sujetaran a lo establecido en la Ley.

5.2.3. Intervenciones Arquitectonicas en Inmuebles Patrimoniales de uso de Vivienda en
Régimen De Propiedad Horizontal

Toda intervencién arquitecténica sobre edificaciones patrimoniales cuyo uso incluya vivienda, se
efectuard conforme a lo estipulado en la presente Ordenanza y demas controles municipales.
Adicionalmente, este tipo de edificaciones, sean unifamiliares o multifamiliares, se regiran por las
siguientes normas:

Las unidades destinadas a vivienda no podran estar ubicadas en sétanos de edificaciones patrimoniales;

Dispondra de las dimensiones minimas habitables contempladas en los estandares de Arquitectura y
Urbanismo.

Los ambientes tendran iluminacién y ventilacidn directamente al exterior 0 a través de galerias, de patios
interiores o de patios de aire y luz. También podran iluminarse y ventilarse a través de tragaluz o
claraboya con ventolera cenital, siempre que estén ubicadas en las vertientes que no hacen fachada a
la calle. Las cocinas podran ser ventiladas a través de patios de servicio. Los bafios podran disponer de
ventilacion mecanica o mediante ductos;

Si la vivienda dispone de mas de un dormitorio y sélo de un bafio, este ultimo sera accesible desde
cualquier dependencia. Ningun dormitorio ni bafio podra ser paso obligado a otra dependencia;

La altura libre preexistente del piso al cielo raso o a la cara inferior de un elemento de soporte debe
mantenerse inalterable, a no ser que supere los 4.50 m. libres en su punto mas bajo en cubierta inclinada,
0 los 4.80 m. libres en cubierta plana, en cuyos casos podra incluir un entrepiso o un altillo, siempre que
sean reversibles y que no comprometa la estructura, tipologia, cubiertas, fachadas externas, internas o
algun elemento de interés. En obras de reconstruccion u obra nueva, esta altura no sera menor a 2.30
m., salvo que sea bajo cubierta inclinada sin cielo-raso horizontal, donde los puntos mas bajos,
incluyendo los elementos de soporte, podran tener un minimo libre de 2.05 m.
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