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DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA
Objeto, Sujecion Y Exencidn

Articulo. 89. Objeto.-

En este capitulo se establecen el régimen para el otorgamiento de licencias urbanisticas
municipales en el Cantdn Archidona, mediante estos actos administrativos se autoriza al
administrado la potestad de habilitar el suelo o edificar.

Articulo. 90. Ambito de aplicacién.-

Estdn obligados a obtener la Licencia Urbanistica todas las personas naturales o juridicas,
nacionales o extranjeras, de derecho privado o publico, asociaciones, comunas
comunidades sujetas a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
que requieran ejercer su derecho a la habilitacién del suelo, edificar y/o a utilizar o
aprovechar el espacio publico dentro del Cantén Archidona.

Articulo. 91. Actos sujetos a la Licencia Urbanistica.-
En la jurisdiccidn territorial del Cantén Archidona se requiere licencia para:

a) Habilitacién del suelo.
b) Edificacién nueva o ampliacién

c) Declaracién de Propiedad Horizontal.

En procesos de habilitacion de suelo se emitirdn Licencias para: las Subdivisiones; las
Reestructuraciones Parcelarias; y, las Urbanizaciones

Las Licencias Urbanisticas para edificacion son: las Obras Menores (Varios); Obras Mayores,
Edificacion en Areas Histdricas, Edificacion de Proyectos Especiales;
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Articulo. 92. Actos no sujetos a Licencia Urbanistica.-

1. No serd exigible la Licencia Urbanistica en los siguientes casos:

a)

b)

c)

d)

f)

Las actuaciones eximidas expresamente por la ley.

La subdivision resultante de procesos de expropiacion, particion judicial,
trazados viales y su correspondiente declaracion de vialidad aprobados por la
autoridad competente, entre otros, no obstante de que se deberd notificar al
juez que conoce la causa sobre la zonificacidn dispuesta en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo.

Las actuaciones de las Empresas Nacionales o Dependencias Administrativas
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Archidona. En este
caso, el acto administrativo que apruebe dicha intervencién estara sujeto a
las mismas normas administrativas y reglas técnicas y producird los mismos
efectos que la Licencia Urbanistica.

Los proyectos inmobiliarios de equipamientos y vivienda promovidos por
entidades del sector publico que podran realizarse a través de convenio de
cooperacion interinstitucional con el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Archidona. En este caso, el proyecto técnico sera revisado
previo a la firma del convenio y estara sujeto a las reglas técnicas vigentes.

La demolicidén de construcciones o edificaciones ya existentes declaradas en
ruina inminente y las obras de apuntalamiento, cuando sean precisas,
siempre que no se trate de bienes inventariados o patrimoniales; o, bienes
en areas histdricas. Para la Demolicidn se necesita solo una conformidad del
Director de Planificacion en el que autorizard se ejecuten los trabajos
conforme el detalle los procesos técnicos a seguir por parte del requirente.

Las construcciones provisionales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia de
predios durante la edificacion de una obra, y de los servicios sanitarios
correspondientes, Unicamente cuando la obra cuente con informe
aprobatorio del proyecto técnico.

2. Sin perjuicio de lo prescrito en el numeral anterior, toda persona natural o juridica

esta obligada a cumplir las normas administrativas y reglas técnicas que garanticen la

seguridad de las personas, bienes y el ambiente, y a coadyuvar con sus actuaciones al

orden publico y la convivencia ciudadana.
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SECCION SEGUNDA
Titulo y Alcance de las Licencias Urbanisticas

Articulo. 93. Titulo juridico.-

1.

El titulo juridico que contiene el acto administrativo de autorizacion al que se refiere
este Titulo se denominara "Licencia Urbanistica”, para las intervenciones de
habilitacién de suelo y edificacién que se permitan.

En el titulo juridico de la Licencia Urbanistica se indicara el tipo de intervencion
autorizada, de acuerdo con la clasificacion de actuaciones urbanisticas contenidas en
el presente Titulo, indicando las Reglas Técnicas y Normas Administrativas a que
gueda sometida.

Articulo. 94. Clases vy titulo juridico de Licencias Urbanisticas.-

Las licencias urbanisticas se clasifican y se titulan:

Licencias Urbanisticas de Habilitacion del Suelo:
o Licencia Urbanistica de Subdivisién.
o Licencia Urbanistica de Reestructuracién Parcelaria.
o Licencia Urbanistica de Urbanizacion.
Licencias Urbanisticas de Edificacion:
o Licencia Urbanistica de Edificacién de Obras Menores -Trabajos Varios-
Cerramientos.
o Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Mayores.
o Licencia Urbanistica de Proyecto Especial.
Licencia Urbanistica de Propiedad Horizontal.

Articulo. 95. Alcance de las Licencias Urbanisticas.-

1.

El otorgamiento de la Licencia Urbanistica presupone el cumplimiento por parte de
los administrados de los procedimientos establecidos en este Titulo; y el
cumplimiento de reglas técnicas y normas administrativas que le son aplicables; y, la
verificacion del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Archidona del
cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas que son objeto de
control municipal a la fecha de la referida verificacién.

La Licencia Urbanistica se entendera otorgada dejando a salvo las potestades de la
autoridad publica y los derechos de terceros; y, no podra ser invocada para excluir o
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disminuir la responsabilidad administrativa, civil o penal en que hubieran incurrido
los titulares de la misma en el ejercicio de las actuaciones autorizadas.

El hecho de que un administrado realice la intervencion autorizada con la Licencia
Urbanistica no convalida el incumplimiento de otras obligaciones previstas en el
ordenamiento juridico nacional, municipal o su deber general de garantizar la
seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el ejercicio y ambito de su
actuacion.

SECCION TERCERA
Clases de procedimientos para licencias urbanisticas

Articulo. 96. Tipos de procedimientos.-

Las solicitudes de Licencia Urbanistica se tramitaran por los procedimientos simplificados y

de revisidn previa regulados por el presente Titulo.

Paragrafo Primero
De las Actuaciones y Procedimiento Administrativo Simplificado

Articulo. 97. Actuaciones sujetas al procedimiento administrativo simplificado.-

Se sujetan al procedimiento administrativo simplificado las siguientes actuaciones que

tienen una limitada incidencia en el entorno urbanistico, en la seguridad a las personas o en

previsible repercusién medioambiental:

a) subdivisiones y reestructuraciones parcelarias que tengan acceso a una via
publica y cuenten con obras de infraestructura instaladas.
b) edificacion de obras menores

Articulo. 98. Tramite.-

El tramite que se debe seguir es el siguiente:

En el procedimiento simplificado el tramite iniciara con la presentacién por parte del
interesado, del formulario y demas requisitos y las reglas técnicas de conformidad
con esta Ordenanza, y que correspondan a la actuacion materia de la autorizacién, a
la que acompanara la informacién relevante del proyecto. La declaracion se
efectuard en el formulario normalizado mediante Resolucién Administrativa.

En el procedimiento simplificado el ejercicio de las potestades de control se
efectuara con posterioridad a la Licencia Urbanistica, de acuerdo a las politicas de
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priorizacion definidas administrativamente, de conformidad con las necesidades de
gestion.

3. La aplicacién del procedimiento simplificado y control posterior implica
necesariamente el ejercicio de la potestad administrativa sancionadora en los
términos previstos en el ordenamiento juridico municipal, sin perjuicio de que, en
los casos en que sea legal y fisicamente posible, se restituyan las cosas al estado
anterior al de la infraccion.

4. El flujo de procedimientos se organizard mediante instrucciones contenidas en la
correspondiente Resolucion Administrativa.

Articulo. 99. Requisitos formales.-

El formulario normalizado contendra los requisitos formales documentales e informacidn
requerida en el procedimiento de conformidad con lo previsto en esta Ordenanza.

No se solicitara documentos o requisitos que la misma Municipalidad genere, a menos que
sea necesaria su verificacion.

Para todo tramite urbanistico se requiere del informe de factibilidad urbanistica.

Articulo. 100. Solemnidades para el Otorgamiento de la Licencia Urbanistica.-

En el procedimiento administrativo simplificado, la presentacién del formulario de solicitud
de autorizacién por parte del interesado implicard automaticamente el otorgamiento de
aquella, cuando se cumplan simultaneamente las siguientes condiciones:

a) Que el formulario de solicitud haya sido debidamente gestionado y presentado. El
formulario serd suscrito por el propietario del predio, por el promotor en caso de que
corresponda y por el profesional que intervino en la planificaciéon y disefio del
proyecto.

b) Que se adjunten todos los requisitos documentales exigidos en esta Ordenanza.

Si el interesado no hubiese cumplido las condiciones previstas en el presente articulo, se
rechazara su solicitud por parte del funcionario asignado al trdmite, quien tendrd bajo su
responsabilidad explicar las razones del rechazo y devolucién del formulario y sus anexos al
interesado, informandole al mismo de las acciones que deba tomar para presentar
nuevamente la solicitud de la autorizacién.

Articulo. 101. Alcance del control de legalidad de la Licencia Urbanistica.-
La Direccion de Planificacion emitird la licencia con la constatacion del cumplimiento de las
condiciones previstas para su otorgamiento, en materia de procedimiento y completitud.

La emisidn de la licencia en el procedimiento administrativo simplificado no implica
inspeccion previa alguna.
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El titular de la autorizacién, el promotor en caso de que corresponda y el profesional que
intervino en la planificacion y disefio del proyecto, son responsables exclusivos del
contenido de las declaraciones que han efectuado en el formulario de la solicitud.

La informacién sobre cuya base se emite la autorizacién administrativa se presume
verdadera, sin perjuicio de que la municipalidad pueda verificarla fisica o documentalmente
a través de los mecanismos que la normativa prevé.

Paragrafo Segundo
Procedimiento administrativo de revision previa

Articulo. 102. Actuaciones sujetas al procedimiento administrativo de revision previa.-

Se sujetan al procedimiento administrativo de revisién previa las siguientes actuaciones que
por su naturaleza y especializacion tienen significaciéon urbanistica o ambiental y las que
pueden afectar a la seguridad de las personas, bienes, ambiente o al patrimonio
arquitectdnico:

a) Subdivisiones y reestructuraciones parcelarias que implican realizacién de obras; y
de urbanizaciones.

b) Edificacién de obras mayores

c) Proyectos especiales

Articulo. 103. Tramite.-

El procedimiento administrativo de revisidn previa implica la constatacion técnica y legal de
los datos proporcionados por el usuario previo a la emision de la Licencia Urbanistica, por
parte de la Direccién de Planificacion.

Una vez ingresado el formulario y los documentos técnicos y legales, la administracién
municipal procedera con la revisidn respectiva, en los plazos establecidos en el manual de
procedimientos.

Con la conformidad del proceso de revisidén se emitird un informe aprobatorio, el mismo que
con el pago de las tasas administrativas respectivas, servird para la emision de la Licencia
Urbanistica.

Cuando exista una negativa de la solicitud se debera dejar constancia de las razones que la
motivaron y en lo posible se determinara la subsanacion de deficiencias en la solicitud, esta
situacion interrumpird el plazo méximo de resolucion.
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En cualquier momento durante la ejecucién del proyecto, la administracion municipal puede
ejercer sus potestades de control y sancién de conformidad con la informacién suministrada
en el tramite. Los vicios de la informacién seran de responsabilidad del propietario y/o del
promotor, de los profesionales que hayan intervenido en cualquier momento durante la
ejecucién del proceso constructivo.

Los procedimientos se organizardn mediante instrucciones contenidas en la
correspondiente Resolucion Administrativa del Alcalde o su delegado.

SECCION CUARTA
Vigencia de las Licencias Urbanisticas

Articulo. 104. Vigencia de las Licencias Urbanisticas.-

Las Licencias Urbanisticas de habilitacion y edificacién otorgardn un plazo determinado,
tanto para iniciar como para terminar las actuaciones licenciadas.

a) El plazo para iniciar los actos o actuaciones licenciadas de habilitacién de Suelo sera
de un afio a partir de la fecha de expedicidon de la autorizacion; vy, el plazo para
terminarlos serd de tres afios a partir de la notificacion por parte del interesado del
inicio de la actuacidn, o de las obras segun correspondiere.

b) En el caso de los actos autorizados para edificacién, el plazo para iniciar y terminar
las Obras Menores sera de un afio a partir de la fecha de expedicién de la Licencia y
el plazo para iniciar las Obras Mayores sera de dos afios a partir de la fecha de
expedicion de la Licencia y para terminarlas tres afios adicionales a partir de la
notificacién del inicio de la construccién por parte del administrado.

La Licencia de Propiedad Horizontal tiene vigencia hasta la inscripcién en el registro de
propiedad.

Se entenderdn iniciados los actos o actuaciones licenciados desde la fecha en que el
interesado notifique a la Administracion municipal de tal hecho, o cuando por efecto del
control territorial se verifique dicho inicio.

Articulo. 105. Prorroga o renovacion.-

Los plazos establecidos en las Licencias Urbanisticas de habilitacion y edificacion podran
prorrogarse a solicitud del titular y con anterioridad, a la conclusién de los plazos
establecidos en aquélla. En cualquier caso, la prorroga sélo podra concederse por una sola

97



Exend

)

Y oa

GAD MUNICIPAL

ARCHIDONA

vez y por un plazo que no sea superior al inicialmente otorgado. La prdrroga supondrd

actualizacion de la Licencia Urbanistica.

Articulo. 106. Transmision.-

Los efectos de la transmisidn de los titulares de las licencias son:

La Licencia Urbanistica es transmisible, pero el cedente deberd notificarlo a la
municipalidad; sin lo cual, subsistiran los derechos y responsabilidades del titular
original de la licencia. La transmision supondra su actualizacion.

Realizada la notificacion de la transmisidn de la Licencia Urbanistica por su titular, el
cesionario, se subrogard en la situacién juridica del cedente, sin que ello suponga
alteracion de las condiciones materiales de la misma ni de sus efectos.

Articulo. 107. Modificacion.-

Las licencias pueden modificarse siguiendo las siguientes reglas:

1.

El titular de la Licencia Urbanistica solicitara motivadamente la modificacion, a
través del formulario normalizado correspondiente, cuando existan variaciones en
las condiciones y/o en la informacidn provista para su otorgamiento.

La Licencia Urbanistica que se conceda en sustitucién y que incluira las
modificaciones, hard referencia a la autorizacion que se modifica; y, desde la fecha
de su otorgamiento, la original caduca.

El tramite de la modificacidon de la licencia serd el mismo que el de su otorgamiento.
El procedimiento de la modificacién de la Licencia Urbanistica resultante de las
variaciones en el proyecto y condiciones técnicas por modificacion o ampliacidn de
planos arquitectdnicos, se sujetara a las siguientes reglas:

a) El procedimiento para el otorgamiento de informes aprobatorios de planos
arquitecténicos, modificatorios o ampliatorios se sujetara al previsto en el
ordenamiento municipal vigente a la fecha de su requerimiento.

b) Las modificaciones a los proyectos no podran inobservar las caracteristicas
de uso y ocupacién y aprovechamiento establecidos en el PUGS o en la
normativa local o nacional vigente.

c) Las modificatorias o ampliaciones deberdn sujetarse con las restantes reglas
técnicas, constantes en las Normas de Arquitectura y Construccion o reglas
especificas vigentes a la fecha de su requerimiento.

d) Las modificaciones no podran comprometer las condiciones de seguridad de
la estructura.
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Articulo. 108. Caducidad.-

La Licencia Urbanistica caducara en los siguientes casos:

a) Cuando no se hubiera iniciado la ejecucién de las actuaciones amparadas por la
misma en el plazo autorizado.

b) Cuando no se cumpliese el plazo de terminacion autorizado. Sin perjuicio de ello, el
interesado deberd concluir la actuacidn, sujeto a las multas previstas en el régimen
de infracciones y sanciones de esta Ordenanza.

c) Por el vencimiento de cualquier otro plazo otorgado al interesado por el GAD para
subsanar deficiencias.

d) Sino se han renovado las garantias otorgadas por el administrado.

e) Enlos demads casos previstos en el ordenamiento juridico municipal.

La declaracidon de caducidad extinguird la Licencia Urbanistica, suspenderd todo tipo de
obras desde el momento en que se declard, salvo la ejecucidn de los trabajos de seguridad y
mantenimiento a fin de proteger a las personas, los bienes y el ambiente, de los cuales se
dara cuenta a la municipalidad.

Cuando se haya declarado la caducidad de la licencia, la entidad encargada de la emisién,
podra autorizar la terminacién de trabajos por una sola vez previo el pago de la multa.

La caducidad por alguna de las causas previstas en este articulo, no dard derecho a
indemnizacion alguna.

Articulo. 109. Nulidad por razones de legitimidad.-

La Direccién de Planificacién podra declarar la nulidad de la Licencia Urbanistica, en
cualquier momento y aun de oficio, cuando hubiere sido otorgada incumpliendo los
parametros y condiciones del Plan de Uso y Gestidn del Suelo o forjando documentos o
requisitos establecidos, que alteren la veracidad de la informacién.

Esta disposicion se extiende a las licencias de publicidad exterior, de infraestructuras de
telecomunicaciones y las demds que regulan esta normativa.

Paragrafo Primero
Reglas Técnicas

Articulo. 110. Reglas Técnicas objeto de control.-
Las reglas generales aplicables para el control son:
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Las reglas técnicas son las especificaciones de orden técnico para el disefio urbano y
arquitectdnico, y construccidn de espacios que permitan habilitar el suelo, edificar, o
declarar un inmueble bajo régimen de propiedad horizontal, a ser respetadas por el
administrado en el ejercicio de su actuaciéon y cuyo cumplimiento garantiza su
funcionalidad, estabilidad y seguridad de las personas, bienes y el ambiente,
coadyuvando al orden publico y la convivencia ciudadana.

Las reglas técnicas objeto de control municipal, segin se trate de control previo o
posterior, por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipio de
Archidona, en las actuaciones del administrado objeto de Licencia Urbanistica, son
las siguientes:

a) Las reglas técnicas tales como: asignaciones de zonificacién para el
fraccionamiento del suelo, dimensiones y superficie de los lotes, frente
minimo, afectaciones y contribuciones de areas verdes; y de construccion,
como retiros de construccién de la edificacion, coeficiente de ocupacion del
suelo en planta baja, coeficiente de ocupacion del suelo total, volumen y
altura de las edificaciones, dimensiones de locales; las categorias,
dimensiones y trazados de las vias; las areas de afectacién por vias, rios,
quebradas y otras especiales definidas en el Plan de Uso y Gestién del Suelo,
o la norma nacional, las Normas de Arquitectura y Construccién, las Normas
ecuatorianas de la construccion, y demds que le sean aplicables.

b) Las reglas técnicas especificamente determinadas como objeto de control
por la autoridad municipal encargada, en materia de prevencidn de incendios
y régimen de propiedad horizontal.

c) En el caso de las viviendas de interés social, por su cardcter vulnerable y de
otras categorias definidas expresamente en esta Ordenanza, el control
técnico comprenderd, ademas de las reglas técnicas referidas en los literales
anteriores, la verificacién de la sujecién de la construccion de la edificacién a
los planos, disefios y especificaciones provistas por el interesado, en los
aspectos expresamente previstos en la regla técnica pertinente por la
autoridad municipal encargada.

No obstante lo previsto en el numeral anterior, el propietario, los profesionales que
intervinieron en la planificaciéon, disefo y ejecucion del proyecto, y el promotor de
ser el caso, seran solidariamente responsables del cumplimiento de todas las reglas y
normas técnicas que les sean de aplicacién, y no solo de las que son objeto de
control por parte del Gobierno Autdnomo Descentralizado del Municipio de
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Archidona. Es también de responsabilidad solidaria de los sujetos senalados en este
apartado, el realizar los controles minimos de calidad que la ley exige para los
diferentes materiales estructurales y elementos no estructurales. Para tal efecto, en
la declaratoria de propiedad horizontal y en la primera venta de inmuebles, se
declarard y enunciard, por referencia, las normas y reglas técnicas aplicadas a la
planificacion y construccidn, con el objeto de que las partes contratantes puedan
ejercer sus derechos.

Articulo. 111. Reglas técnicas especificas.-

Los proyectos técnicos requeridos para el licenciamiento urbanistico, deben regirse a las
disposiciones establecidas por la Ley Organica de Discapacidades, La Norma Ecuatoriana de
la Construccién, las Normas de Arquitectura y Construccién y, para la presentacion las
siguientes Normas INEN o las que las sustituyan:

a) INEN 567: Dibujo de arquitectura y construccion. Definiciones generales y
clasificacién de los dibujos;

b) INEN 568: Dibujo de arquitectura y construccion: Formas de presentacion,
formatos y escalas.

c) INEN 569: Dibujo de arquitectura y construccién: Dimensionado de planos de
trabajo, Cddigo de Practica INEN para dibujo de Arquitectura y Construccién.

SECCION QUINTA
De los Profesionales Responsables en las Licencias Urbanisticas

Articulo. 112. Planificacion y construccion de Obras Licenciadas.-

Toda obra publica o privada que requiera proyecto técnico, como parte de la Licencia
Urbanistica del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Archidona, debera estar
planificada y ejecutada por profesionales con titulo de tercer nivel reconocido y registrado
en la SENESCYT en las dreas de disefio y construccidn, afines segun lo determinado en el
ambito de competencia referido en esta seccién.

Articulo. 113. Ambito de competencia Profesional.-

Los proyectos técnicos y formularios requeridos en los procedimientos para obtener
licencias urbanisticas, deberan contener la firma o firmas de responsabilidad de cada
profesional, como se indica en el siguiente cuadro, en funcién de cada ley del ejercicio
profesional:

101



Exend

GAD MUNICIPAL

(&) ARCHIDONA

Y oa

Requerimiento Técnico: Profesional responsable :

Disefio Arquitectdnico y/o urbano | Arquitecto

Disefio Estructural Ingeniero Civil (Estructural).
Disefio Estructural Mecdnico Ingeniero Mecdnico
Disefno Eléctrico Ingeniero: Eléctrico, Electromecanico o Industrial

Arquitecto (viviendas hasta 2 pisos y 200m2)

Disefio Hidraulico o Hidrosanitario | Ingeniero Civil ( Hidraulico)

Arquitecto (viviendas hasta 2 pisos y 200m2)

Disefno Infraestructura Urbana Ingeniero: Civil, Eléctrico, Electromecdnico o Industrial
Disefio Proyectos de Restauracién | Arquitecto. Licenciado o Tecndlogo en Restauracion.

Disefio y Formulacidon de Planes | Ingeniero Ambiental. Especialista en gestion ambiental.
Ambientales
Disefio de Publicidad, Mobiliario | Arquitecto, Licenciado o Ingeniero en Disefio Grafico
Urbano
Disefio Redes, Datos, Voces, | Ingeniero: Electronico, Eléctrico, Civil, Industrial.
seguridad, Sistema contra | Especialista en seguridad industrial.

incendios.

Direccion y/o Fiscalizacion de Ingeniero Civil (Estructural); Arquitecto con experiencia
construcciones u obras. en construccién.

Otros Profesionales segun el drea que le corresponda

Articulo. 114. Sujecidn a las reglas técnicas y normas administrativas.-

Todo profesional del disefio, planificacidn, construccién, fiscalizacién, de proyectos y obras
de fraccionamiento y/o edificacion, estan en la obligacién de respetar las normas
administrativas y las reglas técnicas, establecidas por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Archidona y las entidades nacionales.

Articulo. 115. Direccidn técnica.-

En toda obra de edificacién a partir de la iniciacidn de su ejecucién, deberd contar con un
Director de Obra, Arquitecto o Ingeniero Civil, quien asumira la responsabilidad técnica de Ia
obra; para el efecto, al notificar el inicio de la construccidén se presentard por parte del
propietario la designacion del nombre del profesional responsable.

Articulo. 116. Identificacidon del proyecto y profesionales responsables de la obra.-

El propietario o promotor instalardn al inicio de la obra, un rétulo en formato AO en las
edificaciones en general y en formato Al para las edificaciones consideradas como
patrimoniales , de identificacion del proyecto en el que se sefiale: el nombre del proyecto,
numero y fecha de emisiéon de la Licencia Urbanistica de Edificacién, nombres de los
profesionales responsables del proyecto técnico, del profesional responsable de la direccién
de la obra y del fiscalizador, de ser el caso, con el correspondiente registro de SENESCYT.
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Articulo. 117. Responsabilidad de las obras.-

Todo profesional - persona natural o juridica- que haya participado en la elaboracion del
proyecto técnico, en la ejecucion y/o en direccion de las obras y/o el control de los
materiales utilizados en las mismas, sera responsable del cumplimiento de las normas vy
reglas técnicas y de la calidad de las edificaciones. Para respaldar su accionar mantendra un
archivo documental de los planos, licencias, especificaciones técnicas de construccion,
reportes, libro de obra, bitacoras, etc.

Articulo. 118. Autorizacion para modificaciones a los proyectos.-

Para la modificacion de los proyectos técnicos licenciados, se debe contar con la
autorizacion del profesional que suscribio los mismos.

No se podran hacer cambios en la funcionalidad, en la estructura ni en el proceso de
edificacidn sin contar con una licencia modificatoria. Si el profesional hubiese incumplido en
este hecho, incurrird en la sancidn dispuesta para las infracciones graves.

Si el propietario realizare cambios sin contar con el consentimiento del profesional
responsable y la licencia modificatoria, sera sancionado con la pena correspondiente a las
sanciones graves, liberando al profesional de cualquier tipo de responsabilidad por estas
eventualidades.

Las sanciones aplicables no eximen al propietario o al responsable técnico, de sus
obligaciones por dafios causados a terceros, sin perjuicio de las sanciones impuestas por el
ordenamiento juridico nacional y local.

CAPITULO Il
De las Licencias de Habilitacion del Suelo

SECCION PRIMERA
Disposiciones Comunes

Articulo. 119. Habilitacion del suelo.-

La habilitacién del suelo es el proceso técnico de divisidén del suelo, para lograr a través de la
accién material y de manera ordenada, la adecuacién de los espacios para la localizacion de
asentamientos humanos y sus actividades. Esta habilitacion se realiza a través de
subdivisiones, integraciones, reestructuraciones parcelarias o reajuste de suelo y
urbanizaciones, de las que resulten nuevos lotes o solares susceptibles de transferencia de
dominio.
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Todas las Subdivisiones, Reestructuraciones Parcelarias y las Urbanizaciones que se realicen
en el Cantdn Archidona, deben sujetarse al otorgamiento y obtenciéon de la correspondiente
Licencia Urbanistica, en los términos establecidos en la presente ordenanza y se sujetard a
las disposiciones sobre uso de suelo y zonificacion establecidas en el Plan de Uso y Gestién
del Suelo.

Articulo. 120. Contribucién de Areas verdes, comunitarias y vias.-

Para obtener las correspondientes Licencias de Habilitacién, en las subdivisiones,
reestructuraciones parcelarias y urbanizaciones el propietario o promotor debera entregar a
la municipalidad en forma de cesién gratuita y obligatoria minimo el quince por ciento (15%)
calculado del area util urbanizable del terreno para d4reas verdes y equipamiento
comunitario, destinando exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta por ciento
de la superficie entregada. Se exceptian de esta entrega, las tierras rurales que se
fraccionen con fines de particidon hereditaria, donacién o venta; siempre y cuando no se
destinen para urbanizacion y lotizacién.

En proyectos urbanos especiales se procurara que las contribuciones de dareas verdes
superen el quince por ciento (15%) siempre y cuando se cumpla con la norma nacional.

Para los casos de exoneracién o compensacion del area verde se aplicara a lo dispuesto en la
normativa nacional.

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.

Para el caso de compensacion o pago de drea verde se sujetard a lo que dispone la
normativa nacional.

El disefio de las vias se realizard observando: las dimensiones y caracteristicas de las vias se
especifican en la Normas de Arquitectura y Construccién y respetando las afectaciones que
se especifican en el PUGS.

Paragrafo Primero
De las Garantias para la Habilitacion del Suelo

Articulo. 121. Garantia para la habilitacion del suelo.-

Para obtener la correspondiente Licencia Urbanistica de habilitacion y asegurar que el

administrado ejecute el proyecto de habilitacion del suelo, la ejecucidén y entrega de obras a

realizarse de conformidad con el proyecto técnico aprobado, deberd constituir a favor del

Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipio de Archidona, una garantia de entre las
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previstas en esta seccién, por un monto equivalente al 100% del valor de las obras a
ejecutarse. El administrado asumira los costos derivados de la obtencidn de esa garantia.

Se exonera de esta garantia a las subdivisiones y reestructuraciones parcelarias en las que no
se requiera la realizacién de obras.

Articulo. 122. Garantias que puede aceptarse para la habilitacion del suelo.-

El Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipal de Archidona, aceptard como
garantias: hipotecas valoradas por la dependencia encargada de Avallos y Catastro de lotes
diferentes al predio que esta en habilitacién, prendas, papeles fiduciarios, garantias
bancarias, pélizas de seguros, depdsitos en moneda en curso legal, las cuales serdn
entregadas a la Direccién Financiera, que establecera las caracteristicas y los procedimientos
especificos para cada caso. El monto de la garantia sera por el valor total del cronograma
valorado de las obras de infraestructura que deba ejecutar el urbanizador.

1. Para el caso de hipotecas, se constituird primera hipoteca sobre inmuebles
diferentes al predio a urbanizarse. El administrado asumira los costos derivados de la
obtencién de esa garantia.

2. En las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo efectuadas por
organizaciones sociales aprobadas por el Ministerio sectorial competente
Unicamente servirdn como garantia de ejecucién de las obras la hipoteca de los
lotes.

3. Para el caso del resto de garantias, que igualmente constaran en la Licencia
Urbanistica, deberan rendirse previa a la obtencidn de esta, sin que el administrado
esté facultado a iniciar las obras de habilitacidn sin la consignacién de aquellas ante
la Direccién Financiera.

4. Cuando se trate de podlizas de seguros o garantias bancarias, aquellas deberan
cumplir como minimo los siguientes requisitos para que sean consideradas por la
Municipalidad:

a) Seran incondicionales, irrevocables y de cobro inmediato con la sola
notificacién de la Administracion Municipal de que el administrado incumplio
la obligacion principal, en consecuencia no se admitirdn garantias que
determinen tramites administrativos previos.

b) Las garantias deberan otorgarse por todo el tiempo que se haya previsto para
la ejecucién de la obra; o, deberd prever una clausula de renovacién
automatica, hasta que el administrado obtenga el Informe Aprobatorio de
finalizacién de la obra.
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5. En el caso de urbanizaciones que se construyan por etapas, el urbanizador

constituira a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
Archidona una garantia por el valor total de las etapas que van a ejecutarse, la
misma que podrd levantarse parcialmente de conformidad con las etapas
propuestas, el avance de las obras y su costo total.

Articulo. 123. Devolucién y ejecucidn de garantias.-

Para la devolucion y ejecucién de las garantias se acogerd a las reglas siguientes:

Expedido el Informe Aprobatorio de Finalizacion de obras de habilitacién, otorgado
por parte de la dependencia administrativa pertinente, este serd incorporado en el
titulo de la Licencia Urbanistica de habilitacion, la Autoridad Administrativa
Otorgante ordenard inmediatamente y sin ningun otro tramite, la devolucién o
levantamiento de las garantias otorgadas por el administrado.

En caso de que en la inspeccidon final, el 6rgano administrativo pertinente
estableciera que, la obra concluida presentare inconsistencias con la licencia
otorgada, enviara el informe respectivo a la Comisaria municipal para que se inicie el
proceso administrativo sancionador, sin perjuicio de que la autoridad administrativa
otorgante ejecute la garantia en la proporcion equivalente al incumplimiento.

Si el administrado no finalizare las obras en el plazo establecido en la licencia
otorgada, la Comisaria municipal iniciard el proceso administrativo sancionador, y
notificara a la autoridad administrativa otorgante para la ejecucién de la garantia, en
la proporcién equivalente al incumplimiento.

El valor de la garantia ejecutado serd destinado para la terminacién de las obras
faltantes.

Para tal efecto, la autoridad administrativa encargada establecera los mecanismos
para que el valor de la garantia sea entregado a la entidad municipal o empresa
publica cuya intervencién se requiera para la finalizacién de la obra.

Paragrafo Segundo
De las Transferencias de Dominio

Articulo. 124. De las Transferencias de Dominio de areas verdes a favor de la Municipalidad
y lotes subdivididos a favor de terceros.-

Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se realizaran de acuerdo a
lo establecido en el Cédigo de Organizacién Territorial, Autonomias vy
Descentralizacion Art. 479.
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2. La Licencia Municipal de Habilitacién y el Informe Favorable de Finalizacion de
Obras, seran requisitos para que el administrado pueda perfeccionar el tramite de
catastro de los nuevos lotes, producto de la subdivisién ante la entidad
administrativa encargada del Catastros, previo la inscripcion del dominio de aquellos
ante el Registro de la Propiedad.

Paragrafo Tercero
Autoridad Otorgante de las Licencias Urbanisticas de Habilitacion de Suelo

Articulo. 125. Autoridad Administrativa Otorgante de las Licencias Urbanisticas de
Habilitacion de Suelo.-

Por delegacion del Alcalde, la Direccién de Planificacion, es el drgano competente para
otorgar las Licencias Urbanisticas de Subdivision y Reestructuracién Parcelaria; para
Urbanizaciones, el Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipio de
Archidona, es la autoridad competente para otorgar mediante resolucién, la Licencia
Urbanistica de Urbanizacion.

Estas licencias se emitirdn previo conocimiento del Informe Técnico Legal Favorable del
proyecto de habilitacion de suelo, elaborado y suscrito por la Mesa Técnica institucional
conformada por un delegado de Procuraduria Sindica, de Catastro y de Regulacidn
Territorial.

Articulo. 126. El Informe Técnico Legal Favorable.-

El Informe Técnico Legal Favorable del proyecto elaborado por la mesa técnica institucional
permanente con delegados de Procuraduria Sindica, de Catastro y de Regulacién Territorial
es el instrumento en el que se hace constar el cumplimiento de la normativa municipal y
nacional vigentes.

El Informe Técnico Legal Favorable del proyecto técnico de habilitacion del suelo, es
requisito previo para la emisién de las Licencias Urbanisticas de Habilitacién, pero no
autoriza trabajo de intervencidn fisica alguna.

107



'. GAD MUNICIPAL

JARCHIDONA

SECCION SEGUNDA
Licencia Urbanistica de Subdivision del Suelo

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Subdivision

Articulo. 127. Objeto y alcance de la Licencia Urbanistica de Subdivision del Suelo.-

A través de la Licencia Urbanistica de Subdivision, el Gobierno Auténomo Descentralizado
del Municipio del Cantén Archidona, autoriza al administrado la subdivision requerida y el
inicio de la ejecucién de obras, de ser el caso y de acuerdo al informe aprobatorio del
cumplimiento de las reglas técnicas y normas administrativas.

Articulo. 128. Tipos de Proyectos de Subdivision.-

Los proyectos de subdivisién, son propuestas que tienen por finalidad dividir y habilitar
nuevos lotes, conforme la zonificacidn establecida en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo y las
contribuciones de areas verdes y vias.

a) Subdivisiones en suelo urbano.- En dreas urbanas, la divisidn del suelo propuesta no

deberd contener mas de diez lotes o solares, mas las dreas verdes y comunales que
tendrdn obligatoriamente frente a una via publica.
En predios inventariados siempre que no dividan a pasillos o unidades constructivas
con continuidad estructural o cuando estén constituidas por varias unidades que no
integren un conjunto unitario de caracter morfolégico, funcional o estilistico y
siempre que cumplan con las condiciones de lote minimo y de mas de la
zonificacién. No se permite la subdivisién de predios que contengan conjuntos o
edificaciones monumentales o de interés especial catalogados de proteccién
absoluta.

b) Subdivisiones en suelo rural.- En suelo rural, destinado a produccién agropecuaria,
se podra subdividir por una sola vez en un maximo de 15 lotes. Se aplicaran las
reglas generales que establece la normativa nacional para cesion de areas verdes y
comunales, tendran obligatoriamente frente a una via publica. No se podra
fraccionar en areas de conservacion.

Se considera ademas como subdivisidn, a las habilitaciones originadas por particién judicial
gue pueden generarse en suelo urbano o rural, las mismas que deberdn sujetarse a la
zonificacién del Plan de Uso y Gestidn del Suelo y normativas vigentes.

No se considera como subdivision:
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Al fraccionamiento que practica el Gobierno Autéonomo Descentralizado del
Municipio del Cantén Archidona, mediante resolucién del Concejo Municipal en los
bienes sobre los que ejerce dominio; en que, por cuestiones de interés social u
ordenamiento territorial, no se requiera la contribucion de areas verdes vy
comunales.

Al fraccionamiento que resulte de la expropiacion parcial de un lote practicada por
un ente publico. Las posteriores habilitaciones de suelo en lotes producto de esta
expropiacion, se sujetaran a las disposiciones de esta ordenanza y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo.

Al fraccionamiento resultante de la afectacion y consecuente expropiacion vial en las
condiciones que determine la ley, no sera sujeta a la contribucion por areas verdes.
Las posteriores habilitaciones de suelo en lotes producto de esta expropiacion, se
sujetaran a las disposiciones de esta ordenanza y el PUGS

Los fraccionamientos que se generan por paso de una via o expropiacidon se realizaran
conforme las normas de la legislacidén nacional.

Paragrafo Segundo
Del Proyecto Técnico de Subdivision

Articulo. 129. Contenido del Proyecto Técnico para las Subdivisiones.-

Para la tramitacién de la Licencia de Subdivisién, serd necesaria la presentacién del Proyecto

Técnico suscrito por el propietario del predio, el promotor en caso de que corresponda vy los

profesionales técnicos respectivos.

El Proyecto Técnico de Subdivisidon contendra:

Levantamiento planimétrico y/o topografico, accidentes del terreno, construcciones
existentes; y de ser el caso, se marcaran las lineas de alta tensidn, acequias, canales
de riego, quebradas y gasoductos con sus respectivos margenes de proteccién del
predio global.

Plano de propuesta de fraccionamiento que incluird, cuadro de dareas de los lotes
resultantes, propuesta de adosamientos y retiros; propuesta del lote de area verde,
disefio de vias e infraestructura y cronograma valorado de obras de ser el caso.

Esta informacién se presentara georreferenciada en el sistema WGS 84 UTM, zona 18 sury

en tres copias en fisico y un archivo digital.
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Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica De Subdivision

Articulo. 130. Procedimientos generales.-

La solicitud de Licencia Urbanistica de Subdivisidn que no requiera la realizacion de obras se
tramitara mediante proceso simplificado.

La subdivision que requieran obras se tramitard a partir de: la revision de las normas
administrativas y reglas técnicas aplicadas, del proyecto técnico de subdivisidon presentado;
de la emisidn del Informe Técnico Legal favorable por parte de la mesa institucional
coordinada por la Direccion de Planificacion, de la presentacién de la garantia de
cumplimiento en el caso que se autoricen obras para la subdivisién; y del pago de la tasa
administrativa correspondiente.

Cuando se requiera el fraccionamiento de bienes municipales, se deberd poner en
conocimiento del Concejo Municipal el Informe Técnico Legal Favorable para su aprobacién.

Articulo. 131. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Subdivision.-
Los requisitos para el otorgamiento de la autorizacién de subdivisiones, a través de la
Licencia Urbanistica de Subdivision, son:

a) Para la obtencidn del Informe Técnico Legal Aprobatorio del Proyecto Técnico:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida al Director de Planificacién.

e Documento de identidad de las personas naturales, en el caso de personas juridicas
el nombramiento vigente del representante legal.

¢ Informe de Factibilidad Urbanistica.

e Memoria técnica y registro fotografico.

e Tres copias en fisico y un archivo digital del Proyecto Técnico de Subdivision.

e Certificado de gravamenes.

e Comprobante de pago de la compensacion de areas verdes, de ser el caso.

e Comprobante de pago de tasa administrativa.

Requisitos complementarios:

e En caso de copropiedad, se requerira la comparecencia de todos los propietarios o el
acta notariada de su consentimiento unanime; o en su defecto, un poder general o
especial segun el caso.
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b) Para la emisidn de la Licencia Urbanistica de Subdivision:

e El Informe Técnico Legal favorable emitido por la mesa interinstitucional coordinada
por la Direccién de Planificacion.

e Presentacion de la garantia de cumplimiento en el caso que se autorice obras para la
subdivisién.

e Comprobante de pago de tasa administrativa.

SECCION TERCERA
Licencia Urbanistica de Reestructuracion Parcelaria o Reajuste de Suelo

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Reestructuracion Parcelaria

Articulo. 132. Objeto y alcance de la Licencia Urbanistica de Reestructuraciéon Parcelaria o
Reajuste de Suelo.-

A través de la Licencia Urbanistica de Reestructuracion Parcelaria, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Archidona, autoriza al administrado una nueva configuraciéon
espacial de lotes existentes y el inicio de la ejecucidn de obras, de acuerdo al informe
aprobatorio del cumplimiento de las reglas técnicas y normas administrativas.

Los fines u objetivos de una reestructuracién parcelaria son los siguientes:

a) Regularizar la configuraciéon de parcelas, o nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas.

b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacion urbana.

Paragrafo Segundo
Del Proyecto Técnico para las Reestructuraciones Parcelarias

Articulo. 133. Contenido del Proyecto Técnico para las Reestructuraciones Parcelarias.-
Para la tramitacién de la Licencia para las Reestructuraciones Parcelarias sera preciso la
presentacion del Proyecto Técnico, el que contendrd el estado actual de los lotes y Ia
propuesta, suscrito por el propietario del predio, el Promotor en caso de que corresponda y
los Profesionales Técnicos respectivos.

El Proyecto Técnico de Reestructuracién Parcelaria contendra:
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e Levantamiento planimétrico y/o topografico de los lotes involucrados, accidentes del
terreno, construcciones existentes, y de ser el caso se marcardn las lineas de alta
tension, acequias, canales de riego, quebradas y gasoductos, con sus respectivos
margenes de proteccidn, en el que se hara constar las dimensiones de los linderos y
el detalle de los colindantes y el cuadro de areas existentes.

e Plano de la propuesta de reestructuracién parcelaria que incluird: cuadro de areas de
los lotes existentes y resultantes; el disefio de vias e infraestructura, el cronograma
valorado de obras, de ser pertinente y la propuesta de areas verdes, en el caso de
gue el niumero de lotes resultantes de la reestructuracién sea mayor al nimero de
lotes originales.

Esta informacidn se presentard georreferenciada en el sistema WGS 84 UTM, zona 18 sur y
en tres copias en fisico y un archivo digital.

Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica de Reestructuracion Parcelaria

Articulo. 134. Procedimientos generales.-

La solicitud de Licencia Urbanistica de Reestructuracién Parcelaria que no requiera obras, se
tramitara mediante régimen simplificado.

La reestructuracion parcelaria que requiera obras a partir de la revision de las normas
administrativas y reglas técnicas del proyecto técnico presentado, de la emisidn del Informe
Técnico Legal Aprobatorio por parte de la Direccion de Planificacidén y de la presentacion de
la garantia de fiel cumplimiento, en el caso que se autorice obras.

En el caso de reestructuraciones en los que involucren predios municipales, el Informe
Técnico Legal favorable de la mesa institucional, serd puesto en conocimiento al Consejo
Municipal para su autorizacion mediante resolucién.

Articulo. 135. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de
Reestructuracion Parcelaria.-

Los requisitos para el otorgamiento de la autorizacion de restructuracion parcelaria, a
través de la Licencia Urbanistica de Reestructuracién Parcelaria son:

a) Para la obtencidn del Informe Técnico Legal Favorable del Proyecto Técnico:
e Solicitud en formulario normalizado dirigida al Director de Planificacion.
e Informe de factibilidad urbanistica.
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e Informe de Regulacién Municipal

e Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

e Copia de escritura o titulo de dominio.

e Certificado de gravamenes actualizado.

e Memoria técnica y registro fotografico.

e Tres copias en fisico y un archivo digital del Proyecto Técnico de reparcelacion.

e Aceptacidén de la reestructuracidon parcelaria por parte de los propietarios de los
predios involucrados, con reconocimiento de firmas y rubricas.

b) Para la emision de la Licencia Urbanistica de Reestructuracion Parcelaria:

e ElInforme Técnico Legal favorable emitido por la mesa institucional.

¢ Informe de factibilidad urbanistica.

e Presentacion de la garantia de cumplimiento, en el caso que se autorice obras para la
reestructuracién parcelaria.

e Comprobante de pago de Tasa.

Paragrafo Cuarto
De la Integracion Parcelaria

Articulo. 136. Procedimiento General.-
Para el caso de integraciéon parcelaria, se regira a lo dispuesto en el art. 483 del Cddigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD).

SECCION CUARTA
Licencia Urbanistica de Urbanizacion

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Urbanizacion

Articulo. 137. Objeto y alcance de la Licencia Urbanistica de Urbanizacién.-

A través de la Licencia Urbanistica de Urbanizacion, el Gobierno Auténomo Descentralizado
del Municipio de Archidona, autoriza al administrado la ejecucion del proyecto de
urbanizacion requerido y el inicio de la ejecucion de obras, de acuerdo al informe
aprobatorio del cumplimiento de las reglas técnicas y normas administrativas.
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Articulo. 138. Proyectos de Urbanizacion.-

Los proyectos de Urbanizacién, son propuestas de iniciativa municipal o privada que tienen
por finalidad el fraccionamiento y habilitacién del suelo en dreas de la circunscripciéon
territorial del Canton Archidona, calificadas exclusivamente como suelo urbano por el Plan
de Uso y Gestidn del Suelo. En urbanizaciones, la divisién del suelo contemplara mas de diez
lotes, ademads del correspondiente al de las dreas verdes comunal y vias e infraestructura
requerida.

Los proyectos de urbanizacién deberan observar obligatoriamente las determinaciones
normativas sobre ordenacién, uso, ocupacién del suelo y edificacién, previstas en el PUGS;
deberan integrar sus redes de infraestructura y vialidad a las redes generales (existentes o
previstas); y deberdn contar con los certificados de factibilidad de servicio y las propuestas
técnicas para la ejecucién de obras de infraestructura y vialidad. Los proyectos urbanos
arquitecténicos especiales que se propongan a partir de urbanizaciones, en ningln caso,
podran disminuir el tamafo del lote minimo determinada en la zonificacion respectiva.

Las urbanizaciones pueden ser:

1. Urbanizaciones sujetas a reglamentacion general, que pueden ser desarrolladas y
promovidas por cualquier persona natural o juridica que se sujete a las asignaciones
de la zonificacion y cumpla con los requerimientos y procedimientos vigentes. Estas
urbanizaciones deberan contar con Informe Técnico Aprobatorio de la Direccién de
Planificaciéon y deberan garantizar la transferencia de areas verdes y dreas
comunales al Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipio de Archidona de
conformidad con este Libro.

2. Urbanizaciones de interés social, que deberan ser desarrolladas por organizaciones
sociales legalmente constituidas que cumplan con los requisitos legales, socio -
organizativo y técnicos previstos para el efecto. Estas urbanizaciones deberdn
cumplir con los requerimientos y procedimientos vigentes, garantizar Ia
transferencia de areas verdes y dareas de equipamiento comunal al Gobierno
Auténomo Descentralizado del Municipio de Archidona, y la consolidacién plena en
un plazo especial maximo de 8 afios. Como garantia de cumplimiento de las etapas
en urbanizaciones de interés social, los lotes seran gravados con primera hipoteca,
permitiéndose segunda hipoteca siempre y cuando la autoridad administrativa asi
lo apruebe, con necesaria motivacion que justifique el cambio y la suficiencia de la
garantia para el cumplimiento de las obligaciones contraidas.

Los proyectos de urbanizacién deberan identificar etapas de incorporacidon que serdn
ejecutadas conforme al cronograma valorado de obras. Las obras de infraestructura podran
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realizarse por etapas y serdn entregadas al Gobierno Auténomo Descentralizado del
Municipio de Archidona a través de la dependencia administrativa encargada de las obras
publicas, una vez que se hayan concluido. El informe favorable de finalizacién de obras total
o por etapas, es condicidn para la autorizacion de los titulos de propiedad. Sin embargo,
como garantia de cumplimiento de las etapas en las urbanizaciones de interés social de
desarrollo progresivo, los lotes seran gravados con primera hipoteca y, en casos especiales,
el Gobierno Auténomo Descentralizado del Municipio de Archidona, podra renunciar a sus
derechos de primer acreedor y aceptar una segunda hipoteca o una de las garantias
previstas en este Libro. En este ultimo caso se requerird de informe favorable de Ia
Procuraduria Sindica Municipal.

Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo se desenvolveran en las
siguientes etapas:

a) Etapa de Implantacidon: a desarrollarse hasta en dos afos, plazo dentro del cual se
debera concluir las obras de replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacién de
grifos comunitarios, pozos sépticos en areas autorizadas por la administracion
municipal.

b) Etapa de Conformacidn: a desarrollarse en un plazo adicional de hasta cuatro afios,
plazo en el cual se debera concluir las obras de construccion de bordillos, afirmado
de vias, red matriz de agua potable, colectores, red principal de alcantarillado y red
matriz de energia eléctrica. Las areas verdes y comunales deberdn encontrarse
habilitadas y entregadas a la administracion municipal.

c) Etapa de Consolidacion: a desarrollarse hasta en los dos anos siguientes, plazo en el
cual la organizacién social deberd concluir y entregar al GAD, Municipal, las redes de
distribucidn de agua potable y alcantarillado, las redes de distribucién de energia
eléctrica y en general las redes de servicios y las obras de vialidad.

La construccion de las obras de equipamiento comunal serd de responsabilidad del
Promotor u organizacion social. La magnitud de estos equipamientos se calculara en funcion
del niumero de habitantes proyectados y de las especificaciones contenidas en las Normas
de Arquitectura y Construccion.

115



GAD MUNICIPAL

JARCHIDONA

Paragrafo Segundo
Del Proyecto Técnico para las Urbanizaciones

Articulo. 139. Del Proyecto Técnico para las Urbanizaciones.-

Para la tramitacion de la Licencia de Urbanizacidn serda necesaria la presentacion del
Proyecto Técnico suscrito por el propietario del predio, el Promotor en caso de que
corresponda y los Profesionales Técnicos competentes.

El Proyecto Técnico de Urbanizacién contendra:

Para anteproyecto de urbanizacién:

e Ubicacién del proyecto en la trama urbana de la ciudad.

e Levantamiento topografico georreferenciado en el sistema WGS 84 UTM, zona 18
sur, en el que se indiquen los accidentes del terreno y de ser el caso, marcar las
construcciones existentes, lineas de alta tensién, acequias, canales de riego,
quebradas, rios y gasoductos, con sus respectivos margenes de proteccién, en el que
se hara constar las dimensiones de los linderos y el detalle de los colindantes vy el
cuadro de areas existentes.

e Propuesta vial, proyecto de sefiales de transito.

e Propuesta de fraccionamiento de lotes con determinacién de linderos, dimensiones y
cabidas, de acuerdo a la norma establecida en el Plan de Uso y Gestién de suelo.

e Propuesta de adosamientos y retiros.

e Propuestay disefio de equipamiento comunitario y areas recreacionales.

e Cortes del terreno, para identificar secciones de vias, pendientes, rios, quebradas y
otros:

e Cuadro de datos que contenga:

Area total del predio a urbanizarse

Area util

Area de vias y aceras

Area de afectacién

Area de proteccién

Area comunal: equipamiento y area verde

Densidad poblacional bruta y neta utilizada en el anteproyecto

0O O O O O O O

Listado total de lotes: numeracién continua, frente, fondo y superficie
o Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) en planta baja y total (COS TOTAL)
e Memoria Técnica y fotografica
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Para proyecto definitivo de urbanizacién:

e Anteproyecto aprobado
e Estudios y presupuestos de las redes de agua potable, alcantarillado, eléctrica y
telefénica, aprobados por las dependencia municipal encargada de las obras publicas
e Estudio de vias, memoria técnica y presupuesto que contenga:
o Implantacién del proyecto con intersecciones de vias y con acotaciones
completas, ademas de las secciones transversales, escala 1:1000 o 1:500
o Proyecto vertical con abscisas, cotas de terreno, cotas del proyecto, cortes y
rellenos con escalas: horizontal 1:1000 y vertical 1:1200
e Replanteo total del proyecto de urbanizacion en lo que corresponde a vias, areas
verdes, comunales y lotes, para lo cual, deberd presentarse una ldmina con el detalle
del replanteo adjuntando la hoja de calculo suscrito por el profesional responsable,
debidamente georreferenciado en el sistema de coordenadas oficial, WGS 84 UTM,
zona 18 Sur.
e Nomenclatura de vias.
e Cronograma General de obras de infraestructura y equipamiento urbano.
e Memoria técnica justificativa del proyecto definitivo.

Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica De Urbanizacion

Articulo. 140. Procedimientos general.-
La solicitud de Licencia Urbanistica de Urbanizacidn, se tramitara a partir de la revisidon de las
normas administrativas y reglas técnicas vigentes.

En primera instancia se aprobara el Anteproyecto y luego el Proyecto Definitivo a través de
los correspondientes Informes, Técnico y Legal favorables por parte de la mesa institucional.

Finalmente el Alcalde mediante resolucion autorizara la emision de la licencia por parte de la
Direccion de Planificacion.

Articulo. 141. Requisitos para el otorgamiento de la autorizacion de Urbanizaciones.-
Los requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Urbanizaciones, son los
siguientes:
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Para anteproyecto de urbanizacién:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida a la Direccidn de Planificacion.

e Informe de Factibilidad Urbanistica.

e Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

e Certificado de gravamenes actualizado.

e Memoria técnica y registro fotografico.

e Tres copias en fisico y un archivo digital del Anteproyecto Técnico de Urbanizacién.

e Copia de cédula de identidad y registro del SENESCYT del profesional responsable.

Requisitos complementarios para anteproyecto:

e Acta notariada del consentimiento undnime de copropietarios en caso de derechos y
acciones.

e En caso de urbanizaciones de interés social, los requerimientos que se establecen en
esta ordenanza.

Para proyecto definitivo de urbanizacion:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida al Director de Planificacion.

e Informe Técnico Legal favorable del Anteproyecto.

e Tres copias en fisico y un archivo digital del Proyecto Técnico definitivo de
Urbanizacion.

Para la emision de la Licencia Urbanistica de Urbanizacion se requerira:

e Resolucidon de Alcaldia.
e Presentacion de garantias.
e Comprobante de pago de tasa administrativa.

118



GAD MUNICIPAL

JARCHIDONA

CAPITULO 1lI
De las Licencias de Edificacion

SECCION PRIMERA
Disposiciones Comunes

Articulo. 142. Obras sujetas a la Licencia Urbanistica de Edificacion.-

Requieren Licencia Urbanistica de Edificacidn los procesos técnicos para construir edificios o

cualquier otra obra constructiva para albergar personas o diversas actividades permitidas

por el Plan de Uso y Gestién del Suelo; y, en particular:

Obras menores, que por su naturaleza y especializacién tienen una incidencia menor
en el entorno urbanistico, no afectan al patrimonio protegido y no requieren de
proyecto técnico.

Obras mayores, que por su naturaleza y especializacién precisan para su definicidn
de un Proyecto Técnico y que se refieren a edificaciones nuevas, que comprenden
obras de reconstruccion, sustitucion o ampliacién.

Obras en Bienes Patrimoniales, a realizarse en predios o inmuebles que por su valor
patrimonial requieren el desarrollo de proyecto técnico especializado de obra nueva,
restauracion, rehabilitacién y reconstruccion.

Obras de Proyectos Especiales, a realizarse como proyectos urbano arquitecténicos
especiales o por iniciativa gubernamental que requieren revisiones especiales de los
proyectos técnicos.

Articulo. 143. Actos no sujetos a la Licencia Urbanistica de Edificacidn.-

No sera exigible la Licencia Urbanistica de Edificacion en los siguientes casos:

a)

b)

La demolicién de construcciones o edificaciones declaradas en ruina inminente y las
obras de apuntalamiento, cuando sean precisas, siempre que no se trate de bienes
inventariados, y/o registrados

Las obras publicas excluidas de autorizacién expresamente por el ordenamiento
juridico nacional.

Las intervenciones de las entidades administrativas que dependan del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Municipio de Archidona. En este caso, el acto
administrativo que autorice o apruebe dicha intervencién estara sujeto a las mismas
Reglas Técnicas y producird los mismos efectos que la Licencia Urbanistica de
Edificacion.
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d) Las obras menores de escasa naturaleza técnica al interior de las edificaciones, tales
como: trabajos de albadileria, pintura, carpinteria, instalaciones sanitarias eléctricas,
sin perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para ocupacién temporal del
espacio publico; y, disposicidn final de escombros.

e) Las obras de equipamiento en urbanizaciones previstas en los proyectos de
urbanizacién ya licenciados.

f) Las intervenciones de los administrados previstas en éste capitulo, autorizadas a
través de otras licencias urbanisticas del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Municipio de Archidona.

g) Intervenciones menores de mantenimiento y reparaciones no estructurales al interior
de las edificaciones de escasa naturaleza técnica, tales como: trabajos de albaiileria,
pintura, carpinteria, instalaciones sanitarias eléctricas, que no modifiquen el drea de
construccion, sin perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para ocupacion
temporal del espacio publico y disposicion final de residuos. Se excluyen las
intervenciones constructivas que estén constituidas bajo el régimen de propiedad
horizontal, aquellas que se encuentren afectadas por ocupar retiros obligatorios en
forma indebida, emplazarse en los margenes de rios y quebradas, en vias o espacios
publicos; o, estén inventariados de manera individual; o, que hayan sido objeto de
medida cautelar en materia de fraccionamiento del suelo y construccidn.

Sin perjuicio de lo prescrito en el numeral anterior, toda persona natural o juridica esta
obligada a cumplir las Reglas Técnicas y normas administrativas que garanticen la seguridad
de las personas, bienes y el ambiente, y a coadyuvar con sus intervenciones al orden publico
y la convivencia ciudadana.

Para el caso de la demolicién de construcciones o edificaciones, en ruina inminente,
siempre que no se trate de bienes inventariados bastard una comunicacidon previa del
administrado, notificando la intencién de llevar a cabo dicha actuacion, con una antelacién
minima de diez dias término. Transcurrido el mismo la comunicacién efectuada producira
los efectos de “declaracién en ruina inminente” y el administrado podrd ejecutar la
actuacién comunicada. En la notificacién se debera hacer constar expresamente la
metodologia de demolicién y la firma del profesional responsable encargado de la
demolicion, en la que determine que cualquier dano a terceros o a bienes serad de exclusiva
responsabilidad del propietario del inmueble y del profesional.

La autoridad, dentro del término mencionado de diez dias, podrd ordenar al solicitante se

abstenga de ejecutar su actuacién cuando considere que este acto es contrario al
ordenamiento juridico nacional o cantonal.
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Articulo. 144. Objeto y alcance de la Licencia Urbanistica de Edificacion.-

A través de la Licencia Urbanistica de Edificacion, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Archidona, autoriza al administrado el inicio de las obras constructivas, de
acuerdo al informe aprobatorio del cumplimiento de las normas administrativas y reglas
técnicas.

Paragrafo Primero
Autoridad Otorgante De La Licencia Urbanistica De Edificacion

Articulo. 145. Autoridad Administrativa Otorgante de la Licencia Urbanistica de
Edificacion.-

La Direccién de Planificacion es la entidad encargada de otorgar las Licencias Urbanisticas de
Edificacion, tanto en el proceso simplificado como en el de revisidon previa y de bienes
patrimoniales: de Obras Menores, Obras Mayores y Proyectos Especiales; para el proceso
que requiere la revisién previa del proyecto técnico, la Direccidn de Planificacidon emitira el
correspondiente Informe Técnico Aprobatorio del Proyecto como habilitante para la emisiéon
de la Licencia.

Articulo. 146. El Informe Técnico Favorable.-

El Informe Aprobatorio del Proyecto Técnico elaborado por Coordinacion de Regulacién
Territorial de la Direccidn de Planificacion es el instrumento en el que se hace constar el
cumplimiento de la normativa municipal y nacional vigentes para intervenciones
constructivas mayores.

En intervenciones constructivas de obras menores la licencia urbanistica hara constar el
registro de las obras declaradas.

En el caso de Proyectos urbano-arquitecténicos especiales, el Informe Técnico Aprobatorio
hara constar la pertinencia del proyecto y las nuevas asignaciones de uso y/o zonificacion, el
criterio urbanistico y recomendaciones técnicas que justifica la intervenciéon autorizada y
sera puesto en conocimiento del Concejo Municipal.

El Informe Técnico Aprobatorio del proyecto técnico, no autoriza trabajo de intervencion

fisica alguna, pero es requisito previo para la emisién de la Licencia Urbanistica respectiva
gue dictard el Director de Planificacién.
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SECCION SEGUNDA
Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Menores

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Obras

Articulo. 147. De las obras menores.-

Son los procesos constructivos que por su naturaleza y especializacion tienen una incidencia

menor en el entorno urbanistico, no afectan al patrimonio protegido y no requieren de la

presentacion de proyecto técnico.

Estas obras son:

1.

2.

Intervenciones de cardcter permanente o duracion indeterminada, tales como:
a) Movimiento de tierras, limpieza y habilitacion del terreno, excavaciones
menores a tres metros de profundidad.
b) La construccion y mantenimiento de cerramientos.
c) Obras de conservacién, mantenimiento y remodelacién de edificaciones
existentes, que contemplen un drea de intervencion maxima de 40m2.
Intervenciones de caracter provisional o por tiempo limitado, tales como:
a) Vallado de obras y solares.
b) Edificaciones provisionales y desmontables para espectaculos, ferias, juegos
mecanicos, estacionamientos u otros actos comunitarios al aire libre.
c) Apertura de zanjas.
d) Instalaciones de maquinaria, andamiajes y apeos.
e) Ocupacién de aceras.
La demolicion de construcciones o edificaciones, en los casos declarados de ruina
fisica inminente, cuando se trate de bienes inventariados.
Intervenciones constructivas de reforma menor que no impliquen variacién de las
caracteristicas arquitectonicas o estructurales de la edificacion. En el caso de reforma
menor en espacios comunales de proyectos aprobados bajo el régimen de propiedad
horizontal, se sujetara a las autorizaciones, la actuacién al ordenamiento juridico
nacional.
Las obras civiles singulares, entendiéndose por tales, las que tienen por objeto la
construccidon o instalacién de piezas de arquitectura o ingenieria civil, esculturas
ornamentales, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos
similares.
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Paragrafo Segundo
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica de Edificacion de Obras Menores

Articulo. 148. Procedimiento general.-

La solicitud de Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Menores se tramitara a partir de
un procedimiento simplificado que se iniciara con la presentacidn, por parte del interesado,
de una declaracion en formulario normalizado acerca del cumplimiento del ordenamiento
juridico y las reglas técnicas que le correspondan y a la que acompanara la informacion
relevante del proyecto; la emisidn del valor de la tasa administrativa, el Registro y la emision
de la Licencia por la Direccidn de Planificacion.

En esta Licencia el ejercicio de las potestades de control se efectuara con posterioridad a la
Licencia Urbanistica e implica necesariamente el ejercicio de la potestad administrativa
sancionadora en los términos previstos en el ordenamiento juridico municipal, sin perjuicio
de que, en los casos en que sea legal y fisicamente posible, se restituyan las cosas al estado
anterior al de la infraccion.

Articulo. 149. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacion de
Obras Menores.-

Los requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificaciéon de Obras
Menores, son los siguientes:

e Informe de Regulacién Municipal.

e Documento de identidad de los propietarios, sean personas naturales; y para
personas juridicas el nombramiento vigente del representante legal.

e Certificado de gravamen actualizado.

e Copia de titulo de propiedad.

e Presentacion de formulario normalizado con la ubicacidén, descripcién de obra,
presupuesto y declaracién de cumplimiento de normas y reglas técnicas suscrito por
el propietario del predio, por el promotor en caso de que corresponda y por el
profesional que intervendra en la ejecucidn de la obra.

e Comprobante de pago de tasa administrativa.

e En caso de demolicion de bienes inventariados se deberd contar con el informe
favorable de la Coordinacion de Regulacion Territorial de la  Direccién de
Planificacién, la misma que se basara en la catalogacién y nivel de proteccidn del bien
para emitir su criterio.
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SECCION TERCERA
Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Mayores

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Obras

Articulo. 150. De las obras mayores.-

Son los procesos constructivos que, por su naturaleza y especializacién precisan para la
obtencidn de Licencia Urbanistica de edificacién, la definicidn y presentacién de un Proyecto
Técnico que merece un proceso de revisidn por parte de la autoridad municipal.

Constituyen obras mayores, las siguientes:

a) Las obras de nueva edificacién que incluyen obras de reconstruccion, de sustitucion y
de ampliacion.

b) “Obras de Reconstruccion”, las que tienen por objeto la reposicion, a través de nueva
construccion, de una edificacién preexistente, parcial o totalmente desaparecida,
reproduciendo en el mismo lugar las caracteristicas formales.

c) “Obras de Sustitucion”, las que tienen por objeto derribar una edificacidn existente,
total o parcialmente, para levantar en su lugar una nueva construccion.

d) “Obras de Ampliaciéon”, las que tienen por objeto un aumento de la superficie
construida original.

e) Las obras de consolidacidon estructural, entendiéndose por tales, a las obras de
caracter estructural que buscan reforzar o sustituir elementos danados de la
estructura portante de la edificacion.

f) Las obras mayores en bienes patrimoniales que seran gestionadas por la Direccién de
Planificacidn, a través de la Coordinacion de Regulacién Territorial.

g) Las obras correspondientes a proyectos especiales.

Paragrafo Segundo
Proyecto Técnico

Articulo. 151. Del Proyecto Técnico para Obras Mayores.-

Para la tramitacion de la Licencia de edificacion de obras mayores, serd necesaria la
presentacion del Proyecto Técnico suscrito por el propietario del predio, el Promotor en caso
de que corresponda y los Profesionales Técnicos competentes.
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El Proyecto Técnico para Obras Mayores comprende la elaboracién de estudios:
arquitectdnicos, de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, de telecomunicaciones,
memoria estructural y de ser el caso estudios especiales.

Proyectos arquitecténicos en bienes inventariados: son las edificaciones que deberan
sujetarse a las disposiciones especificas en el ordenamiento juridico nacional y municipal en
temas de proteccién del patrimonio cultural.

Los proyectos técnicos arquitecténicos podran construirse por etapas, cuando estas sean
técnicamente factibles y el proyecto se enmarque en uno de los siguientes casos:

a) Edificaciones en altura, por pisos, siempre y cuando la ejecucion parcial de la
edificacion permita condiciones de habitabilidad de cada etapa o guarde las
medidas de seguridad necesarias entre una etapa y otra;

b) Conjuntos habitacionales, siempre y cuando la ejecucion parcial del conjunto de
viviendas permita condiciones de habitabilidad para cada etapa y se guarden las
medidas de seguridad tendientes a evitar cualquier riesgo o incomodidad a los
usuarios de las etapas previamente construidas.

En el caso de proyectos arquitectdnicos por etapas deberd obtenerse la Licencia Urbanistica
de Edificacion para cada una de ellas. Concluida cada etapa constructiva, se solicitara el
correspondiente Informe Técnico Favorable de Finalizacion del proceso constructivo.
Proyectos arquitectdnicos en bienes patrimoniales.

Proyecto técnico estructural y de instalaciones: son todas las propuestas de diseno
estructural, de instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, telefénicas, de gas centralizado
entre otras, la memoria técnica de calculo estructural y demds datos técnico constructivos.

Articulo. 152. Componentes del Proyecto Técnico de Obras Mayores.-
El Proyecto Técnico de obra mayor contendra:

e Planos arquitecténicos.

e Levantamiento planimétrico y topografico georreferenciado del terreno en el sistema
de coordenadas oficial WGS 84 UTM, zona 18 Sur, en el que se indiquen de ser el
caso, las construcciones existentes, lineas de alta tensidn, acequias, canales de riego,
guebradas, rios y gasoductos con sus respectivos margenes de proteccion, en el que
se hard constar las dimensiones de los linderos. En el caso de construcciones
adosadas se debera identificar el nivel de los terrenos colindantes.

e Plano de ubicacién que debe abarcar una zona de 300m de radio, con su correcta
orientacién y nombres de calles, en areas rurales georreferenciado.
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e Plano de Implantacion en el que anotard claramente las medidas, los angulos del
terreno, retiros, afectaciones y eje vial.

e Plantas arquitectdnicas:
o Deberan ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas

parciales y totales, espesores de muros, apertura de puertas y ventanas. Se
tomara como cota de referencia la del nivel de la acera.

o Si existe la imposibilidad de dimensionar las medidas interiores hacia las cotas
exteriores del dibujo, se lo hara de acuerdo a las particularidades del proyecto
hacia el interior del mismo.

o En la planta de cubierta inclinada se indicaran las pendientes, expresada en
porcentaje.

o Dentro de cada espacio se identificard su designacion y se colocara cotas de
nivel en los sitios que fueran necesarios para la comprension del proyecto.

e Cortes arquitectonicos:
o Serdn presentados en la misma escala adoptada para las plantas y en numero

necesario para la claridad del proyecto, minimo dos: uno en cada sentido y
por lo menos uno debera contemplar el desarrollo de una grada si la hubiera.

o Deberan estar dimensionados e identificaran los niveles de cada una de las
plantas, asi como el nivel actual del terreno.

e Fachadas arquitecténicas:
o Deberdn representarse todas las fachadas del edificio o edificios en la misma

escala adoptada para las plantas y cortes.
e Cuadro de Areas por nivel y dreas de edificacion.
e Planos de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, telecomunicaciones en proyectos

de edificacion con mas de dos pisos o0 mayores a 200m2:
o Deberan ser presentados en la misma escala que los planos arquitectdnicos e

independientemente entre si.

e Planos estructurales en proyectos de edificacion de mdas de un piso o mayores a
120m2:
o Deberan representar el disefio de la estructura del edificio, el armado de sus

elementos, detalles constructivos y especificaciones, debidamente acotados.

Se acompanara de Estudios de Suelo y Memoria de Calculo Estructural y

observara las disposiciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC).
e Para proyectos en bienes inventariados se debera presentar:

Relevamiento (planimétrico y altimétrico) del inmueble.

o Planos del Estudio de patologias y est
o ado actual del inmueble.
o Levantamiento altimétrico (fachadas) del entorno al inmueble a intervenir.
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o Registro fotografico que contenga el entorno de la edificacién, secuencia
espacial del perfil, elementos de interés ornamental y estado de Ia
edificacion.

o Planos arquitecténicos; que contendrdan al menos, ubicacién e implantacion
georreferenciadas en el sistema de coordenadas oficial WGS 84 UTM, zona 18
Sur, plantas, fachadas externas e internas, cortes, cuadros de areas (que
incluyan los coeficientes de ocupacién del suelo en planta baja y total),
fachada incluida en el tramo wurbano, plantas de liberaciones e
incorporaciones, detalles técnicos y constructivos necesarios para la
comprensién cabal de la propuesta a escala 1:100 o 1:50 u otra de requerirse.

o Memoria descriptiva e histérica del inmueble y de la propuesta de
intervencion.

o Archivo digital que contendra la documentacién, memorias y planos.

e Para los proyectos de ampliacién o modificacion a construcciones existentes, se
presentardn planos de las secciones nuevas y propuestas, a fin de verificar las
condiciones de seguridad.

e Para conjuntos habitacionales, a mas de lo ya seialado en los puntos anteriores, se
debera presentar el proyecto de sefiales de transito.

Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica De Edificacion De Obras Mayores

Articulo. 153. Procedimiento general.-

La solicitud de Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Mayores se tramitara a partir de
la revision de las normas administrativas y reglas técnicas, que en forma secuencial,
aprobaran el Plano Arquitectdnico, de Instalaciones y Estructural a través de la emision de
los correspondientes Informes Técnicos Aprobatorios por parte de la Direccidn de
Planificacién y de la emisidn posterior de la Licencia Urbanistica de Edificacién de Obras
Mayores por parte de esta Direccidn.

Articulo. 154. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacion de
Obras Mayores.-

Los requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras
Mayores, son los siguientes:
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Requisitos generales para aprobacion de planos arquitectdnicos en proyectos
nuevos:

Solicitud en formulario normalizado dirigida al Direcciéon de Planificacién y suscrito
por el propietario, los profesionales responsables de los planos y de la construccion.
Informe de Factibilidad Urbanistica.

Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

Copia del certificado de hipotecas y gravamenes actualizado.

Tres copias en fisico y un archivo digital de proyecto técnico: planos arquitectdnicos.

1.1 Requisitos complementarios para aprobacion de planos arquitectonicos en
proyectos nuevos:

1.1.1 Edificaciones Patrimoniales.

e En Proyectos arquitectdénicos de restauracion, rehabilitacion reconstruccion y
obra nueva en areas patrimoniales y predios inventariados, los requisitos
establecidos en la Seccion Cuarta de esta Ordenanza.

1.1.2 En proyectos de edificacion de mas de 4 pisos, se anexara:
e Elinforme aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

1.1.3 En proyectos hoteleros y de servicios turisticos:
e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos

Certificado de calificacién hotelera por parte del Ministerio de Turismo.

Licencia Ambiental en el caso de hoteles de cuatro y cinco estrellas.

1.1.4 En proyectos de industrias 12, 13, 14:
e Licencia ambiental emitido por la autoridad ambiental encargada.
e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

1.1.5 En proyectos de cementerios con o sin cremacion:

e Estudio de niveles freaticos, direccidon y concentracidn de aguas emitido por la
Direccién encargada de la obra publica.

e Informe Técnico favorable de la propuesta del Departamento de Saneamiento
Ambiental del Ministerio de Salud Publica.

e Tratamiento de dreas verdes y de circulacidn.

e Licencia Ambiental.

e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.
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1.1.6 En proyectos de equipamientos de ciudad:

Estudio de Impacto a la circulacion del trafico a las vias aledanas y propuesta de
mitigacion de dichos impactos.

Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

Licencia Ambiental.

1.1.7 En proyectos de gasolineras y Estaciones de Servicio:

e Certificado favorable de la Direccion Nacional de Hidrocarburos.

e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

e Licencia Ambiental.

e Estudio de Impacto a la circulacién del trafico a las vias aledafias y propuesta de
mitigacion de dichos impactos.

Requisitos generales para aprobacion de planos de instalaciones en edificaciones
de mas de 4 pisos o0 mayores a 600m2:

Informe Técnico Aprobatorio de planos arquitectdnicos.
Tres copias en fisico y un archivo digital de planos de instalaciones.
Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

Requisitos generales para aprobacion de planos estructurales:

Informe Técnico Aprobatorio de planos arquitecténicos.
Tres copias en fisico y un archivo digital de planos de estructurales.
Memoria Técnica estructural.

Requisitos para Licencia Urbanistica de Edificacion de Obras Mayores:

Informes Técnicos Aprobatorios de planos arquitectdnicos, de instalaciones y
estructurales.

Comprobante de pago de tasa administrativa.

Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

Copia notariada del contrato de responsabilidad, del profesional encargado de la
construccion de obras.

Requisitos generales para aprobacion de planos arquitectdnicos en proyectos
modificatorios y ampliatorios

Solicitud en formulario normalizado dirigida al Direccién de Planificaciéon y suscrito
por el propietario, los profesionales responsables de los planos y de la construccién.
Licencia y proyecto original aprobado (copia completa).

Memoria justificativa de las modificaciones o ampliaciones.

Planos de la propuesta de modificacidn, resaltando los cambios propuestos (original y
dos copias).
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e En el caso de edificaciones declaradas en propiedad horizontal, la autorizacién de los
conddminos.
e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

6. Requisitos para la modificacion y/o ampliacion de la Licencia Urbanistica de
Edificacion de Obras Mayores:

e Informes Técnicos Aprobatorios de planos arquitectdnicos, de instalaciones y
estructurales.

e Comprobante de pago de tasa administrativa.

e Informe aprobatorio del Cuerpo de Bomberos.

SECCION CUARTA
Licencia Urbanistica de Edificaciones Patrimoniales

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Obras

Articulo. 155. Obras en Bienes Patrimoniales.-

Son los procesos constructivos que tienen como finalidad preservar e integrar el patrimonio
historico del cantén y que requieren para su concrecién el desarrollo de estudios y proyecto
técnico especializados.

Las obras en bienes inventariados son:

a) Restauraciones, rehabilitaciones, conservaciones, preservaciones, remodelaciones,
reconstrucciones, acondicionamientos, liberaciones o incorporaciones y otros tipos
de intervenciones en edificaciones existentes incluyéndose las demoliciones o
proyectos de nueva edificacion que consten en los inventarios de arquitectura con
protecciéon absoluta o parcial.

b) Las obras permitidas de demolicién de construcciones o edificaciones ya existentes,
inventariados o en Areas Histdricas.
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Paragrafo Segundo
Proyecto Técnico

Articulo. 156. Del Proyecto Técnico para Bienes Patrimoniales.-

Para la tramitacién de la Licencia de edificaciéon de bienes patrimoniales, serd necesaria la
presentacion del Proyecto Técnico suscrito por el propietario del predio, el Promotor en caso
de que corresponda y los Profesionales Técnicos.

El Proyecto Técnico, comprende la elaboracién de planos: arquitecténicos, anélisis
estructural, instalaciones hidrosanitarias, eléctricas de telecomunicaciones y planos de
detalles sujetos a disposiciones especificas en el ordenamiento juridico municipal en materia
Patrimonial.

Las obras podran construirse por etapas, cuando se trate de una edificacién nueva adicional
a la existente. Se entendera que la primera etapa comprendera la rehabilitacién de lo
construido con anterioridad y se deberd obtener la respectiva Licencia Urbanistica de
Edificacion para cada etapa. Concluida cada etapa constructiva, se solicitara el Informe
Técnico Aprobatorio de Finalizacion del proceso constructivo de la respectiva etapa.

Articulo. 157. Componentes del Proyecto Técnico.-
El Proyecto Técnico, se realizara en dos fases que contendran:

Primera Fase.- De evaluaciéon de factibilidad técnica de la intervencidn propuesta,
comprende:

e Relevamiento (planimétrico y altimétrico) del inmueble.

e Planos del Estudio de patologias y estado actual del inmueble.

e Levantamiento altimétrico (fachadas) del entorno al inmueble a intervenir.

e Registro fotografico que contenga el entorno de la edificacion, secuencia espacial del
perfil, elementos de interés ornamental y estado de la edificacion.

e Planos arquitecténicos, que contendran al menos, ubicacién e implantacion
georreferenciadas en el sistema de coordenadas oficial WGS 84 UTM, zona 18 Sur;
plantas, fachadas externas e internas, cortes, cuadros de dareas (que incluyan los
coeficientes de ocupacién del suelo en planta baja y total), fachada incluida en el
tramo urbano, plantas de liberaciones e incorporaciones y detalles técnicos vy
constructivos necesarios para la comprension cabal de la propuesta a escala 1:100 o
1:50 u otra de requerirse.

e Memoria descriptiva e histérica del inmueble y de la propuesta con metodologia de
intervencion.

e Archivo digital que contendra la documentaciéon, memorias y planos.
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Para los proyectos de ampliacion o modificacidon a construcciones existentes, se presentaran
planos de las secciones nuevas y de las escalas en la edificacidn, a fin de verificar las
condiciones de seguridad.

Segunda Fase.- Elaboracién de la propuesta definitiva, en funcién de la factibilidad otorgada
en la fase anterior, contendra:

Resolucién de aprobacion del anteproyecto y autorizacidn para presentar el proyecto
definitivo.

Un juego completo del anteproyecto aprobado.

Relevamiento (planimétrico y altimétrico) del inmueble.

Levantamiento altimétrico (fachadas) del entorno al inmueble a intervenir.

Registro fotografico que contenga el entorno de la edificacion, secuencia espacial del
perfil, elementos de interés ornamental.

Dos juegos del proyecto arquitecténico, que contendrdan al menos, ubicacion e
implantacion georreferenciadas, tomando en cuenta el sistema de coordenadas
oficial WGS 84 UTM, zona 18 Sur; plantas, fachadas externas e internas, cortes,
cuadros de dreas (que incluyan los coeficientes de ocupacion del suelo en planta
baja y total), fachada incluida en el tramo urbano, plantas de liberaciones e
incorporaciones y detalles técnicos y constructivos necesarios para la comprension
cabal de la propuesta a escala 1:100 o 1:50 u otra de requerirse.

Metodologia de intervencién que contenga ademas la descripcién de la tectdnica a
utilizar en la propuesta (materiales).

Memoria descriptiva e histérica (de disponer) del inmueble y de la propuesta de
intervencion.

Los proyectos deberan presentar estudios estructurales, hidrosanitarios, eléctricos y
de prevencidn de incendios, aprobados por las dependencias administrativas
correspondientes; telefénicos de conformidad con los requerimientos de la
Corporacién Nacional de Telecomunicaciones CNT, aprobacién del Cuerpo de
Bomberos. De la magnitud y complejidad del proyecto, podran requerirse estudios
especiales.

Archivo digital que contendrd la documentacidén, memorias y planos.
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Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica de Edificaciones Patrimoniales

Articulo. 158. Procedimiento general.-

La solicitud de Licencia Urbanistica de Edificacion en bienes inventariados, de manera
individual, se tramitard a partir de la revision de las normas administrativas y reglas
técnicas; que en forma secuencial, aprobard las dos fases del Proyecto Técnico a través de
la emisidn de los correspondientes Informes Técnicos Favorables y de la Licencia Urbanistica
de Edificacién de Obras Menores y Mayores en Areas Histéricas por parte de la Direccidn de
Planificacidn, a través de la Coordinacion de Regulacidn Territorial.

Articulo. 159. Solicitud conjunta de Autorizacion Urbanistica de construccion y de
declaratoria bajo régimen de propiedad horizontal.-

En el caso que de que el interesado solicite conjuntamente con el tramite de la Licencia de
edificacién, la autorizacion para declarar el inmueble sujeto al régimen de propiedad
horizontal; a la peticiéon se deberd acompaiar el proyecto de propiedad horizontal, que
deberad contener la individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas
respectivos y la descripcién de los bienes comunes, de conformidad con el Reglamento
General a la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo. 160. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacion de
Obras en Bienes Patrimoniales.-
Los requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica son los siguientes:

1. Requisitos generales para aprobacion de proyecto técnico -planos arquitectonicos-

primera fase:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida al Director de Planificacidn y suscrito por
el propietario y los profesionales responsables de los planos y de la construccidn.

¢ Informe de Factibilidad Urbanistica.

e Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

e Copia del certificado de gravamenes actualizado.

e Tres copias en fisico y un archivo digital de planos arquitectdnicos primera fase.

1.1 Requisitos complementarios para aprobacion de planos arquitectonicos:

e Acta notariada de autorizacién de copropietarios en caso de haber sido declarado
en propiedad horizontal
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2. Requisitos para aprobacion de proyecto técnico - planos arquitecténicos - segunda
fase:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida a la Direccidon de Planificacion y
suscrito por el propietario y los profesionales responsables de los planos.

e Informe Técnico Aprobatorio por parte de la Direccidon de Planificacidn, a través
de la Coordinacidn de Regulacién Territorial

e Tres copias en fisico y un archivo digital de planos arquitectdnicos fase 2.

3. Requisitos para aprobacién de Licencia Urbanistica de Edificacion en Areas Histéricas

e Informe Técnico Aprobatorio por parte de la Direccidén de Planificacion a través de
su Coordinacién de Regulaciéon Territorial de la fase 2.
e Comprobante de pago de tasa administrativa.

Articulo. 161. Licencias de proyectos modificatorios o ampliatorios.-
Estas licencias serdn emitidas por la Direccion de Planificacion a través de su Coordinacion
de Regulacion Territorial previa la emisidn de los informes aprobatorios correspondientes.

SECCION QUINTA
Licencia De Edificacion de Proyectos Especiales

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Obras

Articulo. 162. De los proyectos especiales.-

Se tipifican como proyectos especiales los de vivienda y equipamientos de iniciativa del
gobierno central y los proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales que por su escala o
importancia para el cantdén, califican para obtener asignaciones de uso y zonificacion
mayores a los previstos en el Plan de Uso y Gestion del Suelo y por lo tanto requieren un
proceso de aprobacidn especial con revisidn previa.
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Paragrafo Segundo
Proyecto Técnico

Articulo. 163. Del Proyecto Técnico de Proyectos Especiales.-

1. Para la tramitacion de la autorizacién para la edificacién de proyectos de vivienda y
equipamientos de iniciativa del gobierno central se requerird la presentacién del
proyecto técnico de acuerdo al contenido previsto para Obras Mayores

2. Para la tramitacién de la autorizacién para la edificacion de proyectos Urbano

Especiales, serd necesaria la presentacion inicial de un anteproyecto técnico; y de ser

aprobado, el proyecto definitivo suscrito por el propietario del predio, el Promotor
en caso de que corresponda y los Profesionales Técnicos competentes, que
comprende la elaboracién de los siguientes componentes:

Anteproyecto:

Ubicacién del proyecto en la zona de implantacién 500m de radio.

Levantamiento topografico georreferenciado en el sistema WGS 84 UTM, zona 18
Sur, en el que se indiquen las curvas de nivel, accidentes del terreno y de ser el
caso se marcar las construcciones vecinas existentes y las afectaciones existentes.
Propuesta de disefio (Plan Masa):

o Arquitecténica: plantas, fachadas, cortes y perspectivas.

o Urbanistica: accesibilidad, adosamientos vy retiros; espacio publico,
equipamiento comunitario y dreas recreacionales.

o Cuadro de Datos que contenga: area total del predio; area de construccién,
area de aceras, area de afectacién; drea comunal: equipamiento y area
verde; unidades de edificacion por uso, COS PB y COS total asignado vy
propuesto.

Memoria Técnica.

Proyecto definitivo:

Planos arquitecténicos:

Levantamiento topografico georreferenciado del terreno en el sistema de
coordenadas oficial WGS 84 UTM, zona 18 Sur, en el que se indiquen, de ser el
caso, las construcciones existentes, lineas de alta tensidon, acequias, canales de
riego, quebradas, rios y gasoductos, con sus respectivos margenes de proteccion,
en el que se hard constar las dimensiones de los linderos. En el caso de
construcciones adosadas se debera identificar el nivel de los terrenos colindantes.
Plano de ubicacién que debe abarcar una zona de 500m de radio, con su correcta
orientacién y nombres de calles, en areas rurales georreferenciado.
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e Plano de Implantacidn en el que anotara claramente las medidas, los angulos del
terreno, retiros, afectaciones y eje vial.

e Plantas arquitectdnicas:
o Deberan ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas

parciales y totales, espesores de muros, apertura de puertas y ventanas. Se
tomara como cota de referencia la del nivel de la acera.

o Si existe la imposibilidad, dimensionar las medidas interiores hacia las cotas
exteriores del dibujo; se lo hard de acuerdo a las particularidades del
proyecto, hacia el interior del mismo.

o En la planta de cubierta inclinada se indicaran las pendientes expresada en
porcentaje.

o Dentro de cada espacio se identificara su designacién y se colocara cotas de
nivel en los sitios que fueran necesarios para la comprensién del proyecto.

e Cortes arquitectonicos:
o Seran presentados en la misma escala adoptada para las plantas y en niumero

necesario para la claridad del proyecto, minimo dos: uno en cada sentido y
por lo menos uno deberd contemplar el desarrollo de una grada si la hubiera.

o Deberan estar dimensionados e identificaran los niveles de cada una de las
plantas, asi como el nivel natural del terreno.

e Fachadas arquitectonicas:
o Deberdn representarse todas las fachadas del edificio o edificios en la misma

escala adoptada para las plantas y cortes.

e Cuadro de Areas: Incluir cuadro.

e Planos de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, comunicaciones y especiales de
serelcaso:
o Deberan ser presentados en la misma escala que los planos arquitectdnicos e

independientemente entre si.

e Planos estructurales:
o Deberan representar el disefio de la estructura del edificio, el armado de sus

elementos, detalles y especificaciones, debidamente acotados. Se
acompafnara de Estudios de Suelo y Memoria de Calculo Estructural y
observard las disposiciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccion
(NEC).
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Paragrafo Tercero

Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia

Urbanistica de Edificacidon de Proyectos Especiales

Articulo. 164. Procedimiento general.-
La solicitud de Licencia Urbanistica de Edificacion de Proyectos Especiales se tramitard a

partir del siguiente procedimiento:

Para proyectos de vivienda y equipamientos de iniciativa del gobierno central:

Convenio Interinstitucional entre el Municipio de Archidona y la entidad
gubernamental responsable en el que se sefialard el cumplimiento de las reglas
técnicas.

Emisidn de la Licencia Urbanistica de Edificacién de Proyecto Especial.

Para proyectos Urbano Arquitectonicos Especiales:

Revisidn y aprobacion del anteproyecto Plan Masa por parte de la Direccion de
Planificacién.

Aprobacién del Concejo Municipal del anteproyecto Plan Masa.

Revisién de las normas administrativas y reglas técnicas del proyecto técnico
definitivo por parte de la Direccion de Planificacion, con los requisitos
establecidos para la licencia de Edificacion de Proyecto Especial.

Emisidn de la Licencia Urbanistica de Edificacién de Proyecto Especial.

Articulo. 165. Requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacion

Especial.-

Los requisitos para el otorgamiento de la Licencia Urbanistica de Edificacién Especial de
Proyectos Urbano Arquitectdnicos Especiales, son los siguientes:

1.

Requisitos generales para aprobacion de Anteproyecto Plan Masa:

Solicitud en formulario normalizado dirigida al Direccion de Planificacion vy
suscrito por el propietario y los profesionales responsables de los planos y de la
construccion.

Informe de Factibilidad Urbanistica.

Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

Copia del certificado de hipotecas y gravamenes actualizado.

Tres copias en fisico y un archivo digital del Anteproyecto técnico.

Requisitos generales para aprobacion de Proyecto definitivo:
Los especificados para Obras Mayores.
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3. Requisitos generales para aprobacién de Licencia Urbanistica de Edificacion de
Proyecto Especial, Proyecto Urbano Arquitecténico Especial:

e Resolucidn de Concejo Municipal de aprobacion del Anteproyecto-Plan Masa.

e Informes Técnicos Aprobatorios de planos arquitectdnico, instalaciones vy
estructural.

e Comprobante de pago de tasa administrativa.

SECCION SEXTA
Licencia de Propiedad Horizontal

Paragrafo Primero
Alcance y Tipos de Obras

Articulo. 166. Edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad horizontal.-
1. Podran acogerse al Régimen de Propiedad Horizontal las edificaciones ubicadas en

areas urbanas y rurales de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su reglamento
general.

2. En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos

ubicados en las dreas urbanas que se desarrollen bajo este régimen, se respetara la
trama vial existente o proyectada, cuyos datos de afectacidén constaran en el Informe
de Factibilidad Urbanistica.

Los conjuntos habitacionales deben implantarse en lotes con drea maxima de diez
mil metros cuadrados (10.000 m2) y observaran las previsiones de disefio vial
establecidos en los instrumentos de planificacidn municipal e incorporaran la
continuidad de la trama vial publica existente. El aprovechamiento del suelo es
exactamente el mismo de la zona de planificacion en la cual se vaya a implantar el
conjunto habitacional, con la finalidad de obtener una densidad homogénea. La
distancia entre bloques es la relacién de distancia entre dos (2) lotes diferentes.

Los propietarios de edificaciones existentes que deseen declarar sus inmuebles bajo
el régimen de propiedad horizontal podran hacerlo ajustandose a lo prescrito en el
régimen de licenciamiento urbanistico, en conformidad con el ordenamiento juridico
nacional.
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5. En caso de que un bien existente desee acogerse al régimen de propiedad horizontal
y no cuente con los requeridos parqueaderos, podra reservar esta area en un lote
diferente, no mayor a 500m de distancia del lote al que se lo declarard, de lo
contrario podra compensar en dinero el valor total de los metros cuadrados (m?)
requeridos por la normativa de esta ordenanza; cdlculo que sera tomado en cuenta a
partir del metro cuadrado (m?) de la ordenanza de avallos y catastros
correspondiente. En proyectos de propiedad horizontal en vivienda y comercio, esto
aplica solo para las existentes.

Articulo. 167. Objeto y alcance de la Licencia Urbanistica de Propiedad Horizontal.-

A través de la Licencia Urbanistica de Propiedad Horizontal, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Archidona, autoriza al administrado la declaratoria de
propiedad horizontal.

Paragrafo Segundo
Proyecto Técnico

Articulo. 168. Del Proyecto Técnico para Declaratoria de Propiedad Horizontal

El proyecto técnico constara de:

e Cuadro de alicuotas de bienes exclusivos, la descripcién de linderos generales y
especificos y las superficies correspondientes a cada uno.

o El detalle de las dreas comunales con especificacion de superficies, linderos y
ubicacién. A las areas de uso comunal no se asignarda alicuotas debiendo constar
de manera detallada en concordancia con las Normas de Arquitectura y
Construccién.

Paragrafo Tercero
Del Procedimiento Administrativo para el Otorgamiento de la Licencia
Urbanistica de Propiedad Horizontal

Articulo. 169. Del procedimiento.-
Para la obtencidn de la Licencia urbanistica de Propiedad Horizontal se sujetara al siguiente
procedimiento:

Efectuada la solicitud del interesado, la mesa institucional previa revisién, emitira el informe
técnico legal favorable a fin de que el Sefior Alcalde o su delegado dicte la resolucién de
declaracion bajo el régimen de propiedad horizontal, posteriormente el Director de
Planificacién emitird la licencia urbanistica pertinente.
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Requisitos generales:

e Solicitud en formulario normalizado dirigida al Direccién de Planificacién y
suscrito por el propietario(s), los profesionales responsables de los planos.

e Licencia de Edificacién e Informe aprobatorio de finalizacion de la edificacion.

e Proyecto Técnico.

e Memoria técnica.

e Documento de identidad de las personas naturales, para personas juridicas el
nombramiento vigente del representante legal.

e Certificado de gravamenes actualizado.

e Titulo de propiedad.

e Proyecto de reglamento general de copropietarios.

e Comprobante de Pago de Tasa Administrativa.

e Pago del impuesto predial del aio en curso del bien inmueble.

TITULO Il
DEL CONTROL A LOS PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO Y EDIFICACION

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo. 170. Del control territorial.-

La actuacién municipal en materia de control del uso y ocupacidn del suelo, tiene por objeto
comprobar que las distintas actuaciones del administrado autorizadas en el régimen de
licenciamiento urbanistico, estén de acuerdo con las normas administrativas del Plan de Uso
y Gestidn del Suelo, otros instrumentos de planificacién y Reglas Técnicas vigentes; asi como
restablecer, en su caso, la ordenacidn infringida, de conformidad con el ordenamiento
juridico municipal.

Articulo. 171. Objetivos del control territorial.-
El control del uso y ocupacién del suelo y el espacio publico con publicidad e infraestructura
de telecomunicaciones persigue los siguientes propdsitos:

a) Realizar controles permanentes a todas las obras de habilitacion del suelo vy
edificacién e instalacion de publicidad e infraestructura en espacio publico en la
circunscripcion territorial del Cantén Archidona, para verificar el cumplimiento de
las normas administrativas, instrumentos de planificacion y Reglas Técnicas
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vigentes y que estén de acuerdo con el contenido de las correspondientes
licencias urbanisticas.

b) Arbitrar las medidas destinadas a restaurar el orden urbano alterado y a reponer
los bienes afectados a su estado anterior.

Articulo. 172. Entidad responsable del control de uso y ocupacion del suelo y el espacio
publico con publicidad.-

La Comisaria municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Archidona, es
la entidad responsable de realizar controles para verificar el cumplimiento de normas
administrativas, reglas técnicas y arbitrar medidas destinadas a corregir el incumplimiento
reglamentario en los procesos de habilitacion del suelo, edificacion y ocupacion del espacio
publico con publicidad e infraestructura de telecomunicaciones.

La Comisaria Municipal debera contar el personal calificado y afin a los procesos de
habilitaciéon de suelo y edificacion quienes deberan poner en consideracién del comisario un
informe técnico motivado de los controles que detalle el estado de las subdivisiones,
edificaciones y autorizaciones de publicidad e infraestructura en espacio publico en
comparacion con las licencias aprobadas. El comisario fundamentara su resolucion en el
informe técnico descrito.

Para eficientar su gestion en las inspecciones y en la emisiéon de los correspondientes
informe, la Comisaria municipal podrd contratar servicios especializados de inspeccidn,
monitoreo o fiscalizacién.

Articulo. 173. De las obligaciones durante el proceso de construccion.-
En el lugar de la construccion, debera disponerse:

a) Roétulo de identificacion en el acceso a la obra y en lugar visible de acuerdo a lo
previsto en esta Ordenanza.

b) Areas de vestidores y servicios sanitarios provisionales, para uso de los obreros de
la construccién.

c) Sistemas de limpieza y seguridad para vecinos y transeuntes, para edificios de mas
de dos plantas, para ello el propietario debera construir un cerramiento
perimetral, cubierto con lonas o zinc sin interferir la circulacion y seguridad del
peatén.

d) Reposicién de obras destruidas.- Si durante el proceso de construccidn se causare
dafios a bienes de uso publico como calzadas, bordillos, aceras, parterres,
parques, por el transito de equipos pesados de construccion, transporte de
materiales, etc., el responsable técnico y propietario dara el mantenimiento del
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caso que permita la adecuada utilizacidon de tales bienes, y al finalizar la obra
tendra la obligacidon de restituir o reparar, en forma definitiva, el dano ocasionado.

Articulo. 174. Incumplimiento en obras.-

En caso de que en los controles se establecieran inconsistencias entre las obras licenciadas y
las realizadas, se debera dejar constancia de estas en el informe técnico correspondiente
para efectos de la iniciacion del proceso administrativo sancionador por parte de la
Comisaria municipal.

SECCION PRIMERA
Control para Habilitacion de Suelo Y Edificacion

Articulo. 175. Control para habilitacion de suelo y edificacion.-

El control de procesos constructivos de obras de habilitaciéon del suelo y edificacién se
realizara a través de controles aleatorios, programados, especiales y/o por reporte de la
fiscalizacidn en las obras que se acojan a esta.

Paragrafo Primero
Controles Aleatorios

Articulo. 176. Controles aleatorios.-

La Comisaria municipal, realizard periddica y aleatoriamente inspecciones a las obras de
habilitacién y edificaciones en construccidén a fin de verificar la existencia de la licencia
correspondiente y/o el cumplimiento de las reglas técnicas en las edificaciones licenciadas.
Esta disposicidn aplica también para la ejecucion de obras menores de edificacion.

Paragrafo Segundo
Controles Programados

Articulo. 177. Controles programados.-

Para garantizar el cumplimiento de las obras autorizadas de habilitacion del suelo y
edificacién, la Comisaria municipal, realizard al menos los siguientes controles programados
obligatorios:

En obras de habilitacidn del suelo:
e Control 1: Cuando se haya realizado la apertura de vias, para constatar el
cumplimiento de las secciones y caracteristicas de las vias aprobadas y su
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integracién a la red local; comprobar las cabidas generales y el replanteo de los
predios, retiros y afectaciones; y, el cumplimiento del cronograma de obras.

Control 2: Tiene por efecto comprobar que se han terminado las obras, se han
realizado las vias y se ha recibido las areas verdes y comunales. Para este efecto el
Comisario requerira los informes respectivos de las Direcciones encargadas de tales
gestiones.

Una vez que tenga estas constancias emitird el informe favorable de finalizacién de
obras.

En obras mayores de edificacion:

Control 1: Cuando se haya realizado las excavaciones para la cimentacion y previo a
la fundicion de cimientos y columnas, para constatar el cumplimiento del
planteamiento estructural, los retiros de edificacion y la no afectaciéon a predios
colindantes.

Control 2: Cuando la obra de construccién tenga armada la primera losa o la
estructura de cubierta, previo a su fundicidon para constatar el cumplimiento del
planteamiento estructural, la altura entre losas, la ubicacién y dimensiones de la
circulacion vertical y el area de construccién autorizada.

Control 3: Al finalizar el proceso constructivo en el que se constatara las areas,
dimensiones y altura de los ambientes, circulaciones, instalaciones, medidas de
proteccidon contra incendios, de ser el caso, en concordancia con el proyecto técnico
aprobado en la Licencia Urbanistica. Una vez establecida la conformidad se podra
emitir el informe aprobatorio de finalizacidn.

Articulo. 178. Notificacion de inicio y realizacion de obras para controles programados.-

A fin de que la administracién municipal planifique la ejecucion de los controles respectivos,

el propietario del predio o el promotor en el caso que corresponda deberan notificar

obligatoriamente a través del respectivo formulario normalizado a la Comisaria Municipal:

La fecha de inicio de la ejecucidn de obras en habilitacién del suelo y del proceso
constructivo de las edificaciones de obras mayores. A esta notificacion se adjuntara
copia notariada de contrato de responsabilidad del profesional a cargo de la
construccion de obras y de la fiscalizacidn si es del caso.

La notificacion de la fecha de realizacién de las obras tipificadas para el control
programado 1, en obras de habilitacién del suelo y; para los controles programados 1
y 2 del proceso constructivo de las edificaciones de obras mayores se realizara con al
menos cinco dias de anticipacién.
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La fecha de finalizacién de la construccidn de obras: (control programado 2 en obras

de habilitacion del suelo y control programado 3 en el proceso constructivo de las
edificaciones de obras mayores). En el formulario correspondiente a esta notificacion

constara la solicitud del Informe Aprobatorio de Finalizacion de Obras que sera

emitido en el plazo de diez dias.

Articulo. 179. Control por régimen de fiscalizacion.-

Para proyectos especiales el Municipio requerira al

propietario o promotor contrate

fiscalizaciéon de la construccion, en el caso de actuaciones sujetas al procedimiento de
revision previa en los siguientes casos:

a)
b)

Obligatoriamente en los casos de edificaciones declaradas como proyectos especiales.

Obligatoriamente en los demas casos que la Administracién municipal, en funcién del

riesgo a personas, bienes o ambiente, determine via Resolucion Administrativa.

1. Los administrados que de conformidad con este articulo, realicen actos o

actuaciones urbanisticas sujetas a régimen de fiscalizacién, deberdn acreditar ante
la Comisaria Municipal, mediante informes técnicos del fiscalizador contratado, la
correcta aplicacién en la edificacién del proyecto técnico, los planos aprobados y el
cumplimiento de toda regla técnica que le sea de aplicacion.

Los informes técnicos del fiscalizador contratado se presentaran en los formatos
determinados via Resolucion Administrativa y con una periodicidad trimestral, e
incluirdn un informe de terminacion de la intervencién constructiva.

El fiscalizador sera responsable solidario por dafos producidos en personas, bienes
o0 ambiente, en contra de terceros y la Administracién municipal, que puedan
derivarse del incumplimiento de reglas técnicas aplicables y de la adecuacién de la
actuacién urbanistica a los planos.

En caso de que el interesado hubiera contratado fiscalizacion de la construccién,
no sera necesaria otra actividad de control a cargo de la Administracién municipal.

c) Se podrd contratar fiscalizacion de forma voluntaria en urbanizaciones, y en

edificaciones menores de 3 pisos.

Paragrafo Tercero

Del Informe Aprobatorio de Finalizacion de la Habilitacidn o Edificacion

Articulo. 180. Informe Aprobatorio de Finalizacion de la habilitacion o edificacidn.-
Constituye la acreditacion de que la Ejecuciéon de Obras y la Intervencion Constructiva ha

sido ejecutada de conformidad con el proyecto técnico y las condiciones en que la licencia
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urbanistica respectiva fue otorgada, y que se encuentra en estado de ser habitada y es apta
para su destino especifico. Este informe faculta la devolucion de garantias presentadas.

Articulo. 181. Informe Aprobatorio de Finalizacion de la habilitacion o edificacion en obras
con fiscalizacion.-

Las obras que se ejecuten con fiscalizacidon aprobada por la Comisaria Municipal, estaran
exentas de los controles programados y en su remplazo deberan acreditar ante la Comisaria
Municipal, mediante informes técnicos del fiscalizador contratado, la correcta aplicacién en
la construccidon del proyecto técnico autorizado en la respectiva Licencia Urbanistica, la
calidad de los materiales y los procedimientos constructivos. Estos informes se presentaran
trimestralmente y al finalizar el proceso constructivo con el cual se expedird el Informe
Aprobatorio de Finalizacion de Obras.

Articulo. 182. Caracteristicas del Informe Aprobatorio de Finalizacién de la Edificacion
1. El Informe Aprobatorio de Finalizacién de la Edificacion se otorgara siempre que haya
cumplido con lo siguiente:

a) Contar con servicios de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o
sistema de evacuacién de aguas servidas.

b) Que el Cuerpo de Bomberos haya emitido el Permiso de Ocupacién.

c) Las Edificaciones con usos residenciales, deberdn contar por cada unidad
habitacional las siguientes condiciones minimas: cocina y bafos terminados,
puertas y ventanas instaladas, no siendo necesarios los trabajos de acabados
al interior de la edificacién, tales como carpinteria, ventanas interiores,
recubrimiento de pisos, pintura y enlucido.

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

e) Las Edificaciones con otros usos deberan concluir el proceso constructivo en
su totalidad.

f) Las edificaciones que se hayan planificado constituirse bajo el régimen de
propiedad horizontal, deberadn contar con las dreas comunales totalmente
construidas y terminadas.

2. La Comisaria Municipal podra emitir el Informe Aprobatorio de Finalizacion de la
edificacién por cada etapa ejecutada.

3. Cuando el administrado requiera un certificado de avance del proceso constructivo,
podra solicitarlo a la Comisaria Municipal, para lo cual y previo a su emisidon se
debera realizar el control respectivo.
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Paragrafo Cuarto
Controles Especiales

Articulo. 183. Controles Especiales.-
La Direccion de Planificacién, realizard inspecciones a las obras en ejecucidon por

requerimiento del Concejo Municipal o del Alcalde y emitira el correspondiente informe a

los requirentes en el plazo de dos dias.

SECCION TERCERA
Control de uso del Espacio Publico Por Publicidad Exterior, Infraestructura de
Telecomunicaciones

Articulo. 184. Control de uso del espacio publico por publicidad exterior, infraestructura de

telecomunicaciones.-
El control de la instalacién y uso del espacio publico por publicidad exterior e infraestructura

de telecomunicaciones se realizara a través de controles aleatorios.

Articulo. 185. Control aleatorio.-

Previa programacién mensual territorializada, Ia
periddicamente inspecciones a las zonas programadas a fin de verificar que la publicidad
exterior y la infraestructura de telecomunicaciones instaladas cuente con la licencia

correspondiente y/o el cumpla con las reglas técnicas a las que debia sujetarse.

Comisaria Municipal, realizara
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