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Machachi, 26 de agosto de 2025

Tnlgo. Wilson Rodriguez
ALCALDE DEL G.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIiA

DE: Arq. Mayra Tasipanta ]
PRESIDENTA DE LA COMISION DE LEGISLACION

Tnlgo. Jorge Carpio
PRESIDENTE DE LA COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

ASUNTO: Entrega del Informe Nro. 003-CL.COOPPOT-2025-1

El presente tiene como finalidad remitir el Informe Nro. 003-CL.COOPPOT-2025-1 de 1a
Comision de Legislacion y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial,
respecto  PROYECTO DE “ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, dando cumplimiento al
MEMORANDO Nro. GADMCM-SECGRAL-2025-0167-MlI, de 29 de mayo de 2025,
suscrito por la Abg. Johana Velozo, Prosecretaria del Concejo y al Memorando Nro.
GADMCM-DIPALT-2025-01117-MI de 22 de agosto de 2025, suscrito por el Arq. David
Gamboa, Director de Planificacion Territorial, para su tratamiento en primer debate por
_parte del Concejo Municipal.

‘Particular que pongo en su conocimiento para los fines consiguientes.
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Adjunto:
1. Informe Nro. 003-CL.COOPPOT-2025-1
2. PROYECTO DE “ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIA”
3. Expediente Original
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

INFORME Nro. 003-CL.COOPPOT-2025-1
Machachi, 26 de agosto de 2025

INFORME DE LA COMISION DE LEGISLACION Y COMISION DE OBRAS
PUBLICAS Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

(PRIMER DEBATE DEL PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJiA)

1. ANTECEDENTES:

1.1. A través del Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-0839-M, de fecha 04
de junio de 2024, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, Director de
Planificacion Territorial, remitio a Procuraduria Sindica, lo siguiente:

“(...) Por medio del presente me permito poner en su conocimiento que una vez
subsanada las observaciones realizadas en primera instancia al Borrador del
Proyecto de “ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZA CION DE
LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA, considerando
los aspectos técnicos y legales, la Direccién de Planificacion Territorial remite el
proyecto de la ordenanza en mencion con la finalidad de que en apego a sus
competencias y responsabilidades se emita el Informe favorable y se proceda a
remitirla a la Comision respectiva para su tratamiento.

A su vez solicito se analice la factibilidad de remitir el presente proyecto de
ordenanza a las autoridades municipales con el fin de que se cuenta con la
participacion activa de estos, por ser de interés publico. (...)".

1.2. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1048-M, de fecha 11 de
julio de 2024, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, solicité a Procuraduria
Sindica, lo siguiente:

“(...) solicito de la manera mds comedida se me ponga en conocimiento si el
Proyecto de Ordenanza de Regularizacion de Construcciones Informales
propuesto por la Arq. Mayra Tasipanta, Concejala del canton Mejia, ya ha sido
puesto en conocimiento de Procuraduria Sindica para su respectivo analisis,
conforme a los compromisos asumidos en la mesa de trabajo realizada de esta
normativa tan importante para el canton, y asi poder cubrir la demanda de la
ciudadania”.

1.3. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0366-M. de fecha 28 de
febrero de 2025, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, en su calidad de
Director de Planificacion Territorial, volvio a remitir a esta Procuraduria Sindica
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el borrador del Proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y Regularizacion de
las Construcciones Informales del Cantéon Mejia, para su revision, frente a lo cual
esta Procuraduria Sindica procedié a devolver el expediente administrativo a la
Direccion de Planificacién Territorial, a través del Memorando Nro. 038-PS-
DEV-2025, de fecha 21 de abril del 2025, sefialando entre otras cosas que:

“(...) se recuerda y exhorta a la Direccion de Planificacion Territorial que las
observaciones realizadas por cualquier dependencia sobre un proyecto de
ordenanza deben ser debidamente consideradas, con el fin de evitar la repeticion
de esfuerzos infructuosos. Es fundamental garantizar que el trabajo realizado no
se transforme en una labor innecesaria, sino que tenga un impacto efectivo y
productivo en el proceso de formulacion normativa. En este contexto, es
imperativo que se tomen en cuenta las observaciones juridicas emitidas mediante
el Criterio Juridico Nro. 049-CJ-PS-2024, de fecha 04 de diciembre de 2024, y se
incorporen las recomendaciones de las instancias competentes dentro del
procedimiento de formacion normativa. Esto se subraya porque, segin el
analisis™.

1.4. Mediante INFORME Nro. 003-PS-ORD-2025, de 28 de mayo de 2025, suscrito
por el Mgtr. Israel Alejandro Enriquez Escobar, Procurador Sindico (E) del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Mejia, manifiesta lo
siguiente:

“(...) 4. DEL CRITERIO DE PERTINENCIA:

Con base en el andlisis integral efectuado por esta Procuraduria Sindica, se
considera de fundamental importancia dejar constancia de que el presente
criterio de pertinencia, respecto del proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y
Regularizacion de las Construcciones Informales del Canton Mejia, se sustenta
principalmente en la necesidad objetiva del territorio, en concordancia con la
habilitacion juridica que respalda la propuesta normativa. Esta valoracion se
Jormula, ademas, en atencion a los principios de oportunidad y celeridad que
rigen la gestion administrativa y que deben orientar la actuacion de la
administracion piiblica en el ejercicio de sus competencias normativas.

En tal virtud, esta Procuraduria emite criterio de pertinencia condicionada a la
subsanacion de las observaciones contenidas en el presente informe,
recomendando que, en el curso del procedimiento legislativo, se proceda a la
adecuacion normativa correspondiente, garantizando asi su validez, coherencia
y efectiva aplicabilidad.
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Asimismo, se exhorta a la unidad administrativa requirente a que atienda y

solvente las observaciones formuladas durante la fase de andlisis y deliberacion
normativa, etapa en la cual corresponde depurar y perfeccionar el contenido del
proyecto, con el fin de asegurar su correcta implementacion conforme a las
competencias municipales establecidas en la legislacion aplicable.

5. RECOMENDACION. -

En virtud de lo expuesto, esta Procuraduria Sindica recomienda que el presente
Informe Juridico, junto con el proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y
Regularizacion de las Construcciones Informales del Canton Mejia, sea remitido
a la Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, asi como a la
Comision de Legislacion, a fin de que procedan con su andlisis y revision técnica
correspondiente, tomando en consideracion las observaciones formuladas en el
presente pronunciamiento.

De igual manera, esta Procuraduria Sindica considera pertinente recomendar
que, en el marco del tratamiento de la presente propuesta normativa, se convoque
a las direcciones técnicas del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Mejia que guardan relacion directa con el objeto de la ordenanza, a fin
de que participen con sus criterios y aportes especializados durante el proceso de
deliberacion en la Comision. En tal virtud, se sugiere la presencia de los técnicos
que ejecutaran el cuerpo normativo propuesto de la Direccion de Planificacion
Territorial, asi como, la Comisaria de Construcciones, cuya intervencion resulta
fundamental para una valoracion integral y técnicamente sustentada del proyecto
normativo”.

1.5. Mediante MEMORANDO Nro. GADMCM-SECGRAL-2025-0167-MI, de fecha
29 de mayo de 2025, suscrito por la Abg. Johanna Velozo, Prosecretaria, en el
cual remite a la Arq. Mayra Tasipanta, Presidenta de la Comision de Legislacion
y al Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la Comisién de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial, lo siguiente:

“En atencion a la sumilla inserta por el sefior alcalde en el Informe No. 003-PS-
ORD-2025 de fecha 28 de mayo de 2025, suscrito por el Mgtr. Israel Alejandro
Enriquez Escobar, Procurador Sindico (E) del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Mejia, referente al proyecto de andlisis: de
la “Ordenanza de reconocimiento y regularizacion de las construcciones
informales del canton Mejia”.

1.6. A través del Memorando Nro. CL.COOPPOT-011-2025-MI, de 04 de junio de

2025, suscrito por la Arq. Mayra Tasipanta, Presidenta de la Comision de/f—\x
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Legislacion y Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la Comisidon de Obras Publicas
y Ordenamiento Territorial, remiten al Arq. David Gamboa, Director de
Planificacion Territorial, lo siguiente:

“En atencion a la Sesion Extraordinaria de las Comisiones de: Legislacion y
Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, realizada hoy miércoles 04 de junio
de 2025, a las 09h00, en la Sala de Concejales, convocada a través del
Memorando Nro. CL.COOPPOT-010-2025-MI, de 02 de junio de 2025; el
presente tiene como finalidad remitir el “"PROYECTO DE ORDENANZA DE
RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIA” a la Direccion de Planificacién
Territorial para que realice una mesa de trabajo con Procuraduria Sindica y
Comisaria de Construcciones y se subsane las observaciones del Informe Juridico
Nro. 003-PS-ORD-2025, de 28 de mayo de 2023, suscrito por el Mgtr. Israel
Alejandro Enriquez Escobar, PROCURADOR SINDICO (E) y se envié
nuevamente a las Comisiones de: Legislacion y Obras Publicas y Ordenamiento
Territorial en un término maximo de ocho dias, para continuar con el tramite
correspondiente .

1.7. Por medio del Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0699-MI.
de fecha 16 de junio de 2025, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, en su
calidad de Director de Planificacion Territorial, remiten a la Arq. Mayra
Tasipanta, Presidenta de la Comision de Legislacion y Tnlgo. Jorge Carpio,
Presidente de la Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, lo
siguiente:

“En referencia al Memorando Nro. CL.COOPPOT-011-2025-MI, de fecha 04 de

Jjunio de 2025, a través del cual se remitio el proyecto de Ordenanza de
Reconocimiento y Regularizacion de las Construcciones Informales del Canton
Mejia, con la finalidad de que esta direccion realice una mesa de trabajo con
Procuraduria Sindica y con Comisaria de Construcciones; en tal virtud, pongo
en su conocimiento que, se han realizado varias mesas de trabajo desde el 9 hasta
el 13 de junio de 2025, a fin de incluir las observaciones realizadas por
Procuraduria Sindica y Comisaria de Construcciones. En consecuencia, me
permito comunicar a Ustedes que el dia 17 y 18 de junio de 2025 se llevara a cabo
la revision final del proyecto de ordenanza, por tanto, una vez culminadas las
mesas de trabajo e implementadas las observaciones finales se remitira la
iniciativa legislativa para el tratamiento correspondiente”.

1.8. Mediante Memorando Nro. CL.COOPPOT-012-2025-MI, de 30 de junio de 2025,
suscrito por la Arq. Mayra Tasipanta, Presidenta de la Comision de Legislacion y
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Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial, realizamos la Insistencia para entrega del “PROYECTO
DE ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, al Arq. David
Gamboa, Director de Planificacion Territorial.

1.9. A través del Memorando Nro. CL.COOPPOT-013-2025-MI, de 17 de julio de
2025, suscrito por la Arq. Mayra Tasipanta, Presidenta de la Comision de
Legislacion y Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la Comision de Obras Plblicas
y Ordenamiento Territorial, realizamos la “SEGUNDA INSISTENCIA PARA
REMISION DEL PROYECTO DE ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA”, al Arq. David Gamboa, Director de Planificacion Territorial.

1.10. Por medio del Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0944-MI. de
fecha 24 de julio de 2025, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, en su calidad
de Director de Planificaciéon Territorial, remiten a la Arq. Mayra Tasipanta,
Presidenta de la Comision de Legislacion y Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la
Comisién de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, la iniciativa legislativa
“PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA” con la finalidad de
que se continte con el procedimiento legislativo correspondiente, en atencion al
Mediante Memorando Nro. CL.COOPPOT-012-2025-MI, de 30 de junio de 2025
y al Memorando Nro. CL.COOPPOT-013-2025-Ml, de 17 de julio de 2025.

1.11. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0992-M1. de fecha
04 de agosto de 2025, el Arq. David Gamboa, en su calidad de Director de
Planificaciéon Territorial, remiten a la Arq. Mayra Tasipanta, Presidenta de la
Comisién de Legislacion y Tnlgo. Jorge Carpio, Presidente de la Comision de
Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, lo siguiente:

“En atencion a las sugerencias y observaciones formuladas en las sesiones
extraordinarias de la Comision Legislativa y Comision de Obras Piblicas y
Ordenamiento Territorial, celebradas el 30 y 31 de julio de 2025, en la sala de
comisiones (...)

La Direccién de Planificacion Territorial ha procedido a incorporar en el
proyecto normativo las correcciones sugeridas; en consecuencia, remito y
adjunto la iniciativa legislativa denominado “PROYECTO DE ORDENANZA DE
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
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CANTON MEJIA” con la finalidad de que se continiie con el procedimiento
legislativo correspondiente.

2. BASE LEGAL:

2.1. CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR (CRE)

Art. 10.- Las personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos son titulares
y gozaran de los derechos garantizados en la Constitucion y en los instrumentos
internacionales.

Art. 14.- Se reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y
ecologicamente equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak
kawsay.

Se declara de interés publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los
ecosistemas, la biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la
prevencion del dafio ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.

Art. 71.- La naturaleza o Pacha Mama, donde se reproduce y realiza la vida, tiene derecho
a que se respete integralmente su existencia y el mantenimiento y regeneracion de sus
ciclos vitales, estructura, funciones y procesos evolutivos.

Toda persona, comunidad, pueblo o nacionalidad podré exigir a la autoridad publica el
cumplimiento de los derechos de la naturaleza. Para aplicar ¢ interpretar estos derechos
se observaran los principios establecidos en la Constitucion, en lo que proceda.

El Estado incentivara a las personas naturales y juridicas, y a los colectivos, para que
protejan la naturaleza, y promovera el respeto a todos los elementos que forman un
ecosistema.

Art. 72.- La naturaleza tiene derecho a la restauracion. Esta restauracion sera
independiente de la obligacidn que tienen el Estado y las personas naturales o juridicas
de indemnizar a los individuos y colectivos que dependan de los sistemas naturales
afectados.

En los casos de impacto ambiental grave o permanente, incluidos los ocasionados por la
explotacion de los recursos naturales no renovables, el Estado establecera los mecanismos
mds eficaces para alcanzar la restauracion, y adoptard las medidas adecuadas para
eliminar o mitigar las consecuencias ambientales nocivas.

Art. 238.- Los gobiernos autonomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad,
equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En ningtin caso el ejercicio
de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional.
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Constituyen gobiernos auténomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los
concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los
consejos regionales.

Art. 240.- Los gobiernos autéonomos descentralizados de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendran
facultades reglamentarias.

Art. 264.- Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley: (...) 4. Prestar los servicios publicos de agua
potable, alcantarillado, depuracion de aguas residuales, manejo de desechos sélidos,
actividades de saneamiento ambiental y aquellos que establezca la ley.

Art. 395.- La Constitucion reconoce los siguientes principios ambientales:

1. El Estado garantizara un modelo sustentable de desarrollo, ambientalmente equilibrado
y respetuoso de la diversidad cultural, que conserve la biodiversidad y la capacidad de
regeneracion natural de los ecosistemas, y asegure la satisfaccion de las necesidades de
las generaciones presentes y futuras.

2. Las politicas de gestion ambiental se aplicardn de manera transversal y seran de
obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus niveles y por todas las
personas naturales o juridicas en el territorio nacional. (...)

Articulo 415.- El Estado central y los gobiernos autdnomos descentralizados adoptaran
politicas integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo,
que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos auténomos descentralizados
desarrollaran programas de uso racional del agua, y de reduccion reciclaje y tratamiento
adecuado de desechos s6lidos y liquidos. Se incentivara y facilitard el transporte terrestre
no motorizado, en especial mediante el establecimiento de ciclo vias.

2.2. CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL,
AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION (COOTAD)

Art. 7.- Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales, concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar
normas de caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables
dentro de su circunscripcién territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribira al &mbito territorial y a las competencias de
cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley.
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Los gobiernos auténomos descentralizados del régimen especial de la provincia de
Galapagos ejerceran la facultad normativa con las limitaciones que para el caso expida la
ley correspondiente.

Las circunscripciones territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumiran las
capacidades normativas que correspondan al nivel de gobierno en las que se enmarquen,
sin perjuicio de aquellas que le otorga la Constitucion y la ley.

Art. 29.- Funciones de los gobiernos autonomos descentralizados.- El ¢jercicio de
cada gobierno auténomo descentralizado se realizara a través de tres funciones integradas:

a) De legislacion, normatividad y fiscalizacion: (...)

Art. 53.- Naturaleza juridica.- Los gobiernos auténomos descentralizados municipales
son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica, administrativa y
financiera. Estaran integrados por las funciones de participacion ciudadana; legislacion y
fiscalizacion: y, ejecutiva previstas en este Cadigo, para el gjercicio de las funciones y
competencias que le corresponden.

La sede del gobierno auténomo descentralizado municipal sera la cabecera cantonal
prevista en la ley de creacidn del canton.

Art. 57.- Atribuciones del concejo municipal.- Al concejo municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones; (...)

Art. 322.- Decisiones legislativas.- Los consejos regionales y provinciales y los concejos
metropolitanos 'y municipales aprobardn ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria de
sus miembros.

Los proyectos de ordenanzas, segliin corresponda a cada nivel de gobierno, deberan
referirse a una sola materia y seran presentados con la exposicion de motivos, el articulado
que se proponga y la expresion clara de los articulos que se deroguen o reformen con la
nueva ordenanza. Los proyectos que no retinan estos requisitos no seran tramitados.

El proyecto de ordenanza serd sometido a dos debates para su aprobacion, realizados en
dias distintos. (...)

3. ANALISIS Y RAZONAMIENTO:

3.1. En Sesi6on Extraordinaria de la COMISION DE LEGISLACION Y
COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL realizada miércoles 04 de junio de 2025, a las 09h00, en la Sala
de Concejales, convocada mediante Memorando Nro. CL.COOPPOT-010-2025-
MI, de 02 de junio de 2025, con la asistencia de los sefiores Concejales: Arq.
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Mayra Tasipanta-Presidenta de la Comision de Legislacion, Ing. Mayra Pillajo-
Vocal de la Comision de Legislacion, Tnlgo. Jorge Carpio-Presidente de la
Comisiéon de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial y Vicepresidente de la
Comisién de Legislacion, Mgs. Maria Fernanda Cornejo-Vicepresidenta de la
Comisién de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, Ing. Vicente Ludefa-
Vocal de la Comision de Obras Piiblicas y Ordenamiento Territorial ademas asiste
el Mgtr. Israel Enriquez-Procurador Sindico, el MSc. Mario Andrade-Analista
Juridico 2, el Abg. Ricardo Vizuete-Comisario de Construcciones, la Tnlga.
Aracely Menendez-Analista de Rentas 2, delegada de la Directora Financiera,
Arq. David Gamboa-Director de Planificacion Territorial, Ing. Sofia Guerrero-
Especialista de Ordenamiento Estratégico Territorial y uso de Suelo, Ing. José
Bungacho-Analista de Ordenamiento Estratégico Territorial y uso de Suelo 1 e
Ing. Cristina Caicedo-Secretaria de la Comision de Legislacion.

Como punto namero dos se realizo el “Andlisis y Resolucion del MEMORANDO Nro.
GADMCM-SECGRAL-2025-0167, de 29 de mayo de 2025, suscrito por la Abg. Johanna
Velozo, Prosecretaria, que contiene el INFORME No. 003-PS-ORD-2023, de 28 de mayo
de 2025, suscrito por el Mgtr. Israel Alejandro Enriquez Escobar, PROCURADOR
SINDICO (E) respecto del Informe Juridico del Proyecto de “ORDENANZA DE
RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, previo su tratamiento en Primer Debate”.

En la que los integrantes de las comisiones y asistentes, observaron y resolvieron lo
siguiente:

o Una vez que el “PROYECTO DE ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA ", ha sido analizado, revisado y en su totalidad ha sido observado
por los miembros de la Comision de Legislacion y Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial y técnicos asistentes, remitir a la Direccion de
Planificacion Territorial para que realice una mesa de trabajo con Procuraduria
Sindica y Comisaria de Construcciones y se subsane las observaciones del
Informe Juridico Nro. 003-PS-ORD-2025, de 28 de mayo de 2025, suscrito por el
Mgtr. Israel Alejandro Enriquez Escobar, PROCURADOR SINDICO (E) y se
envié nuevamente a las Comisiones de: Legislacion y Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial en un término maximo de ocho dias, para continuar con
el tramite correspondiente.

3.2.En Sesion Extraordinaria de la COMISION DE LEGISLACION Y
COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL realizada el miércoles 30 de julio de 2025 a las 09h00 y jueves
31 de julio de 2025, a las 11h00, en la Sala de Comisiones, convocada mediante
Memorando Nro. CL.COOPPOT-014-2025-MI, de 28 de julio de 2025, con la
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asistencia de los seifiores Concejales: Arq. Mayra Tasipanta-Presidenta de la
Comision de Legislacion, Ing. Mayra Pillajo-Vocal de la Comision de
Legislacion, Tnlgo. Jorge Carpio-Presidente de la Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial y Vicepresidente de la Comision de Legislacion, Mgs.
Maria Fernanda Cornejo-Vicepresidenta de la Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial, Ing. Vicente Ludeiia-Vocal de la Comision de Obras
Pablicas y Ordenamiento Territorial ademas asiste el Mgtr. Israel Enriquez-
Procurador Sindico, el MSc. Mario Andrade-Analista Juridico 2, el Abg. Ricardo
Vizuete-Comisario de Construcciones, la Mgs. Stefanny Pillajo-Directora de
Geomatica, Avaluos y Catastros, la Tnlga. Aracely Menendez-Analista de Rentas
2, delegada de la Directora Financiera, el Arq. David Gamboa-Director de
Planificacion Territorial, la Mgs. Maria José Tapia-Analista de Inteligencia
Territorial, la Ing. Sofia Guerrero-Especialista de Ordenamiento Estratégico
Territorial y uso de Suelo, el Ing. José¢ Bungacho-Analista de Ordenamiento
Estratégico Territorial y uso de Suelo 1 € Ing. Cristina Caicedo-Secretaria de la
Comision de Legislacion.

Como punto nimero dos se realizé el “Andlisis y Resolucion del Memorando Nro.
GADMCM-DIPLAT-2025-0944-MI, de 24 de julio de 2025, suscrito por el Arq. David
Gamboa, Director de Planificacion Territorial respecto de la Iniciativa Legislativa
“PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, en atencién a las observaciones realizadas en
la sesion extraordinaria de la Comision de Legislacion y Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial, efectuada el miércoles 04 de junio de 2023, previo su
tratamiento en Primer Debate .

En la Exposicion de Motivos:

» Se corrijan las observaciones de fondo realizadas.
En los Considerandos:

« Se cite de manera textual la normativa legal.
En el Articulado:

v" En el Articulo 8, numeral 5, se cambie el texto: “Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda - MIDUVI” por “ente rector de Desarrollo Urbano y Vivienda™.

v En el Articulo 9, se cambie los literales por numerales.

v" En el Articulo 11, en el literal b, después de la palabra “modificatoria”, se incluya
el siguiente texto: “o declarar en propiedad horizontal”

v" En el Articulo 13, después de la palabra juridica, se elimine el texto “que desee”
y se incluya la palabra “para”, adicional se ordenen los literales conforme la
documentacion a presentar.
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En el Articulo 14, literal f) se cite de manera textual el significado de las siglas
NEC.

En el Articulo 16, se cambie el orden de los literales.

En el Articulo 25 se modifique el tema de la tasa para mejor comprension de la
ciudadania y se agregue un Articulo que abarque las exenciones, en el caso de
ampliaciones de viviendas de interés social como drea maxima 100 metros
cuadrados.

Se elimine el CAPITULO 1l ESTANDARES AMBIENTALES, puesto que son
construcciones informales.

En las disposiciones:

3.3.

0]
()
.% Concejales

Se agregue como DISPOSICION GENERAL CUARTA la DISPOSICION
TRANSITORIA SEGUNDA.

Se agregue como DISPOSICION GENERAL QUINTA lo siguiente “Las
disposiciones de la presente ordenanza prevalecerdn sobre cualquier otra
ordenanza o norma local de igual o menor jerarquia que haga referencia a
regularizacion de construcciones, y en caso de una duda de interpretacion se
aplicara la presente ordenanza’.

Se incluya en la DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA, después de la
palabra Mejia, lo siguiente “en un término de 60 dias™.

Como DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA, sera la DISPOSICION
TRANSITORIA TERCERA, misma que se modifica en el siguiente texto: “La
Comisaria Municipal de Construcciones, en coordinacion con las demas
dependencias municipales competentes, elaborara e implementara un acto
normativo que regule el ejercicio de la potestad sancionadora, especificamente
en materia de construcciones y que dentro de esta recoja el régimen de
regularizacion establecido en la presente ordenanza. Dicho instrumento debera
establecer los mecanismos de articulacion procedimental y normativa que
permitan compatibilizar las acciones de control con los procesos de
regularizacion, asegurando el respeto al debido proceso administrativo, la
proporcionalidad de las sanciones y la eficacia del régimen juridico aplicable, en
un término de 90 dias”.

Se agregue como DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA lo siguiente: “La
Direccién de Planificacion Territorial establecerd los formatos y contenidos de
los insumos necesarios para la regularizacion, en un término de 30 dias de la
sancion de la presente ordenanza’.

Se elimine la DISPOSICION DEROGATORIA UNICA.

En Sesién Ordinaria de la COMISION DE LEGISLACION Y COMISION DE
OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL realizada el
martes 12 de agosto de 2025 a las 10h00, jueves 14 de agosto de 2025, a las 14h00
y miércoles 20 de agosto de 2025 a las 09h00 en la Sala de Comisiones, convocada
mediante Memorando Nro. CL.COOPPOT-015-2025-MI, de 07 de agosto de
2025, con la asistencia de los sefiores Concejales: Arq. Mayra Tasipanta-
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Presidenta de la Comision de Legislacion, Ing. Mayra Pillajo-Vocal de la
Comision de Legislacion, Tnlgo. Jorge Carpio-Presidente de la Comision de
Obras Publicas y Ordenamiento Territorial y Vicepresidente de la Comision de
Legislacion, Mgs. Maria Fernanda Cornejo-Vicepresidenta de la Comision de
Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, Ing. Vicente Ludefia-Vocal de la
Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial ademas asiste el Mgs.
Wilson Castillo-Concjela, el MSc. Mario Andrade-Analista Juridico 2, delegado
del Procurador Sindico, el Abg. Ricardo Vizuete-Comisario de Construcciones, la
Mgs. Stefanny Pillajo-Directora de Geomadtica, Avaluos y Catastros, el Arq. Alex
Calero-Analista de Geomatica 1, la Tnlga. Aracely Menendez-Analista de Rentas
2, delegada de la Directora Financiera, el Arq. David Gamboa-Director de
Planificacion Territorial, la Mgs. Maria José Tapia-Analista de Inteligencia
Territorial, la Ing. Sofia Guerrero-Especialista de Ordenamiento Estratégico
Territorial y uso de Suelo, el Ing. José Bungacho-Analista de Ordenamiento
Estratégico Territorial y uso de Suelo 1 y los Representantes del area de la
construccion: Arq. Carlos Venegas, Sra. Rocio Santamaria, Arq. Oscar Jarrin,
Arg. César Toapanta, Arq. Darwin Quillupangui, Arq. Eduardo Albuja, Arq.
Marco Inaquiza, Abg. Vinicio Mosquera, Arq. Jorge Altamirano, Arq. Vinicio
Amaguaiia, Arq. Patricio Ger, Arq. Gonzalo Mufioz, Arq. Mauricio Guerrero e
Ing. Cristina Caicedo-Secretaria de la Comision de Legislacion.

Como punto niimero dos se realizé el “Andlisis y Resolucion del Memorando Nro.
GADMCM-DIPLAT-2025-0992-MI, de 04 de agosto de 2025, suscrito por el Arq. David
Gamboa, Director de Planificacion Territorial respecto de la Iniciativa Legislativa
“PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIA", en atencién a las observaciones realizadas en
la sesion extraordinaria de la Comision de Legislacion y Comision de Obras Piiblicas y
Ordenamiento Territorial, efectuadas el miércoles 30y jueves 31 de julio de 2025, previo
su tratamiento en Primer Debate".

En la Exposicion de Motivos:

» Se aprueba la exposicion de motivos sin novedad.
En los Considerandos:

=+ Se aprueba los considerandos sin novedad.
En el Articulado:

v" Encel Articulo 2, se elimine el siguiente texto “con los pardmetros autorizados en

el territorio”
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v Enel Articulo 9, en el literal d, se elimine el siguiente texto “o que ocupen retiros
frontales a vias publicas” y se agregue el siguiente texto “u ofro tipo de
autorizacion”.

v En el Articulo 9, en el literal e, se elimine el siguiente texto “como aquellas que
tenga una pared medianera y/o "

v El Articulo 11, literal d, queda de la siguiente manera: “Cuando se pretenda
habilitar el funcionamiento para nuevas actividades econdomicas en edificaciones
con un aforo mayor a 20 personas que no cuenten con el correspondiente
Certificado de Habitabilidad, permiso de construccion y/o autorizacion
municipal emitido conforme a la normativa vigente o que no estén construidas de
acuerdo con los parametros autorizados y que se observe los requisitos de la
ordenanza de permisos de funcionamiento vigente”

v En el Articulo 9, eliminar el literal e y colocar como una DISPOSICION
GENERAL, a su vez agregar otro literal con el siguiente texto: “Cuando se
identifique que las actividades economicas ponen en riesgo la vida de los
habitantes, debido a productos quimicos o explosivos o al estado propio de la
edificacion”.

v En el Articulo 13, en el literal 1, se elimine el siguiente texto “y certificado
SENESCYT".

v En el Articulo 13, en el literal n, a finalizar se agregue el siguiente texto “cuando
no se evidencia la dotacion de servicios en el IPRUS”

v En el Articulo 13, en el literal r, a finalizar se agregue el siguiente texto “segtin el
Anexo técnico 1.

v En el Articulo 13, Requisitos para el caso de viviendas de interés social, se incluya
literales, en el literal d, se elimine el texto “el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda” y se agregue el siguiente texto “ente rector de Desarrollo Urbano y
Vivienda".

v En el Articulo 14, literal f) se cite de manera textual el significado de las siglas
NEC, posterior se agregue el siguiente texto “de ser el caso”

v" En el Articulo 14, el literal g y literal h, se fusionen en un solo texto, quedando
solamente el literal g con el siguiente texto: “Ejercer la responsabilidad técnica
de ejecucion de obra conforme al proyecto aprobado en caso de requerir
reforzamiento estructural, supervisando su desarrollo, y emitiendo los informes
de control en las fases correspondientes y presentar el informe de cumplimiento
de finalizacion obra de ser el caso para la emision del certificado
correspondiente .

v El Articulo 25 De la tasa de Regularizacion, queda de la siguiente manera: “E/
perfeccionamiento del procedimiento de regularizacion de construcciones
informales estard condicionado al pago del valor correspondiente por la revision
del estudio técnico presentado.

Dicho pago deberda efectuarse con cardcter previo a la emision del Certificado de
Habitabilidad de Construccion Regularizada. El calculo del valor se realizard en
funcién de la naturaleza y caracteristicas técnicas de la edificacion objeto de
regularizacion, considerando para el efecto los criterios establecidos en la
siguiente tabla:
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: Uno punto once por ciento (1.11%) del valor del
Construcciones : . ; ¢ G
. . Salario Basico Unificado multiplicado por el
residenciales ; :
numero de metros cuadrados regularizados.
. Uno punto veinte por ciento (1.20%) del valor del
Construcciones . . : L
: Salario Basico Unificado multiplicado por el
comerciales . .
ntimero de metros cuadrados regularizados.
. Dos puntos uno por ciento (2.1%) del valor del
Construcciones , - . e
: . Salario Basico Unificado multiplicado por el
industriales ; . 5
ntimero de metros cuadrados regularizados”.

v" Se elimine el Articulo 29.- Exoneracion de parqueaderos para la promocion de la
movilidad sostenible.

En las disposiciones:

o Se agregue como DISPOSICION GENERAL SEXTA lo siguiente “Cuando se
planifique realizar una construccion nueva en un predio que cuente con una o
mds construcciones informales preexistes, se deberd hacer constar el drea de
implantacion de las construcciones existentes como construcciones a regularizar,
siempre y cuando no tengan relacion estructural con la edificacion nueva”.

o Se agregue como DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA lo siguiente: “La
presente ordenanza tendra un plazo de vigencia de 24 meses”.

En el ANEXO TECNICO No. I:

= Se incluya como numeral | la definicion del Proceso Simplificado de
regularizacién de construcciones informales, quedando de la siguiente manera:
“1.  PROCESO  SIMPLIFICADO  DE  REGULARIZACION  DE
CONSTRUCCIONES INFORMALES

Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacion aquel tramite
administrativo que no exige la realizacion de una evaluacion estructural
detallada, en razon de que la edificacion objeto del procedimiento no presenta
evidencias de peligros estructurales ni requiere obras de reforzamiento”.

= El numeral 1, recorrera como numeral 2.

= Se elimine los requisitos complementarios del proceso simplificado de
regularizacion de construcciones informales.

= La Direccion de Planificacion Territorial incorpore todas las observaciones en el

Proyecto de “ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA” y remita a la
Comision de: Legislacion y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento
Territorial.

= La Comision de Legislacion y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento
Territorial elabore el Informe Favorable para que se ponga en consideracion del
Concejo Municipal, el Proyecto de “ORDENANZA DE REGULARIZACION DE
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LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, para su
posterior tratamiento y aprobacion en Primer Debate.

4. CONCLUSION:

Una vez analizado el cuerpo normativo del Proyecto de Ordenanza y toda vez que se
han subsanado las observaciones realizadas por los miembros de la Comision de:
Legislacion y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, por
unanimidad RESUELVEN emitir INFORME FAVORABLE al tratamiento en Primer
Debate del PROYECTO DE “ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”

5. RECOMENDACIONES:

Por los antecedentes, base legal, andlisis y razonamiento, conclusion, expuestas la
Comisién de: Legislacion y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial,
sugieren:

5.1. Solicitar al sefior Alcalde ponga en consideracion del Concejo Municipal, el
presente informe, para el tratamiento respectivo.

5.2. Aprobar en Primer Debate del PROYECTO DE “ORDENANZA DE
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA”, por parte del Concejo Municipal. s

Atentamente,

COMISION DE LEGISLACION {

e --‘-I-- wmentn g

e __n‘;]:t;ma CAIZA bl ok EJRPIO PILWOI caxu;;.
EEseet ERRS R 5o
Arq. Mayra Tasipanta nlgo. Jorge Carpio Ing. Mayra Pillajo
PRESIDENTA VICEPRESIDENTE VOCAL

COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

24 e F‘ Tl
Tnlgo. Jorge Carpio Mgs. Maria Fernanda Cornejo
PRESIDENTE VICEPRESIDENTA VOCAL
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-01117-MI
Machachi, 22 de agosto de 2025

PARA: Arg. Mayra Tasipanta
PRESIDENTA DE LA COMISION DE LEGISLACION

Tnlgo. Jorge Carpio
PRESIDENTE DE LA COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

ASUNTO: Entrega de iniciativa legislativa “PROYECTO DE REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”

De mi consideracion:

De conformidad con las en las sesiones extraordinarias convocadas por la Comision
Legislativa y Comision de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, celebradas el 12y 20
de agosto de 2025, en la sala de comisiones, me dirijo a Ustedes para informar lo siguiente:

La Direccion de Planificacion Territorial en cumplimiento de la resolucion adoptada por las
Comisiones intervinientes el miércoles, 20 de agosto de 2025, remite y adjunta la
propuesta técnico-legal de la iniciativa legislativa denominado “PROYECTO DE
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEIJIA”, con los
ajustes solicitados a fin de que se proceda a emitir el informe favorable y continue con el
procedimiento legislativo correspondiente.

Particular que comunico para los fines legales pertinentes.

Atentamente;
/

G.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

SALA DE CONCEJALES
\ :
~ dnn apap HORA
/ AU LULY ,thk{o
[ X RECIBIDO Crshys C
Arg. David Gamboa FIROA
DIRECTOR DE\PLANIFICACION TERRITORIAL
\ Vi
Elaborado \Abg. Maria José Tapia A. _A r
por: Analista de Inteligencia Terrjtoriar~d |
Revisado "Ar\q, Luis Andrade _. :
por: Especialista de Inteligencia Terkitorial |(( ()
.._../“
;;"'i-"-w'."flf-‘ - DIR. Machachi, Palacio Municipal
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ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El vertiginoso crecimiento de las zonas urbanas y rurales del cantén Mejia ha dado paso a un notable
crecimiento caracterizado por construcciones de edificaciones que tiene por objeto brindar una vivienda
digna, dignificando la vida de la poblacién perteneciente al cantén Mejia, y brindando otros servicios como
salud, comercio, servicios publicos, servicios sociales, industria, entretenimiento, entre otras actividades,
que sostienen el funcionamiento del canton.

Sin embargo, la construccién de estas edificaciones no se ha desarrollado conforme a los pardmetros
técnicos previstos en la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y
Gestion de Suelo vigente en el Cantén, ni en las Normas Ecuatorianas de la Construccién, debido a la
informalidad con las que se construyeron, es decir dichas edificaciones fueron construidas sin contar con
los permisos, licencias o autorizaciones conferidos por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del Cantén Mejia.

A consecuencia dichas edificaciones se mantienen en una condicién de informalidad, lo que implica generar
un proceso de reconocimiento por parte de la municipalidad acorde a la competencia exclusiva
correspondiente al uso y control del suelo, por lo que deben ser objeto de una politica piblica tendiente a
mejorar las condiciones de vida de la ciudadania, garantizar la seguridad fisica, juridica del patrimonio
familiar o institucional e incrementar oportunidades de formalizacién del territorio, con los beneficios
legales, econ6émicos y sociales que tal regularizacién conlleva.

De acuerdo con la organizacion territorial nacional, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales dentro de sus competencias tiene la facultad de: “Planificar el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion de suelo urbano y
rural”, convirtiéndolos en el ente responsable de mantener el orden de todas aquellas funciones urbanas y
rurales de conformidad con la Constitucion, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacidn, las Resoluciones del Consejo Nacional de Competencias, la Ley Orgénica del Sistema
Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, su reglamento y demas normativa aplicable para
el ejercicio de esta competencia.

Esta condicién de informalidad acarrea consecuencias técnicamente graves, por cuanto la ausencia de las
garantias estructurales de las edificaciones construidas fuera de norma conlleva a que la gran mayoria de
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estos inmuebles no cuenten con estudios técnicos de arquitectura, ingenieria y célculo estructural, sin que
se hayan sometido a las etapas de diagnéstico, disefio, ejecucion fiscalizacion de estructuras que los
inmuebles formales estan obligados cumplir.

CONSIDERANDOS

Que el articulo 11 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en adelante Constitucion, prescribe que
el ejercicio de los derechos se regira por los principios: aplicacion directa e inmediata de los derechos y
garantias reconocidos en la Constitucion y en los tratados internacionales de derechos humanos; prohibicién
de restriccién del contenido de los derechos y garantias constitucionales; la aplicacién de norma y la
interpretacion que mds favorezca la efectiva vigencia de los derechos, entre otros;

Que el articulo 30 de 1a Constitucién ordena que las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacién social y econémica;

Que ¢l articulo 31 de la Constitucion, sefiala que las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad,
y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la
gestion democritica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el gjercicio
pleno de la ciudadania;

Que el articulo 66 en los numerales 2, 4, 13 y 26 de la Constitucién reconoce y garantiza el derecho a la
vida digna que permita el acceso a la vivienda; el derecho a la igualdad formal, igualdad material y no
discriminacion; el derecho de peticién y el derecho a la propiedad privada en todas sus formas, con funcion
y responsabilidad social y ambiental;

Que el articulo 264 en los numerales 2, 5, 7 y 9 de la Constitucién, establece que, los Gobiernos Municipales
tienen la competencia de: "ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton; crear,
modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras; planificar,
construir y mantener la infraestructura fisica, equipamientos de salud y educacion; formar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.";

Que el articulo 8 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo, en adelante
LOOTUGS, desarrolla el derecho a edificar en el marco del derecho a la propiedad del suelo, estableciendo
que, derecho a edificar consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado, conforme
con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el gobierno municipal, el cual se concede a
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través de la aprobacién definitiva del permiso de construccién, cuando se cumpla con la planificacién
urbanistica municipal, las normas nacionales sobre la construccion y los estdndares de prevencién de riesgos
naturales y antrépicos;

Que el articulo 17 de la LOOTUGS, indica: "En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se
clasificard en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es
independiente de la asignacion politico-administrativa de la parroquia como urbana o rural”;

Que el articulo 24 de la LOOTUGS, define que "La ocupacicn del suelo es la distribucion del volumen
edificable en un terreno en consideracion de criterios como altura dimensionamiento y localizacion de
volimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfologicos. La ocupacion de
suelo sera determinada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
mediante su normativa urbanistica que comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de
ocupacion, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley”;

Que el articulo 79 de la LOOTUGS de los Permisos de edificacion refiere: "Los propietarios del suelo
rural pueden edificar en sus predios cuando tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones
establecidas en el plan de uso y gestion de suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se
autorizaran edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacion de
suelo. En el suelo urbano, los propietarios edificardn sus lotes siempre que estos tengan la superficie
minima exigida, tengan atribuida edificabilidad por el plan de uso y gestion de suelo o sus instrumentos
urbanisticos complementarios y se haya completado la urbanizacion o esta se complete simultdneamente
con la edificacion. La facultad de edificar se ejercerd previa obtencion de la autorizacion del gobierno
municipal o metropolitano. La autorizacion de obras de edificacion fijara un plazo mdximo para
terminarla, que serd proporcional a la superficie, altura y complejidad de las obras y nunca inferior a tres
afios. Se extinguird respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. (...)
Durante la ejecucion de las obras, la administracion metropolitana o municipal debe inspeccionarlas para
verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica, y de la
autorizacion otorgada’’;

Que el articulo 80 de la LOOTUGS dispone: “Mientras dure la construccion, los gobiernos autonomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de
la edificacion. El incumplimiento de esta obligacion no exime al gobierno correspondiente de verificar que
la obra terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de
verificarse incumplimientos. Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se requerird
permiso alguno para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la
edificacion terminada o para inscribirla en el registro de la propiedad";

Pagina 4 de 38

Direcciéon de
Pluniﬁcqcién DIR. Machachi, Palacio Municipal
Territoriul José Mejia E-S50 y Simon Bolivar

TELF. 023819250 Ext: 242

www.municipiodemejia.gob.ec



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

Que el articulo 83 de la LOOTUGS, indica: "Los edificios, construcciones e instalaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion del plan de uso y gestion de suelo que sean incompatibles con las
determinaciones de este, se califican comprendidos en dicho plany no se podran realizar en estos predios
obras parciales de mantenimiento, reparacién o mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por
el Gobierno Auténomo Descentralizado metropolitano o municipal en el Registro de la Propiedad
respectivo para que sean exigibles a los propietarios o terceros que adquieran esos predios.

Sin embargo, podran realizar obras parciales de mantenimiento, reparacion, mejoramiento que no superen
los porcentajes establecidos en la normativa vigente. En este caso el drgano legislativo del Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podra autorizar, previo informe de los responsables
de planeamiento del ordenamiento territorial del municipio o distrito metropolitano estas obras que habra
de demolerse una vez cumplido el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a indemnizacion

()%

Que el articulo 111 de la LOOTUGS sefiala que, los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tienen la facultad de determinar la responsabilidad de las personas naturales y juridicas publicas o privadas
que incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves a la gestién del suelo;

Que el articulo 112 de la LOOTUGS establece que, son infracciones leves a la gestién del suelo las
siguientes: “1) ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccién: a) Sin los correspondientes
permisos municipales o metropolitanos exigidos por la autoridad competente, b) Que incumplan o excedan
lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la autoridad competente; 2) No asumir las
cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el planeamiento urbanistico, por la
aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo y el Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; 3) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido
en los planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos complementarios; y 4) Obstaculizar o impedir
la funcién de inspeccién de la autoridad municipal o metropolitana competente.”;

Que el articulo 113 de la LOOTUGS refiere que, “son infracciones graves las siguientes: 1) Ejecutar obras
de infraestructura, edificacion o construccion: a) Sin la correspondiente autorizacién administrativa'y que
irroguen daiios en bienes protegidos, b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que
supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas, ¢) Que incumplan los estdndares nacionales
de prevencion y mitigacion de riesgos y la normativa nacional de construccién. En estos casos se aplicard
la maxima pena prevista en el siguiente articulo; y 2) Comercializar lotes en urbanizaciones o
fraccionamientos o cualquier edificacién que no cuente con los respectivos permisos o autorizaciones, sin

perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso.”;
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Que el articulo 54 literal a), j) y o) del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacién, en adelante COOTAD, menciona que son funciones del gobierno auténomo
descentralizado municipal: “a) Promover el desarrollo para garantizar la realizacion del buen vivir a
través de la implementacidn de politicas puiblicas cantonales; j) implementar el derecho al habitat y
vivienda; o) regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencidn

M.

a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”,
Que el articulo 55 literal a), b), i) del COOTAD, sefiala que son competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados municipales: “a) planificar, junto con otas instituciones del sector publico y
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal, con el fin de regular el uso y la ocupacicn del suelo urbano

yrural; b) ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton; i) elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”,

Que el articulo 57 literal a), w), x) del COOTAD, sefiala que al Concejo Municipal le corresponde el
gjercicio de la facultad normativa para la emision de ordenanzas para crear, modificar o suprimir tasas y
contribuciones especiales; expedir ordenanzas de construcciones que comprenda las especificaciones y
normas técnicas; regular y controlar el suelo y establecer el régimen urbanistico en el territorio del cantén;

Que el articulo 139 del COOTAD sefiala: "La formacién y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados municipales (...) Es obligacion
de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural

L

Que la Disposicion General Décimo Quinta del COOTAD establece que: "Los procesos constructivos que
inician a partir de la expedicion de la presente reforma, deberdn obligatoriamente cumplir con las normas
ecuatorianas de la construccion que el ente rector en materia de habitat y asentamientos humanos expedira
para el efecto. (...) Los gobiernos auténomos descentralizados municipales podrdn desarrollar normativa
técnica adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el contenido de
estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion”;

Que el articulo 56 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
dispone que, la autoridad municipal podra autorizar la ocupacién de un inmueble destinado a vivienda, una
vez que el inmueble cuente condiciones minimas de habitabilidad que comprende: “a) Contar con servicios
de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento en pleno funcionamiento; b) Cocina y
barios terminados; c) Ascensores en funcionamiento cuando se trate de edificaciones de vivienda en altura,
y donde éstos sean requeridos de acuerdo a la normativa nacional y local vigente; y d) Areas comunales
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construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales sujetos al régimen de
propiedad horizontal.";

Que el articulo 57 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
establece lo siguiente: “Para que un inmueble de vivienda sea calificado en condicion de ocupacion y/o
habitabilidad no serd necesario exigir acabados tales como carpinteria y mobiliario, puertas interiores,
recubrimiento de pisos, pintura y enlucidos. La autoridad municipal mediante ordenanza definird las
condiciones especificas de habitabilidad con base en las generales establecidas en este instrumento. En
ausencia de normativa municipal especifica se tomardn como minimas las condiciones establecidas en la
normativa nacional.";

Que el articulo 194 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) y del Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS) del Cantén Mejia R.O. Edicién Especial Nro. 2007
de martes, 14 de enero de 2025, determina entre otros elementos: “Todas las edificaciones dentro del
territorio cantonal que no cuenten con las autorizaciones y licencias municipales urbanisticas
correspondientes, o en su defecto, no estdn construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados
determinados en las mismas; deberdn seguir el tramite de regularizacion respectivo conforme la
Ordenanza emitida para la regularizacion de construcciones informales existentes ",

Que la Disposicién Transitoria Novena de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Cantén Mejia R.O.
Edicion Especial Nro. 2007 de martes, 14 de enero de 2025 determina: “La Direccion de Planificacion
Territorial, en un término de ciento ochenta (180) dias contados a partir de la vigencia de la presente
Ordenanza, presentard el proyecto de Ordenanza para la Regularizacion de Construcciones Informales
del Cantén Mejia. Este proyecto observara estrictamente la normativa nacional que el ente rector emita
para el efecto y contemplando la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).”;

Que el Consejo Técnico de Uso y Gestién de Suelo mediante Resolucién No. 008-CTUGS-2020, de fecha
19 de noviembre de 2020, con Registro Oficial Edicion Especial Nro. 333, emitié "LOS PARAMETROS
PARA LA EVALUACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS, EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES EXISTENTES DE ALTA CONCURRENCIA DE PERSONAS"; de cumplimiento
obligatorio para los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos;

Que el articulo 15 de Resolucién No. 008-CTUGS-2020, de fecha 19 de noviembre de 2020, con Registro
Oficial Edicién Especial Nro. 333, sefiala: “(...) La Evaluacion visual rdpida de las estructuras tiene como
objetivo principal recopilar los datos para la categorizacién de las estructuras a evaluarse y determinar
una probabilidad de Vulnerabilidad Sismica, segun las recomendaciones de la FEMA P 154, que se utiliza
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para estructuras de nivel de desempefio para Prevencion de Colapso. Por lo que, no es una evaluacion
concluyente, pero si un sustento técnico respaldado por una normativa vigente, que al complementar con
el informe técnico de la evaluacion visual rdpida de la estructura se puede determinar el verdadero estado
actual de la estructura (...)";

El Concejo Municipal del cantén Mejia en ejercicio de las facultades establecidas en el articulo 240 y 264
numeral 1 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, y de conformidad con los Arts. 7, 57 literales a),
e) y X) y 322 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE LA:

ORDENANZA PARA LA REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES
DEL CANTON MEJIA

TITULO 1
GENERALIDADES

Art. 1.- Objeto. — La presente ordenanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y
administrativo para la regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin
contar con las autorizaciones municipales o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los planos
aprobados por el GAD Municipal del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rural, ya sean
publicas o privadas, con €l fin de obtener el acto administrativo de regularizacién denominado Certificado
de Habitabilidad de Construccién Regularizada.

Art. 2.- Ambito de Aplicacion. — La presente ordenanza es aplicable en todo el territorio del cantén Mejia
y regula exclusivamente el proceso de regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan
sido ejecutadas sin contar con las autorizaciones municipales o, en su defecto, no estan construidas de
acuerdo con los planos aprobados por el GAD Municipal del cantén Mejia, siempre que dichas
edificaciones sean susceptibles de cumplimiento de los estdndares minimos de seguridad estructural,
funcionalidad, habitabilidad, compatibilidad urbanistica y sostenibilidad ambiental.

La presente ordenanza es aplicable exclusivamente a las edificaciones informales construidas con
anterioridad a la entrada en vigencia de esta Ordenanza.

Art. 3.- Principios Rectores. - La interpretacion, aplicacién e implementacién de la presente ordenanza se
regird por los siguientes principios rectores:
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a. Coordinacién Institucional. - Las unidades administrativas municipales actuaran de forma articulada
y eficiente, conforme a sus competencias, para garantizar la coherencia técnica y juridica del
procedimiento.

b. Habitabilidad y funcionalidad. - Las edificaciones de carcter informal que se sometan al proceso
de regularizacion deberan acreditar el cumplimiento de las condiciones minimas indispensables que
garanticen su habitabilidad, funcionalidad y seguridad, de conformidad con los pardmetros técnicos,
urbanisticos y normativos establecidos en la presente ordenanza.

c. Responsabilidad documental. - Los documentos y declaraciones presentados en el marco del
procedimiento de regularizacion seran de exclusiva responsabilidad de los promotores del trdmite,
eximiendo al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de toda responsabilidad respecto de su
veracidad. Lo anterior, sin perjuicio de las acciones administrativas, civiles o penales que pudieren
derivarse en caso de falsedad, omisién o inexactitud en la informacién proporcionada, conforme a lo
establecido en la normativa legal vigente.

d. Pro-administrado. - En caso de duda en la interpretacion de las disposiciones contenidas en la
presente regulacion, esta deberd resolverse en favor de la persona administrada. Los derechos
sustanciales de las y los administrados dentro del proceso de regularizacién prevaleceran sobre los
aspectos meramente formales, siempre que tales deficiencias sean subsanables y no afecte derechos de
terceros ni comprometa el interés publico, conforme a lo establecido en la presente Ordenanza.

e. Progresividad. - El proceso de regularizacion se orientara al cumplimiento paulatino de los estindares
técnicos, ambientales y urbanisticos minimos, con el objeto de promover mejoras sustanciales en las
condiciones de seguridad, habitabilidad y funcionalidad de las edificaciones, conforme a los
parametros establecidos en la presente Ordenanza.

f. Excepcionalidad.- La regularizacion de edificaciones informales en el marco de la presente ordenanza
constituye una medida de carécter excepcional, aplicable Gnicamente a aquellas construcciones que,
habiendo sido ejecutadas sin las autorizaciones municipales correspondientes o, en su defecto, no estan
construidas de acuerdo a los planos aprobados, sean susceptibles de ajustarse a los estidndares minimos
de seguridad estructural, funcionalidad, habitabilidad, compatibilidad urbanistica y sostenibilidad
ambiental, conforme a lo previsto en la presente Ordenanza.

g. Temporalidad. — La regularizacion de construcciones informales son de caracter temporal, limitando
el proceso de regularizacién a las construcciones solo a las construcciones ejecutadas sin autorizacion
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municipal o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados hasta antes
de la entrada en vigencia de la presente ordenanza.

Art. 4.- Glosario. - Para efectos de aplicacién, interpretacién y ejecucion de la presente ordenanza, se
establecen los siguientes términos:

a.

C.

Certificado de habitabilidad de construccién regularizada. - Documento habilitante que
acredita formalmente la regularizacion de una construccién, autorizando su uso, futuras
intervenciones, la declaratoria de propiedad horizontal y la habilitacién para el desarrollo de
actividades econémicas, conforme con la normativa vigente.

Condiciones minimas de habitabilidad. - Conjunto de requisitos indispensables para la
regularizacion de edificaciones, que incluyen la disponibilidad y funcionamiento pleno de servicios
basicos como agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento; la existencia de cocina
y bafios terminados; la provision de ascensores operativos cuando sean exigidos por la normativa
nacional y local vigente.

Construccién informal. - Edificacién existente que ha sido ejecutada sin contar con las
autorizaciones municipales requeridas por la normativa urbana vigente al momento de la
edificacion, tales como planos aprobados, licencia de construccion o certificado de habitabilidad o,
en su defecto, no estan construidas de acuerdo con las autorizaciones municipales.

Construcciones provisionales. - Estructuras de caracter temporal que no cumplen con los
parametros de seguridad estructural ni con los criterios minimos de habitabilidad establecidos.

Promotores de la regularizacion. — Se entendera como promotores del proceso de regularizacion
tanto a los propietarios de la construccién informal como a los profesionales legalmente habilitados
que intervengan en la formulacién técnica del proyecto de regularizacion y en la ejecucién de las
obras requeridas para su cumplimiento, conforme a lo establecido en la normativa vigente.

Construccion nueva. - Toda edificacién que se proyectan y construyen por primera vez €n un
terreno, la cual deberd cumplir de manera obligatoria con la normativa vigente y aplicable al
momento de su aprobacion.

Estudios de vulnerabilidad sismica. - La evaluacién de la vulnerabilidad sismica de la edificacion
tienen por objeto determinar la capacidad de una estructura para resistir un evento sismico y evaluar
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el riesgo potencial de dafio e identificar y recomendar las intervenciones constructivas a realizarse
para disminuir su vulnerabilidad sismica.

Estructuras esenciales. - Estructuras que deben funcionar antes, durante y después de un evento
sismico, tales como: Hospitales, clinicas, Centros de salud o de emergencia sanitaria, instalaciones
militares, de policia, bomberos, defensa civil y las demds detalladas en la NEC.

Estructuras de ocupacion especial. - Estructuras que pueden ser utilizadas como albergues para
personas necesitadas luego de un evento sismico, tales como: Museos, iglesias, escuelas y centros
de educacién o deportivos que albergan mas de trescientas personas. Todas las estructuras que
albergan més de cinco mil personas. Edificios ptblicos que requieren operar continuamente.

Formularios FEMA P-154.- Instrumento técnico de evaluacién visual répida de vulnerabilidad
sismica, adoptado en el Ecuador mediante la Resolucién No. 008-CTUGS-2020 y validado por el
MIDUVI que permite mediante inspeccion visual sistematica, identificar de forma preliminar
edificaciones con potencial riesgo estructural, sin reemplazar un anélisis estructural detallado.

Habitabilidad. - Condiciones minimas funcionales y constructivas para que una edificacién no
represente riesgo a la seguridad de los ocupantes.

Informe de inspeccién visual. - Es el informe otorgado por un ingeniero civil en libre ejercicio,
en donde se evidencia de manera visual el estado actual de la edificacion, y en el cual se adjunta
los formularios FEMA P-154.

Licencia municipal de intervencion constructiva. - Acto administrativo expedido por la
autoridad competente que autoriza la ejecucién de obras de reforzamiento estructural y adecuacion
de las construcciones informales, con el fin de cumplir los estandares minimos exigidos por esta
ordenanza y posibilita su acceso al proceso de regularizacion.

Mitigacién. - Disminucién o reduccién al minimo de los efectos adversos de un suceso peligroso.
En el contexto del cambio climético, significa toda intervencién humana encaminada a reducir las
fuentes o potenciar los sumideros de gases de efecto invernadero.

Vulnerabilidad sismica. - Es la probabilidad de que una estructura sufra dafios por un sismo de
determinada intensidad. Se asocia con las caracteristicas fisicas y estructurales de la edificacién.
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: GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

p- Zona de riesgo mitigable. - Es aquel que puede ser reducido a niveles socialmente aceptables
mediante medidas que reduzcan una determinada condicién de riesgo, con la implementacién de
infraestructura o medidas restrictivas.

Areas que puede ser identificadas y gestionadas por el Gobierno Municipal mediante sus
direcciones o los entes competentes.

q. Zona de riesgo no mitigable. — Es aquel cuyo costo de mitigaci6én de riesgos logra condiciones
razonablemente seguras ante futuros eventos peligrosos para los habitantes de un drea determinada,
supera el costo de reasentamiento de la poblacion en riesgo, desde el punto de vista del GAD
Municipal del Canton Mejia. También es aquel riesgo para el cual no existen medios econémicos
o técnicos suficientes por parte del propietario para reducir el riesgo a un nivel razonablemente
habitable en un 4rea determinada.

Area donde, por las condiciones antes mencionadas o sus condiciones geoldgicas, hidrolégicas o
de otro tipo, no es posible aplicar medidas técnicas que eliminen o reduzcan el riesgo a niveles
aceptables, por lo que no se admite regularizacion.

TITULO 11
DEL ALCANCE DE LA REGULARIZACION

Art. 5.- De la Naturaleza. — La regularizacion de construcciones informales constituye un procedimiento
administrativo excepcional mediante el cual la administraciéon municipal verificara que una edificacién
existente, ejecutada sin la debida autorizaciéon municipal o, en su defecto, no estan construidas conforme
con los planos autorizados, cumple con los estdndares minimos de seguridad estructural, habitabilidad,
funcionalidad, calidad ambiental y compatibilidad urbanistica, conforme a la normativa técnica y legal
vigente.

Este procedimiento se aplica de manera restringida, sujeto a criterios técnicos, juridicos y urbanisticos, y
en ningun caso reemplaza el procedimiento de aprobacién de proyectos establecido en la ordenanza local
que regula las construcciones en el cantén Mejia.

Art. 6.- De los efectos juridicos de la regularizacién. — La emision del Certificado de Habitabilidad de

Construccion Regularizada, una vez concluido el proceso técnico-administrativo de regularizacion, genera
efectos juridicos plenamente vélidos frente a la administracion publica, entre los cuales se destacan:
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a. La posibilidad de realizar nuevas intervenciones constructivas sobre la edificacién regularizada, en
estricta observancia de la normativa urbanistica y técnica vigente.

b. El acceso al procedimiento de declaratoria de propiedad horizontal para las construcciones
regularizadas que cumplan con los requisitos establecidos en la normativa aplicable.

c. La conclusién de los procedimientos sancionadores iniciados por el érgano de control municipal, asi
como el levantamiento de medidas preventivas y/o cautelares, previa verificacion por parte del 6rgano
competente, al considerarse una medida de resarcimiento juridico.

d. La incorporacién legal de la construccion al catastro predial municipal, con la correspondiente
actualizacion del valor de edificaci6n.

Art. 7.- De los limites de la regularizacién. — El acto administrativo individual y expreso emitido al
concluir el proceso, materializado en el Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada,
produce efectos juridicos exclusivamente sobre la edificacion objeto de regularizacién, sin que ello
implique la generacion de derechos urbanisticos adicionales ni la exoneracion de las obligaciones derivadas
del ordenamiento territorial y ambiental vigente.

La regularizacion faculta el acceso a autorizaciones para futuras intervenciones constructivas, tales como
ampliaciones o modificaciones. Sin embargo, en caso de edificaciones que se encuentren en proceso
constructivo y sean objeto de regularizacion, se podra aprobar en el mismo proceso la modificacién o
ampliacién, sin que ello constituya antecedente valido para eludir el cumplimiento del procedimiento
establecido en la normativa urbanistica vigente aplicable.

TITULO 111
DEL PROCESO DE REGULARIZACION

CAPITULO 1
DE LA ADMISIBILIDAD

Art. 8.- Casos Admisibles. - Podran acogerse de manera excepcional al procedimiento de regularizacién
de construcciones informales, todas aquellas edificaciones existentes que, siendo de naturaleza publica o
privada, cumplan con los siguientes criterios técnicos, juridicos y urbanisticos:
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Construcciones ubicadas en suelo urbano o rural del Canton Mejia, siempre que no vulneren la
legislacion nacional en materia ambiental, patrimonial ni de gestién de riesgos, y se ajusten a las
disposiciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccién y demas instrumentos aplicables.

Construcciones existentes que carecen de permisos municipales, planos aprobados, licencias de
construccion y/o certificado de habitabilidad, o que, habiéndolos obtenido, hayan incorporado
modificaciones, ampliaciones o adiciones no autorizadas; teniendo en consideracion los siguientes
escenarios:

a. Hayan ocupado el retiro frontal dentro del predio.

b. Hayan ocupado los retiros posteriores y/o laterales, siempre que cuenten con convenios de
adosamiento debidamente notariados y respeten las condiciones minimas de habitabilidad, y no
contravengan el régimen de servidumbres conforme al Cédigo Civil.

¢. Excedan los limites del Coeficiente de Ocupacién del Suelo en Planta Baja (COS-PB) o del COS
total, de acuerdo con el nimero de pisos y el tipo de uso permitido en el Plan de Uso y Gestién
de Suelo.

d. Hayan incrementado la altura permitida, sin afectar derechos de terceros ni el paisaje urbano,
siempre que se cuente con factibilidad de las entidades correspondientes para la dotacién de
servicios basicos y no se afecten derechos de terceros ni la imagen urbana.

e. Que no hayan observado los parametros de aprovechamiento urbanistico establecidos en la
normativa local de forma parcial, siempre que se demuestre, mediante verificacién técnica, el
cumplimiento de las condiciones minimas de seguridad estructural, funcionalidad y habitabilidad.

Construcciones situadas en zonas de riesgo mitigable, cuya exposicion al peligro pueda ser subsanada
mediante la ejecucion de obras estructurales, correctivas o de estabilizacién, conforme a lo establecido
en el informe geotécnico y de vulnerabilidad emitido por un profesional calificado, aprobado por la
Direccién de Seguridad Ciudadana y Riesgos.

Construcciones existentes que cuenten con proyectos arquitecténicos previamente aprobados, pero no
obtuvieron el respectivo permiso de construccién o licencia de construccidn, siempre que las
edificaciones ejecutadas correspondan al disefio aprobado o no presenten variaciones sustanciales que
afecten los criterios de seguridad y funcionalidad.
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Construcciones destinadas a vivienda, sin fines comerciales, que requieran declaratoria en propiedad

horizontal, siempre que se cumpla con los parametros establecido por el ente rector de Desarrollo
Urbano y Vivienda.

Las construcciones informales que fueron regularizadas mediante procesos de regularizacion previos

a la vigencia de esta ordenanza y que hayan realizado modificaciones y/o ampliaciones sin la respectiva
autorizacion municipal o, en su defecto, no estén construidas de acuerdo con los planos aprobados.

Art. 9.- Casos no admisibles. - No seran susceptibles de acogerse al procedimiento de regularizacién de
construcciones informales establecido en la presente ordenanza, aquellas edificaciones que se encuentren
en cualquiera de las siguientes condiciones:

Z

a.

C.

(). Planificacién
NN Territorial

Construcciones ubicadas en quebradas, riberas, zonas de proteccion hidrica, dreas de riesgo no
mitigables, zonas patrimoniales, o en cualquier otro suelo destinado a usos o intereses colectivos,
cuya presencia contravenga los principios de precaucin, prevencién ambiental y proteccion del
interés general, considerando lo dispuesto en los instrumentos de planificacién territorial y demas
norma aplicable.

Construcciones situadas en asentamientos humanos de hecho que carecen de regularizacién juridica
y administrativa.

Construcciones que se encuentren dentro del drea de influencia directa de los lahares de mayor
peligro del volcan Cotopaxi, seglin el plano de amenazas del Instituto Geofisico de la Escuela
Politécnica Nacional (2004) o sus actualizaciones, y que no cuenten con obras de mitigacién
certificadas por la Direccion de Seguridad Ciudadana y Riesgos.

Construcciones localizadas dentro de los radios de curvatura, derechos de via de carreteras estatales
o provinciales, 4reas reservadas para infraestructura vial futura (segn planificacién del Ministerio
de Infraestructura y Transporte o del GAD Provincial y/o Municipal), linea férrea, lineas de alta
tensién, poliducto u otro tipo de afectacion salvo autorizacién expresa del ente rector competente
mediante informe técnico favorable.

Construcciones adosadas que incumplen las condiciones minimas de habitabilidad, privacidad y
seguridad, en paredes adosadas que contengan ventanas, aberturas o elementos que vulneren la
privacidad de predios colindantes.
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f. Edificaciones que invadan total o parcialmente predios colindantes, cuya situacion juridica no haya
sido resuelta mediante procesos de deslinde, particion o acuerdo formal debidamente protocolizado
entre partes.

g. Construcciones provisionales, temporales o desmontables que no cumplen con estindares de
permanencia ni requisitos técnicos de seguridad estructural, y cuya naturaleza no justifica su
inclusi6n en el procedimiento de regularizacion.

h. Edificaciones desarrolladas dentro de unidades de propiedad horizontal que carezcan del
consentimiento expreso de los copropietarios, conforme a lo establecido en la legislacién aplicable,
o que incumplan las normas técnicas y pardmetros estructurales aprobadas por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Mejia (GAD) correspondientes a la edificacion
original sometida a régimen de propiedad horizontal.

i. Construcciones sujetas a procesos judiciales o administrativos en curso, cuya legalidad esté siendo
cuestionada o impugnada por terceros o por la propia administracién municipal, hasta su resolucion
definitiva.

Art. 10.- Verificacién de admisibilidad. - La Direccién de Planificacién Territorial sera la encargada de
verificar el cumplimiento de las condiciones de admisibilidad e inadmisibilidad previstas en el presente
capitulo. La constatacién de uno o mas supuestos de inadmisibilidad impedira el inicio del procedimiento
de regularizacién o en caso de haberse iniciado sin observar dichas causales dard lugar a su archivo
inmediato y la terminacion del tramite.

Art. 11.- Obligatoriedad de la regularizacién. - El proceso de regularizacién de construcciones
informales sera de caracter obligatorio en los siguientes casos:

a. Cuando existan edificaciones que hayan sido objeto de procedimientos administrativos sancionadores
por haberse ejecutado sin los permisos municipales correspondientes.

b. Para solicitar cualquier tipo de intervencion constructiva nueva, ampliatoria o modificatoria, o declarar

en propiedad horizontal en predios que cuenten con edificaciones construidas sin autorizaci6n
municipal, debiendo regularizar las existentes antes de gestionar nuevas licencias.
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c. Cuando una edificacion que haya sido construida sin permiso o que haya sufrido modificaciones
sustanciales respecto del proyecto originalmente aprobado, debiendo acreditarse el cumplimiento de
los requisitos estructurales y funcionales conforme a la normativa nacional y local.

d. Cuando se pretenda habilitar el funcionamiento para nuevas actividades econémicas en edificaciones
con un aforo mayor a 20 personas que no cuenten con el correspondiente Certificado de Habitabilidad,
permiso de construccién y/o autorizacién municipal emitido conforme a la normativa vigente o que no
estén construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados y que se observe los requisitos de la
ordenanza de permisos de funcionamiento vigente.

e. Cuando se identifique que las actividades econémicas ponen en riesgo la vida de los habitantes, debido
a productos quimicos o explosivos o al estado propio de la edificacion.

Art. 12.- De la vinculacién al proceso de regularizacién. — La emision de actos administrativos
destinados a habilitar edificaciones informales estara condicionada, de manera previa y obligatoria, al
cumplimiento del procedimiento de regularizacioén correspondiente.

El inicio del proceso de regularizacion no suspende, extingue ni excluye las sanciones impuestas,
pendientes o en tramite, salvo que la Direccion de Planificacion Territorial, en coordinacién con la
Comisaria de Construcciones, determine que el cumplimiento del procedimiento de regularizacién conlleva
la correccion sustancial de la infraccién cometida.

CAPITULO I
DEL PROCEDIMIENTO

Seccion 1a.
Reglas generales

Art. 13.- De los Requisitos- Toda persona natural o juridica para acogerse al procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, debera presentar obligatoriamente ante el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, la siguiente documentacion general, sin perjuicio
de informacién y documentaci6n adicionales considerando cada tipo de procedimiento:

a. Informe predial de regularizacion del Uso del Suelo del Cantén Mejia - IPRUS
Certificado de Gravamenes actualizado;
c. Levantamiento topografico georreferenciado, validado por la Direccién de Geomatica Avalios y

Catastros;
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d. Formulario de solicitud de Regularizacién de Construcciones Informales segin los parametros

establecidos por la Direccion de Planificacién Territorial;

Copia de cédula de ciudadania de el o los propietarios del inmueble;

Copia del recibo de pago del impuesto predial del ario fiscal en curso;

Certificado de no adeudar al municipio;

Certificado de no adeudar a la empresa publica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAAGE-

MEIJIA EP;

Copia del titulo de propiedad, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, en caso de derechos

y acciones deberén firmar los documentos habilitantes el 100% de los copropietarios;

En caso de no ser el titular que solicite, adjuntar un poder notariado con razén de no revocatoria;

Memoria fotografica;

Copia de cédula y registro municipal del o los profesionales a cargo del proyecto;

Planos arquitecténicos fisico y digital georreferenciado con formato DWG en version 2007;

Pago del servicio basico de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado o saneamiento, del afio en

curso, o documentacion que justifique la dotacién de servicios, cuando no se evidencia la dotacion de

servicios en el IPRUS.

0. Requisitos especificos por procedimiento y tipologia descritos en el anexo técnico No. 1 de la presente
ordenanza;

p- En los casos en que las construcciones informales se hayan legalizado en procesos de regularizacién
previos a la vigencia de esta ordenanza se debera adjuntar el informe de regularizacion y los planos;

q. Enlos predios que existan bienes inmuebles Patrimoniales se necesitara informe favorable emitido por
la Direccion de Planificacion Territorial y notificado al ente rector, que determine que no existen
afectaciones a la integridad fisica y/o visual del bien inmueble patrimonial; y,

r. Declaracién juramentada segin el Anexo técnico 1.

o oo

- Rl

La Direcci6n de Planificacion Territorial podré verificar, complementar o solicitar informacién adicional
necesaria en funcion de la modalidad de procedimiento (ordinario o simplificado) y de las condiciones
especificas de la construccion a regularizar.

Para el caso de viviendas de interés social se requiere adjuntar los siguientes requisitos:

a. Copia simple del Convenio suscrito por el propietario y la entidad correspondiente.

b. Informe donde conste el proceso constructivo, emitido por la direccion municipal o provincial
responsable (en caso de que el documento se encuentre disponible.)

c. Acta individual de entrega recepcion de la vivienda, en caso de ser convenio con el Consejo

Provincial.
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d. Copia de los planos arquitecténicos y estructurales de la vivienda tipo, proporcionados por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, el Gobierno Auténomo
Descentralizado de la Provincia de Pichincha o ente rector de Desarrollo Urbano y Vivienda, segun
sea el caso.

En el caso de existir incrementos de éreas, se adjuntard un plano modificatorio exclusivo del érea
incrementada firmado por el profesional responsable, asi como el archivo digital del proyecto en CD.

Art. 14.- De las Responsabilidades de los promotores de la regularizacién. - Durante el proceso de
regularizacion de construcciones informales, los promotores del mismo sean estos los propietarios, asi como
los profesionales responsables de la elaboracién técnica del proyecto y de la ejecucion de obra asumen las
siguientes obligaciones y responsabilidades:

a. Presentar informacién veraz, completa y legalmente sustentada, incluyendo la declaracién juramentada
de tenencia, uso y antigiiedad de la construccién.

b. Facilitar el acceso a los técnicos municipales para la realizaciéon de inspecciones, verificaciones y
controles de la construccién.

¢. Cumplir con los plazos y requerimientos establecidos por la Direccién de Planificacién Territorial y
demas dependencias competentes.

d. Garantizar que la construccion regularizada no genere afectaciones a terceros, al espacio publico o al
entorno urbano.

e. Suscribir y presentar los planos técnicos (para el caso de reforzamiento estructural, ampliacién o
remodelacién), estudios técnicos, memorias y formularios de evaluacién estructural, garantizando su
adecuacion a la normativa técnica vigente en caso de ser necesario.

f. Realizar el levantamiento, diagnéstico técnico estructural y, cuando corresponda, formular el proyecto
de reforzamiento de conformidad con la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC), de ser el caso.

g. Ejercer la responsabilidad técnica de ejecucién de obra conforme al proyecto aprobado en caso de
requerir reforzamiento estructural, supervisando su desarrollo, y emitiendo los informes de control en
las fases correspondientes y presentar el informe de cumplimiento de finalizacién obra de ser el caso
para la emision del certificado correspondiente.

h. Cumplir con lo establecido en la Ley de Ejercicio Profesional y responder civil, administrativa o
penalmente por errores, omisiones o falsedades en los documentos presentados.

El incumplimiento de las obligaciones y/o responsabilidades por parte de los promotores habilitard a la
administraci6n a suspender, archivar o anular el tramite de regularizacién, sin perjuicio de las sanciones a
que hubiere lugar conforme al régimen juridico vigente.
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Art. 15.- Notificaciones y domicilio. - Para todos los efectos legales derivados del procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, los promotores deberan sefialar obligatoriamente un domicilio
fisico y un correo electrénico validos para la recepcion de notificaciones dentro del tramite administrativo.

Las notificaciones efectuadas en cualquiera de los domicilios sefialados, ya sea fisico o electrénico, tendran
plena validez legal. Sin perjuicio de ello, en caso de efectuarse una notificacion electrénica, esta podra ser
comunicada adicionalmente de forma personal al interesado o a su representante legal en las oficinas de la
Direccion de Planificacién Territorial, con fines informativos.

El administrado podrd modificar su domicilio en cualquier etapa del procedimiento, mediante solicitud
escrita presentada ante la Direccion de Planificacion Territorial, a fin de que dicha modificacion quede
debidamente registrada en el expediente administrativo respectivo.

Seccion 2a.
De los tipos de procesos

Art, 16.- La regularizacion de construcciones informales, en atencion a sus condiciones particulares y a la
naturaleza de la edificacién, podra tramitarse mediante dos tipos de procedimientos: el procedimiento
simplificado y el procedimiento ordinario, cuyas especificaciones son las siguientes:

a) Procedimiento simplificado. - Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacién aquel
tramite administrativo que no exige la realizacion de una evaluacién estructural detallada, en razén de
que la edificacion objeto del procedimiento no presenta evidencias de peligros estructurales ni requiere
obras de reforzamiento.

Para acogerse a esta modalidad, sera obligatorio presentar un estudio técnico mediante la aplicacién
del instrumento denominado Informe de Deteccion Visual Rdpida de Vulnerabilidad Sismica para
Edificaciones (FEMA P-154), el cual deberd ser elaborado por un ingeniero civil. Este informe
permitird determinar si la edificacién cumple con los criterios minimos de seguridad estructural y, por
tanto, es susceptible de regularizacion sin la necesidad de anélisis estructurales adicionales.

La aplicacion del procedimiento simplificado se limitara exclusivamente a edificaciones destinadas a
uso residencial y/o mixto, que cumplan simultineamente con las siguientes condiciones técn  icas:

e Altura maxima de hasta dos pisos sin subsuelos;
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e Distancia entre ejes de columnas méaxima de 5,00 metros;

e  Altura entre pisos no superior a 3,00 metros; y,

o Enel caso de uso mixto debera cumplir la capacidad maxima de ocupacion de 20 personas en planta
baja y hasta 10 personas por cada area de 50 metros cuadrados de uso comercial en planta alta,
dependiendo la actividad econémica.

b) Procedimiento ordinario. - El procedimiento ordinario de regularizacion se aplicara a todas aquellas
construcciones informales que no cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento
simplificado y que hayan sido ejecutadas sin respectivo permiso de construccién o licencia municipal
urbanistica de intervencién constructiva o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los
planos autorizados por el Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Mejia.

Art. 17.- Informe de cumplimiento de ejecucion de obra. — En los casos en que la construccién esté
sujeta a la ejecucion de obras de reforzamiento estructural modificaciones o ampliaciones, esta deberé
obligatoriamente acogerse al procedimiento ordinario de regularizacién. Para tal efecto, el promotor
responsable de la ejecucion de la obra debera presentar un informe técnico final de cumplimiento, dirigido
a la Direccion de Planificacion Territorial.

Dicho informe debera contener de manera detallada todas las evidencias que acrediten la correcta ejecucion
del reforzamiento estructural, tales como registros fotogréficos, resultados de ensayos de laboratorio, fichas
técnicas de materiales y demas documentacion técnica pertinente, que respalde el cumplimiento de las
normas técnicas aplicables.

La Direccion de Planificacion Territorial, en ejercicio de sus atribuciones, podra realizar inspecciones de
verificacion in situ y requerir informacién adicional que considere necesaria antes de emitir el Certificado
de Habitabilidad de Construccién Regularizada.

Seccion 3a.
Etapas del procedimiento

Art. 18.- El procedimiento administrativo para la regularizacién de construcciones informales se
desarrollard mediante etapas secuenciales, continuas y articuladas, conforme a lo dispuesto en la presente
seccion.

Art. 19.- Del inicio del procedimiento. — El administrado deberéa presentar en la ventanilla tnica del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cant6n Mejia el formulario oficial de regularizacion y
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los requisitos generales establecidos en el articulo 13 de la presente ordenanza, asi como los especificados
en el anexo técnico N°l. La presentacion de esta documentacién constituird el inicio formal del
procedimiento de regularizacién.

Art. 20.- De la Verificacion Técnica. — Una vez iniciado el proceso de regularizacion, la Direccion de
Planificacion Territorial realizara el anélisis de la documentacién presentada. En caso de constatar que la
documentacion estd incompleta, se requerira al administrado que subsane las observaciones en un plazo
maximo de diez (10) dias. Transcurrido dicho término sin respuesta, se dispondra el archivo del expediente,
debiendo el administrado iniciar un nuevo proceso, cumpliendo con los requisitos y presupuestos legales
vigentes.

De haberse cumplido los requisitos documentales o completada la informacion solicitada, la Direccién de
Planificacién Territorial realizara el analisis de la documentacién presentada y ejecutard una inspeccién
técnica preliminar para verificar la veracidad de la informacién entregada.

Cabe sefialar que, en el procedimiento simplificado, la inspeccion técnica seré facultativa y estara sujeta al
analisis que realice el técnico encargado sobre la documentaci6n presentada.

Art. 21.- Del Pronunciamiento Técnico: La Direccidn de Planificacion Territorial, con base en el analisis
detallado de cada expediente, emitira el pronunciamiento técnico correspondiente, sujeto a las siguientes
condiciones segln la naturaleza de la edificacion objeto de regularizacion:

a. Cuando se constate que la edificacién cumple con los requisitos técnicos, normativos y legales
vigentes, sin requerir intervenci6n adicional, el pronunciamiento dispondra la emision y entrega del
Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada.

b. En caso de que se identifiquen la necesidad de obras de reforzamiento estructural, modificacién o
ampliacion por parte de la municipalidad, profesional o administrado, conforme a lo establecido en la
Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) o el interés del administrado, el pronunciamiento
técnico condicionara la regularizacién a la emisién de la Licencia Municipal de Intervencién
Constructiva, autorizando la ejecucion de dichas obras mediante el procedimiento de aprobacion de
planos previas a la obtencién del Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada.

Art. 22.- Autorizacién de intervencién constructiva. - Una vez emitida la licencia a que se refiere el
literal b) del art. 21, el administrado dispondra de un plazo méaximo de un (1) afio calendario para ejecutar
las obras de reforzamiento estructural, plazo que podra ser prorrogado una sola vez hasta por un maximo

Pagina 22 de 38

Direccion de
PlﬂniﬁCﬂCién DIR. Machachi, Palacio Municipal
: H José Mejia E-50 y Simon Bolivar
Terrltorlul TELF. 023819250 Ext: 242
www.municipiodemejia.gob.ec



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

de seis (6) meses, previa presentacion de solicitud debidamente justificada y suscrita por los promotores de
la regularizacién ante el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.

La autorizacion o denegacion de la prérroga estara a cargo de la Direccion de Planificacion Territorial, la
cual resolverd conforme a los fundamentos técnicos presentados por los promotores de la regularizaci6n.
En caso de que no se otorgue la prérroga o haya vencido el plazo establecido sin que se haya efectuado el
reforzamiento correspondiente, se procedera al archivo del expediente de regularizacion.

Al finalizar el proceso constructivo de reforzamiento estructural, el profesional responsable debera
presentar tres (3) informes de avance de obra: Estado actual, proceso de ejecucion del reforzamiento
estructural principal y al finalizar el reforzamiento. Estos informes se remitirdn a la Direccién de
Planificacién Territorial para su verificacion.

Art. 23.- Finalizacién del proceso. - El procedimiento de regularizacién concluird con la emisién del
Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada, cuya entrega dependeré del pronunciamiento
técnico correspondiente, el cual podrd ordenar su emision directa o condicionar su otorgamiento a la
conclusion previa de las obras de reforzamiento establecidas segun el proyecto técnico aprobado.

En los casos en que se dispongan obras de reforzamiento estructural, el profesional responsable deberé
presentar a la Direccion de Planificacion Territorial los informes técnicos detallado en la presente
ordenanza. Posteriormente, se programara una inspeccién de verificacién para constatar el cumplimiento
de las condiciones técnicas aprobadas, en concordancia con los planos presentados, la Norma Ecuatoriana
de la Construccién (NEC) y demds normativa aplicable. Si de dicha inspeccion se confirma el cumplimiento
integro de los requisitos técnicos y legales, la Direccién de Planificacién Territorial procedera a emitir el
Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada.

Con la emision del Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada, se declara formalmente
concluido el procedimiento de regularizacion, quedando la edificacion reconocida como legalmente
regularizada. Este hecho debera ser notificado a la Comisaria de Construcciones y a la Direccién de
Geomatica, AvalGos y Catastros, para los registros y actualizaciones correspondientes conforme a sus
competencias legales.

Art. 24.- Archivo anticipado del procedimiento. — Las solicitudes de regularizacién de construcciones
podrén ser archivadas antes de la emisi6n del Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada
en los siguientes supuestos:
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a. Si el administrado incumple el plazo establecido para la ejecucion de las obras de reforzamiento, el
procedimiento sera declarado autométicamente sin efecto, notificdndose su archivo.

b. Cuando los informes técnicos de evaluacién estructural determinen que la edificacién adolece de ruina
o conlleva un riesgo inminente que impide su intervencion segura, se negard la autorizacién de
regularizacion y se notificara a la Direccion de Seguridad Ciudadana y Gestién de Riesgos para que
adopte las medidas preventivas y se sugiere la desocupacion del inmueble.

Seccion 4a.
De la tasa de Regularizacion

Art. 25.- La tasa de regularizacién debera ser generada previo a la emision de la aprobacion de los planos
arquitecténicos o la emision del certificado de habitabilidad para aquellas construcciones que no necesiten
una intervencién adicional a lo ya construido. Dicho pago deberé efectuarse conforme a las siguientes
tipologias:

Tipologias Tasa
Uno punto once por ciento (1.11%) del valor del Salario
Construcciones residenciales y/o mixto Basico Unificado multiplicado por ¢l nimero de metros

cuadrados regularizados.
Uno punto veinte por ciento (1.20%) del valor del Salario

Construcciones comerciales Basico Unificado multiplicado por el niimero de metros
cuadrados regularizados.
Dos puntos diez por ciento (2.10%) del valor del Salario
Construcciones industriales Basico Unificado multiplicado por el nimero de metros

cuadrados regularizados.

Art. 26.- Exenciones. - Las entidades publicas no estardn sujetas al pago de la tasa de regularizacion,
siempre que la construccién a regularizar atienda un fin social.

Las viviendas de interés social construidas por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Cant6n Mejia, el Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia de Pichincha o el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, estin exentas del pago de la tasa por aprobaciéon de la regularizacién por
una unica vez, siempre y cuando no hayan tenido procesos previos de regularizacion o aprobacion de planos
arquitecténicos.

En los casos en que se haya realizado ampliaciones o modificaciones a la vivienda de interés social de
acuerdo al plano tipo hasta un méaximo de 100 metros cuadrados también estdn exentas del pago de la tasa
de regularizacion.
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TITULO IV
ESTANDARES PARA REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES

CAPITULO 1
ESTANDARES FUNCIONALES Y URBANISTICOS

Art. 27.- Redistribucion de coeficiente de ocupacién de suelo (COS). — En cumplimento con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo en relacion al porcentaje de ocupacion establecido para
planta baja como el porcentaje de ocupacion total del terreno, el coeficiente de ocupacién de suelo para
regularizacién de construcciones puede redistribuirse en diferentes formas de ocupacién segln lo que
determine la direcci6n de planificacion territorial mediante informe técnico, sin que el coeficiente total se
incremente, por lo que se otorgaré la forma de ocupacién més favorable al usuario.

La redistribucién de coeficientes de ocupacién de suelo también se aplicaré en aquellos predios en los que
por afectaciones o retiros no se pueda garantizar la construccién de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros, o el 4rea y dimensiones que se determine técnicamente en proyectos de vivienda de interés social
aprobadas por la Direccién de Planificacién Territorial o el ente rector competente, en cuyo caso se
redistribuir4 el COS en las formas de ocupacién que determine la Direccién de Planificacién Territorial
segin su criterio técnico, con el fin de garantizar la construccion de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros en las dreas no afectadas.

Los informes de la Direccién de Planificacion Territorial son habilitantes para el otorgamiento de las
licencias urbanisticas que autorizan las intervenciones constructivas.

Art. 28.- Area minima construible.- para todos los casos con el fin de que todos los ciudadanos ejerzan
el derecho a la ciudad se permite por lo menos 60m2 de construccién por los pisos que habilite el PUGS en
altura en todo el territorio cantonal, para lo que la Direccion de Planificacion Territorial podra variar la
forma de ocupacioén y coeficiente de ocupacién de suelo mediante informe técnico sin requerir de otro
elemento o dictamen, excepto en zonas de proteccion o riesgo, para estas zonas solicitard informe de
factibilidad de la unidad administrativa pertinente.

CAPITULO 11
ESTANDARES ESTRUCTURALES

Art. 29.- Estindares estructurales. — Son los estindares minimos exigibles a una estructura segin la
normativa aplicable en la fecha en la cual fue edificada, para esto el profesional a cargo del proyecto deberé
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solicitar un informe de la edad de la construccién a la Direccion de Geomatica Avaliios y Catastros en caso
de que sea necesario regularizar construcciones edificadas con normativas anteriores, excepto para
edificaciones que requieran realizar ampliaciones o modificaciones estructurales, las que deberdn cumplir
con la norma vigente.

TITULO V
DEL ACOPLAMIENTO A LA POTESTAD SANCIONADORA

Art. 30.- Del resarcimiento juridico. — La regularizacion de construcciones informales no exime al
administrado de las responsabilidades derivadas de la inobservancia del ordenamiento juridico vigente,
particularmente por la ejecucion de edificaciones sin contar con las autorizaciones correspondientes. En tal
virtud, la tramitacion del procedimiento de regularizacién no suspende, extingue ni impide el inicio o la
continuidad de los procedimientos administrativos sancionadores que se deriven de la verificacion de
incumplimientos legales.

La regularizacion podr4 ser considerada, cuando asi lo determine la Direccién de Planificacién Territorial
en coordinacién con el 6rgano de control competente, como una medida de resarcimiento o reparacion
frente a la transgresion de la normativa urbanistica, técnica o ambiental, sin perjuicio de la aplicacién de
las sanciones administrativas, civiles o penales que correspondan conforme al ordenamiento juridico
vigente.

Art. 31.- De los procedimientos sancionadores en curso o concluidos. — En los casos en que, con ocasion
de una construccién informal sujeta a regularizacion, se haya iniciado un procedimiento administrativo
sancionador y el administrado previamente inicio el tramite de regularizacién, el Comisario de
Construcciones podra solicitar a peticion de parte o de oficio a la Direccién de Planificacion Territorial un
informe sobre el estado del tramite de regularizacién; en cuyo caso podra suspender el término de la
sustanciacién del procedimiento administrativo sancionador hasta 90 dias término. En caso de que el
informe resulte favorable y se emita el correspondiente Certificado de Habitabilidad de Construccién
Regularizada, se procederd al archivo del expediente sancionador, siempre que este no haya concluido con
resolucion firme.

En los casos en los que el procedimiento sancionador haya culminado con la imposicién de una sancion, el
organo de control podrd, como medida de ejecucion, disponer la regularizaciéon obligatoria de la
construccion informal. El incumplimiento de esta disposicién podra dar lugar a la imposiciéon de multas
coercitivas conforme a lo previsto en la normativa aplicable.
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DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. — Toda persona natural o juridica, publica o privada, que haya ejecutado edificaciones sin las
debidas autorizaciones urbanisticas o constructivas o en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los
parametros autorizados emitidas por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia,
tiene la obligacion de someterse al procedimiento de regularizacién previsto en la presente ordenanza,
siempre que su caso se enmarque dentro de los supuestos admisibles establecidos en esta norma.

SEGUNDA. — Se incorpora como parte integrante de esta ordenanza el Anexo Técnico No. 1, que establece
los requisitos técnicos, formatos y procedimientos especificos aplicables tanto al procedimiento ordinario
como al procedimiento simplificado de regularizacién de construcciones existentes. El cumplimiento de lo
dispuesto en dicho anexo serd obligatorio para el administrado y para la Direccién de Planificacion
Territorial, en todas las fases del tramite.

TERCERA. - Cuando exista actos normativos de aprobacién de coeficientes de uso de suelo y formas de
ocupacién en urbanizaciones y fraccionamientos aprobados previa a la vigencia del PUGS la Direccion de
Planificacién Territorial respetara dichos actos normativos para el otorgamiento de aprobacién de proyectos
y licencias de construccion, siempre que estos sean mas favorables para el administrado.

CUARTA. - La Comisaria Municipal de Construcciones, en ejercicio de sus atribuciones legales, asumira
la responsabilidad directa del control, inspeccion y notificacién de las edificaciones de caracter informal
existentes en la jurisdiccion del cantén Mejia. Esta labor debera ejecutarse de forma planificada, conforme
al cronograma operativo, priorizando los sectores con mayor concentracién de construcciones no
regularizadas.

QUINTA. - Las disposiciones de la presente ordenanza prevaleceran sobre cualquier otra ordenanza o
norma local de igual o menor jerarquia que haga referencia a regularizacién de construcciones, y en caso
de una duda de interpretacion se aplicara la presente ordenanza.

SEXTA. - Cuando se planifique realizar una construccion nueva en un predio que cuente con una o mas
construcciones informales preexistentes, se deberd hacer constar el 4rea de implantacién de las
construcciones existentes como construccion a regularizar, siempre y cuando no tengan relacion estructural
con la edificacién nueva.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - La Direccién de Comunicacion Social del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén
Mejia en un término de 60 dias sera responsable de la difusion integral de la presente ordenanza. Para tal
efecto, utilizara todos los medios de comunicacion institucional disponibles, tanto fisicos como digitales,
incluyendo redes sociales, boletines informativos, pagina web oficial, prensa escrita y radio local.

Asimismo, se organizaran espacios de socializacion dirigidos a la ciudadania, con el propédsito de asegurar
una comprensién clara, precisa y oportuna sobre los alcances, requisitos, beneficios y obligaciones
establecidos en el régimen de regularizacion de construcciones informales. Estas jornadas deberan priorizar
las zonas del cantén con mayor incidencia de edificacién informal, garantizando la participacién activa de
los diversos sectores sociales.

Para el cumplimiento de este objetivo, se contard con la asistencia y coordinacion de las diferentes
dependencias municipales competentes, en especial de la Direccion de Planificacién Territorial, a fin de
fortalecer el enfoque técnico y territorial de las acciones de difusion.

SEGUNDA. - La Comisaria Municipal de Construcciones, en coordinacién con las demas dependencias
municipales competentes, elaborara e implementard un acto normativo que regule el ejercicio de la potestad
sancionadora, especificamente en materia de construcciones y que dentro de esta recoja el régimen de
regularizacion establecido en la presente ordenanza. Dicho instrumento debera establecer los mecanismos
de articulacién procedimental y normativa que permitan compatibilizar las acciones de control con los
procesos de regularizacion, asegurando el respeto al debido proceso administrativo, la proporcionalidad de
las sanciones y la eficacia del régimen juridico aplicable, en un término de 90 dias.

TERCERA. - La Direccién de Planificacion Territorial establecerd los formatos y contenidos de los
insumos necesarios para la regularizacién, en un término de 30 dias de la sancién de la presente ordenanza.

CUARTA. - La presente ordenanza tendra un plazo de vigencia de 24 meses.
DISPOSICION FINAL

UNICA. - La presente ordenanza entrar en vigencia a partir de su publicacién en el Registro Oficial, sin
perjuicio de su difusi6n previa en el portal institucional del GAD Municipal del Cantén Mejia y en carteleras
informativas de las dependencias de planificacién territorial.
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El Alcalde o Alcaldesa dispondra su ejecucion inmediata, y las Direcciones de Planificacién Territorial,
Obras Publicas, Gestion de Riesgos, Comisaria de Construcciones y Direccion de Geomética, Avaltos y
Catastros deber4n adoptar las medidas necesarias para su aplicacion efectiva dentro del plazo de treinta (30)
dias contados desde la publicacién, incluyendo la emision de formularios, instructivos y protocolos

administrativos correspondientes.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal, el xxx de agosto de 2025.

Tlgo. Wilson Humberto Rodriguez
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
MEJIA

XXXXXXXXXXXXXXXXX
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Cantonal Mejia, certifica que la presente Ordenanza fue
discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de XXXxX y XXxxx. - Mejia, a xxx de agosto del 2025.

XXXXXXXXXXX
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A GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL

EJECUTESE:

Tlgo. Wilson Humberto Rodriguez
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
MEJIA

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por Wilson Humberto Rodriguez, alcalde del
Cantén Mejia, el xxx de marzo de 2024.- Machachi, xxx de agosto de 2025.

XXXXKXXXX XX KX XX XXX XXXX
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL

NOTA: El anexo que forma Parte del expediente de esta Ordenanza, podra ser revisado en el Archivo de
la Secretaria General del Concejo.
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

ANEXO TECNICO No. 1

La presente ordenanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y administrativo para la
regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin contar con las
autorizaciones municipales o en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los parametros autorizados
en el territorio del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rural, ya sean publicas o privadas,
con el fin de obtener el acto administrativo de regularizacion denominado Certificado de Habitabilidad de
Construccién Regularizada.

1. PROCESO SIMPLIFICADO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
INFORMALES

Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacién aquel trdmite administrativo que no exige la
realizacion de una evaluacion estructural detallada, en razon de que la edificacién objeto del procedimiento
no presenta evidencias de peligros estructurales ni requiere obras de reforzamiento.

2. PROCESO ORDINARIO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

El procedimiento ordinario de regularizacion se aplicara a todas aquellas construcciones informales que no
cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento simplificado y que hayan sido ejecutadas sin
respectivo permiso de construccion o licencia municipal urbanistica de intervencién constructiva o, en su
defecto, no estidn construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados emitida por la Direccion de
Planificacién Territorial, dentro del &mbito urbano o rural del cant6n Mejia.

2.1.REQUISITOS ESPECIFICOS DIFERENCIADOS POR TIPOLOGIAS

TIPOLOGIA EDIFICACIONES RESIDENCIALES Y/O MIXTAS DE HASTA 3
PISOS Y MAXIMO 500M2 DE AREA BRUTA

2.1.1. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
a. Andlisis modal espectral
b. Analisis estitico equivalente de la estructura
¢. Propiedades mecédnicas de los materiales que podran ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con algiin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos y/o fichas
técnicas segun la normativa vigente y bajo la consideracion del profesional responsable.
d. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia
que respalde el armado considerado en el estudio.
e. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el cumplimiento
con el andlisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompaiiado de los planos técnicos
respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)

TIPOLOGIA EDIFICACIONES SUPERIORES A 3 PISOS Y/O SUPERIORES A 501 M2

2.1.2. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:

a. Verificacion de la capacidad de los elementos mediante anélisis no lineal.

b. Propiedades mecéanicas de los materiales que deberdn ser determinadas mediante la
ejecucion de pruebas fisicas y ensayos seglin la normativa vigente y bajo la consideracién
del profesional responsable.

¢. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el cumplimiento
con el analisis mencionado en el numeral 1, acompafiado de los planos técnicos respectivos.
(3 juegos firmados fisicamente)

TIPOLOGIA ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MENORES A 120 m2

2.1.3. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:

a. Andlisis modal espectral

b. Anilisis estatico equivalente de la estructura

¢. Propiedades mecénicas de los materiales que podrén ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con alglin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos y/o fichas
técnicas segiin la normativa vigente.
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' | GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

d. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia
que respalde el armado considerado en el estudio.

e. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el cumplimiento
con el analisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompaiiado de los planos técnicos
respectivos (3 juegos firmados fisicamente).

TIPOLOGIA EDIFICACIONES ESENCIALES, ESTRUCTURAS DE OCUPACION
ESPECIAL, ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MAYORES A 120 m2

2.1.4. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
1.1.4.1 Verificacion de la capacidad de los elementos mediante andlisis no lineal, cumpliendo
los objetivos de desempeiio conforme a la norma NEC:
a. Estructuras esenciales: deberan ser rehabilitadas al menos para el objetivo de
rehabilitacion basica de seguridad (k y p)
b. Estructuras de ocupacién especial e industrial: deberan ser rehabilitadas para un
objetivo limitado (g y 1).
1.1.4.2 Propiedades mecanicas de los materiales que deberdn ser determinadas mediante la
ejecucion de pruebas fisicas y ensayos segin la normativa vigente.
1.1.4.3 En caso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el
cumplimiento con el analisis mencionado en el numeral 1.1.4.1, acompafiado de los
planos técnicos respectivos (3 juegos firmados fisicamente).

3. DESARROLLO DE REQUISITOS
3.1.Declaracién juramentada para regularizaciéon — La declaracién juramentada, suscrita por el
propietario de la edificacion y el profesional a cargo del estudio, promotores del proyecto, debera
contener las siguientes declaraciones:

3.1.1. Que la informacién presentada dentro del proceso de regularizacién es veraz, legal y
autentica; asi mismo que, cumple con los pardmetros de seguridad estructural y
funcionalidad.

3.1.2. Que exime a la municipalidad de las responsabilidades administrativas, civiles y penales
que dieren lugar producto de la informacién que el promotor entrega dentro del trdmite de
regularizacion correspondiente.

3.1.3. Declaracién expresa sobre el 4rea ser regularizada, el afio de construccién de la vivienda.
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3.1.4.

| GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

Que la implantacion de l1a construccion no afecta a terceros, ni est4 implantada en zonas de
riesgo.

3.2. Memoria fotogrifica: minimo 6 imagenes actualizadas de la edificacién, tanto de exteriores como
de espacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

3.3.Levantamiento topografico georreferenciado: debe estar debidamente certificado por la
direcciéon de Geomaética, Avaltos, y Catastros, en el sistema de coordenadas DATUM UTM-
WGS84 17S con los datos y firma del propietario (nombre y nimero de cédula) y del profesional
competente (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt).

3.4. Estudio estructural detallado. — Estudio técnico conformado por los siguientes documentos:
3.4.1. Memoria de célculo de la estructura existente y en caso de requerir incluir el andlisis y disefio

del reforzamiento estructural.

3.4.2. Estudio geotécnico
3.4.3. Ensayos de laboratorio validados por un especialista.

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser realizado de
acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC) capitulo Riesgo
Sismico, Evaluacién, Rehabilitacién de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus actualizaciones, y en el
ASCE41, con la correspondiente justificacion técnica.

3.5. Memoria técnica: El documento deber4 contener como minimo los siguientes parametros:

3.5.1. Utilidad y descripcion del proyecto.

3.5.2. Sistema estructural.

3.5.3. Detalles que evidencien grificamente la geometria de los elementos estructurales, tales
como vigas, columnas, losas, cimentaciones y cualquier otro componente estructural
relevante.

3.5.4. Pardmetros utilizados para definir las cargas sismicas de disefio y cortante basal

3.5.5. Espectro de disefio.

3.5.6. Propiedades de los elementos estructurales usados en el modelo (f ¢, médulo de elasticidad
etc.)

3.5.7. Combinaciones de carga.

3.5.8. Especificacion de secciones utilizadas (dimensiones, materiales).

3.5.9. Cuadro de modos de vibracion con la respectiva revision de resultados, interpretacién y
conclusiones técnicas (UX, UY, UZ, Sum UX, Sum UY, Sum UZ).

3.5.10. Comprobaci6n de participacion de masas en andlisis modal conforme al capitulo de peligro
sismico de la NEC-15.

3.5.11. Comprobacion del cortante estético y dindmico de acorde a la NEC-15.

3.5.12. Grafica de derivas inelastica finales.
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3.5.13.
3.5.14,
3.5.15.
3.5.16.
3.5.17.

3.5.18.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

Presentacion de evidencia de disefios de los elementos soportantes (cuantias requeridas o
radios demanda/capacidad).

Presentacion de los esfuerzos de punzonamiento y capacidad de suelo en la cimentacién
conforme a los estados de carga correspondientes.

Verificacién de conexiones, columna fuerte - nudo fuerte - viga débil.

Conclusiones técnicas y recomendaciones.

En caso de que aplique segin la tipologia adjuntar el anélisis y disefio de reforzamiento
estructural.

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser
realizado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC)
capitulo Riesgo Sismico, Evaluacién, Rehabilitacién de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus
actualizaciones, y en el ASCE41, con la correspondiente justificacién técnica.

3.6. Estudio geotécnico de suelo: El documento debera considerar la cimentacién existente y contener
como minimo lo siguientes pardmetros:

3.6.1.
3.6.2.
3.6.3.
3.6.4.
3.6.5.
3.6.6.
3.6.7.
3.6.8.
3.6.9.

Indicacién del nivel freético

Capacidad portante del suelo

Asentamientos calculados incluyendo los diferenciales

Planos de localizacion regional y local

Ubicacidn de los trabajos en campo

Registros de perforacion y resultado de pruebas y ensayos de laboratorio.

Factibilidad de ampliacién

Conclusiones y recomendaciones

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe realizado
y justificado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccion
(NEC).

3.7.Planos: Todos los planos deberan cumplir con lo siguiente:

Formato: A1, Incluir el cuadro de sellos de 15 por 15 cm, incluir los datos del predio (clave catastral),
datos del propietario y apoderado (nombre, nimero de cédula, poder) y del profesional (nombre,
namero de cédula, registro municipal y Senescyt). Firma de el o los propietarios, o el representante
legalmente autorizado y el profesional encargado.

3.7.1.

Para los planos arquitect6nicos debera contener como minimo:
3.7.1.1. Implantacién general (conforme el levantamiento topografico georeferenciado
validado por la Direccion de Geomatica, Avalios y Catastros), que contendra:
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

a. Ubicacion del lote en un radio minimo de 100m con respecto a su entorno més
cercano.

b. Orientacién.

c¢. Acotacion de ejes de vias y ancho de acera, e identificar los nombres respectivos
de las vias.

d. Acotacion de todos los linderos generales del lote.

e. Acotacidn de los retiros frontales, laterales y posterior.

f. Acotacion de edificaciones y separacion entre bloques.

g. Niveles correspondientes al lote, terrazas accesibles e inaccesibles.

h. Porcentajes de inclinacién de cubiertas.

i. Identificacion de 4reas de afectacion, derecho vial, franjas de proteccién
conforme lo establecido en la normativa vigente.

j- Definicion de éreas abiertas a enajenar y comunales, incluyendo parqueaderos,
de ser el caso.

k. Escala medible que permita visualizar claramente el plano.

3.7.1.2. Plantas arquitectonicas serdn presentadas en escala 1:100 que debera contener
ejes de columnas, medidas parciales y totales de los ambientes, espesores de
paredes, apertura de vanos como puertas y ventanas, niveles, denominacién de
espacios arquitectonicos, debidamente amoblados.

3.7.1.3. Cortes arquitecténicos minimo dos cortes un longitudinal y un transversal y en
casos especiales tantos cortes como sean necesarios, sea esto por desniveles del
terreno o por el tipo de terreno donde se pretende regularizar, en la misma escala
de las plantas; estos deberan contemplar el desarrollo de escaleras si hubieren,
deberdn ser dimensionados con las respectivas cotas. Se tomara como cota de
referencia a la acera como nivel £0,00m. Si el inmueble tiene dos calles, se tomara
como referencia la del nivel inferior.

3.7.1.4. Fachadas deberén estar identificadas con relaci6n a la orientacion del proyecto.
Se utilizara la misma escala adoptada para plantas y cortes, se presentaran todas
las fachadas de las construcciones y de ser el caso una fachada general de todas
las construcciones existentes en el lote.

3.7.1.5. Cuadro de areas conforme el siguiente esquema:
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= -
CUADRDO D E AREAS
PROPIETARIO: IPRUS:
| CLAVE CATASTRAL: PARROOUILA: FECHA:
NOMERO CE PREDIO: HOUMERD DE LOTE: BARRIO:
ZONIFICACION: AREA OE TERREMO SEGOUM LA ESCRITURA: NOMERD DOE UMIDADES:
AREA II'E*LEHR NG SECOM LIVANTA;-LFE;:’O! USO PRINCIPAL:
usos EA |A NO COMPUTABLE EA | AREAS A ENAJEMNAR] AREAS COMUNALES
Fiso HVEL UHIEAD anL % ABERTA | BRUTA |CONSTRUDA |  ABERTA |CONSTRUDS | ABERTA
m2 md ma ma m2 m2 ma ma
PLANTA
BAJA
(&}
SUBTOTAL 1
PLANTA
ALTA
SUSTOTAL 2
|| PLANTA
| TERRAZA|
[ SUBTQTAL 3
| TOTAL: (S1+52+453)
CO0S _PB DE CONSTRUCCION: €05 PB _IPRUS: AREA OTIL PLANTA BAJA:
C0S TOTAL DE CONSTRUCCKIN: COS TOTAL IPRUS: AREA (OTIL PLANTA TOTAL:

3.7.1.6. 2CD con los planos en formato DWG en version 2007

3.8.Si el predio se encuentra en suelo rural: Adjuntar el Certificado del Trazado Vial emitido por
Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia De Pichincha por tener competencias en las
vias rurales del Cant6n Mejia.

En los casos que las construcciones regularizadas posteriormente requieran ser declaradas bajo el
régimen de propiedad horizontal deberan cumplir con la normativa vigente, para lo cual deberan
presentar adicionalmente a lo sefialado una planta baja con todos los espacios arquitecténicos
construidos y abiertos; a enajenar y comunales; claramente definidos, manteniendo las mismas
denominaciones y niveles en la implantacién general, plantas arquitecténicas, cortes y cuadro de
areas.

3.8.1. Para los planos estructurales deberd contener como minimo:
3.8.1.1. Cimentacién: Profundidad de cimentacién y geometria aproximada y demds
consideraciones técnicas que se crean convenientes por parte del profesional a cargo.
3.8.1.2. Vigas y Columnas: Armado existente y/o geometria,

3.8.1.3. Losa de entrepiso: Geometria.
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| GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
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3.8.1.4. De ser necesario Reforzamiento: Cortes y detalles segtin el reforzamiento considerado.

3.8.1.5. Consideraciones técnicas del proyecto: capacidad portante del suelo, recubrimiento de
los principales elementos estructurales, cargas adoptadas (viga y muerta), propiedades
de materiales, normativa de disefio y demés consideraciones que se crean convenientes
por parte del profesional a cargo del disefio de la edificacion.

3.8.1.6. Detalles: Se puede agregar detalles complementarios (detalles de vigas y columnas de
confinamiento, detalles de cumbrero, detalles de vigas de borde, detalle de conexiones
viga-columna, entre otros)
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MEMORANDO Nro. GADMCM-SECGRAL-2025-0167-MI
Machachi, 29 de mayo de 2025

PARA: Arg. Mayra Tasipanta
Presidenta de la Comision de Legislacion

Tnlgo. Jorge Carpio
Presidente de la Comision de Obras Publicas y Ordenamiento
Territorial

DE: Abg. Johanna Velozo.
Prosecretaria del Concejo del Gobierno A.D. Municipal
del canton Mejia.

ASUNTO: Entrega del informe No. 003-PS-ORD-2025

En atencién a la sumilla inserta por el sefior alcalde en el Informe No. 003-PS-
ORD-2025, de fecha 28 de mayo de 2025, suscrito por el Mgtr. Israel Alejandro
Enriquez Escobar, Procurador Sindico (E) del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Mejia, referente al proyecto de analisis: de
la “Ordenanza de reconocimiento y regularizacion de las construcciones
informales del cantén Mejia", cimpleme poner en conocimiento de las
Comisiones de Legislacion y Obras Publicas y Ordenamiento Territorial para su
respectivo analisis y tratamiento.

Sin otro particular, me suscribo con sentimientos de distinguida consideracion.

G.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA
-'{ﬂ);( SALA DE CONC;:JALES

& ~___ Hora  Atentamente,
)9 MAY 7025 Nihog

4] ;
REC!BIDOQE;F“%_? ) J
Ty
e

Abg. Johanna Velozo.
PROSECRETARIA DEL CONCEJO PEL GQBIERNO A.D.
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

2 DiR. Machachi, Palacio Municipal
secretarla Jose Mciia!E-SO y Simbrlir;o!iﬁ:r
TELF. 023819250 Ext 562

General www.munisipiodemeii;gog.oc
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INFORME Nro. 003-PS-ORD-2025
Machachi, 28 de mayo de 2025.

“DE  ANALISIS: “ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y

Tnlgo. Wilson Humberto Rodriguez Vergara
ALCALDE DEL G.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA.

Presente. -
De mi Consideracion. -

La Procuraduria Sindica,de conformidad con lo previsto en el "ESTATUTO
ORGANICO DE GESTION ORGANIZACIONAL POR PROCESOS DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA", expedido
mediante  Resolucidn  Administrativa  Nro. GADMCM-2021-092-RA; en
concordancia con la letra a) del articulo 60 delCddigo Orgdnico De
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacidon, formula el siguiente
Informe Juridico:

1.  ANTECEDENTES. -

1.1. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0366-M, de fecha 28 de
febrero de 2025, el Arg. Johnny David Gamboa Martinez, en su calidad de
Director de Planificacion Territorial, remitidé a esta Procuraduria Sindica el

i i

e 2 borrador del Proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y Regularizacion

= de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, sefalando lo siguiente:
_3 “(...] adjunto el borrador del PROYECTO DE ORDENANZA DE
& RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES

Ee

INFORMALES DEL CANTON MEJIA, el mismo que adjunto a la presente con
la finalidad de que sirva realizar las aportaciones correspondientes desde
el dmbito de sus responsabilidades asignadas, ruego que dichas
consideraciones sean remitidas hasta el 7 de marzo del presente arno.”

1.2. El tfratamiento juridico de esta propuesta normativa tiene su antecedente
en el Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-0839-M, de fecha 04 de
junio de 2024, en el querEtanfisrnonireator cderRlanificacién Teritorial

— SECRETARIA DEL CONCEJO
G REC/I\BIDO
RECIBIDOPOR: o o . ____ t QT DIR Machachi, Palacio Municipal
Procu radurla Ml José Mejia E-50 y Simon Bolivar
Slndlm FECHA: __,,';_,:;_;;_‘ LORA: i;_ 15,1 TELF. 023819250 Ex}. 422
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1.3.

1.4.

1.5.
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presentd por primera vez a esta Procuraduria el Proyecto de Ordenanza
de Regularizaciéon de Construcciones Informales, para su revision juridica.

Posteriormente, mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1048-
M, de fecha 11 de julio de 2024, el Arg. Johnny David Gamboa solicitdé a
esta Procuraduria Sindica se confirme si la propuesta normativa habia sido
ya analizada, manifestando lo siguiente:

“(...] solicito de la manera mds comedida se me ponga en conocimiento si el
Proyecto de Ordenanza de Regularizacion de Construcciones Informales
propuesto por la Arq. Mayra Tasipanta, Concejala del cantén Mejia, ya ha sido
puesto en conocimiento de Procuraduria Sindica para su respective andilisis,
conforme a los compromisos asumidos en la mesa de frabajo realizada de esta
normativa tan importante para el cantdn, y asi poder cubrir la demanda de la
civdadania.”

Como consecuencia de los pedidos administrativos sefalados, esta
Procuraduria Sindica emitié el Criterio Juridico Nro. 049-CJ-PS-2024, de
fecha 04 de diciembre de 2024, en el que se pronunciaba formalmente
sobre el proyecto de ordenanza, devolviendo el expediente con una serie
de observaciones juridicas, técnicas y procedimentales que debian ser
subsanadas antes de continuar con su tramitacion.

Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0366-M, de fecha 28
de febrero de 2025, el Arq. Johnny David Gamboa Martinez, en su calidad
de Director de Planificacion Territorial, volvid a remitir a esta Procuraduria
Sindica el borrador del Proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y
Regularizacion de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, para su
revision, frente a lo cual esta Procuraduria Sindica procedid a devolver el
expediente administrativo a la Direccién de Planificacion Territorial, a
través del Memorando Nro. 038-PS-DEV-2025, de fecha 21 de abril del 2025,
senalando entre otras cosas que:

“(...) se recuerda y exhorta a la Direccion de Planificacion Territorial que las
observaciones realizadas por cualquier dependencia sobre un proyecto de
ordenanza deben ser debidamente consideradas, con elfin de evitar la repeticion
de esfuerzos infructuosos. Es fundamental garantizar que el trabajo realizado no se
transforme en una labor innecesaria, sino que tenga un impacto efectivo y
productivo en el proceso de formulacion normativa. En este contexto, es
imperativo que se fomen en cuenta las observaciones juridicas emitidas mediante
el Criterio Juridico Nro. 049-CJ-PS-2024, de fecha 04 de diciembre de 2024, y se
incorporen las recomendaciones de las instancias competentes denfro del
procedimiento de formacién normativa. Esto se subraya porque, segun el andlisis
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realizado, el proyecto de ordenanza, en su version actual, no ha subsanado las
deficiencias sustantivas previamente advertidas por esta Procuraduria Sindica”

BASE LEGAL. -
CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR. -

Art. 226.- "Las instituciones del Estado sus organismos, dependencias, las servidoras
o servidores publicos y la personas que actuan en virtud de una potestad estatal
ejercerdn solamente las competencias y facultades que les sean afribuidas en la
Constitucion y la Ley".

Arl. 227.- “La administracion publica constituye un servicio a la colectividad que
se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion, planificacion,
transparencia y evaluacion",

Art. 241 .- La planificacion garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria
en todos los gobiermnos auténomos descentralizados.

Art, 264.- Los gobiernos municipales tendrdn las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

“1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del
suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton”

CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION.

Ar. 7.- Facultad normativa. - “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podrdn asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad
para dictar normas de cardcter general a fravés de ordenanzas, acuerdos y
resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion termitorial

El ejercicio de esta facultad se circunscribird al ambito termitorial y a las
competencias de cada nivel de gobierno, y observard lo previsto en Ia
Constitucion y la Ley. |...)"

Art. 29.- Funciones de los gobiernos autdnomos descentralizados. - El ejercicio de
cada gobierno auténomo descentralizado se realizard a través de tres funciones
integradas:

s DIR. Machachi, Palacie Municigal
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“a) De legislacion, normatividad y fiscalizacion {...)"

Art. 54.- Funciones. - Son funciones del gobierno auténomo descentralizado
municipal las siguientes:

“e) Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territorial y las politicas publicas en el ambito de sus competencias y en su
circunscripcion temritorial, de manera coordinada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquia, y realizar en forma permanente, el seguimiento y
rendicion de cuentas sobre el cumplimiento de las metas establecidas”

“o) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con
especial atencién a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres";

Arl. 55.- Competencias exclusivas del gobierno auténomo descentralizado
municipal. - Los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;

“a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera arficulada con la planificacién nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del
suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el
respeto a la diversidad;

b) Ejercer el conirol sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”

Art. 57.- Atribuciones del concejo municipal. - Al concejo municipal le
corresponde:

"a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

"w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones
y normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el cantén Ia
consfruccion, reparacion, transformacion y demolicion de edificios y de sus
instalaciones”;

Art. 322.- Decisiones legislativas.- “Los consejos regionales y provinciales y los
concejos mefropolitanos y municipales aprobardn ordenanzas regionales,
provinciales, meftropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto
conforme de la mayoria de sus miembros.
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Los proyectos de ordenanzas, segun comresponda a cada nivel de gobierno,
deberan referirse a una sola materia y serdn presentados con la exposicion de
motivos, el articulado que se proponga y la expresion clara de los articulos que se
deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no retnan estos
requisitos no seran tramitados {...)".

LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO

Ar. 8.- Derecho a edificar. - "El derecho a edificar es de cardcter publico y
consiste en Ila capacidad de utilizar y construir en un suvelo determinado de
acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropalitano.

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

Este derecho se extinguird una vez fenecido el plazo determinado en dicho
permiso”

Art. 9.- Ordenamiento territorial. “El ordenamiento territorial es el proceso y
resultado de organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el
territorio, para viabilizar la aplicaciéon y concrecién de politicas publicas
democrdticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La
planificacion del ordenamiento territorial constard en el plan de desarrollo y
ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados. La
planificacion para el ordenamiento termitorial es obligatoria para todos los niveles
de gobierno”.

Art. 12.- Instrumentos para el ordenamiento territorial. Para el efectivo ejercicio de
la competencia de ordenamiento territorial, los instrumenios de ordenamiento
territorial son:

“3. Insfrumentos de los niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y
regimenes especiales. Los instrumentos para el ordenamiento territorial de los
niveles regional, provincial, cantonal, parroquial rural y regimenes especiales son
los planes de desarrollo y ordenamiento teritorial y los planes complementarios,
aprobados por los respectivos Gobiernos Auténomos Descentralizados y los
regimenes especiales en el ambito de sus competencias. El Régimen Especial de
Galdpagos contard con un plan para el desarrollo sustentable y ordenamiento
territorial, que se regulard en su ley especifica”

Fi
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e Arl. 79.- Permiso de edificacién.- “Los propietarios del suelo rural pueden edificar
en sus predios cuando tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones
establecidas en el plan de uso y gestion de suelo o sus instrumentos urbanisticos
complementarios. Solo se auforizaran edificaciones que no atenten contra el
destino del bien de conformidad con su clasificacion de suelo”.

e DISPOSICION TRANSITORIA DECIMO PRIMERA.- “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos realizaran en el plazo de un ano
una evaluacion de las infraestructuras, edificaciones y constfrucciones existentes en
su jurisdiccion, en especial las de alta concurrencia de personas, segun los
parametros establecidos por el Consejo Técnico, con la finalidad de determinar
aquellas que incumplan con las normas sobre construccion y riesgo. En caso de
determinar incumplimientos que pongan en peligro dichas estructuras frente a
fendmenos naturales se declarardn en ruina y se aplicard lo dispuesto en el articulo
82, numeral 2 de esta Ley. En el caso de incumplimiento de esta obligacion el ente
rector nacional realizara dicha evaluacion a costa del Gobierno Autonomo
Descentralizado municipal o metropolitano. Para el efecto se aplicarg el
procedimiento de intervencion regulado en el Codigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autcnomia y Descentralizacion™.

2.4. ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) Y
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) DEL CANTON
MEJIA

o DISPOSICION TRANSITORIA NOVENA - La Direccién de Planificacion Teritorial, en un
término de ciento ochenta (180) dias contados a partir de la vigencia de la
presente Ordenanza, presentara el proyecto de Ordenanza para la Regularizacion
de Consirucciones Informales del Cantén Mejia. Este proyecto observard
estrictamente la normativa nacional que el ente rector emita para el efecto y
contemplando la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).

3.  ANALISIS JURIDICO DE LA NORMA PROPUESTA. -

3.1. Conforme alos antecedentes expuestos y en estricto apego ala normativa
legal vigente, esta Procuraduria Sindica procede a desarrollar el andlisis
juridico correspondiente, en atencidn a la propuesta normativa elevada a
conocimiento de este Departamento Legal.

3.2. En este sentido, se ha considerado oportuno estructurar dicho andlisis en
puntos especificos que permitan una valoracién técnica, ordenada y
objetiva de los aspectos relevantes del caso. Esta metodologia no solo
facilita una comprensidén integral del planteamiento, sino que también
garantiza que el examen juridico se desarrolle conforme a los principios de
legalidad, objetividad y debida diligencia, en linea con las
responsabilidades funcionales que competen a esta Procuraduria Sindica

Palacio Municipal
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en su rol de asesoria juridica, tal como lo disponen las normativas
aplicables al sector publico.

Con el propésito de lograr una comprension precisa y ordenada del
presente andlisis, se ha desarrollado esquemas de valoracién que
organizan cada punto de evaluacion de manera estructurada,
incorporando criterios especificos de observacién que permitan una
revision técnica y juridica rigurosa y de facil entendimiento, acorde con los
objetivos planteados.

En este sentido, se han identificado puntos de evaluacién que serdn objeto
de andlisis a través de los esquemas de valoracion, a fin de asegurar que
la revision sea integral, coherente y en estricto apego a las disposiciones
normativas aplicables.

DETERMINACION DE PUNTOS DE ANALISIS

PUNTOS DE
EVALUACION

DESCRIPCION DETALLE

Se valorard de forma general el marco de

en general

Dela ’ Esquema de
; competencia legal del GAD para el desarrollo de oz
~ competencia L. valoracion 1
la regulacion propuesta
Se redlizard una evaluacion de la estructura
general de la norma, con el fin de verificar su
De la estructura Esquema de

conformidad con los principios de precision
normativa y técnica legislativa, constatando su
adecuacion al objeto de regulacion propuesto

valoracion 2

Se procederd a realizar un andlisis integral del
contenido de la regulacion, verificande su
consistencia interna, adecuacion al objeto de
regulacion y su conformidad con el marco
normativo vigente.

] Esquema de
Del contenido o o — i) -
Esta valoracion incluird la revision de la precision valoracion 3
técnica en la redaccion de las disposiciones, la
correcta delimitacién de los procesos
implementados en la regulacién y su adecuacion
a las disposiciones de la Constitucion y las leyes
aplicables.
Procuradur‘a DIR. Machachi, Palacio Municipal
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ESQUEMA DE VALORACION 1

DE LA COMPETENCIA LEGAL EN LA FORMULACION DE LA NORMA

OBSERVACIONES / CONSIDERACIONES:

El presente proyecto normativo tras su revision preliminar se deduce que ha sido elaborado en el
marco de las competencias que la Constitucion vy la ley confieren a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales, particularmente en materia de regulacion y control del suelo.

En este sentido, se constata que el proyecto de norma se sustenta en forma particular en lo
dispuesto en el articulo 54, literal o), del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), que establece como funcién de los gobiernos municipales la
regulacién y control de las construcciones en la jurisdiccion cantonal. Esta disposicion se encuentra
en concordancia con el arficulo 55, literal b), del mismo cuerpo legal, que reconoce como
competencia exclusiva de los gobiernos municipales el ejercicio del control sobre el uso y
ocupacion del suelo, en atencién a los principios de autonomia, desarrollo territorial y gestion
ordenada del termritorio.

Finaimente dejando demarcada una competencia juridica para la expedicién de la norma
propuesta hay que precisar que la propia Ordenanza de actualizacidon del PDOT y PUGS, en su
disposicion transitoria novena determina lo siguiente

“La Direccién de Planificacién Territorial, en un término de ciento ochenta {180) dias contados a
partir de la vigencia de la presente Ordenanza, presentara el proyecto de Ordenanza para la
Regularizacion de Construcciones Informales del Cantén Mejia. Este proyecto observard
esfrictamente la normativa nacional que el ente rector emita para el efecto y contemplando la
Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC)".

CONCLUSION:

Con base en esta primera constatacién relativa a la competencia legal para la elaboracion del
proyecto normativo, se deja constancia de que la presente actuacion se enmarca dentro del
ejercicio legitimo de las atribuciones conferidas por el ordenamiento juridico vigente al Gobierno
Municipal, dejando por sentado que se actia sin contravenir disposicion legal.

Asimismo, debe sefalarse que la formulacidon de dicha propuesta normativa no solo es
juridicamente vdlida en virtud de la competencia, sino que responde a una exigencia legal
derivada de la normativa local aplicable, esto es bajo prevision de la Ordenanza de actualizacion
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS)
del cantén.

ESQUEMA DE VALORACION 2
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DE LA ESTRUCTURA EN GENERAL DE LA PROPUESTA NORMATIVA

OBSERVACIONES / CONSIDERACIONES (técnica legislativa).-

2.1.

DENOMINACION:

“ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA."
2.2. ESTRUCTURA NORMATIVA DEL PROYECTO
TITULO I; REGLAS
GENERALES Atk tRi6
Capitulo 1.
i ) Planteamiento del Art.7al 8
TITULO It: Programa
PROGRAMA DE -
RECONOCIMIENTO Y Capitulo II.
REGULARIZACION DE || Foses del Programa
CONSTRUCCIONES |9 Reconocimiento At.9a 12
INFORMALES u regularizacion de
Construcciones
informales
Capitulo I
Generalidades A 1B3aria
Art. 15
Capitulo 11
Reconocimiento de [secclén I: Requisitos IL_atis |
las construcciones o - o
Tnformales |Secclon II: Contenido Requisitos |i At 17 a 19 |
[seccién il Procedimiento de Reconocimiento [ At.20 0 21 |
|Secc]6n llI: Efectos iécnicos juridicos del reconocimienio “ Art. 22, ]
| Art. 23. j
Secclon I; Requisitos. Art. 24,
TiTULO 1 — : =
RECONOCIMIENTO Y Seccion Il: Contenido de Requisitos. Art. 25 a 29.
REGULARIZACION DE -
CONSTRUCCIONES Seccién lll: Procedimiento de Regularizacion Art. 30. 33,
INFORMALES
= Seccién IV: Consirucciones que excedan los coeficientes de
Capitulo llI: i : g o Art. 34
Regularizaciones de || ©CUPAcion asignados para edificabilidad. e
las Construccicnes
Informales Art. 35.
Seccién V: lineamientos de
Evaluacién por fipologias. Subsecclén I: Art. 36.
Subseccion II: J Art, 37
Seccién VI: Efectos Técnicos Juridicos de Regularizacion. Arl. 38
Capitulo IV:
Regularizacién de Al 37,
Procurqd ri DIR Machachi, Palacio Municipal
- - u u José Mejia E-50 y Simon Bolivar
slndlcq TELF. 023819250 Ext: 422

www.municipiodemejia.gob.ec




e

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

viviendas de interés

socil Secclén I: Requisilos Art. 40.

Secclén II: Contenido de Requisilos Art. 41 a 43.

Seccién Ill; Procedimiento de regularizacién de viviendas de interés

social. Art, 44 a 47.

TiTuLo v
REGIMEN DE
PROPIEDAD
HORIZONTAL
DERECHOS Y
ACCIONES

Art. 48 a 50.

TiTuLO VI:
Tasa por la Emisién
de la licencio de
Regularizacién Y
Certificado de
Reconocimiento de
Consirucciones
Informales.

Art. 51 @ 53.

TiTuLo Vi

Estandares Art. 54 g 58.

Urbanisticos del
Cantdn Mejia

DISPOSICIONES
GENERALES

DISPOSICIONES
TRANSITORIAS

DISPOSICIONES
DEROGATORIAS

| DISPOSICION FINAL || Unica.

Primera

Primera a Tercera

Unica

La propuesta normativa contiene un total de 40 arliculos, distribuidos en XV Titulos, con subdivisiones
en capitulos y secciones.

2.3. EXPOSICION DE MOTIVOS.- (SI).

2.4. DISPOSICIONES FINALES.- El proyecto incluye una seccién de disposiciones finales compuesta por:
| Disposicion General; 3 Disposiciones Transitorias; 1 Disposicion Derogatoria; y, 1 Disposicion Final.

CONCLUSIONES:

Del andlisis realizado a la estructura del proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y Regularizacion
de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, se concluye que, si bien se evidencia una intencién
clara de organizar sistemdticamente el contenido a través de titulos, capitulos y secciones, la propuesta
presenta deficiencias en su estructuracion normativa, lo cual afecta su coherencia interna, dificulta su
interpretacién sistemdtica y eficacia para la aplicacion practica.
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De la presente revision se desprende que la disposicion interna del articulado, asi como la
denominacion de los epigrafes, no responden a un orden légico comprensible ni guardan una
coherencia sistematica adecuada. Se observa, por ejemplo, que algunos capitulos incorporan
secciones que ya habian sido establecidas en otros apartados del mismo cuerpo normativo. Asimismo,
se advierte la repeticion de la Seccion 3 dentro de un mismo capitulo, y la inclusion de contenidos en
ciertos titulos que corresponderian, por su naturaleza, a secciones distintas, como ocurre con el Titulo
VI, cuyo contenido se enmarca claramente dentro del dmbito procedimental.

En igual sentido, se identifican deficiencias estructurales generales, como el desarrollo completo de un
titulo (Titulo Il) ocrientado a establecer un supuesto programa, el cual no es posteriormente referenciado
ni articulado con coherencia en los titulos subsiguientes. Esta desconexion temdtica se agrava al
considerar que la norma establece una vigencia de 24 meses, la cual entra en contradiccion con el
cronograma del programa propuesto, que contempla fases de ejecucion que podrian extenderse
hasta 12 anos. Tal inconsistencia evidencia una falta de coherencia normativa significativa.

Adicionalmente, ciertos titulos y secciones presentan denominaciones que exceden o desvian el
sentido de la regulacién propuesta, como es el caso de los Titulos IV y VII. No se proyecta una relacion
normativa clara ni coherente entre los epigrafes y los contenidos respectivos. En varios casos, los
epigrafes asignados a los articulos se limitan a reproducir la denominacion del titulo sin aportar a la
comprensicn del texto, e incluso se apartan del sentido del capitulo o seccion correspondiente.

Estas deficiencias comprometen la unidad temdtica del cuerpo normativo, dificultan su comprension y
aplicacion, y afectan negativamente la técnica legislativa exigida para la elaboraciéon de una
normativa municipal adecuada

ESQUEMA DE VALORACION 3

DEL ANALISIS INTEGRAL DEL CONTENIDO DE LA REGULACION PROPUESTA

3.1. DE LOS CONSIDERANDOS

PROPUESTA OBSERVACIONES / RECOMENDACIONES

CRE. - Art. 30, 31, 66.26,
264.2,264.9, 375

COOTAD. - Arts, 54, 55, 57, . : : :
139, Disposicion General Se advierte una carencia normativa al no incorporarse expresamente,

15 como base legal del proyecto, la actualizacion del Plan de Desarrollo
LOOTUGS. - Arts. 8 17 24" Ordenamiento Territorial (PDOT) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo
79 80 83' M 1'12' | II; ‘I[PUGS), instrumentos de planificacion que constituyen el sustento
—— - - técnico y juridico para la expedicidn del proyecto normativo, por tanto,

Reglamento a laflse recomienda su incorporacion.
LOOTUGS. - Arts. 56 y 57

Resolucién CTUGS-008-
2020
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CONCLUSION:

Del andlisis juridico y técnico realizado a la seccion de considerandos del proyecto de "Ordenanza
de Reconocimiento y Regularizacion de las Construcciones Informales del Cantén Mejia", se
concluye que la norma propuesta cuenta con un sustento legal general que valida su pertinencia
normativa dentro de las competencias constitucionales, legales y administrativas del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal. Sin embargo, de aquello se recomienda incorporar las
referencias normativas dispuestas en el PDOT y PUGS vigente.

3.2. DEL CONTENIDO NORMATIVO (ARTICULADO)

Descripcién

ARTICULADOS OBSERVACIONES
(propuesta)

El uso del término “programa"” resulta impropio en el contexto
de una ordenanza, pues esta es un instrumento normativo de
cumplimiento obligaterio, no un plan operativo como se ha
delineado en la propuesta. Es ineludible solventar esta
deficiencia pudiendo emplearse el término “régimen juridico” o
“marco normativo” e identificar con precision que se regula un
procedimiento administrativo-técnico para el reconocimiento y
regularizacién de construcciones informales.

Adicionalmente, en lo que respecta a la formulacién de
objetivos especificos en la propuesta, se evidencia otra
deficiencia que afecta ala delimitacién del objeto de la norma,
va que la incorporacion de objetivos especificos puede resultar
contraproducente desde el punto de vista técnico-normativo.
Ello obedece a que una norma juridica bajo un sentido juridico
persigue una Unica finalidad regulatoria, determinada por su
objeto y dmbito de aplicacion, por lo que establecer multiples
objetivos especificos puede debilitar su estructura pudiendo
generar ambigledades interpretativas, contrarias en la
demarcacion cobjeliva de la finadlidad normativa que se
pretende instrumentar.

(Ar. 1)

Objeto y ambito (Ath. 2)

(Art. 3)

Una de las deficiencias identificadas en la presente revision, en
relacion con la objetividad de la finalidad regulatoria, radica en
la separacion conceptual enire los dos supuestos que
contempla la norma: el reconocimiento y la regularizacién. Si
bien, de manera generadl, se infiere que el objeto de la norma
estd orientado a la regularizacién de construcciones informales,
su propia denominacion alude también al "reconocimiento”,
término que no equivale ni implica necesariamente un proceso
de regularizacion. Esta ambigledad dificulta la comprension
clara del proposito normativo y genera confusion respecto al
alcance de su aplicacion.

- DIR machachi, Palacico Murnicipal
Procyradu r'a José Mejia E-50 y Simon Elofi.u:-;r
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No obstante, esta observacion, que incide directamente en la
delimitacion del objeto de la norma, serd desarrollada con
mayor detalle en el apartado correspondiente.

La disposicion que establece un plazo de vigencia de 24 meses
para el proceso de regularizacién resulta, en ciertos aspectos,
contradictoria con ofras previsiones contenidas en el cuerpo
normativo. En paricular, se identifica que la norma contempla
un denominado "programa’”, estructurado bajo un esquema de
fases, cuya ejecucion podria extenderse hasta por un periodo
de 12 anos. Esta discrepancia temporal entre la vigencia
general del proceso de regularizacion y la duracion estimada
del programa evidencia una falta de coherencia normativa.

Si bien se sefala que el componente de "reconocimiento”
tendré@ una vigencia indefinida, esta disposicion tampoco
resulta plenamente coherente, dado que el programa en
mencion se presenta inicialmente como una unidad integral,
pero posteriormente se fracciona en mecanismos
diferenciados. Esta estructura genera ambigledad en la
interpretacion, especialmente cuando se pretende justificar la
vigencia indefinida del reconocimiento Unicamente por su
vinculacion con la fase inicial del programa. Tal redaccion
resulta imprecisa y confusa, afectando la claridad y seguridad
(Ar. 4) juridica de la norma.

Por estas razones, se reitera la necesidad de armonizar la
disposicion relativa a la vigencia con el objeto y estructura del
cuerpo hormativo. Esta observacion ya fue advertida
previamente por esta Sindicatura. Cualquier delimitacion
temporal debe guardar coherencia con el contenido y
finalidad regulatoria. A manera de ejemplo, si se estableciera
que el proceso de regularizacion aplica Unicamente a
edificaciones construidas antes de la entrada en vigencia de la
actualizacion del PDOT y PUGS 2025, ello permitiia una
delimitacion objetiva, técnica y temporalmente congruente.

Adicionalmente, es preciso recordar que la vigencia vy
obligatoriedad de una norma juridica se producen a partir de
su publicacién en el Registro Oficial, conforme al principio de
publicidad normativa. Por tanto, no es juridicamente
procedente establecer un periodo de vigencia que
contravenga esta disposicion general del ordenamiento juridico
ecuatoriano.

La inclusion de un glosaric de términos en un cuerpo normativo
debe responder a la finalidad de facilitar su comprension y
Glosario (Art. 5) aplicacién, especialmente en lo relativo a conceptos técnicos
o0 de uso especidlizado. Sin embargo, en la propuesta
analizada, se observa que la mayoria de los términos definidos

- DIR. Machachi, Palacio Municipal
P!ocyradu rla Jose Mejia E-50 y Simon Bolivar
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nc contribuyen de manera significativa a mejorar la
interpretacion o el entendimiento del arficulado.

En efecto, varios de los conceptos incorporados carecen de
relevancia normativa o resultan evidentes por su uso comun, lo
que debilita la vulilidad del glosario como herramienta
inferpretativa. En fal sentfido, su inclusién, lejos de clarificar,
puede generar dispersion en el entendimiento de la norma.

El articulo plantea un “programa®”, término impropio para una
ordenanza. Se recomienda reemplazar por “régimen normativo
de reconocimiento y regularizacion”, aclarando que la
ordenanza constituye una norma de cumplimiento obligatorio,
no una politica de planificacion.

Las fases descritas exceden la temporalidad razonable de una
ordenanza. Se sugiere eliminar o trasladar la proyeccion de 12

Del programa Art. 7al 12 |lafos a un anexo técnico o plan operativo complementario
aprocbado por resolucion. La norma debe limitarse a lo
regulatorio.

Aunque bien estructuradas, estas fases se presentan como
planificaciéon institucional mds que como disposiciones
normativas. Se debe dejar constancia de que estas fases tienen
efecto orientador y que las accicones especificas se regirdn por
disposiciones concretas del articulado.

Tal como se ha sefialado en observaciones previas, el proyecto
normativo presenta una deficiencia sustancial en materia de
técnica legislativa, al no delimitar de manera clara, precisa y
objetiva la findlidad de la regulacién, lo cual repercute
negativamente en la coherencia y solidez de su contenido
normativo.

En particular, se advierte una deficiencia normativa al integrar,
dentro de un mismo cuerpo legal, elementos propios de un
programa estructurado por fases junto con procesos
diferenciados de "reconccimiento” y “regularizacion”, sin que
se establezca con claridad su vinculo conceptual ni se articulen
de manera coherente desde una perspectiva regulatoria los

Del At 13y |l

procedimiento siguientes

En este contexto, no se justifica de manera clara y suficiente la
razon juridica por la cual se introduce normativamente una
diferenciacién entre los procesos de ‘“regularizacién” y
“reconocimiento”, tratédndolos como figuras auténomas dentro
del mismo cuerpo normativo. Esta separacion resulta
especialmente problemadtica, en tanto que, segin lo previsto en
la propuesta normativa, uno de los efectos del denominado
“reconocimiento” seriac el cieme de procedimientos
administrativos sancionadores, incluso cuando se entiende que
la construccion ha sido redlizada sin contar con la debida
habilitacidn legal.

- DIR Machachi, Palacie Municipal
Pl'OCLIl’GdUI'IG José Mejia E-50 y Simon Bolivar
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Tal disposicidon es juridicamente cuestionable, pues implica la
posible extincion de responsabilidades administrativas por una
infraccién urbanistica. Esta situacion afecta a los principios de
legalidad, y responsabilidad administrativa, al permitir que una
conducta contraria al ordenamiento juridico —como lo es la
edificacion sin los permisos correspondientes— quede sin
consecuencia juridica alguna por el solo hecho de ser
"reconocida", sin que dicho reconocimiento como lo delinea la
propuesta de norma llegue a formalizarse en una regularizacion.

En relacion con las disposiciones contenidas en los articulos 34 y
siguientes, comprendidos en las Secciones IV y V y sus
respectivas subsecciones, se advierte que la regulacion prevista
presenta serias dificultades de comprension. Dichas
disposiciones aluden a tipologias constructivas y establecen
requisitos adicionales, sin que se precise con claridad su
finalidad en armonia al objeto de regulacion pues de acuerdo
con la estructura y delimitacion de la norma propuesta, el
contenido de estas secciones estaria orientado a tratar
escenarios futuros, es decir, posteriores al proceso de
regularizacion. Esta proyeccion normativa, en cierto modo,
excede el objeto principal del proyecto, que se enfoca en el
tratamiento de construcciones informales existentes.

Otra de las deficiencias relevantes en el disefno del
procedimiento radica en la ausencia de una arliculacion
normativa con la potestad sancionadora y de control que
también ejerce el Gobierno Autdnomo Descentralizado,
conforme alas disposiciones del ordenamiento juridico nacional
y local. Esta omisién resulta particularmente grave, en tanto
podria generar incertidumbre e incoherencia en el accionar del
organo competente para sancionar, al no enconirarse
claramente definidos los mecanismos de coordinacién entre el
procedimiento de regularizacion y las acciones de control
administrativo y sancionador.

En lo que respecta al contenido del Titulo IV, asi como dl
capitulo relativo a la regularizacion de viviendas de interés
social, se observa que dichas disposiciones tienden a desviar el
enfoque central de la norma. La inclusion de materias como el
régimen de propiedad horizontal o la regulacion de viviendas
de interés social, asi como también un apartado de esténdares
urbanisticos introduce temdticas que, si bien pueden tener
cierta relacién, estas corresponden a dmbitos regulatorios
diferentes. La incorporacion de estas materias en el presente
proyecto normativo podria significar una afeccion a lo
dispuesto en el articulo 322 del Coédigo Orgdnico de
Organizacion Teritorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD). que exige que toda norma juridica tenga un objeto
Unico y claramente definido. En este caso, el objeto de la
regulacion estd  centrado en la regularizacion  de

- DIR. Machachi, Palacie Municipal
P!‘ocy rqd urlq José Mejia E-50 y Simon Bolivar
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construcciones informales, y la intfroduccion de otras materias
podria afectar dicho principio de unidad normativa. Por tanto,
en caso de considerarse necesaria la inclusion de estas
temdticas, ello deberd redlizarse de forma técnica vy
H’un’dicomenie coherente, procurando que su tratamiento no
distorsione ni desnaturalice el objeto principal de la norma. En el
texto actualmente propuesto, esta armonizacion no se ha
logrado, lo cual genera ambigUedades e inconsistencias que
deben ser corregidas.

Resulta pertinente considerar que la adecuada utilizacion de las
disposiciones normativas, permite viabilizar de manera mads
efectiva la implementacion de la norma en escenarios
concretos. En el caso particular, ciertos aspectos relativos a la
aplicacion practica del régimen propuesto podrian  ser|
desarrollados de forma mads integral a través de dichas
disposiciones.

En tal sentido, se recomienda fortalecer esta seccion
incorporando accicnes adicionales que contribuyan a una
implementacion ordenada, técnica y eficiente del proyecto
normativo. A modo de ejemplo, se sugiere la inclusion de un
plazo especifico bagjo una disposicion transitoria para la
implementacion progresiva de los formularios y herramientas

Generales, o : : : o
Transitorids digitales, acciones que se encuentran previstos en la disposicion
Disposiciones Reformaiorlc; general, la cual, si bien ha sido sefadlada como primera,
Final y constituye en los hechos la Unica disposicion.

Por ofro lado, en cuanto a la disposicion reformatoria que
plantea modificaciones al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) y al Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS),
debe senalarse que tales instrumentos constituyen herramientas
técnicas de planificacién cuya actualizaciéon estd sujeta a
procedimientos formales y sustanciales regulados por la
normativa vigente. En este sentido, no resulta juridicamente
procedente su reforma mediante una disposicion normativa de
caracter simplificado, como se pretende en el presente
proyecto de ordenanza, toda vez que ello implicaria inocbservar
los presupuestos técnicos, participativos e institucionales que
conlleva un verdaderc proceso de actudlizacion de dichos
instrumentos de ordenamiento territorial.

CONCLUSION:

Del andilisis juridico del contenido normativo del proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y
Regularizacion de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, se concluye que, si bien el
articulado evidencia un esfuerzo técnico relevante y una intencidon normativa loable, el mismo
presenta ciertas deficiencias que deben ser solventadas en su propio tratamiento legislativo para
garantizar su legalidad, coherencia interna y aplicabilidad efectiva.

- DIR machachi, Palacie Municipal
P!ocuradurla José Mejia E-50 y Simoén Bolivar
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En este sentido, resultan indispensables acciones como la reorganizacion de las disposiciones
internas, la estandarizacion de los presupuestos y procedimientos comunes, la incorporacion de un
marco normativo armonizado con ofras regulaciones vigentes especialmente con la potestad
sancionadora, asi como la delimitacion precisa de los efectos juridicos derivados de cada figura
normativa contemplada en el proyecto.

Mediante estas solvencias la ordenanza cumplird de forma adecuada con su finalidad principal:
regularizar las construcciones informales dentro del cantén Mejia de manera segura, transparente y
juridicamente sustentada, respetando los principios de legalidad, seguridad juridica y técnica
legislativa.

4.  DEL CRITERIO DE PERTINENCIA:

Con base en el andlisis integral efectuado por esta Procuraduria Sindica, se
considera de fundamental importancia dejar constancia de que el presente
criterio de pertinencia, respecto del proyecto de Ordenanza de
Reconocimiento y Regularizacion de las Construcciones Informales del Cantén
Mejia, se sustenta principalmente en la necesidad objetiva del territorio, en
concordancia con la habilitacion juridica que respalda la propuesta normativa.
Esta valoracion se formula, ademds, en atencidn a los principios de oportunidad
y celeridad que rigen la gestion administrativa y que deben orientar la
actuacién de la administracidn publica en el ejercicio de sus competencias
normativas.

En tal virtud, esta Procuraduria emite criterio de perlinencia condicionado a la
subsanacién de las observaciones contenidas en el presente informe,
recomendando que, en el curso del procedimiento legislativo, se proceda a la
adecuacién normativa comespondiente, garantizando asi su  validez,
coherencia y efectiva aplicabilidad.

Asimismo, se exhorta a la unidad administrativa requirente a que atienda vy
solvente las observaciones formuladas durante la fase de andlisis y deliberacion
normativa, etapa en la cual corresponde depurar y perfeccionar el contenido
del proyecto, con el fin de asegurar su correcta implementacion conforme alas
competencias municipales establecidas en la legislaciéon aplicable.

5.  RECOMENDACION. -

En virtud de lo expuesto, esta Procuraduria Sindica recomienda que el presente
Informe Juridico, junto con el proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y
Regularizacién de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, sea remitido
a la Comision de Obras PuUblicas y Ordenamiento Territorial, asi como a la

. DIR. Machachi, Palacie Municipal
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Comision de Legislacion, a fin de que procedan con su andlisis y revision técnica
correspondiente, tomando en consideracion las observaciones formuladas en
el presente pronunciamiento.

De igual manera, esta Procuraduria Sindica considera pertinente recomendar
gue, en el marco del tratamiento de la presente propuesta normativa, se
convoque a las direcciones técnicas del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Mejia que guardan relacidn directa con el objeto de la
ordenanza, a fin de que participen con sus criterios y aportes especializados
durante el proceso de deliberacién en la Comision. En tal virtud, se sugiere |a
presencia de los técnicos que ejecutaran el cuerpo normativo propuesto de la
Direccién de Planificacion Territorial, asi como ,la Comisaria de Construcciones,
cuya intervenciéon resulta fundamental para una valoracién integral vy
técnicamente sustentada del proyecto normativo.

Particuler-que comunico para fines legales pertinentes.
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0388-MI QU
[}
Machachi, 25 de Abril de 2025

PARA: Mgtr. Israel Alejandro Enriquez Escobar
PROCURADOR SINDICO

ASUNTO: BORRADOR DEL PROYECTO DE ORDENANZA DE RECONOCIMINETO
Y REG}JLAR]Z‘ACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL -
CANTON MEJIA

De mi consideracion: s e

Con un cordial saludo, por medio del presente, adjunto el borrador del proyecto de ORDENANZA
DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION' DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEIJ{A, el mismo que adjunto a la presente con la finalidad de
que sirva realizar las aportaciones correspondientes desde el dmbito de sus responsabilidades
asignadas.

En contestacion al memorando 038-PS-DEV-2025, referente a las observaciones realizadas sobre
cl proyecto de ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEIJIA, se informa que cl uso de la
conjuncién copulativa “Y” en el titulo responde a la necesidad de diferenciar y resaltar que la
regularizacion y el reconocimiento son procesos distintos.

Adcmis, se incluyé una vigencia de 24 meses para el proceso de regularizacion.

Con respecto a las demas observaciones, ya han sido subsanadas, en virtud que se realiz6 algunos
ajustes a la misma.

Ruego que todas las observaciones que se generen en la presente ordenanza sean remitidas lo més
pronto posible

Particular que comunico para los fines pertinentes
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MEMORANDO N° 038-PS-DEV-2025

PARA: Arq. Johnny David Gamboa Martinez.
DIRECTOR DE PLANIFICACION TERRITORIAL

DE: Magtr. Israel Alejandro Enriquez Escobar.
PROCURADOR SINDICO (E)

FECHA: Machachi, 21 de abril de 2025.

ASUNTO: DEVOLUCION DE EXPEDIENTE - Proyecto de Ordenanza de
Reconocimiento y Regularizacién de las Construcciones Informales del Cantén
Mejia

1.  ANTECEDENTES. -

1.1. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0366-M, de fecha 28 de
febrero de 2025, el Arg. Johnny David Gamboa Martinez, en su calidad de
Director de Planificacion Termitorial, remitid a esta Procuraduria Sindica el
borrador del Proyecto de Ordenanza de Reconocimiento y Regularizacién
de las Construcciones Informales del Cantén Mejia, sefalando lo siguiente:

“[...) adjunto el borrador del PROYECTO DE ORDENANZA DE RECONQCIMIENTO Y
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA, el
mismo que adjunto a la presente con la finalidad de que sirva realizar los
aportaciones comespondienfes desde el dmbifo de sus responsabilidades
asignadas, ruego que dichas consideraciones sean remitidas hasta el 7 de marzo
del presente ano."

Dicho pedido se redliza a pesar de que ya existia un pronunciamiento
formal por parte de esta Procuraduria, el cual contenia observaciones
juridicas sustanciales emitidas con antelacién respecio a este mismo
proyecto de ordenanza, las cuales no han sido atendidas ni reflejadas en
el nuevo texto normativo remitido.

3
% , = 21.2. El fratamiento juridico de esta propuesta normativa tiene su antecedente

en el Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-0839-M, de fecha 04 de
junio de 2024, en el que el mismo Director de Planificacion Termiforial
presentd por primera vez a esta Procuraduria el Proyecto de Ordenanza
de Regularizacién de Construcciones Informales, para su revisidn juridica.

=]
§.3. Posteriormente, mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1048-
M, de fecha 11 de julio de 2024, el Arg. Johnny David Gamboa solicité a ]
esta Procuraduria Sindica se confirme si la propuesta normativa habia sido /z’--/‘
ya analizada, manifestando lo siguiente: /
DIR. Machachi, Palacio Municipal
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ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJiA.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El vertiginoso crecimiento de las zonas urbanas y rurales del cantén Mejia ha dado paso a un notable crecimiento
caracterizado por construcciones de edificaciones que tienc por objeto brindar una vivienda digna, dignificando la
vida de la poblaci6n pertencciente al cantdn Mcjfa, y brindando otros servicios como salud, comercio, servicios
publicos, servicios sociales, industria, entretenimiento, entre otras actividades, que sosticnen ¢l funcionamiento del
canton.

Sin embargo, la construccidn de estas edificaciones no se ha desarrollado conforme a los parametros técnicos previstos
cn la Ordenanza del Plan de Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y Gestidn de Suelo vigente en el Cantdn, ni en
las Normas Ecuatorianas de la Construccién, debido a la informalidad con las que se construyeron, es decir dichas
cdificaciones fucron construidas sin contar con los permisos, licencias o autorizaciones conferidos por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de] Cant6n Mejia.

A consecucncia dichas edificaciones no se incluyen dentro de los registros y catastros municipales y sec manticnen en
una condicién de informalidad, lo que implica generar un proceso de reconocimiento por parte de la municipalidad
acorde a la competencia exclusiva correspondicnte al uso y control del suclo, por lo que deben ser objeto de una
politica piiblica tendiente a mejorar las condiciones de vida de la ciudadanfa, garantizar la seguridad fisica, juridica
del patrimonio familiar o institucional e incrementar oportunidades de formalizaci6n del territorio, con los beneficios
lcgales, ccondmicos y sociales que tal regularizacion conlleva.

De acuerdo con la organizacién territorial nacional, los Gobicrmos Auténomos Descentralizados Municipales dentro
de sus competencias tienen: "Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroguial, con
el fin de regular el uso y la ocupacion de suelo urbano y rural”, convirtiéndolos en el ente responsable de mantener
el orden dc todas aquellas funciones urbanas y rurales de conformidad con la Constitucidn, el Codigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, las Resoluciones del Consejo Nacional de Competencias,
la Ley Orgénica del Sistema Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, su reglamento y demids
normativa aplicable para el ejercicio de esta competencia.

Esta condici6n de informalidad acarrea consccuencias técnicamente graves, por cuanto la ausencia de las garantias
estructurales de las edificaciones construidas fuera de norma conlleva a que la gran mayoria de estos inmuebles no
cuenten con estudios técnicos de arquitectura, ingenierfa y cdlculo estructural, sin que se hayan somctido a las etapas
de diagnostico, diseilo, ¢jecucion fiscalizacion de estructuras que los inmuebles formales estdn obligados cumplir.
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CONSIDERANDO:
Quue, el articulo 30 dc la Constitucién de la Republica del Ecuador, en adelante Constitucidn ordena que las personas
ticnen derccho a un hibital scguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacion

social y econdmica;

Qug, el articulo 31 de la Constitucién de la Republica del Ecuador sefiala que las personas tienen derecho al disfrute

pleno de la ciudad, y de sus espacios piblicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las  /

diferentes culluras urbanas y equilibrio entro lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la
gestion democratica de ésta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de
la ciudadania

Que, ¢l articulo 66 numeral 26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece: “El derecho a la propiedad

en todas sus formas, con _funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard
efectivo con lu adopcién de politicas piublicas, entre otras medidas.”';

Que, cl articulo 264 numcral 2 de la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador, establece como competencia exclusiva

dc los gobicrnos municipales: "Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”;

Qug, ¢l articulo 264 numeral 9 de la Constitucién de la Republica del Ecuador precisa que es competencia de la

H

Municipalidad: “Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales®;

Que, cl articulo 375 de la Constitucién de la Republica del Ecuador dispone: “El Estado, en todos sus niveles de
gobierno, garantizard el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la informacién necesaria
para el disciio de estrategias y programas gue comprendan las relaciones entre vivienda, servicios espacio y
transporte piblicos, equipamiento y gestion del suelo urbano. 2. Mantendrd un catastro nacional integrado
georreferenciado, de hdbitat y vivienda. 3. Elaborard implementard y evaluard politicas, planes y programas de
habitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad,
con enfogque en la gestion de riesgos (...)";

Que, cl articulo 54 literal a) del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, en
adelante COOTAD define: "Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal las siguientes: a)
Promover el desarrollo sustentable de su circunscripeion territorial canional, para garantizar la realizacién del buen
vivir a través de la implementacién de politicas piiblicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales
ylegales":

Que, ¢l articulo 54 literal o) del COOTAD dispone: "Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal

lus siguientes: (...) o) Regular y controlar las construcciones en lu circunscripcion cantonal, con especial atencion a
las normus de control y prevencion de riesgos y desastres”,
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Quyg, el articulo 55 literal a) y b) del COOTAD, scfiala: "Los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tendrdn las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: a) Planificar, junto con
olras instituciones del sector piiblico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y
parroguial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y
plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupucién del suelo en el cantén

(...)"

Que, cl articulo 55 literal i) del COOTAD define: "Las gobiernos auténomos descentralizados municipales tendrdn
las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: (...) i) Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales";

Que, el articulo 57 literal a) del COOTAD, dispene: "Al concejo municipal le corresponde: a) El ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante lu
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones”;

Que, cl articulo 57 literal w) del COOTAD dispone: "4l concejo municipal le corresponde: (...) w) Expedir la
ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales deban
regirse en el canton la construccion reparacidn, transformacién 'y demolicién de edificios y de sus instalaciones";

Que, ¢l articulo 57 literal x) del COOTAD indica: "Al concejo municipal le corresponde: (...) x) Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantdn, de conformidad con las
leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra";

Quc, articulo 139 del COOTAD sefala: "La formacién y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la
melodologia de manejo y acceso a la informacién deberdn seguir los lineamientos pardmetros metodolégicos que
establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la
propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacién cuando solicite el propietario, a su costa (...)";

Que, la Disposicién General Décimo Quinta del COOTAD establece que: “Los procesos constructivos que inician a
partir de la expedicion de la presente reforma, deberdn obligatoriamente cumplir con las normas ecuatorianas de la
construccion que el ente rector en maleria de habitat y asentamientos humanos expedird para el efecto. EI alcance
especifico de su aplicacion deberd ser detallado en los capitulos de la misma norma. Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales metropolitanos, en alencién a consideraciones particulares del cantdn, podrdn
desarrollar normativa técnica adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el
contenido de estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion;
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Quec, el articulo 8 de la Ley Orgénica de Ordenamicnto Territorial Uso y Gestién de Suclo, en adelante LOOTUGS
dispone: "El derecho, a edificar es de cardcter publico y consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo
determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano. El derecho a edificar se concede a través de la aprobacion definitivadel ¢
permiso de construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en el
planeamiento urbanistico municipal o metropolitano, las normas nacionales sobre construccion y los estdndares de
prevencion de riesgos nuaturales y antropicos establecidos por el ente rector nacional. Este derecho se extinguird una

vez fenecido el plazo determinado en dicho permiso™;

Que, cl articulo 17 de la LOOTUGS, indica: "En los planes de uso y gestin de suelo, todo el suelo se clasificard en
urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es independiente de la
asignacion politico-administrativa de la parroquia como urbana o rural”;

Que, ¢l articulo 24 de la LOOTUGS, define: "Ocupacion del suelo. La ocupacién del suelo es la distribucion del
volumen edificable en un terreno en consideracién de criterios como altura dimensionamiento y localizacion de
voliimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfolégicos. La ocupacién de suelo serd
determinada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos mediante su normativa
urbanistica que comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacién, aislamientos, volumetrias y
alturas. conforme lo establecido en esta Ley”;

Que, ¢l articulo 79 de la LOOTUGS refiere: "Los propietarios del suelo rural pueden edificar en sus predios cuando
tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en el plan de uso y gestion de suelo o sus
instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizardn edificaciones que no atenten contra el destino del
bien de conformidad con su clusificacion de suelo, En el suelo urbano, los propietarios edificardn sus lotes siempre
que estos tengan la superficie minima exigida, tengan atribuida edificabilidad por el plan de uso y gestion de suelo o
sus instrumentos urbanisticos complementarios y se haya complelado la urbanizacion o esta se complete
simultdneamente con la edificacion. La facultad de edificar se ejercerd previa obtencion de la autorizacion del
gobierno municipal 0 metropolituno. La autorizacion de obras de edificacion fijard un plazo mdximo para terminarla,
que serd proporcional a la superficie, altura y complejidad de las obras y nunca inferior a tres afios. Se extinguird
respecto de su litular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. El plazo mdximo para notificar la
resolucién no puede exceder de tres meses. Durante la ejecucion de las obras, la administracién metropolituna o
municipal debe inspeccionarlus para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica, y de la autorizacion otorgada’;

Que, el articulo 80 de la LOOTUGS disponc: “Mientras dure la construccion, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de la
edificacion. El incumplimiento de esta obligacién no exime al gobierno correspondiente de verificar que lu obra
terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de verificarse
incumplimientos. Una vez concluidu la edificacion se entenderd habitable y no se requerird permiso alguno para
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acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacién terminada o para
inscribirla en el registro de lu propiedad";

Que, ¢l articulo 83 de la LOOTUGS, indica: "Los edificios, construcciones e instalaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion del plan de uso y gestién de suelo que sean incompatibles con las determinaciones de este, se califican
comprendidos en dicho plan y no se podrén realizar en estos predios obras parciales de mantenimienlo, reparacién
o mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por el Gobierno Auténomo Descentralizado metropolitano o
municipal en el Registro de la Propiedad respectivo para que sean exigibles a los propietarios o terceros que
adguieran esos predios. ™

Sin embargo, podrdn realizar obras parciales de mantenimiento, reparacidn, mejoramiento que no superen los
porcentajes establecidos en la normativa vigente. En este caso el érgano legislativo del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metrapolitano podré aulorizar, previo informe de los responsables de planeamiento del
ordenamiento territorial del municipio o distrito metropalitano estas obras que habrd de demolerse una vez cumplido
el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a indemnizacion (...)";

Que, cl articulo 111 dc la LOOTUGS sefiala: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos establecerdn la responsabilidad de las personas naturales y jurldicas pitblicas o privadas que
incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves a la gestion del suelo, en el marco de sus competencias y
circunscripcion territorial, con respeto al debido proceso y con la garantiu del derecho a la defensa.”

Que, el articulo 112 de la LOOTUGS dispone: "Son infracciones leves a la gestion del suelo, sin perjuicio de las que

establezcan los Gobiernos Auténomos Descentralizados. municipales o metropolitanos las siguientes: -

1) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion:

a) Sin los correspondientes permisos municipales o metropolitanos exigidos por la autoridad
compelente.

b) Que incumplan o excedan lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la autoridad
compelente.

2) No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el planeamiento
urbanistico, por la aplicacién de los instrumentos de gestion del suelo y el Codigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

3) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo
y en sus instrumentos complementarios.

4) Obstaculizar o impedir la funcién de inspeccién de la autoridad municipal o metropolitana competente.”

Que, el articulo 113 dc la LOOTUGS reficre: “Constituyen infracciones graves, sin perjuicio de las que establezcan
los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos, las siguientes:

1) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion:

Pagina 6 de 61
Dircccibn de
Pluniﬁcacién DIR. Mochachi, Palacio Municigal
Teﬂ'itoriql José Mejla E-S0 y Simén Bolivar

TELF. 023819250 Ext. 242
www.municipiodemejia.gob.ec

~



25, | GOBIERNO AUTONOMO DESC ummﬁoo
MUNICIPAL DEL CANTON ME)

a) Sinla correspondiente autorizacién administrativa y que irroguen dafios en bienes protegidos.
b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que supongan un riesgo para la integridad
Sfisica de las personas.
¢) Que incumplan los estdndares nacionales de prevencion y mitigacion de riesgos y la normativa
nacional de construccion, En estos casos se aplicard la mdxima pena prevista en el siguiente articulo.
2) Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos o cualguier edificacion que no cuente con los
respectivos permisos o aulorizaciones, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso.”

Que, cl articulo 56 del Replamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suclo, respecto
de la delimitacién de las condiciones de habitabilidad en vivienda, seiiala: “La autoridad municipal competente podrd
autorizar la ocupucién de un inmueble destinado a vivienda, de acuerdo con lo establecido en la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, una vez que el inmueble cuente con condiciones minimas de
habitabilidud, lus que comprenden lo siguiente:

a) Contar con servicios de agua potable, energia eléctrica y alcantarillade o saneamiento en pleno
Juncionamiento;

b) Cocinay baiios terminados;

¢) Ascensores en funcionamiento cuando se trate de edificaciones de vivienda en altura, y donde éstos
sean requeridos de acuerdo a la normativa nacional y local vigente;

d) Areas comunales construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales
sujetos al régimen de propiedad horizontal.";

Que, el articulo 57 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gesti6n de Suelo, establece
lo siguicnte: “Para que un inmueble de vivienda sea calificado en condicion de ocupacion y/o habitabilidad no serd
necesario exigir acabados tales como carpinteria y mobiliario, puertas interiores, recubrimiento de pisos, pintura y
enlucidos.

La autoridad municipal mediante ordenanza definird las condiciones especificas de habitabilidad con base en las
generales establecidas en este instrumento. En ausencia de normativa municipal especifica se tomardn como minimas
las condiciones establecidas en la normativa nacional.”

Que, ¢l Conscjo Técnico de Uso y Gestion de Suclo mediante Resolucién No. 008-CTUGS-2020, emitio "LOS
PARAMETROS PARA LA EVALUACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS, EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES EXISTENTES DE ALTA CONCURRENCIA DE PERSONAS"; de cumplimiento obligatorio
para los Gobiemos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos.

Que, mediante Resolucion No. GADMCM-SECGRAL-2023-102-RC, de fecha 14 de agosto de 2023, se resuclve:
“Articulo 1.- Acoger el Informe Juridico Nro. 157-PS-2023 de 09 de agosto de 2023 suscrito por el Procurador
Sindico Municipal; y, Autorizar al sefior Alcalde iniciar el proceso administrativo para la emision y entrega de las
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Licencias Municipales Urbanisticas de Intervenciones Constructivas (LMUIC), sin que el administrado presente
ningiin tipo de garantia para su cobro.”

Que, cs necesario corregir Ia situacién de informalidad de construcciones existentes sin los respectivos permisos
municipales que afecta singularmente al Cantdn Mejfa, y a las determinaciones tributarias a favor de la municipalidad;

En cjercicio de las facultades constitucionales y legales establecidas en ¢l artfculo 240 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador, articulos 7, 57 y 322 del Cédigo Orgénico de Organizaciéon Territorial Autonomia y
Descentralizacion.

Que, el articulo 15 de la resolucién No. 008-CTUGS-2020 sefiala: “... La Evaluacion visual rdpida de las estructuras

tiene como objetivo principal recopilar los datos para la categorizacién de las estructuras a evaluarse y determinar f)‘?
una probabilidad de Vulnerabilidud Sismica, segtin las recomendaciones de la FEMA P154, que se utiliza para =~ =
estructuras de nivel de desempeiio para Prevencién de Colapso. Por la que, no es una evaluacion concluyente, pero

si un sustento técnico respaldado por una normativa vigente, que al complementar con el informe técnico de la
evaluacién visual rdpida de la estructura se puede determinar el verdadero estado actual de la estructura...”
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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA
EXPIDE:

~~LA ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL CANTON MEJIiA

TITULO 1
REGLAS GENERALES

Art. 1.- Objeto. — La presente ordenanza tiene como objetivo cslablccer‘-'ﬁn__programa"dc regularizacion de
construcciones y seguridad estructural a largo plazo en el cantén Mejia, garantizando un desarrollo ordenado y
sostenible del territorio. Para ello, busca generar conciencia en la ciudadania y promover una gestion de riesgos
efectiva, con el fin de consolidar un cantén seguro.

A corlo plazo, la ordenanza establece los procedimientos técnicos y administrativos para ¢l reconocimiento y
regularizacién de construcciones informales en el cantén Mejia. Esto permitira garantizar el derecho a la ciudad,
cumplir con la funcion social de la propiedad, fortalecer el cjercicio pleno de la ciudadania y asegurar el cumplimiento
de las obligaciones correspondientes.

Art. 2.- Objetivos especificos. -

Regularizar edificaciones informales bajo criterios técnicos y de seguridad estructural.

Reforzar la seguridad estructural de edificaciones existentes.

Fomentar la planificacién urbana sostenible.

Incentivar la que las construcciones ya no sean construidas de manera informal sin criterio técnico
Desarrollar una base de datos actlualizada que ayudara a crear un Cantén scguro y una gestién de riesgos
activa

f. Implementar estrategias de gestion de riesgos para reducir la vulnerabilidad estructural del canton.

Fanop

Art. 3.- Ambito de Aplicacién. -Las disposiciones de la prescnte Ordenanza se aplicardn en la jurisdiccién territorial
urbano y rural del cantén Mcjia.

Art. 4.- Vigencia. — El proceso de regularizacién tendré una vigencia de 24 meses, a partir de su aprobacion y
publicacién en la pagina web institucional, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial, mientras el proceso
de reconocimiento sera un proceso abierto sin limite de tiempo para tener concordancia con la fase 1 del programa de
regularizacién y seguridad estructural planteada en esta ordenanza.

Art. 5.- Glosario. -Las dcfiniciones aplican para los términos presentes en esta ordenanza,
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Construccién informal: Construcci6n de carécter ilegal que se ha realizado total o parcialmente sin control
y permisos municipales.

Regularizacion de construcciones: es un trimite técnico y legal que permite aprobar una edificacion que se
construy® sin licencia o que no cumplen con la normativa vigente.

Reconocimiento de construccién informal: Es un procedimicnto que permite declarar la existencia de una
edificacién que se construy6 sin permisos municipales.

Licencia de regularizacién de la construccién informal: Es la licencia que deben obtener las
construcciones informales una vez realizadas las intervenciones constructivas de reforzamiento de ser el caso,
esta certifica que una edificacién cumple con las normas minimas de seguridad estructural para ampliacion
o modificacién de la edificacidn.

Riesgo no mitigable: Es aquel cuyo costo de mitigacién de riesgos logra condiciones razonablemente
seguras, ante futuros eventos peligrosos para los habitantes de un drea determinada, supera ¢l costo de
reasenlamiento de la poblacién en riesgo, desde el punto de vista de ln municipalidad. También es aquel
riesgo para el cual no existen medios econdémicos o técnicos suficientes por parte del propictario para reducir
el riesgo a un nivel razonablemente habitable en un drea determinada.

Riesgo mitigable: Es aquel que puede ser reducido a niveles socialmente aceptables mediante medidas que
reduzcan una determinada condicion de riesgo.

Formularios FEMA P-154: es un método de inspeccién visual ripida que permite determinar la
vulnerabilidad sismica de edificios. Fue publicado en 2015 por la Agencia Federal para el Manejo de
Emergencias (FEMA).

Informe de inspeccifn visual del estado actual de la estructura: Es ¢l informe otorgado por un ingeniero
civil en libre ejercicio, en donde se evidencia de manera visual el estado actual de la cdificacion, y en el cual
se adjunta los formularios FEMA P-134,

Estructuras esenciales: Estructuras que deben funcionar antes, duranic y después de un evento sismico,
tales como; Hospitales, clinicas, Centros de salud o de emergencia sanitaria. Instalaciones militares, de
policia, bomberos, defensa civil.

Estructuras de ocupaci6n especial: cstructuras que pueden ser utilizadas como albergues para personas
necesitadas luego de un evenlo sismico, tales como: Museos, iglesias, escuelas y centros de educacién o
deportivos que albergan mas de trescicntas personas. Todas las estructuras que albergan mis de cinco mil
personas. Edificios piiblicos que requicren operar continuamente.

Vulnerabilidad simica: es la probabilidad de que una estructura sufra dafios por un sismo de determinada
intensidad. Se asocia con las caracteristicas fisicas y estructurales de la edificacion.

Estudios de Vulnerabilidad Sismica. - La evaluacion de la vulnerabilidad sfsmica de la cdificacién o
Estudio estructural, segiin corresponda, ticnen por objeto ¢l determinar 1a estabilidad de la construceidn ante
esfuerzos laterales y torsional de elementos, e identificar y recomendar las intervenciones constructivas a
realizarse para disminuir su vulncrabilidad sismica

Construcciones provisionales. - Son estructuras temporales que no forman parte de la obra principal y no
cumplen con los pardmetros de seguridad estructural ni los criterios de habitabilidad.
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Art. 6.- Autoridad Administrativa otorgante. - La Direccién dc Planificacion Territorial serd el cnte administrativo
de revisar, verificar y autorizar los procesos de las construcciones informales para el reconocimiento y regularizacion
de construcciones informales en su respectiva jurisdiccién administrativa, previo a la emisién de los certificados y
licencias correspondicntes.

TITULO 11

PROGRAMA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
INFORMALES

CAPITULO 1
PLANTEAMIENTO DEL PROGRAMA

Art. 7.- Alcance. - El presente programa busca a largo plazo que el cantén Mejia sea un canton seguro y que tenga
una gestién de riesgos cfectiva para proteger a sus habitantes, mediante la regularizacién de edificaciones informales,
asegurando que cumplan con normativas estructurales y urbanisticas.

Art. 8.- Programa de regularizacién de construcciones y seguridad estructural. - El programa tiene una
proycccién de 12 afios y se desarrollara en dos grandes ctapas:

a. Fase de Diagnéstico y Recoleccién de Datos (Afios 1-4): Se realizard un levantamiento detallado de la
siluacién actual del cantén Mejia, identificando edificaciones informales y analizando los riesgos
estructurales y territoriales existentes. La informacién recopilada servira como base para la planificacion de
las acciones correctivas.

b. Fase de Intervencion y Correctivos Progresivos (Aifios 5-12): Con base en el diagnéstico, se implementarin
medidas correclivas de manera escalonada, priorizando aquellas que representen mayor riesgo. Se adoplaran
estrategias de regularizacion, refuerzo estructural, control de nuevas construcciones y planificacion del
ordenamiento territorial, garantizando que el cantén Mejfa evolucione hacia un entorno urbano seguro y bien
cstructurado.

El enfoque progresivo permitira optimizar recursos y garantizar una transformacion efectiva del canton.
CAPITULO II

FASES DEL PROGRAMA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
INFORMALES

Art. 9.- Fase 1.- Diagnéstico, Sensibilizacién y Recoleccién de Datos (Afios 1-4)

a. Levantamiento de informacion sobre construcciones informales.
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Identificacién de zonas de alto riesgo estructural y geotécnico.

Construccidn y actualizacion de una base de datos municipal con informacién de las edificaciones.

d. Implementacién de campaiias de concienciacién sobre la importancia de la regularizacién y la seguridad
estructural.

o o

Al finalizar esta fase, el municipio dispondra de informacion clave para planificar las acciones a scguir.
Art. 10.- Fase 2.- Implementacidn del Proceso de Regularizacién y Gestién de Riesgos (Afios 5-8)

a, Clasificacion de edificaciones segin su grado de informalidad y nivel de ricsgo.

b. Definicidn de requisitos administrativos y técnicos segiin la tipologia de construccion.
c. Aplicacién de medidas correctivas en edificaciones con vulnerabilidad estructural.

d. Desarrollo de estrategias de mitigacidn de ricsgos cn zonas peligrosas.

Art. 11.- Fase 3.- Seguridad Estructural, Contral Urbano y Monitorco (Afios 9-12)

a. Capacitacion a profesionales del sector en normativas actualizadas,

b. Implementacién de un sistema de monitoreo de cdificaciones con potenciales fallas estructurales,
c. Endurecimiento de sanciones para evitar nuevas construcciones informales.

d. Revisién y actualizacién de la normativa segiin el crecimiento urbano del cantdn.

Art. 12.- Fase 4.- Campaiias dc Concienciacién sobre la Importancia de l1a Regularizacién y la Seguridad
Estructural, - Para garantizar el éxito del programa a largo plazo, sc implementarin campafias de concienciacion
dirigidas a distintos sectores de la poblacion.

Sc incorporarén programas de concienciacion dirigidos a estudiantes de los tltimos afios de educacion secundaria, con
el fin de sembrar una cultura de seguridad estructural y desarrollo urbano responsable desde edades tempranas. Esto
permiltird que las futuras generaciones contribuyan a la construccién de un cantén seguro y ordenado.

Se llevardn a cabo reuniones, talleres y actividades de difusién para informar a la ciudadania sobre la importancia de
la regularizacion de construcciones y los beneficios de cumplir con los procesos legales. Se promoverd la participacién
acliva de la comunidad en la planificacién urbana y la seguridad estructural.

La regularizacidn de construcciones no solo reduciré riesgos para los propietarios, sino que también fortalecera la

planificacion territorial del cantén, generando un impacto positivo en la economia local y la sepuridad de toda Ia
comunidad
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TITULO 111
RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES INFORMALES
CAPITULO I
GENERALIDADES

Art. 13.-Casos admisibles. - Podrin sujetarse al acto administrativo de reconocimicnto y regularizacion las
construcciones existentes, piblicas o privadas, que cumplan con las siguientes condiciones:

a. Sc permite el reconocimiento y la regularizacién de construcciones tanto en suelo urbano como en suclo
rural, sicmpre que cstas no contravengan la legislacion nacional y de proteccién ambiental, patrimonial y de
riesgos, norma técnica ecuatoriana de la construccion y afectaciones.

b. Las construcciones implantadas en suelo urbano o rural que, cumpliendo con la zonificacién vigente
exceptuando los casos no admisibles, no cuenten con planos aprobados, permiso de construccién, licencias y
habitabilidad; o que, habiéndolos obtenido, han construido adiciones o modificaciones a lo autorizado.

i.  Las quc han ocupado el retiro frontal.
ii.  Las que han ocupado retiros posteriores y/o laterales, sicmpre que cuenten con el debido convenio
de adosamiento notariado, de los retiros no permitidos conforme lo indicado en el IPRUS.
iii.  Las construcciones que han incrementado el Cocficicnte de Ocupacién del Suelo Planta Baja (COS-
PB) y su cquivalente (COS TOTAL) en los pisos que determine el IPRUS,

c. Construcciones existenles que s¢ cncuentran en zonas de riesgo mitigable, cuando se demuestre mediante
estudio geotéenico ¢ informe de anlisis de vulnerabilidad que el riesgo al que estdn expuestas es un riesgo
mitigable, en cuyo caso de ser necesario segin el andlisis se deberd incluir en el proyecto: obras civiles,
estructurales u otras obras constructivas propuestas para la mitigacion del riesgo, estos informes deberdn ser
aprobados por la Direccion de Planificacién Teritorial y contar con un informe favorable de la Unidad de
Gestion de Riesgos del Gobiemo A.D Municipal del Cant6én Mejia.

d. En casos de que exista 2 o mis blogues en el mismo predio, ¢l bloque que se pretenda regularizar deberd
cumplir lo siguicnte:
i Scr habitable
ii. Los demis blogues deberan tencr un avance de obra de minimo 70%

Art. 14.- Casos no admisibles. — No podrén sujetarse al acto de regularizacién las construcciones informales que
correspondan a los siguientes casos:
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Construcciones implantadas en asentamientos humanos de hecho no legalizados o reconocidos con la
respectiva autorizacién municipal.

Construcciones que no cuentan con escrituras individualizadas.

Construcciones implantadas parcial o totalmente en dreas de proteccion, derecho de rios, quebradas, en
taludes sin un cstudio de geotécnico e hidrolégico de riesgos que evidencie que dicha zona constituye una
zona de ricsgo mitigable.

Construcciones implantadas parcial o totalmente en dreas de rellenos de quebradas no adjudicadas, que no
justifiquen la titularidad de dominio, su relleno técnico o estabilidad del terreno mediante estudio geotécenico.

Construcciones ubicadas en zonas de proteccion ecolégica o de recursos naturales, segiin el cuadro de
compatibilidad de usos del suclo de la Ordenanza del Plan de Uso y Gestién de Suelo (PUGS) vigente o sus
Planes Urbanlsticos Complementarios.

Construcciones implantadas en zonas de riesgo no mitigable, determinadas por la Direccién de Sepuridad
Ciudadana y Riesgos del Cantén Mejia.

Construcciones que se encuentren en predios con procedimientos administrativos iniciados por dafios a
terceros.

Construcciones cuya propicdad no pertenece al peticionario, salvo en caso de existir sentencia ejecutoriada
de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio, debidamente inscrita en ¢l Registro de la Propicdad a
favor de peticionario y catastrada,

Construcciones que estén en el drea de influencia de los lahares de mayor peligro, del volcan Cotopaxi, de
acucrdo con el plano del afio 2004 del Instituto Geofisico de la Escucla Politécnica Nacional o sus
actualizaciones.

Construcciones implantadas dentro de las dreas con afectaciones viales, derechos de vias, en retiros
frontales a las vias estatales, provinciales, colectoras, arteriales, locales, pasajes, radios de curvatura, linca
férrea, linea de alta tensidn o cualquier via piblica.

Construcciones provisionales

Construcciones con ventanas a los colindantes
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CAPITULO 11
RECONOCIMIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 15.- Reconocimiento de las Construcciones. - El reconocimiento de las construcciones es el proceso
administrativo mediante el cual se busca identificar la situacién de las construcciones informales para enriquecer la
base dc datos municipal para la identificacién y gestién dc riesgos ademds de traer beneficios para la ciudadania,
identificando la necesidad o no de una regularizacién tomando en cuenta los resultados generados en el informe de
Deteccién Visual Rapida de Vulnerabilidad Sismica para Edificaciones (FEMA P-154).

SECCION I: REQUISITOS

Art. 16.- Requisitos para el procedimiento de reconocimiento. - Para el proceso de reconocimiento de las
construcciones informales ¢l interesado presentard al Gobierno A.D Municipal del Cantén Mejia los siguientes
requisitos:

Formulario de solicitud de Reconocimiento de Construcciones Informales.

Copia de cédula dc cl o los propictarios del inmueble.

Copia del recibo de pago del impucsto predial del afio fiscal en curso.

Certificado de no adcudar al municipio.

Certificado de no adeudar a la empresa piblica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAAGE MEJ iA

EP.

Certificado de Gravamencs actualizado.

Copia de la escritura del predio, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

Memoria fotogrifica

3 juegos de planos arquitecténicos de la edificacion georreferenciada con su respectivo cuadro de dreas y

firmado fisicamente.

Copia de cédula y registro profesional (municipal y Scnescyt) de el o los profesionales a cargo del proyecto.

k. Disco compacto que contenga el archivo digital georreferenciado con formato .DWG.

l. Informe de inspeccion visual del estado actual de la estructura conforme al Formulario de Deteccién Visual
Rapida de Vulnerabilidad Sismica para Edificaciones FEMA P-154.

m. Expcdicntes sancionalorios

n. Declaracién juramentada conforme al Art. 18 de la presente ordenanza.

s ap s

I

Al
.

SECCION II: CONTENIDO DE REQUISITOS

Art. 17.- Informe de inspecci6n visual ripido de vulnerabilidad sismica. — Tienen por objetivo principal recopilar
los datos para la categorizacién de las estructuras a evaluarse y determinar una probabilidad de Vulnerabilidad
Sismica, segin las recomendaciones de la FEMA P154. Es nccesario tener en cucnta que este informe no es
concluyente, es decir, no sc pucde dar certeza del estado real de la estructura sin un estudio de vulnerabilidad completo.
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Para la presentaci6n de requisitos previos a la obtenci6n del reconocimiento de construccién informal, el informe de
inspeccion visual rapido de vulnerabilidad sismica deberd tener los formularios de la FEMA154 correspondicntes
llenos y firmados por un profesional (Ingenicro Civil).

Art, 18.- Declaracién juramentada para reconocimiento — Sc requiere presentar una declaracién juramentada,
suscrita por cl propictario de la edificacién y el profesional a cargo del estudio, en la que se certifique que toda la
informacidn presentada cs veridica.

Art. 19. Memoria fotografica: Minimo 6 imigenes actualizadas de la edificacién, tanto de exteriores como de
espacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

SECCION I1I: PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO
Art. 20.- Proccdimiento de Reconocimiento:

a. Una vez ingresados los requisitos, se procederd a verificar la veracidad de estos por parte de la Dircccion de
Planificacién Territorial,
Se llevari a cabo una inspeccién para verificar la veracidad de los documentos presentados.
Si cumplen los criterios establecidos, Se emite el certificado de reconocimiento de construccion informal,

Este certificado deberd detallar el estado de la vivienda ¢ incluir las recomendaciones por parte de planificacién
territorial. Este certificado no significa que la construccién se encucntre regularizada, a consecuencia no se podra
realizar intervenciones constructivas sean estas ampliatorias, modificatorias sobre la construccion reconocida, para
esto se requicre que dicha construccién sea regularizada de conformidad con la presente ordenanza en cumplimicnto
de In Norma Ecuatoriana de la Construcci6n vigente.

Art. 21.- De la inspeccién de obra. - La direccidn de planificacién territorial del Gobierno A.D Municipal del Cantén
Mejfa, debera realizar una inspeccion para verificar de manera visual la veracidad de los documentos ingresados por
¢l administrado.

SECCION III: EFECTOS TECNICOS JURIDICOS DEL RECONOCIMIENTO

Art. 22.- Efectos técnicos juridicos del reconocimiento. - Las personas juridicas o naturales que hayan culminado
con €xito el procedimiento de reconocimiento gozardn de los siguientes derechos en su propiedad:

a. Podrdn obtener autorizaciones de trabajos varios e intervenciones constructivas menores, sicmpre que no
incrementen cl drca bruta o modifiquen cl sistema estructural de la construccitn reconocida y cuenten con el
Informe de inspeccidn visual del estado actual de la estructura,

b. Podranobtencr autorizaciones de intervenciones constructivas de todo tipo para nuevas construcciones dentro
¢l mismo predio, siempre que cumplan con las leyes y normas vigentes cuando dichas intervenciones no se
relacionen estructuralmente con la edificacién reconocida.
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Se podré otorgar permisos de funcionamiento para actividades econdmicas en edificaciones con certificado
de reconocimiento, con un aforo de hasta 20 personas.
Cerrar procesos administrativos sancionatorios

CAPITULO 111

REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 23.- Regularizacién de las Construcciones Informales. - La regularizacién esta orientada al cumplimiento de
la normativa, respecto a las condiciones minimas de habitabilidad y garantizando la seguridad juridica y estructural
de la construccion, habilitindola para realizar nuevas intervenciones constructivas, declaratoria en propiedad
horizontal y funcionamiento de actividades econdmicas.

SECCION I: REQUISITOS

Art. 24.- Requisitos generales para el proceso de regularizacién. - Para ¢l proceso regularizacion de las
construcciones informales el interesado presentara en la Municipalidad del cantén Mejla los siguientes requisitos:

me a0 o

Formulario de solicitud de Regularizacién de Construcciones Informales.

Copia de cédula de ciudadania de el o los propictarios del inmueble.

Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) actualizado.

Copia del recibo de pago del impuesto predial del aifo fiscal en curso.

Cenrtificado de no adeudar al municipio.

Certificado de no adeudar a la empresa piiblica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAA-MEJIA
EP.

Certificado de Gravamenes actualizado, en caso de derechos y acciones debera estar firmado por todos los
propictarios. _

Copia de la escritura del predio, debidamente inscrita en ¢l Registro de la Propiedad, en caso de derechos y
acciones debera estar firmado por todos los propietarios.

Memoria fotogrifica

Copia de cédula, registro municipal, registro profesional en la SENESCYT de el o los profesionales a cargo
del proyecto.

Levantamiento topogréfico georreferenciado

3 juegos de planos arquitecténicos de la edificacion existente georreferenciada con su respectivo cuadro de
areas y firmado fisicamente.

Informe de inspeccion visual ripido de vulnerabilidad sismica con sus respectivos formularios FEMA P-154.
Pago del servicio basico de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado o sancamiento, del afio en curso,
para suelo rural algin documento que justifique la dotacién de servicios.

Requisitos especificos descritos en el Art.36 y 37 dependiendo de la tipologia.

Declaracion juramentada conforme al Art. 29 de la presente ordenanza.
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SECCION II: CONTENIDO DE REQUISITOS

Art. 25. Memoria fotogrifica: Minimo 6 imAgenes actualizadas de la edificacién, tanto de exteriores como de
cspacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

Arl. 26.- Levantamiento topogréfico georreferenciado: debe estar debidamente certificado por la dircccitn de
Avalios, Geomdtica y Catastros, cn el sistema de coordenadas DATUM UTM-WGS84 178 con los datos y firma del
propietario (nombre y numere de cédula) y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y registro
Scnescyt).

Art. 27.- Estudios de Vulnerabilidad Sismica. — El representante técnico a cargo del estudio dejard constancia en
los formularios previstos para el efecto, las recomendaciones necesarias de las intervenciones constructivas a
cjecutarse, para asegurar que la edificacién alcance niveles de desempefio estructural suficientes para garantizar la
seguridad de las personas y la estabilidad dc ]a estructura.

Las intcrvenciones constructivas y recomendaciones que determinen los estudios de vulnerabilidad sismica serin de
obligatorio cumplimiento y deberén ejecutarse, por parte de los propictarios de la edificacion, previo a la emision de
la licencia de regularizacién de la construccién informal, en el plazo previsto de la autorizacién de intervenciones
constructivas para la rcgularizacion de construcciones.

Art. 28.- Informe de inspeccién visual ripido de vulnerabilidad sismica. — Tienen por objetivo principal recopilar
los datos para la categorizacién de las estructuras a evaluarse y determinar una probabilidad de Vulncrabilidad
Sismica, segin las recomendaciones de la FEMA P154. Es necesario tener en cuenta que cste informe no cs
concluyente, es decir, no se puede dar certeza del estado real de la estructura sin un estudio de vulnerabilidad completo.

Para la presentacion de requisitos previos a la obtencitn del reconocimiento de construccion informal, el informe de
inspeccidn visual rpido de vulnerabilidad sismica debera tener los formularios de la FEMA154 correspondicntes
llenos y firmados por un profesional (Ingeniero Civil).

Art. 29.- Declaracién juramentada para regularizacién — Sc requiere presentar una declaracién juramentada,
suscrita por el propietario de Ja edificacién y el profesional a cargo del estudio, en la que se certifique quc toda la
informacion presentada es veridica.

SECCION 11I: PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION
Art. 30.- Procedimiento para [a Regularizacion de Construcciones Informales:

a. Eladministrado deberé presentar una solicitud de regularizacién de construcciones informales, acompafiada
de todos los requisitos necesarios.

b. Una vez ingresados los requisitos, se procederd a verificar la veracidad de estos por parte de la Dircccién de
Planificacién Territorial,
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c. Sellevard a cabo una inspecci6n para verificar la veracidad de los documentos presentados.

d. En caso de que la construccion no requiera reforzamiento, la Direccion de Planificacion Teritorial emitiré la
licencia de regularizacion de construcciones informales.

c. Encaso de que la construccion requicra reforzamiento, el administrado tendré un aifo calendario para cumplir
con las obras de reforzamicnto. Si sc cumple con ¢l plazo establecido, la Direccién de Planificacion
Territorial emitiré la licencia de regularizacion de construcciones informales.

f. Cuando los estudios de vulnerabilidad sismica determinen que no pueden ser sujetas a reforzamiento
estructural, no podrén continuar con el trémite de regularizacién, debiendo la Direccién de Planificacion
Territorial notificar a la Comisaria de Construccion para que esta actiie de conformidad a la determinacion
del estado de ruina o desocupacion inmediata.

g. Si el administrado no cumple con el plazo establecido para el reforzamiento, el proceso de regularizacion
quedara automaticamente anulado, sin necesidad de notificacion,

Art. 31.- Autorizacién de intervenciones constructivas para la regularizacién de construcciones: Esta licencia
sc permiten modificaciones al sistema estructural si el estudio de vulnerabilidad sismica asi lo dictamina, dichas
modificaciones deberan tener un estudio técnico completo que cumpla con las disposiciones de la Norma Ecuatoriana
de la Construccion vigente en conformidad a su capitulo de evaluacion y rehabilitacién de estructuras (N EC-SE-RE)
y otras normas aplicables.

Sc procederd a otorgar la autorizacién de intervenciones constructivas para la regularizacion de construcciones por un
periodo no mayor a 1 afio, al cumplirse la ¢jecucion de las intervenciones constructivas aprobadas cl administrado
obtendra la licencia de regularizacidn.

En caso de que las intervenciones constructivas para la regularizacién de construcciones no se hayan culminado dentro
del plazo, ¢l proceso queda autométicamente anulado sin necesidad de notificacién.

Art. 32.- Informe de cumplimiento de ejecucién de obra. -El responsable técnico de ejecucion de obra debera
presentar un informe de finalizacién de obra dirigido a la Direccién de Planificacion Territorial. En este informe, se
expondrdn todas las evidencias del reforzamicnto cjecutados (fotos, ensayos de laboratorio, fichas técnicas etc)
garantizando ¢l cumplimiento de las normas técnicas correspondientes.

Para cfecto de evitar accidentes de las personas que habitan la edificacién, cuando ésta se encuentra cercana a redes
cléctricas, cl administrado deberd implementar las medidas de seguridad que el caso requicra.

Las obligaciones y responsabilidades asumidas por el administrado y por los profesionales responsables de los
estudios, eximen al Gobierno A.D Municipal del Cantén Mejfa de toda responsabilidad civil, penal, administrativa o
de cualquier otra naturaleza, directa o de terceros, frente a eventualidades relacionadas a las construccioncs cxistentes
reconocidas.
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Art, 33.- Licencia de regularizacién de la construccién informal. - Una vez culminado el proceso de acuerdo a lo
establecido cn la presente ordenanza se emitiré la licencia de Regularizacion de la Construccién,

SECCION 1V: CONSTRUCCIONES QUE EXCEDAN LOS COEFICIENTES DE OCUPACION
ASIGNADOS PARA EDIFICABILIDAD

Art. 34.- De las sanciones y multas. - Las construcciones informales que se acojan al procedimicnto de regularizacién
que no han sido reconocidas, cuando excedan el coeficicnte de ocupacién asignado por la edificabilidad bisico del
plan de uso y gestién de suelo, deberin sujetarse a los siguicntes aspectos:

1. El 4rca de ocupacidn excedente sera entendfa como edificabilidad méxima y estard sujeta al pago del drca
adicional segin lo expuesto en el presente articulo, pudiendo regularizarse al 100% de la construccion.
Cuando el administrado se haya excedido de los aprovechamientos pagara por cada metro cuadrado que se
haya excedido un valor equivalente al avalud catastral dividido para (el irea del terreno, més el drea de terreno
por el cocficiente de uso de suelo total) de conformidad con la siguiente formula;

ACT
AT (AT - COST)

VRAE:ME-(

Donde;

VRAE: Valor de regularizacion por aprovechamientos cxcedidos
ME: Metros excedidos

ACT: Avaliio Catastral del Terreno

AT: Area del terreno

COST: coeficiente de uso de suelo total

El valor por pagar serd por los metros cuadrados que indebidamente la construccién haya ocupado cn los
retiros o altura, conforme las regularizaciones de la presente ordenanza.
2. Obtener los permisos de adosamiento correspondientes

SECCION V: LINEAMIENTOS DE EVALUACION POR TIPOLOGIAS

Art. 35.-Lineamicntos de evaluacién por tipologfas. - El cantén Mejia de acuerdo con las caracteristicas
ambicntalcs, climdticas, geoldgicas, geomorfoldgicas e hidrometercoldgicas presenta amenazas de origen natural, que
podrian generar eventos peligrosos ya sea, sismico, volcdnico o la susceptibilidad a deslizamientos ¢ inundaciones.
Con base a la Norma Ecuateriana de la Construccién (NEC15) en su capitulo de Peligro sismico, el 60.15% de la
superficie del cantén corresponde a la zona de aceleracién sismica “V”, severo peligro sismico ante la incidencia de
eventos sismicos de magnitud importante; el 31.31% del sureste de la superficie del cantén se encuentra en una zona
de accleracién sismica “IV” y el 8.54% de la superficie se encuentra en una zona de aceleracién sismica “11I" que
comresponde a un nivel de peligro sismico moderado.
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Por lo que la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC15) puntualiza considerar medidas con mayores esténdares
de seguridad; a mayor peligro sismico en la regién en la cual se encuentra una estructura, mayor sera el nivel de
evaluacion.

Para cl estudio dc evaluacion se usardn los niveles BS2 y BS3 de investigacién que menciona la Norma Ecuatoriana
de la Construccién vigente en conformidad a su capitulo de evaluacion y rehabilitacién de estructuras (NEC-SE-RE)
segin sca la tipologia.

SUBSECCION I: TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCIONES DE USO RESIDENCIAL, MULTIPLE E
INDUSTRIAL EXISTENTES SUJETAS AL ACTO DE REGULARIZACION CON OBJETIVO
AMPLIATORIO.

Art. 36.- Tipologias de construcciones de uso residencial, miiltiple ¢ industrial existentes sujetas al acto de
regularizacién con objetivo de ampliacién-. Para efectos de diferenciar los requisitos necesarios para cl
procedimiento dc regularizacion, se establecen los posibles escenarios de ampliacién o modificacion, junto con los
requisilos especificos aplicables en cada caso durante el proceso:

LINEAMIENTOS DE EVALUACION POR TIPOLOGIAS
ESTRUCTURAS RESIDENCIALES Y MULTIPLES

TIPOLOGIAS DE LAS
CONSTRUCCIONES

REQUISITOS ESPECIFICOS

e Informe de inspeccién visual ripida de vulnerabilidad con su correspondicnte]
formulario FEMA P-154 realizado y firmado por un profesional (ingenicro
civil) En caso de que los resultados del formulario de inspeccién visual FEMA

Ampliacién  horizontal  en
edificaciones residenciales o de

uso multiple de un solo piso, con
luces libres de hasta cinco metros
Lv entrepisos de hasta tres mctros,

in proyeccién de ampliacion
vertical. La  ampliacién  debe]
contar con una junta sismica quc
Iln scpare de la estructura existente,
sin  modificar el  sistemal
cstructural original.

P-154 den como resultado una vulnerabilidad media o alta o si ¢l profesional a
cargo del proyecto asi lo dictamine, s¢ dcberd realizar Evaluacién de
Estabilidad del Edificio y Desempeifio sismico, nivel de investigacién BS2 y/o
BS3 dc ser necesario, y productos de Discfio dc Rehabilitacién y/o
Reforzamicnto Estructural Sismica.

Declaracién juramentada, suscrita por el constructor responsable, en la que se
establezca que asumc la total responsabilidad por la correcta ejecucién de las
intervenciones constructivas de reforzamicnto, garantizando que eslas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas dc
construccion correspondientecs de ser el caso.

Edificaciones existenles de un
piso que no completaron |
construccion de los dos niveles)
previstos en el estudio estructural

ly que ahora buscan  un
ampliacién vertical de un piso
para  alcanzar la  altura

oripinalmente _proyectada. La

Documentos de respaldo que garanticen la fiscalizacién de un profesional
durante la canstruccién

Documentos de respaldo que cvidencian el estudio previo realizado (planos
arquitccténicos, planos estructurales, estudio de suclo etc)

Informe de inspeccion visual rdpida de vulnerabilidad con su correspondiente;
formulario FEMA P-154 realizado y firmado por un profesional (ingeniero
civil) En caso de que los resultados del formulario de inspeccion visual FEMA

bieccionde |
Planificacion
Territorial
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estructura  debe  haber  sido)
fiscalizada durante su|
construccion,

P-154 den como resultado una vulnerabilidad media o alta o si el profesional a
cargo del proyecto asi lo dictamine, se deberd realizar Evaluacion de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS2 y/o
BS3 de ser necesario, y productos de Disefio de Rehabilitacion y/o
Reforzamicnto Estructural Sismica.

Declaraci6n juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable, en la que scf
establezea que asume la total responsabilidad por la correcta cjecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que cstas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas de
construccion correspondicntes de ser el caso.

Edificaciones que requieran la
fampliacién de un piso adicional

Implementar los lincamientos de cvaluacion de riesgo sfsmico y desempefio
estructural para estructuras existentes y realizar como minimo Evaluacién de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS2,
considcrando:

a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempefio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la evaluacion determine que la]
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempefio
establecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demucstre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se deberé realizar Evaluacién dc)
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3 y
productos de Discfio de Rehabilitacion y/o Reforzamiento Estructural Sismica.
Declaracién juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable, en la que scf
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucion de las|
intervenciones constructivas de reforzamicnto, parantizando que estas sc
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas de]
construccidn correspondientes de ser ¢l caso.

Edificaciones que requieran |
mpliacidn de uno o més pisos
adicionales.

Implementar los lineamientos de cvaluacitn de ricsgo sismico y desempefio
estructural para estructuras existentes y realizar una Evaluacion de Estabilidad
del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacion de Riesgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la evaluacion determine que 1a
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempefio
establecidos o que la evaluvacion de Estabilidad del Sitio (SS) demucstre un|
riesgo para la estabilidad de la estructura, se deberd presentar los productos de
Disefio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

Declaracién juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable, en la que se|
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta cjecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas de]
construccion correspondicntes de ser el caso.

Edificaciones que cumplen con
los pardmetros de la NEC
Vivienda y descan una ampliacién

e Implementar los lineamientos de evaluaci6n de riesgo sismico y desempefio

estructural para estructuras cxistentes y realizar como minimo Evaluacién dej
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS2,
considerando:

Dircccibr.a de "
Planificacién
Territorial
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horizontal de un piso sin utilizar]
junta sismica.

a) Productos de Evaluacién de Ricsgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la evaluacion determine que la
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempefio
establecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
ricsgo para la estabilidad de la estructura, se debera realizar Evaluacion de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacién BS3 y
productos de Disefio de Rehabilitacion y/o Reforzamiento Estructural Sismica.
Declaracion juramentada, suscrita por el constructor responsable, cn la que se
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucion de las
intervencioncs constructivas de reforzamiento, garantizando que estas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas de/
construccidn correspondientes de ser el caso.

ampliacion horizontal de dos

Edificaciones que desean ungl
sin  utilizar junt

mids pisos
sismica.

Implementar los lincamientos de evaluacion de riesgo sismico y desempeifio
estructural para estrucluras existentes y realizar una Evaluacién de Estabilidad
del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la cvaluacién determine que la
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempeiio
establecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se debera presentar los productos dej
Diseiio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

Declaracién juramentada, suscrita por el construclor responsable, ¢n la que se
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucidn de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas s
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas de
construccion correspondientes de ser el caso.

Edificaciones cxistentes de dos o
mas pisos que no completaron la
construccion de  los  niveles
previstos ¢n ¢l estudio estructural
y que ahora buscan una
ampliacién vertical para alcanzar]
la altura originalmente]
proycctada. La estructura debe
haber sido fiscalizada durante su
construccion.

Implementar los lincamientos de evaluacion de riesgo sismico y desempeiio
estructural para estructuras cxistentes y realizar como minimo Evaluacion de
Estabilidad del Edificio y Desempeiio sismico, nivel de investigacién BS2,
considerando:

a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la evaluacion determine que la)
estructura es vulncrable, no cumple con los objetivos de desempefio
establecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se deberd realizar Evaluacion de
Estabilidad del Edificio y Desempeilo sismico, nivel de investigacion BS3 y
productos de Disciio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.
Declaracién juramentada, suscrita por el constructor responsable, cn la que sc
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta cjecucién de Iasl
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas sc
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas dc
conslruccion correspondientes de ser el caso.

Otras edificaciones y
mpliaciones no contempladas en

las categorias anteriores.

Implementar los lineamientos de evaluacién de riesgo sismico y desempeifio
estructural para estructuras existentes y realizar una Evaluaci6n de Estabilidad
del Edificio y Desempeiio sismico, nivel de investigacidn BS3, considerando:

Direccion ge .
Planificacion
Territorial
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a) Productos de Evaluacién de Ricsgo Sismico y Desempefio Estructural,
b) En caso de que el profesional responsable de 1a evaluacién determine que la
estructura c¢s vulnerable, no cumple con los objelivos de desempefio
establecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (S8) demuestre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se deberd presentar los productos de
Disefio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

Declaracion juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable, cn la que sc
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas de
construccién correspondientes de ser ¢l caso.

Edificacioncs esenciales y de
ocupacion especial,
independicntemente del tipo dc
ampliacién que se requicra.

Implementar los lincamientos de evaluacion de riesgo sismico y desempeifio
estructural para estructuras existentes y realizar una Evaluacion de Estabilidad
del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempefio Estructural,
b) En caso de que el profesional responsable de Ia evaluacion determine que la
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempeiio
establecidos o que la cvaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demucstre un
ricsgo para la estabilidad dc la estructura, se debera presentar los productos def
Disefio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.
Declaracién juramentada, suscrita por el constructor responsable, en la que se
establezea que asume la total responsabilidad por la correcta ¢jecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas se
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas de
construccidn correspondientes de ser ¢l caso.

ESTRUCTURAS INDUSTRIALES

Estructuras industriales con un
aforo menor a 20 personas

Implementar los lineamicntos de evaluacion de riesgo sismico y desempeiio
estructural para estructuras existentes y realizar como minimo Evaluacidn de|
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS2,
considerando:

a) Productos de Evaluacién de Ricsgo Sismico y Desempefio Estructural.
b) En caso dc que el profesional responsable de la evaluacion determine que 1a
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempefio)
cstablecidos o que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se debera realizar Evaluacién de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel dc investigacién BS3 y
productos de Disefio dc Rehabilitacion y/o Reforzamiento Estructural Sismica.
Declaracién juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable, en la que s¢
establezca que asume la total responsabilidad por la comrecta ¢jecucion de |
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas :j
ajustan cstrictamentc al discfio presentado y aprobado, siguiendo las normas def
construccion correspondientes de ser el caso.

Estructuras industriales con un
aforo mayor a 20 personas

Implementar los lineamientos de evaluacion de riesgo sismico y desempefio
cstructural para cstructuras existentes y realizar una Evaluacién de Estabilidad
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del Edificio y Desempcifio sismico, nivel de investigacion BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacion de Riesgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que ¢l profesional responsable de [a evaluacién determine que la)
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempeiio
establecidos o que la evaluacion de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
riesgo para la estabilidad de la estructura, se debera presentar los productos de
Disefio de Rehabilitacion y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

e Declaracién juramentada, suscrita por el constructor responsable, cn la que se
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta cjecucién de las|
intervencioncs constructivas de reforzamicnto, garantizando que cstas se¢
ajustan cstrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas dc
construccidn correspondicntes de ser el caso.

Implementar los lineamientos de evaluacién de riesgo sismico y desempeiio
estructural para estructuras existentes y realizar una Evaluacion de Estabilidad
del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempefio Estructural
b) En caso de que ¢l profesional responsable de la evaluacién determine que la
estructura es vulnerable, no cumple con los objetivos de desempeiio
Estructuras industriales dc 2 omas|  establecidos o que la evaluacitn de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un
pisos internos o extemos ricsgo para la estabilidad de la estructura, sc deberd presentar los productos dej
Disefio de Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

e Declaracion juramentada, suscrita por el constructor responsable, en la que se
establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucitn de las
intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas se|
ajustan estrictamentc al disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas de
construccién correspondientes de ser el caso.

e Implementar los linecamientos de evaluacién de riesgo sismico y desempeiio
estructural para estructuras existcntes y realizar una Evaluacién de Estabilidad
del Edificio y Desempeiio sismico, nivel de investigacién BS3, considerando:
a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y Desempeiio Estructural.
b) En caso de que el profesional responsable de la evaluacién determine que la

Otras cdificaciones industriales y|  cstructura es vulncrable, no cumple con los objetivos de desempefio

ampliaciones no contempladas en|  establecidos o que la evaluacion de Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un

las categorias anteriores. riesgo para la estabilidad de la estructura, se deberé presentar los productos de;
Diseiio de Rehabilitacion y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

o Declaracién juramentada, suscrita por el constructor responsable, en la que s¢

establezca que asume la total responsabilidad por la correcta ejecucion de las

intervenciones constructivas de reforzamiento, garantizando que estas sc
ajustan estrictamente al disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas de
construccion correspondientes de ser el caso.

El nivel de investigacion se considera al cumplimicnto de la tipologia més desfavorable. No sc podran otorgar usos
de suelo en estructuras que se determinen vulnerables. La Direccion de Planificacién Territorial, enviara a la Comisaria
de Construcciones la licencia emitida para dar scguimiento de control.
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SUBSECCION II: TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCIONES DE USO RESIDENCIAL, MULTIPLE E
INDUSTRIAL EXISTENTES SUJETAS AL ACTO DE REGULARIZACION SIN OBIETIVO
AMPLIATORIO.

Art. 37.- Tipologins de construcciones de uso residencial, miltiple ¢ industrial existentes sujctas al acto de
regularizacién sin objetivo de ampliacién. - Con el fin de diferenciar los requisitos aplicables al proceso de
regularizacion de edificaciones existentes sin fines de ampliacién, se establecen los siguientes escenarios:

a. Construcciones con documentacién técnica y fiscalizacién: Incluye edificaciones que cuentan con planos
arquitectdnicos, estructurales y estudio de suelos, y que fueron fiscalizadas durante su construccitn, con
documentacién que respalde su cumplimiento normativo.

b. Construcciones sin documentaci6n técnica ni fiscalizacién: Comprende edificaciones que no cuentan con
planos arquitectonicos, estructurales ni cstudio de suelos, y que no fucron fiscalizadas durante su

construccion.

Cada una de estas categorias ticne sus propias tipologias y requisitos especificos para su regularizacion.

LINEAMIENTOS DE EVALUACION POR TIPOLOGIAS
TIPOLOGIAS DE LAS CONSTRUCCIONES ] REQUISITOS ESPECIFICOS

Estructuras con planos arquitectdnicos, estructurales y estudio de suelo que han sido fiscalizadas durante
su construccién con documentacién de respaldo
Estructuras individuales de ocupaci6n residencial y/o | e Documentos de respaldo que garanticen la
comercio basico (escala menor y media) de hasta dos fiscalizacion de un profesional durante la

pisos, con luces libres de hasta cinco metros, entrepiso construccidén  (planos  arquitecténicos,  planos
de hasta tres metros y (sin proyeccién de ampliacion estructurales, estudio de suelo etc)

vertical).

Estructuras dc ocupacién residencial y/o comercio
bésica (escala menor y media en planta baja), que cuente
con Permiso de Construccién o Licencia Municipal
Urbanistica de Intervenciones Constructivas, sin
embargo, realizaron modificaciones, ampliaciones,
rcformas o intervenciones constructivas en un 4rea bruta
de hasta ¢l menor cntre el £5% del 4rea bruta total o
30m2; sin alterar la configuracién estructural y
ocupacién/uso.

Estructuras que cuenten con Permiso de Construccién o
Licencia Municipal Urbanistica de Intervenciones
Constructivas y cambiaron su uso de residencial a
comercial bésico (escala menor y media en planta baja)

o De ser el caso una copia del Informe de Aprobacitn,
Planos Arquitecténicos, Permiso de Construccion de
las construcciones aprobadas con anterioridad.
Informe dec inspeccién visual rdpida dc
vulnerabilidad con su correspondiente formulario
FEMA P-154 realizado y firmado por un profesional
(ingeniero civil) En caso de que los resultados del
formulario de inspeccion visual FEMA P-154 den
como resuliado una vulnerabilidad media o alta se
deberd realizar Evaluacion dc  Estabilidad del
Edificio y Desempefio sismico, nivel de
investigacion BS2 y/o BS3 de ser necesario, y
productos dec Disefio de Rehabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.
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e De ser el caso se requiere presentar una declaracion
juramentada, suscrita por el constructor responsable,
en la que se establezca que asume la total
responsabilidad por la comrecta ejecucién de las
intervenciones constructivas de reforzamicnto,
garantizando que estas se ajustan estrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas
de construccion correspondientes.

Estructuras de 3 pisos o mas con luces libres de hasta
cinco metros y entrepiso de hasta tres metros (sin
proyeccion de ampliacidn)

Estructuras de ocupacion residencial y/o comercio
basico (escala menor y media en planta baja), que cuente
con Permiso de Construccién o Licencia Municipal
Urbanistica de Intervenciones Construclivas, sin
cmbargo, realizaron modificaciones, ampliaciones,
reformas o intervenciones constructivas en un drea bruta
mayor al £5% del 4rea bruta total o 30m2; sin alterar la
configuracion estructural y ocupacién/uso.

Estructuras de hasta 2 pisos con proyeccién a
ampliacién 1 piso més con luces libres de hasta cinco
metros y cntrepiso de hasta tres metros

Estructuras industriales con un aforo mayor a 20
personas

e Documentos de respaldo que garanticen la
fiscalizaciéon de un profesional durante la
construccidn  (planos  arquilectonicos, planos
estructurales, estudio de suclo etc)

& De ser el caso una copia del Informe de Aprobacion,
Planos Arquitecténicos, Permiso de Construccitn de
las construcciones aprobadas con anterioridad.

o Implementar los lineamientos de evaluacién dc
riesgo sismico y desempeilo estructural para
estructuras  existentes y realizar como minimo
Evaluacion de Estabilidad del Edificio y Desempeiio
sismico, nivel de investigacién BS2, considerando:
a) Productos dc Evaluacion de Riesgo Sismico y

Desempceiio Estructural.

b) En caso de que cl profesional responsable de la
evaluacién determine que la estructura es
vulnerable, no cumple con los objetivos de
desempeiio establecidos o que la evaluacidn de
Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un riesgo para
la cstabilidad de la estructura, sc dcbera realizar
Evaluacion de Estabilided del Edificio y
Desempeiio sismico, nivel de investigacién BS3 y
productos de Disefio de Rchabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.

o De ser ¢l caso se requierc presentar una declaracién
juramentada, suscrita por el constructor responsable,
en la que sc cstablezca que asume la total
responsabilidad por la comrecta ejecucidn de las
intervenciones constructivas de reforzamiento,
garantizando que estas se ajustan cstrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas
de construccion correspondientes.
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Estructuras de 3 pisos o mis con proyeccién a
ampliacion

Estructuras escnciales y de ocupacion especial

Estructuras que cuenten con Permiso de Construccién o
Licencia Municipal Urbanistica de Intervenciones
Constructivas, pero cambiaron su configuracién
estructural

Estructuras adosadas sin junta sismica

Estructuras que no cumplen con los lineamientos de la
Norma Ecuatoriana de la Construccién vigente

Estructuras que se encuentren en zonas de riesgo no
mitigable

Estructuras implantadas sobre relleno realizado con
estudio peotéenico considerando los casos admisibles

Otras estructuras que no se hayan mencionado en las
anteriores tipologlas

e Documentos de respaldo que paranticen la
fiscalizacion de un profesional durante Ia
construccién  (planos  arquitecténicos, planos
estructurales, estudio de suelo etc)

e De ser el caso una copia del Informe de Aprobacién,

Planos Arquitecténicos, Permiso de Construccion de

las construcciones aprobadas con anterioridad.

Implementar los lincamicntos de cvaluacion de

riesgo sismico y desempefio estructural para

estructuras existentes y realizar una Evaluacién de

Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel

de investigacién BS3, considerando:

a) Productos de Evaluacién de Ricsgo Sismico y
Desempeiio Estructural.

b) En caso de que el profesional responsable de la
evaluacién determine que la  estructura es
vulnerable, no cumple con los objetivos de
descmpefio cstablecidos o que la evaluacién de
Estabilidad del Sitio (SS) demucestre un ricsgo para
la estabilidad de la estructura, se deberd presentar
los productos dc Disefio de Rehabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.

De ser el caso se requicre presentar una declaracion
juramentada, suscrita por cl constructor responsable,
en la que se ecstablezca que asume [a total
responsabilidad por la comecla ejecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento,
garantizando que cstas s¢ ajustan estrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas
de construccién correspondientes.

Estructuras sin planos arquitecténicos, estructurales y estudio de suelo que no han sido fiscalizadas
durante su construccidn

Estructuras individuales de ocupacién residencial y/o
comercio bésico (escala menor y media) de hasta un
piso, con luces libres de hasta cinco metros, entrepiso de
hasta tres mectros (sin posibilidad de ampliacion
vertical).

Estructuras de ocupacién residencial y/o comercio
bisico (escala menor y media en planta baja), que cuente
con Permiso de Construccién o Licencia Municipal
Urbanistica de Intervenciones Constructivas, sin
embargo, realizaron modificaciones, ampliaciones,
reformas o intervenciones constructivas en un drea bruta
de hasta el menor entre el 5% del drca bruta total o

e De ser ¢l caso una copia del Informe de Aprobacion,
Planos Arquitecténicos, Permiso de Construccion de
las edificaciones aprobadas con anterioridad.

s Formulario FEMA P-154 realizado y firmado por un
profesional (ingeniero civil) en caso de que los
resultados del formulario de inspeccién  visual
FEMA P-154 den como resultado una vulnerabilidad
media o alta se deberd realizar Evaluacion de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel
de investigacion BS2 yfo BS3 de ser necesario, y
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30m2; sin alterar la configuracién estructural y
ocupacion/uso.

productos de Diseiio de Rehabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.

De ser el caso se requiere presentar una declaracién
juramentada, suscrita por el constructor responsable,
en la que se establezca quc asume la total
responsabilidad por la comecta ejecucién de las
intervenciones constructivas de reforzamicnto,
garantizando que cstas se ajustan estrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas
de construcci6n correspondientes.

Estructuras industriales con un aforo mecnor a 20
personas

Estructuras individuales de ocupacién residencial y/o
comercio basico (escala menor y media) de 2 pisos, con
luces libres de hasta cinco metros, entrepiso de hasta tres
metros (sin posibilidad de ampliacién vertical).

Implementar los lincamientos de cvaluacién de

riesgo sismico y desempedio estructural para

estructuras existentes y realizar como minimo

Evaluacion de Estabilidad del Edificio y Desempeiio

sismico, nivel de investigacion 2, considerando:

a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y
Desempeiio Estructural,

b) En caso de que el profesional responsable de la
evaluacién determine quc la estructura cs
vulncrable, no cumple con los objetivos de
desempefio establecidos o que la evaluacion de
Estabilidad del Sitio (SS) demuestre un ricsgo para
la cslabilidad de la estructura, sc¢ debera realizar
Evaluaciébn de Estabilidad del Edificio ¥y
Desempefio sismico, nivel de investigacion BS3 y
productos de Disefio de Rehabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.

De ser el caso se requiere presentar una declaracion
juramentada, suscrita por ¢l constructor responsable,
en la gue se establezca que asume la total
responsabilidad por la correcta cjecucion de las
intervenciones constructivas de reforzamiento,
garantizando que estas s¢ ajustan estrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguicndo las normas
de construccion correspondientes.

Estructuras de 3 pisos o mas con luces libres de hasta
cinco metros y entrepiso de hasta tres metros

Estructuras dc hasta 2 pisos con proyeccion a
ampliacién con luces libres de hasta cinco metros y
entrepiso de hasta tres metros

Estructuras csenciales y de ocupacidn especial

Estructuras quc cuenten con Permiso de Construccion o
Licencia Municipal Urbanistica de Intervenciones

De ser el caso una copia del Informe de Aprobacidn,
Planos Arquitectonicos, Permiso de Construccion de
las construcciones aprobadas con anterioridad.
Implecmentar los lincamientos de evaluacién de
riecsgo sismico y desempefio estructural para
estructuras existentes y realizar una Evaluacién de
Estabilidad del Edificio y Desempefio sismico, nivel
de investigacion BS3, considerando:
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Constructivas,
estructural

pero cambiaron su configuracién

Estructuras adosadas sin junta sismica

Estructuras que no cumplen con los lineamicentos de la
Norma Ecuatoriana de la Construccidn vigente

Estructuras que se encuentren en zonas de riego no
mitigable

Estructuras implantadas sobre rclleno realizado con
estudio geotécenico considerando los casos admisibles

Estructuras de ocupacion residencial y/o comercio
bésico (escala menor y media en planta baja), que cucnte
con Permiso de Construccién o Licencia Municipal
Urbanistica de Intervenciones Constructivas, sin
embargo, recalizaron modificaciones, ampliaciones,
reformas o intervenciones constructivas en un drea bruta
mayor al £5% del drea bruta total o 30m2.

Otras estructuras que no sc hayan mencionado en las
anteriorcs tipologias

@) Productos de Evaluacion de Ricsgo Sismico y
Descmpefio Estructural,

b) En caso de que el profesional responsable de la
evaluacién determine que la estructura es
vulnerable, no cumple con los objetivos de
desempefio establecidos o que la evaluacidn de
Estabilidad del Sitio (SS) demucstre un riesgo para
la estabilidad de Ia estructura, se deberd presentar
los productos de Disefio de Rehabilitacion y/o
Reforzamiento Estructural Sismica.

e De ser el caso se requicre presentar una declaracion
juramentada, suscrita por el constructor responsable,
en la que se cstablezca que asume la total
responsabilidad por la correcta ejecucién de las
intervenciones constructivas de reforzamiento,
garantizando que estas sc ajustan estrictamente al
disefio presentado y aprobado, siguiendo las normas
de construcci6n correspondientes.

SECCION VI: EFECTOS TECNICO JURIDICOS DE REGULARIZACION

Art. 38.- Efectos técnicos juridicos de Ia regularizacion. - Las personas jurfdicas o naturales que hayan culminado

con éxito el procedimiento de regularizacién gozaran de los siguicntes derechos en su propiedad:

a. Factibilidad de ampliacién de la edificacién, siempre que se cumpla con las normas estructurales vigentes al

momento de realizar la ampliacidn.
Factibilidad de generar planos modificatorios.

L

d. Demis beneficios que la ley determine

Factibilidad de constituirse en propiedad horizontal siempre que cumplan con la normativa vigente.

CAPITULO IV

REGULARIZACION DE LAS VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

Art. 39.- Regularizacidn de viviendas de interés social. -La regularizacion esta orientada a las viviendas de interés
social construidas entre los afios 2010 — 2019, por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn
Mejia, el Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia de Pichincha y el Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivicnda.
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SECCION I: REQUISITOS

Art. 40.- Requisitos para el proceso de regularizacién de viviendas de interés social. - Para el proceso
regularizacién de viviendas de interés social el interesado presentard en la Municipalidad del cantén Mejia los
siguientes requisilos:

s apge

-

Formulario de solicitud de Regularizacion de Construcciones Informales.

Copia dc cédula de ciudadania de el o los propictarios del inmueble.

Copia del recibo de pago del impucsto predial del aiio fiscal en curso.

Certificado de no adeudar al municipio.

Certificado de no adeudar a la empresa publica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAA-MEJIA
EP.

Copia simplc de escritura piblica con la que acredite la propicdad del bien por parte del peticionario,
debidamente inscrito en el registro de la propiedad.

Copia simple del convenio suscrilo por el propietario y la entidad correspondiente.

Informe donde conste el proceso constructivo, emitido por la direccién municipal o provincial responsable
(en caso dc que cl documento se encuentre disponible).

Acta individual de entrega recepcién de la vivienda, en caso de ser convenio con el concejo provincial
Copia de los planos arquitecténicos y estructurales de la vivienda tipo, proporcionados por ¢l Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, el Gobierno Auténomo Descentralizado de la
provincia dc Pichincha o ¢l Ministerio de desarrollo Urbano y Vivicnda, segtn sca cl caso

3 Copias de planos arquitecténicos donde conste la implantacién y estado actual

Memoria fotografica

Informe de inspeccién visual rapido de vulnerabilidad sismica con sus respectivos formularios FEMA P-154.
Declaracién juramentada conforme al Art. 43 de la presente ordenanza.

SECCION I1: CONTENIDO DE REQUISITOS

Art. 41. Memoria fotogrifica: Minimo 6 imagencs actualizadas de la edificacién, tanto de exteriores como de
espacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

Art. 42.- Informe de inspecci6n visual rapido de vulnerabilidad sismica. — Tienen por objetivo principal recopilar
los datos para la categorizacion de las estructuras a evaluarse y determinar una probabilidad de Vulncrabilidad
Sismica, segiin las recomendaciones de la FEMA P154. Es necesario tener en cuenta que este informe no es
concluyente, es decir, no se pucde dar certeza del estado real de la estructura sin un estudio de vulncrabilidad completo.

Para la presentacion de requisitos previos a la obtencién del reconocimiento de construccién informal, el informe de
inspeccion visual rdpido de vulnerabilidad sismica debera tener los formularios de la FEMAI154 correspondientes
llenos y firmados por un profesional (Ingeniero Civil). En caso de que los resultados del formulario de inspeccién
visual FEMA P-154 den como resultado una vulnerabilidad media o alla se deberé realizar Evaluacion de Estabilidad
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del Edificio y Desempefio sismico, nivel de investigacion BS2 y/o BS3 de ser necesario, y productos de Disciio de
Rehabilitacién y/o Reforzamiento Estructural Sismica.

Art. 43.- Declaracién juramentadn para regularizacién de viviendas de interés social — Se requiere presentar una
declaracién juramentada, suscrita por el propietario de la edificacion y el profesional a cargo del estudio, en la que se
certifique que toda la informacidn presentada es veridica.

SECCION I1I: PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
Art. 44.- Procedimiento para la Regularizacion de viviendas de interés social:

a. El administrado debera presentar una solicitud de regularizacién de construcciones informales, acompaiiada
de todos los requisitos necesarios.

b. Una vez ingresados los requisitos, se procederd a verificar la veracidad de estos por parte de la Direccidn de
Planificacion Territorial,

c. Se llevaré a cabo una inspecci6n para verificar la veracidad de los documentos presentados.

d. En caso de que la construccién no requiera reforzamiento, la Direccion de Planificacion Territorial emitird la
licencia de regularizacién de construcciones informales,

e. En caso de que la construccidn requiera reforzamiento, el administrado tendra un afio calendario para cumplir
con las obras de reforzamiento. Si se cumple con el plazo establecido, la Direcci6n de Planificacién Territorial
emitiré Ia licencia de regularizacion de construcciones informales.

f. Cuando los estudios de vulnerabilidad sismica determinen que no pueden ser sujetas a reforzamicnto
estructural, no podrén continuar con el tramite de regularizacién, debiendo la Direccién de Planificacion
Territorial notificar a la Comisaria de Construccitn para que esta actic de conformidad a la determinacion
del estado de ruina o desocupacidn inmediata.

g. Si cl administrado no cumple con el plazo establecido para el reforzamiento, el proceso de regularizacion
qucdara avtomaticamente anulado, stn necesidad de notificacion.

Art. 45.- Autorizacién de intervenciones constructivas para la repularizacién de construcciones: Esta licencia
se permiten modificaciones al sistema cstructural si ¢l estudio de vulncrabilidad sismica asf lo dictamina, dichas
modificaciones deberén tener un estudio técnico completo que cumpla con las disposiciones de la Norma Ecuatoriana
de la Construccidn vigente en conformidad a su capitulo de evaluacién y rchabilitacién de estructuras (NEC-SE-RE)
y otras normas aplicables.

Se procedera a otorgar Ia autorizacin de intervenciones constructivas para la regularizacién de construcciones por un
periodo no mayor a 1 afio, al cumplirse la ejecucion de las intervenciones constructivas aprobadas ¢l administrado
obtendri la licencia de regularizacion.

En caso de que las intervenciones constructivas para la regularizacion de construcciones no se hayan culminado dentro
del plazo, ¢l proceso queda automaticamente anulado sin necesidad de notificacion.
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Art. 46.- Informe de cumplimiento de cjecucién de obra. -El responsable técnico de ejecucion de obra debera
presentar un informe de finalizacion de obra dirigido a la Direccidn de Planificacion Territorial. En este informe, se
expondran todas las evidencias del reforzamiento ejecutados (fotos, ensayos de laboratorio, fichas técnicas etc)
garantizando ¢l cumplimicnto de las normas técnicas correspondientes.

Para efecto de evitar accidentes de las personas que habitan la edificacién, cuando ésta se encuentra cercana a redes
cléctricas, ¢l administrado debera implementar las medidas de seguridad que el caso requicra.

Las obligaciones y responsabilidades asumidas por el administrado y por los profesionales responsables de los
estudios, eximen al Gobieno A.D Municipal dcl Cantén Mcjia de toda responsabilidad civil, penal, administrativa o
de cualquicr olra naturalcza, directa o de terceros, frente a eventualidades relacionadas a las construcciones existentes
reconocidas.

Art. 47.- Licencia de regularizacion de la construccién informal. - Una vez culminado el proceso de acuerdo a lo
establecido en la presente ordenanza se emitira la licencia de Regularizacién de 1a Construccion.

TiTULO IV
REGIMEN DE PORPIEDAD HORIZONTAL, DERECHOS Y ACCIONES

Art. 48.- Declaracién de propiedad horizontal de construcciones regularizadas. Las construcciones que hayan
obtenido la licencia de Regularizacion de Construccion Informal podrin ser declaradas bajo el régimen de propiedad
horizontal, siempre que cumplan con los requisitos establecidos en la ordenanza de Propicdad Horizontal vigente.
Para cllo, el solicitante debera haber cumplido con dichos requisitos previo a la regularizacion.

En caso de que |a construccidn no redna las condiciones exigidas por la ordenanza de Propiedad Horizontal, esta sera
considerada tnicamente como una edificacién regularizada, sin posibilidad de acogerse al régimen dc propicdad
horizontal.

Art. 49.- Otros dercchos y oblipaciones derivadas del acto de regularizacién.- Conjuntamente con la emisién de
la licencia de regularizacion de la construccion informal y tnicamente cuando la edificacion sujeta a regularizacion
no requicra gjecutar obras de reforzamiento estructural del inmueble, de conformidad con los estudios realizados segin
sca el caso, o su vez s¢ ha culminado satisfactoriamente las obras de reforzamiento estructural determinadas mediante
estudio, el administrado quedara facultado a solicitar la aprobacién de la declaratoria bajo el régimen de propicdad
horizontal de la edificacién regularizada.

Art. 50.- Regularizacién de construcciones existentes en inmuebles en derechos y acciones. - Si la edificacidn
existente se encuentra implantada en un lote o inmueble sujeto al acto de regularizacion que consta en derechos y
accioncs, se requerird, a mas de los requisitos previstos en la ordenanza, contar con la aprobacién del 100% de los
copraopiclarios.
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TITULO VI

TASA POR LA EMISION DE LA LICENCIA DE REGULARIZACION Y CERTIFICADO DE
RECONOCIMIENTO DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 51.- Pago para la obtencién del certificado de reconocimiento de construcciones informales — El pago se
efectuard por todos los medios disponibles previstos, previo a la emision del certificado de reconocimiento de
construcciones informales. En caso de errores en la emisién de los titulos de pago o de desistimicnto del proceso de
regularizacién, sera la Direcci6n de Planificacién Territorial el responsable de darlos de baja y de emitir nuevos titulos
con los datos corregidos, de ser el caso.

Las tasas tinicas para el reconocimiento de construcciones informales se establecerdn en 0.75 veces el valor de las
tasas de aprobacién de planos contempladas en el Art. 27 de la Ordenanza de Construcci6n registro oficial 986 del 18
de abril de 2017, quedando definidas de la siguiente manera:

Cero punto noventa por ciento (0.90%) del valor minimo del
metro cuadrado referencial establecido por la Cimara de la
Industria de la Construccion multiplicado por ¢l nimero de
metros cuadrados regularizados.

Cero punto noventa y ocho por cicnto (0.98%) dcl valor
minimo decl metro cuadrado referencial establecido por la
Cémara de la Industria de la Construccién multiplicado por el
nimero de metros cuadrados repularizados.

Construcciones residenciales y miiltiples

Construccionces industriales

Art. 52.- Pago para la obtencién de Ia licencia de regularizacién de construcciones informales — El pago se
efectuard por todos los medios disponibles previstos, previo a la emision de la licencia de regularizacion de
construcciones informales. En caso de errores en la emisi6n de los titulos de pago o de desistimiento del proceso de
regularizacién, serd la Direccion de Planificacién Territorial el responsable de darlos de baja y de emitir nuevos titulos
con los datos corregidos, de ser el caso.

Las tasas tinicas para regularizacion de construcciones informales se establecerdn en 1.5 veces el valor de las tasas de
aprobaci6n de planos contempladas en el Art. 27 de la Ordenanza de Construccion registro oficial 986 del 18 de abril
de 2017.

Uno punto ochenta por ciento (1.80%) del valor minimo del
metro cuadrado referencial establecido por la Cimara de la
Industria de la Construccién multiplicado por ¢l nimero de
melros cuadrados regularizados.

Uno punto noventa y cinco por cicnto (1.95%) del valor
minimo del metro cuadrado referencial cstablecido por la
Cémara de la Industria de la Construccién multiplicado por el

niimero de metros cuadrados repularizados.

Construcciones residenciales y maltiples

Construcciones industriales
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Art. 53.- Pago para la obtencién de la licencia de regularizacion de viviendas de interés social — El papo se
efectuard por todos los medios disponibles previstos, previo a la emision de la licencia de regularizacion de
construcciones informales. En caso de errores en la emision de los titulos de pago o de desistimiento del proceso de
regularizacion, sera la Direccion de Planificacion Territorial el responsable de darlos de baja y de emitir nuevos titulos
con los datos corregidos, de ser el caso.

Para la repularizacion de viviendas de interés social, Unicamente se pagard la tasa de aprobacién de planos
contempladas en ¢l Art. 27 de la Ordenanza de Construccion registro oficial 986 del 18 de abril de 2017.

Uno punto veinte por ciento (1.20%) del valor minimo
del metro cuadrado referencial establecido por la
Céamara de la Industria de la Construccion multiplicado
por el nimero de metros cuadrados regularizados.

Construcciones de interés social

TITULO VII
ESTANDARES URBANISTICOS DEL CANTON MEJIiA

Art. 54.- Redistribucién de coeficiente de ocupacion de suelo (COS). — Cumplimento con lo establecido en el Plan
de Uso y Gestion de Suclo en relacion al porcentaje de ocupacién establecido para planta baja como el porcentaje de
ccupacion total del terreno, el coeficiente de ocupacion de suclo puede redistribuirse en diferentes formas de ocupacion
seglin Jo que determine la direccién de planificacién territorial mediante informe técnico, con el fin de que la
implantacion de la edificacién sea coherente con el contexto construido, por lo que se otorgara la forma de acupacidn
mas favorable al usuario, en relacién al contexto construido en la manzana o calle en la que se implanta ¢l proyecto,
o la que se haya aprobado en un acto normativo anlerior.

La redistribucion se realiza sin incrementar los coeficientes de ocupacidn de suelo dispuestos por el PUGS o sus
respectivos planes urbanisticos complementarios, en caso de incrementarlos serd inicamente para permitir la
implantacién de una vivienda de minimo 6 por 10 metros, en cuyo caso no se cobrara concesién onerosa de derechos.

La redistribuci6n de coeficientes de ocupaci6n de suelo se aplicara en aquellos predios en los que por afectaciones o
retiros no se pueda garantizar la construccién de una vivienda de por lo menos 6 por 10 metros, o ¢l drea y dimensiones
que se determine técnicamente en proyectos de vivienda de interés social aprobadas por la Direccién de Planificacion
Territorial o el ente rector competente , en cuyo caso se redistribuird el COS en las formas de ocupacion que determine
la Dircccion de Planificacion Territorial segtin su criterio técnico, con el fin de garantizar la construccion de una
vivienda de por lo menos 6 por 10 metros en las dreas no afectadas.

Los informes de la Direccion de Planificacién Territorial son habilitantes del otorgamiento de las licencias urbanisticas
y permiso de construccion.
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Los actos administrativos que no sc pucdan resolver por ¢l anterior inciso serdn remitidos por la direccién de
planificacidn territorial al consejo para su tratamiento y resolucion.

Art. 55.- Area minima construible.- para todos los casos con el fin de que todos los ciudadanos ejerzan el derecho
a la cuidad se permite por lo menos 60m2 de construccién por los pisos que habilite el PUGS en altura en todo el
territorio cantonal, para lo que la Direccién de Planificacién Territorial podra variar la forma de ocupacién y
coeficiente de ocupacién de suelo mediante informe técnico sin requerir de otro elemento o dictaminen, excepto en
zonas de proteccidn o riesgo, para estas zonas solicitar4 informe de factibilidad de la unidad administrativa pertinentes.

Art. 56.- Urbanizaciones y fraccionamientos con actos normatives anteriores al PUGS.- cuando cxista actos
normativos de aprobacion de cocficientes de uso de suelo y formas de ocupacion cn urbanizaciones y fraccionamientos
aprobados previa a la vigencia del PUGS la Dircccién de Planificacién Territorial respetard dichos actos normativos
para ¢l otorgamiento de aprobacién de proyectos y licencias de construccion, sicmpre que estos sean mas favorables
al usuario, cuando cstos no modifiquen el componente estructurante del PUGS ni intersequen con dreas de proteccién
y riesgos, para estas zonas la direccién de planificacién territorial solicitard informe de factibilidad de las unidades
administrativas.

Art. 57.- Exoncracién de parqueaderos para la promocién de la movilidad sostenible.- Sc cxonera
normativamente de parqueaderos a las propiedades que requieran de este tipo de exoneracién por no tencr cabida o
COS suficiente para la planificacién de sus actividades motivado por la solicitud del interesado, en este caso estas
propiedades deber&n pagar a la municipalidad el equivalente al avalud catastral del terreno por metro cuadrado,
multiplicado por 12 por cada parqueadero que se pretende exonerar, ademds, dicha propicdad deberd generar un drea
cquivalente a 12 metros cuadrados para otros modos de transporte sostenible como la bicicleta o transportes eléctricos
preferentemente en planta baja, de no scr posible se justificard con un espacio de parqueadero o almacenaje para por
lo menos 4 bicicletas. Para esto se requerird del informe técnico de la direccién de planificacién motivado por la
solicitud del administrado y el correspondiente comprobante de pago, previo a la aprobacién del proyecto.

No se exonerard de pargueaderos a propiedades con usos comerciales, industriales u otros de més de 350 metros
cuadrados, bares discotecas, karaokes o restaurantes de mis de 100 metros cuadrados, a usos residenciales del grupo
B en adelante que superen las 7 unidades segin lo que determina ¢l articulo 5 sobre la clasificacidon por nimero de
unidades de vivienda, para la declaratoria de propiedad horizontal de la ordenanza de propiedad horizontal del cantén
Megjia sancionada ¢l 01 de septiembre de 2017.

Los administrados podrin justificar la existencia de parqueaderos para cumplir con la norma mediante un contrato de
arrendamiento de un érea funcional para parqueaderos equivalente a la solicitada en la normativa en una zona cercana
a no mas de 200 metros de la edificacién requirente de los parqueaderos.

Art. 58.- Vigencia. - los presentes estdndares urbanisticos entrardn en vigencia desde la fecha de su suscripcion hasta
la actualizacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo.
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DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. —Las Direcciones de Planificacion Territorial, la Direccién de Comunicacion y la Direccion de
Gceomatica, Avaliios y Catastros, serin las responsables de la implementacion, elaboracion de formularios y los
aplicativos informaticos para la correcta aplicacién de la presente Ordenanza,

DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA. - Las Dirccciones de Planificacién Territorial y Comunicacion en coordinacion difundirén la presente
Ordenanza por todos los medios dc comunicacion disponibles y socializaran a través de la organizacion de talleres,
conferencias o mesas redondas, para conocimiento plena de la ciudadania.

SEGUNDA. - La Comisaria Municipal de Construcciones es el responsable en apego a sus competencias ¢l control y
notificacion de todas las construcciones de carécter informal que se encuentren dentro de la jurisdiccién cantonal.

TERCERA. - Las tasas para la regularizacién y reconocimiento tendrdn una vigencia de 1 afio a partir dc la aprobacion
dc la presente ordenanza.

DISPOSICION REFORMATORIA

UNICA.- Reférmese el articulo 194 inciso segundo de la ORDENANZA REFORMATORIA DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y DE IMPLEMENTACION DEL PLAN DE USO
Y GESTION DEL SUELQ (PUGS), de la siguiente manera:

“Todas las cdificaciones dentro del territorio cantonal que no cuenten con las autorizaciones y licencias municipales
urbanisticas correspondicntes, o cn su defecto, no estin construidas de acucrdo a los pardmetros autorizados
determinados en las mismas; deberan seguir el tramite de regularizacién respectivo, a través de la ordenanza que
expida para el efecto.”

DISPOSICION FINAL

UNICA. -La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su aprobacién y publicacién en la pagina web
institucional en la Gacela Municipal, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal, el xxx de marzo de 2024.

KAAAXAKXXXXXXKXXXXXXKXXXXXX
PRIMER VICEPRESIDENTE DEL CONCEJO CANTONAL
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$,9.6.0.0.0.9.0.0.9.9.9.0.0,9,0.04
SERETARIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Cantonal Mejfa, certifica que la presente Ordenanza fue discutida y
aprobada en dos debates, ¢n sesiones de XXxxx ¥ XXXXX. - Mejfa, a xxx de marzo del 2023,

XXXXXXXXXXX
SECRET RIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

ALCALDIA DEL MEJiA. - Machachi, xxx de marzo dc 2024,

EJECUTESE:

Wilson Humberto Rodriguez
ALCALDE DEL CANTON MEJIA

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por Wilson Humberto Rodriguez, alcalde del Cantén Mejia,
el xxx de marzo de 2024.- Machachi, xxx de marzo de 2024.

Pagina 38 dc 61

Dircccion de
quniﬁcucién DIR. Machachi, Palacio Municipal
José Mejla E-S0 y Simén Bolivar

Territorial TELF. 023819250 Exl:. 242

www.municiplodemejla.gob.ec



o a0
2T 1‘.1"- |

B5i/\ | conierno autonoMo Dssgnmulﬁno
] o | MUNICIPAL DEL CANTON ME]

AXXXXXXXX XXX XX XXX XXXX
SECRETARIA GENERAL DE CONCEJO CANTONAL

NOTA: El anexo que forma Part

€ del expediente de esta Ordenanza, podré ser revisado en el Archivo de la Secretaria General del Concejo.
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De manera particular, esta Procuraduria Sindica ha reiterado la importancia de
que se establezcan limites claros, precisos y debidamente justificados que
regulen el acceso al proceso de regularizacion, recomendando que dichos
limites se estructuren en atencién a parametros objetivos, tales como criterios
temporales, periodos especificos o condiciones técnicas y juridicas previamente
definidas, los cuales deben encontrarse expresamente demarcados desde el
objeto mismo del acto normativo que regula dicho procedimiento.

Esta recomendaciéon tiene como finalidad evitar que el proceso de
regularizacion se convieria en una via de habilitacién indiscriminada que
contravenga el ordenamiento juridico vigente, o que suponga la vulneracion
de nommas de cumplimienio obligatorio, especialmente aquellas que
condicionan la ejecucién de construcciones al previo otorgamiento de
permisos y autorizaciones administrafivas, conforme a las disposiciones legalesy
reglamentarias aplicables en el cantén Mejia.

En tal virlud, esta Procuraduria Sindica ha verificado que el borrador de
ordenanza remitido en el mes de febrero de 2025 reproduce de manera integra
la estructura normativa y el contenido sustantivo del proyecto inicialmente
presentado en el ano 2024, sin que se haya dado cumplimiento a las
observaciones de fondo que fueron oportunamente formuladas por esta
dependencia juridica.

En consecuencia, y conforme a los principios de legalidad y seguridad juridica
que deben regir la produccién normativa, se concluye que el proyecto de
ordenanza en mencién no ha subsanado las observaciones sustantivas
advertidas, razén por la cual, al persistir los vicios que afectan su validez, no es
juridicamente procedente emitir un pronunciamiento favorable respecto de su
aprobacion.

Confinuando con el andlisis y con el propésito de aportar claridad y fortalecer
la credibilidad del presente criterio, a continuacién se presenta una descripcion
comparativa entre la redaccién original de la norma observada y la nueva
propuesta presentada. Esta comparacién tiene como finalidad evidenciar que
la normativa propuesta no incorpora ni acoge las observaciones previamente
emitidas por esta Procuraduria Sindica, manteniéndose, por tanto, las
fragilidades juridicas advertidas en su momento

3. TABLA COMPARATIVA DE CONSIDERANDOS - PROYECTO 2024 VS. 2025.-

El cuadro comparativo que se presente a continuacion recoge la formulacion
del proyecto normativo remitido en el mes de diciembre del 2024 frente al nuevo
texto enviado en el mes de febrero del 2025, con una verificacion detallada
sobre sus modificaciones:
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De manera particular, se recuerda y exhorta a la Direccion de Planificacion
Termitorial que las observaciones realizadas por cualquier dependencia sobre un
proyecto de ordenanza deben ser debidamente consideradas, con el fin de
evitar la repeticion de esfuerzos infructuosos. Es fundamental garantizar que el
trabaijo realizado no se transforme en una labor innecesaria, sino que tenga un
impacto efectivo y productivo en el proceso de formulacién normativa. En este
contexto, es imperativo que se tomen en cuenta las observaciones juridicas
emitidas mediante el Criterio Juridico Nro. 049-CJ-PS-2024, de fecha 04 de
diciembre de 2024, y se incorporen las recomendaciones de las instancias
compeientes dentro del procedimiento de formacion normativa. Esto se
subraya porque, segun el andlisis realizado, el proyecto de ordenanza, en su
versién actual. no ha subsanado las deficiencias sustantivas previamente
advertidas por esta Procuraduria Sindica.

Asimismo, resulta obligatorio que el proyecto de ordenanza incorpore las
condiciones técnicas actualizadas derivadas de la Ordenanza Reformatoria del
PDOT y PUGS, vigente desde enero de 2025, a fin de asegurar su coherencia
normativa y su adecuada aplicacién dentro del marco termitorial y urbanistico
del cantén.

Finalmente, es preciso sefalar que la elaboracion de la norma propuesta, en
atencién a su naturaleza y a la incidencia legal y social que conlleva, debe
sustentarse en un proceso de construccién participativa, previo a su remisiéon
para iratamiento y aprobacién por parte del érgano de gobiemo municipal
competente. En este sentido, constituye un elemento indispensable garantizar,
en la medida de lo posible, la incorporacién de criterios y observaciones
provenientes de la ciudadania vinculada al objeto de regulacién, a fin de
asegurar no solo la legifimidad social del instrumento normativo, sino tambien su
adecuada aplicacién y eficacia.

Partficular que comunico para fines legales pertinentes.
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Que, ¢l articulo 66 numeral 26 de la Constitucién establece: “Ef derecho a la propiedad en lodas sus formas, con
fincion v responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso ala propiedad se haré efectivo con la adopcion

de politicas pithlicas, entre otras medidas.™;

Que, cl articulo 264 numeral 2 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, cstablece como compelencia exclusiva
de los gobicmos municipales: “Ejercer el control sobre el uso y ocuipacion del suclo en el canton™;

Que, ¢l articulo 264 numeral 9 de la Constitucion precisa que es competencia de la Municipalidad: “Formar y
administrar los catastros inmobiliarios wrbanos y rurales”™

Quu, el articulo 375 de la Constitucién dispone: "El Estado, en todos sus niveles de gobiernio, garantizard el derecho
al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la informacién necc;gf{ig‘gj‘m el disefio de estrafegios )
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios espacio ﬂ'{r’ﬁmp 't?g: piiblicos, equipamicnto ¥
gestion del suelo urbano. 2. Mantendré un catastro nacional integrado georreft qnciarfé,gfe habital y vivienda. 3.
Elaborara implementard y evaluard pollticas, planes y programas de, !{'&_@1{@5‘3'\_0'8 qﬁ?ﬁ,uﬁ{lj"t{ﬂf a la vivienda, a
partir de los principios de universalidad, equidad ¢ interculturalidad] ¢gn eufoqu-en la. g;*r\rfdri‘de;f'fq:fgns -
v " W

Que, cl articulo 54 literal a) del Codigo Orgénico de Organizacién "lf;e\l?‘iiorial h(ch_\gmih'\}_jsj_)\csccmmiizacién, en
adelante COOTAD define: "Son fimciones del gobierno ‘gﬂ{éifg‘n;_q\de;%?‘;_emmﬁmdos)vbsunfc?pai las siguicntes: a)
Promover el desarrollo sustentable de su circunscripeidn (e__fri'i'!ur:'ﬂf Z‘a{i{’ nal, qra gamf:t_zj'.ar larealizacion del buen
vivir a trans de la implementacion de politicas piiblicas caifonales, en el niurco'desus conipetencias constitucionales
ylegales™ o, \\ ‘\\\ o

hee O b2 .
Quc, ¢l articulo 54 literal 0) de] COOTAD dispone: "-S:a}l}@{g{ancs del gfb:‘er’f__lg auténonio descentralizado municipal
las siguientes: (...) o) Regular y controlar, {a.:s‘;_r.“?‘.r:sl.r'uc‘}:zo\::e.‘;“iz}g;{g \firi:'r(ﬂ.}s;‘.g"}’gridn cantonal, con especial atencidit a
las normas de control y prevencion de ,r_iés,gory\i{c:s-w.-rra‘s_,-}_;‘ N
Que, el articulo 55 literal a) y b) del \C\Obl\AD: sefala: 05 gnbfcrnbs autdnomos descentralizados nnicipales
tendran las sigientes cr:rnpefg;ﬁ:?}:ki’_&\.@g_f’rrs}i"ri.{ shn pe; ';_:{g‘:'o"%{ums que determine la ley: a) Planificar, junto coin
otras instituciones del sector piiblico y E:q\;grcs de la. socré&f({g’,.pf desarrollo canfonal y formular los correspomdivntes
plunes de ordenamiento, !g_n':'mrhy, e bﬁggem “aliculada‘ton la planificacion nacional, regioual, provincial y
parroquial, con el ﬁn,ﬁfé_reg'u'@r.'gf r?&b_j;;'{a-%f.";‘ymc_:_!d;f \cj suelo urbano y rurdl, en el marco de la interculturalidad y
plurinacionalidad y d respelo alg q{:"i-'e'i"\fc.{ird: 'b)-f;"{f’;;cer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton
A N
Que. ¢l ar}_icil}o'55\lilcn\1;i)__\gc] CCOT. :D define: "Los gobiernos auténomos descentralizados muicipales tendrin
lay .\'iguienfé{j-’c;aurpé{:qrcias exclusivas jh} perjuicio de otras que determine la ley: (...) i) Elaborar y acdministrar los
catastros iunoblliarios, l?rlg&‘{\ﬁsy‘?fﬁ,@; 2

v

~ . g
Que, cl articulo 57 Jiteral a)"-;f_t_:l COOTAD, dispone: "4l concejo mumicipal le corresponde: a) EI ejercicio de la
JSacultad normativa eirr-)"r'fs\m;a_rer.‘as de competencia del gobiernio auténomo descentralizado municipal, mediante fa
expedicion de orr.-imun:(is".\é;{r;mbmdes. acuerdos y resoluciones";

Que, ¢l acticulo 57 literal w) del COOTAD dispone: "Al concejo numicipal le corresponde: (...) W) Expedir Ta
ordenanza de construceiones que comprenda las especificaciones y normas (éenicas y legales por lus cuales deban
regirse en el cantén la construccion reparacion, transformacién y demolicion de edificios y de sus instalaciones™;

Que, ¢l articulo 57 literal x) del COOTAD indica: "l concejo nmicipal le corresponde: (...) X) Regular y controlar,
medicnte la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en ¢l territario del cantén, de conformidad con las
leves sobre la maleriu, y establecer el régimen urbunistico de la tierra™;

Que, articulo 139 del COOTAD seiala: "La formucion y adniinistracién de los catusiros inmobiliarios urbunos y
rurales corresponde o los gobiernos anténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la
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terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya Iugar de verificarse
incumplimientos. Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se requerir permiso alguno para
acreditur la habitabilidad al momento de celebrar lus escrituras piblicas de la edificacién terminada o para
inscribirlu en el registro de la propiedad”;

Que, cl articulo 83 de la LOOTUGS, indica: “Los edjficios, construcciones e inslalaciones existenles con anterioridad
ala aprobacion del plan de uso y gestion de suelo que sean incompatibles con lus determinaciones de este, se califican
comprendidos en dicho plan v no se podran realizar en estos predios obras parciales de mantenimienio, reparacion
o mejoramiento. Dicha incompatibilidad sera inscrita por el Gobierno Auténomo Descentralizado nietropolitano o
nnmicipal en el Rug:suu de lu Propicdud respectivo para que sean c.uglb!es a Io.f propielarios o ferceros guce
adguicran esos predios.”

Sin embargo, podran realizar obras parciales de mantenimiento, Jepuracwn. HUUJ mluemo que no superen los
porcentajes estublecidos en la normativa vigente. En este caso el drgano feg lgtivd, del Gobierno Auténonio
Descentralizado municipal o metrapolitano podrd autorizar, previo ui([brmc de.{as I porga&fe de pimwwmuuo del
ordenamiento territorial del municipio o disirito metropolitanv estas abms que ha (u\fe d(.g:k’:se titiu vez cuuiplido

el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a mdcmnraﬂdn (..J 3

Que, el articulo 111 de ln LOOTUGS sedala: “Los, G bwmo,s An! m@ms Dube}‘fmhzadm municipales y
metropolitanos establecerdn la responsabilidad de las”, e(q onas JrarKc{w\ jutr :d:c'a.v piiblicas o privadas que
incurran en el cometimiento de infracciones leves y ) graves a'l g‘unon del, g‘ue.’o. m_ejjmfrco de sus competencias y
circumseripeion territorial, con respeto al debido p, péeso y con'ly gnmnrm eldercchoafa defensa,”

Quec, el articulo 112 de la LOOTUGS dispoue: "Son .’1{[ acc:a;m fem%{a gas uiu del suelo, sin perjuicio de lus gue
estublezcan los Gobiernos Auténonos Ducenrra!rado‘.s mmtﬂ‘!pafes n\).r:opohrwms las siguientes:

1) Ejecutar obras de infraesty ucmr.q\ edi ﬁc’ac;on o co{{s{lrucchfne
a) Sin los couespand;um:s. erink .'.scs munic:&a!es o metropolitanos exigidos por la antoridud
compelente, - / '\' “ ~EY Jin,
h) Que mcw:q;!mw m-cedap lo eti; ulado e.n{ps permisos adminisirativos emitidos por la antoridud
cmnpe!emp \-\\ / T T "-\

2} No asumir .’as cargas urbm! mas y\fq.s rcsmnes de suelo obligatorias, impuestas por el plancamiento
urbanistico, pw la :qmmc a;r o !Qs insirinicilos de gestibn del suelo y el Cddigo Orgdnico de Organizacion
Territrial, Aumuamfa ¥y D::'.'\ccm.r allzacion.

3) Reahzm ji‘acciar(a:uu'n!os del me!o 'fhe contravengan lo establecido en los planes de uso y gestin de suclo
ven .sm ins !run;u;!a{c;wp!emen_mnos

4) Obs mcuh:ar [/ nup\r.du !qfunc{on de inspeccion de la autoridad municipal o metropolitana competente. ™

Que, ¢l articulo | I3 d In LOOTUGS refiere: “Coustituyen infrucciones graves, sin perjuicio de las que establezean
los Gohicrios 4::.-‘:»:0::{05 IJucemrah:adas immicipales o metropolitanos, las sigiientes:

1) Ljecuiar obras dc i f raestructura, edificacién o construccion:
a) Sin la correspondiente autorizacion administrativa y que irroguen daiios en bienes prolegidos.
b) Sinlas correspondientes autorizaciones administrativas, que supongan i riesgo para la integridad
Jisica de las personas.
¢) Que incumplan los esténdares nacionales de prevencion y mitigacidn de riesgos v la normativa
nacional de consiruccion. En estos casos se aplicara laméxinia pena previsia en el siguienic articulo.
2)  Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamicentos o cuulyuier edificacion gue no cuenie con los
respueetivos permisos o anlorizaciones, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del casv.”
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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

EXPIDE:

LA ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES DEL C CANTON MEJ A __.

TITULO1
GENERALIDADES

Art. |- Objeto. — La presente ordenanza tiene por objeto establecer los zm.ev.}‘mwﬁ S J_éf:mcos administratives para
¢l reconocimiento y regularizacién de las construcciones lnform.ilcls ;!cl Cﬂﬁ'lég Mcjin, a cfg tlos de su registro,
nclu.lluauon catastral y el cjercicio del derecho a la ciudad, dc 1a lgicnén socia]* y aint ‘1cnlu I de.lg propicdad, cl
¢jercicio pleno de la ciudadania, asi como el cumphm:cnlu desu sus obh Q&es

Art. 2.- Ambito de Aplicacion. -Las disposiciones de la pm{ﬁic Ordcnan‘zés{. aplll::u‘ﬁ en la Junsdlcuon terrilorial

—
urbano y rural del cantén Mejia. ‘\.—\— ; .,,',
..... e e st L --' \““:-.:___,J;
Art. 3.- Definiciones. -Las definiciones aplican pva 1 los ttmllnca\?[?selltcs en_\esln ordenanza.
AN e ey
N 2

; "N
NN N 4
a.  Construccion informal: Consqucc:én ;l\e curﬁc\t.rllt.gal quc;‘éha.j'enhzado total o parcialmente sin control

y permisos municipales. \; f{/"’\\\)

h. Regularizacion de cunstrucemm.\\' E:; c} pmu:so riﬁdmulu el cunl las construcciones reconocidas por cl
Gobierno A.D. Munioig ;{I del Cnn!on cJ:g cerhficm st legnlidad y cumplimicnto de las normas minimas
de habitabilidad y segurldad estiictural segin lo ?q}e)delermma la Norma Ecuatoriana de la Construccion
vigente. con el ﬁn de que lus\consml;glouf\p ddun gozar de los aprovechamientos urbanisticos otorgados
cn el Plan dc Uso y Gest@{dc Sucla {!‘UGS] o en sus instrumentos completnentarios.

A -.:\

w ,

c. Informe de rc‘connulmcntu\ de ¢ n;trucmm informal: Es el informe cmitido por la Direccion de
I’Iamncacrén Tetri orial, med:anfc. ¢l cual se pone en conocimicnto a Comisaria Municipal de Construeciones
la ulcnuhuclﬁn de pa(\loghs estructurales que ponga en riesgos la seguridad de fa poblacién.

NGt e

d. Cer tll‘ic.'ulo de rccunotimicnto de construceién informal: Es el documento técnico legal que reconoce fa
existencia del N ‘eonstruccion informal para efectos de catastro, otorgamicnto de permisos de
funcionawmicnto Canonm, ¢l céleulo de aforo scitalado dentro de la presente ordenanza en edificaciones que
no se han identificado riesgo estructural detectados en el FEMA P-154, ¢ inicio del proceso de regularizacién
de construcciones existentes.

¢.  Autorizacion de intervenciones construetivas para la regularizacion de cdificaciones informales: Es la
aulorizacién que sc oterga lucgo de la revisién de los estudios requeridos para fa regularizacion para que el
administrado pueda realizar las intervenciones constructivas necesarias para garantizar las condiciones
minimas de habitabilidad y seguridad estructural segién la Norina Ecuatoriana de la Construccion y demis
normativa vigente. Si los estudios necesarios diclaminan que no haya nceesidad de una intervencion
constructiva (reforzamiento) a la estructum ya no es necesario esta autorizacion.
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Art. 4.- Obligatoricdad del reconocimicnto y regularizacion de construcciones informales. - La regularizacién y
reconocimiento de construcciones s de caricter obligatorio para todas las construcciones informales que se
encuentren dentro de Ia jurisdiccién del Cantén Mejia, la cual podrd solicitarse a peticion de aparte u oficio, en caso
de oficio, cuando la Comisaria Municipal de Construcciones en razén de sus competencias realice procesos de control
¢ identifique que la construceién no cucnta con los permisos municipales correspondicntes.

Art. 5.- Autoridad Administrativa otorgante. - La Direccién de Planificacion Territorial serd el ente administrativo
olorgante de los certificados de reconocimiento, habitabilidad y regularizacién de construcciones informales en su
respecliva jurisdiceion administrativa, previo a la emisién de los informes pertinentes.

TITUIQOLH \ D )\

DE LAS CONSTRUCCIONES OBJETO DE RECONOCIMFNTO Y. REGULARIZACION
-\\\ D S -\

M IN
5 v
Art. 6.-Casos admisibles. - Podrin Sluq,tn@t al ﬂg\d ‘.:.\l‘mh@: do ;teconocimicnto y regularizacién las
construceiones EXISICIIR.S, publlcas op lVe‘dﬂS Qq‘cumpl‘n\c/aélgmentcs condiciones:

-_':.\ n'i
a.  Construcciones que cpmplen\cm: ln'z nlﬁcac on. w;,h dte. - Las construcciones implantadas en suelo urbano
o rural que, cumphemklcon Ia: :’,omﬁc.lc\é{\ v:genl\yb‘}cuemcn con planos aprobados o registro de planos
.u'qu:lx.l.lémws Y, permisg de cumu'ucclﬁ N habiéndolos obtenido, han construido adiciones o
modmcncchs g Io.,aulunn@;{ pcm{:gy‘cn r;gpclando los pardmetros urbanisticos de los Poligonos de

Intervencion T-.mlona K’Q chiumth,c

b. Conslruccwnc:. que no cumplcu con*la zonificacién vigente. - Las coustrucciones que no cumplen con la
7on1f|.m.|ou wgt.ntc. map!antndas en suelo urbano o rural en los siguientes casos o en su combinacion:
3 , A
i L;is qu-. se han edlf cado cou altura superior a la establecida por la reglamentacién vigente para el
sector, de Lonfonmdad con el Plan De Uso y Gestién De, Suelo (PUGS) vigente, Slemplu que
cumplan con la demds reglamentacion nacionnl wgt.nlc, prcwo al pago de_ Ia concesién oncrosa de

dcn.cho:,, "cuando lal uso no contravenga las determinantes del componcate estructurante del PUGS.
jii.  Las que han ocupado el retiro frontal reglamentarios.

iii.  Las que han ocupado retiros posteriores y/o laterales, siempre que cucnten con el debido convenio
de adosamiento,

iv.  Las que teniendo la forma de ocupacién aislada han variado pareial o totalmente, a la forma de
acupacion pareada.
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Construcciones implantadas parcial o totalmente en dreas de proteccién de rios, quebradas abiertas, en taludes
sin un cstudio de geotéenico ¢ hidrolégico de riesgos que evidencie que dicha zona constituye una zona de
ricsgo mitigable.

Construcciones implantadas parcial o totalmente cn arcas de rellenos de quebradas no adjudicadas, que no
justitiquen la titularidad de dominio, su relleno téenico o estabilidad del texreno mediante esludio geotécnico.

Construcciones ubicadas cn zonas de proteccion ccologica o de recursos naturales cuyo uso cstd prohibido,
scgiin ¢l cuadro de compatibilidad de usos del suclo de In Ordenanza del Plan de Uso y Geslién de Suclo
(PUGS) vigente o sus Plancs Urbanisticos Complementarios. /ﬁ
Construcciones implantadas en zonas de riesgo no mitigable, detemﬁlnglns pcﬁ’ B Direccién de Seguridad
Ciudadana y Riesgos del Cantén Mcjia o el respectivo Plan de Uso, yﬁcsh n\/o Suclo

Fa /. .,.J\. /“\ ~.
Construcciones que se encuenlren con procedimientos .Jdnnmslmlwos mlc\!:i\dos‘§r dnﬂos ujcru:ro'c

'\."‘

\-\
\l

Construcciones cuya propiedad no pertencee al pcllcumuno, v\bcn caso de e!usur Sehtencia ejecutoriada

de preseripeion extraordinaria adquisitiva de donjinjo, dcblamkl scnla en pl Registro de la Propiedad a
favor de pelicionario y calastrada. \\ “;/‘/

Conslrucciones que estén cn ¢l drea de mﬂu‘npm de los’ iaharc:. d(.}l.p;tyor peligro, del volcin Cotopaxi. de
acuerdo con ¢l plano del aio 2004 del Insl inifo G;:oﬁsn:.p. dc lsyll";cudn Politécnica Nacional o sus
aclualizaciones. / \\«. \\' \"

\

Edificaciones cn fircas con n{L\mqmncs \nqlt:b y dc fws dc. vms cn retiros fronlales a las vias colectoras y
arteriales, o que fonnt.npane de la'red vw] cstatal y rqwnual
/ -

Ny Ry

Las construcciones que. 1o sc cncuuntrcn dqscnlas en 105 ¢asos no admisibles y admisibles deberin ser lratadas por cl
concejo municipal quwnus ; resolverdn'q 1o ;Bmtlulns ddmo conslrucciones a regularizar, confando con ¢l sustento
téenico de los informes, que pdra\c cﬁ:cto realice laDireccion de Planificacién Territorial quicnes a su vez podrin
solicitar mﬁ:rml.s a lasu u{u\cl'ulca ndmmislmhvns 5,que consideren perlinentes scgin la temética analizada,

3 )_. o _\-‘__‘.. ~\ \ . ‘ﬁ ‘

TITULO 1L
REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO PARA EL RECONOCIMIENTO Y LA
REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

CAPITULO1
RECONOCIMIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 8.- Reconocimiento de lus Construcciones. - El reconocimiento de las construcciones esti orientado a garantizar
la seguridad juridica de la tenencia de la edificacién, identificando la necesidad o no de gencrar un estudio completo
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c. Fachadas arquitectdnicas.
d. Minimo 2 cortes arquitectanicos (longitudinal y transversal) indicando niveles y niveles naturales
del terreno.

¢. Cuadro de drcas.

Todas lus laminos del levantamicato arquiteclénico deberdn ser firmadas por el profesional respansable del proceso
de reconocimicnto y/o regularizacion, ademis de cl/o los propictarios.

Art. 11.- Informe de inspeceion visual ripido de vulnerabilidad sismica. — Ticnen por objetivo principal recopilar
los datos para la categorizucion de los estrucluras a evaluarse y delerminur lfqg. mo abilidad de Vulnerabilidad
Sismica, segin las recomendaciones de la FEMA P154. Es necesario tcner\en cuen a, que este informe no s
concluyente, es decir, no se puede dar certeza del estado real dela t.struorum sm un BKLQIO e vulncrnblhdad completo.
Para la presentacion de requisitos previos o lo oblencion del rmonocmucnlu de'e cohnﬁmcq.og mfonnal cl informe de
inspeecion visual ripido de vulnerabilidad sismica deberd tener los ot l;mulano \E"Ek{%ifl t.orrcapumlu.nh.s
RN

suscrita por el propictario de la edificacion y el p:ofesmnnl cnrgo del »s{hq nla que se certifique que toda la
informacion presenlada es veridicn. “ . \ \'\

)“' *-r.
Henos y firmados por un profesional (Ingenicro Civil). T
Art. 12.- Declaracion juramentada para rcconocunlcnf Sc reqm re\prc\mﬂnnr ,una declaracién juramentada,
0,

Art. 13.- Procedimicnto de Reconocimiento. - Un vcz ingrcsadé losj,n.qulsuos. se procedert a verificar la
veracidad de estos por parle de la Du-ccmén\c Plam(’gqcxé’p '[.*leonal purn luego otorgar ¢l certificado de
reconucimicnto de construccion informal: > '

A, |
A e R

Um vez otorgado el Ccruhcndo de Rbfonoc mlenlm ¢ C gstruccién Informal, la Direccion de Planificacion
Territorial, remitird copias del\xp;;:dacute adininisty Lwc a To-Direccién de Geomdtica, Avalios y Catastros la cual
procederd a catastrar lus cgp:si?ccmnes repoqocx\as

.3\

El eertificado de reconoemm.ntod cons cn.:én lnformul no siguifica que la construccidn se encuentre repularizada,
a consceuencia no se podra realizar.) nlcrchpmnes constructivas sean estas ampliatorias, modificatorias sobre Ia
construeeion mcuqoc:da pm 2 eslo se requiere que dicha construccion sea regulorizada de conformidad con fa prescnte

ordcnanza'cn Qunlla]lnuunio de 11 Norma F.t.ualurmna de la Construccion vigente,
2
Art. 14.- Pruccdimu.ntn skmphl'u.ado. - El administrado podrd manifestor su deseo de realizar los procesos de

reconocimicnto y re gularmac :én en un solo trémite adjuntando los requisitos unificados tanto de reconocimicnto como
de regularizacion de CCIQ.SI{ULCIQIIUS informales.

Se requeririn 3 juegos de plnnos una vez aprobado el proyecto de reconocimiento o regularizacion para ser aprobados
como originales, de los cuales la municipalidad conservard un juego més los requisitos ingresados para su archivo.

Art. 15.- Del Registro en ¢l Catastro Municipal- Una vez otorgado el Certificado de Reconocimiento de
Construcciones Informales, el Gobierno A. D Municipal del Cantéu Mejfa, sin perjuicio del proceso institucional de
oficio, procederd a catastrar las construcciones sin otro requisito o inspeccién adicional, para lo cual la Dircccion de
Planificacién Temitorial remiticd a la Direccion de Geomética, Avaliios y Catastros una copia de Ja Certificacion de
Reconocimiento y copia del plano o levantamiento arquiteeténico sellado.

Pigina 13 de 45

-t
\
.V."\' ’

Lo



YT GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

!
! DIRECCION DE PLANIFICACION
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA TERRITORIAL

—

Emilida la orden de desocupacién inmediata el propictario debera desocupar dicha construccién e implementar
medidas para la mitigacion del riesgo y empezar en el plazo maximo de 30 dias ¢l procedimiento de regularizacion o
solicitar vl respectivo permiso de derrocamiento.

CAPITULO I
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 19.- Regularizacidn de las Construcciones Informales. - La regularizacion esté orientada al cumplimiento de
la normativa, respecto a las condiciones minimas de habitabilidad y garantizando la seguridad juridica y estructural
de la construccidn, babilitindola para realizar nuevas intervenciones comlmif\ms, declaratoria en propicdad
horizontal y funcionamicnto de nctividades cconémicas. g

Art. 20.- Requisitos para el proceso de regularizacion. - Para cl praceso regy uqmc}un de las constniccionces
informales ¢l interesado presentard en la Municipalidad del canton iji los‘s@&nlc& rcgmsnus. e
‘\.

Funuuldno de solu:llud de chu]nnz.acmu de Cons!mccsoncs In.iormalt.s
Informe Predial de RLgulnc:oncs de Uso de Suely’ iPﬁUS) actua 1zado.
Copn del recibo de pago del impuesto predial d:ﬁa Q fiscal en' C\K
“ertificado de no adeudar al municipio. .~ \ i

Certificado de no ndeudar a la empresa pfkbbca municipal, dc agua polublc y ::lcan!anl[ndo, EPAA-MEJIA
EP. \.\ M \‘\_\
Ceriifivado de Gravimenes nctuallzsd 3“ N By
. Copia de la escrilura del pmdxp, debida ente 11}s§ntne 1) egistro de la Propiedad.
i. Memoria fotogrifica de minino: 6 una boncs act 17.ndas dea edifi icacion, tanto de exteriores como de
espacios interiores. (1 /['uto minima por cudn ambien (‘;‘y I por cada fachada)
Copia de cédula, reglstro pro[‘csmnal o SEN'BSCYT.,dc. ¢l o los profesionales a cargo del proyecto.
Planos arquitectdnicos ﬂe‘ la edlf cacidn ‘gcorrefe?&ndl ados en el sisteina de coordenadas DATUM UTM-
WGSB4 178 con,los‘dﬂtus (ern dQ\pmp:\lado (nombre y nimero de cédula) y del profesional competente
(nombre, nmucro de céd’uln y tcglblro Se;}cscy Los planos deberin estar elaborados en conformidad con
las normas nacmnalcs de conslrhcmﬁn, la "nérmativa urbanistica y demds normativa vigentc pam cl cfecto.
Una vez uprob dos los phnos orlangﬁ se entregaran das copias con firmas originales para proceder al
sqllado y npmhac:é de los tre§ Jucgos.
. Si fuere el casn. unn c\op:a dcl,fnfonne de Aprobacién, Planos Arquitecténicos, Perniso de Construccion de

las cdlﬁsm.mnes ap:obndas con‘anterioridad.
m. Informe de 1uspcu.<:|6 yisual rapido de vulnerabilidad sismica con sus respectivos fornularios
n. Estudio de \ru[ncrabl dad sismica segin lo eslablecido cn los lincamientos de evaluacion por tipologias cn
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0. Si fuere ¢l caso, planos del reforzamicento estructural, se debera adjuntar memoria de edleulo y ensayos de
lnboratario en base a lo requerido por el estudio de vulnerabilidad sfisinica. Si en el estudio de vulnerabilidad
sc deterinina que no se necesita reforzamiento se podrd otnitir este requisito.

p-  Informes de factibilidad de servicio de agun potable, encrgla eléctrica, alcantarillado o sancamiento cmitidos
por los entes compelentes,

Estudio geotéenico y mecinica de suelos, de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de In Construceidn vigente.

r.  Cronograma de cjecucion de obra, con base al cval se programarin las iuspecciones de control de obra, en
caso de que sea necesario un reforzamiento estructural,
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¢l adniinistrado deberd solicitar a la Direceion de Planificacion Territorial una inspeccién final de la obra previo a
emitir ¢l Informe de Regularizacién y Habitabilidad de la Construccion, en donde se evidenciard ¢l cumplimicnto total
de los trubajos autorizados.

In caso de que las intervenciones constructivas para la regularizacion de edificaciones no se hayan culminado dentro
del plozo inicial, se iniciard nuevamente el procedimiento establecido cn este litulo.,

Art. 25.- Notificacién del inicio de obra. - El propietario y el responsable técnico de la ejecucién de la obra deberin
notificar a la municipalidad la fecha de inicio de obra. La Direccion de Planificacion Territorial enviard al prapictario
una confirmacion de las fechas de la presentacion de informes de cumplimiento de ejecucion de obras, estas se
realizarin de acuerdo con ¢l cronograma planteado y previa coordinacién con el pcapomnblc. del proyccto. En caso de
que el estudio de vulnerabilidad concluya que no es necesario una infervencion ponélrul.l>q\dc reforzamicnto s¢ podra
omilir este paso. >4

Art. 26.- Informes de cumplimicnto de ejecucion de obra. - Para: garauhm 1 cugy limicnfo. de In autorizacion
otorgada. de los planos arquitectonicos y de ingenicrin estructural, de [gNorma Ecii 0 ian dc la Consl;ut.uun vigenle
y otras normas aplicables en materia de edificacion, el responsable técn; &R de ejecucinde ubn; remitird los informes
de avance del proyecto dirigidos al Gobiemo AD My nlcs pal: del cQu.én Mejla, ,hi actietdo a los controles
programados, con las siguientes etapas de avance de obra c mo minimg b, NS

a. Elprimer control: Alinicio de las i ml;rvencmn pgstocon e‘b'n de ve.ﬂ.ﬁcar que no se hayan realizado
inlervenciones no aulorizodas \L :“-\ S % \-»\

b. El scgundv control: Durante las tnlcrvc cighes, cslmp\‘am cump;obar que sc esté cumpliendo con lo
expucsto cn los planos de rcforg;tnucnlo Qsl{uc{uml j}d_]uq\[ido todas las cvidencias que garanticen la

correcta construceion. / - \

El fercer control: Al ténm 0 \5": las mlerve ;n £s, csto -parn comprobar que se ha cumplido con lo

expuesto en los planos de. rul’or{mmmlo cslru le Adjuntando todas las evidencins que garanticen la

correcta construcgion. \<~ 34 :

‘\IZ

5]

x

Una vez concluidas las ul{mt.nclom.s g.on:,tmctw*ts de)rcfomamwulc. ¢l administrado notificard a la Direccion de
Planificacion Tcrmurial fa lcrmmacnét del reforzunmnlo estructural a fin de que se le otorgue el Informe técnico

{ x el
correspondiente, “ol

En caso dg mcumpluuu.np de las mlcryéncwncs. construclivas de reforzamiento estructura), la Comisaria Municipal
de Conslmcmoms mu.lnm lgs pmcusoa “sancionadores, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales que
pudieren mns:gu.u.t.c por dn:‘ios ocamolytdus a los personas o o los bicnes, producto de la falla estructural de la

"""\ o
edificacion,

g _ 5
N
Para efecto de evitar anquuws de las personas que habitan la edificacion, cuando ésta se encucntra cervann a redes
eléctricas, el administrado debera implementar las medidas de seguridad que el caso requiera.

Las obligaciones y respousabilidades asumidas por el administrado y por los profesionales responsables de los
estudios, eximen al Gobierno A.D Municipal del Canton Mejfa de toda responsabilidad civil, peval, administrativa o
de cualquier otra paturaleza, directa o de terceros, frente a eventualidades relacionadas a los edificaciones cxistenles
reconocidas.

Art. 27.- De I inspeceién final de la obra. - El Gobierno A.D Municipal del Cantén Mejia, deberd realizar una
juspeccion para verificar de manera visual que las intervenciones constructivas aprobadas cumplan con los planos de
reforzamicnto presentados, posterior a esto, ¢l Gobicrno A.D Municipal del Canton Mejia realizard ¢l informne
respectivo de finalizacion de obra,
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TiTULO IV
TIPOLOGIAS PARTICULARES Y LINEAMIENTOS DE EVALUACION

CAPITULO1

TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCIONES EXISTENTES

Art. 34.-Lincamicntos de evaluacion por tipologias. - El cantén Mejla de acuerdo con las caracteristicas
ambientales, climiticas, geologicas, geomorfolégicas e hidrometereoldgicas presenta amenazas de origen natural, que
podrian gencrar eventos peligrosos ya sca, sismico, volednico o la susceptibilided a deslizamicntos ¢ inundacioncs.
Con basc en ¢l Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y de lmplcmcnlncién del Plan de Uso y Geslion
ded Suclo (PUGS) del Cantén Mejia, de acuerdo con el mapa CB 13 Peligro swmlcu Regional, ¢} 60.15% de Ia
superficie del contén corresponde a la zona de aceleracion sismica “V", sever nu.o ante la incidencia de
cventos sismicos de magnitud importante; el 31.31% del sureste de la supcrﬁcm l Qan ';L encuentra en una zona
de accleracion sismica “IV” y ¢l 8.54% de In superficie se encuentra. éz}pr_}a zon.a de: acgleracnén sismica “111" que
corresponde a un nivel de peligro sismico moderado, St S

Por lo que la Norma Ecuatoriana de la Construecion (NEC) p!.tnluallzu t}n{\s\dcmr mcdld con mayores estindares de
seguridad; a ayor peligro sismico en la regidn en la p n) st eng\.\ept ‘una estruct , mayor serd el nivel de

evaluacidn. \ ‘.\\..h,_(f_ ;

Para cl estudio de evaluacion sc usardn los niveles BSZ y BS3\th.sllgaé1§\i que lnencmsza la Norma Ecuatoriana
de la Construccion vigente en conformidad a su capll\‘\fiu cvaluam 1.y rehabilitacion de estructuras (NEC-SE-RE)
segiin sea la tipologia. 5 3 _:.4';/

r’; i3 S
\\f\ N \ o
Art. 35.- Tipologias particulares.de const uchuncs eustmfés sujct.ls al acto de regularizacion-. Para efeclos de
difereneiar los procs.dumunlosrcgulnnzncién l edificy cmncs@)clnsnfcan en Estructuras con plunos arquiteetonicos,
estructurales y estudio de sudb._guc han' e}do anllaldas dura i¢ su construccion con documentacion de respaldo y
Estructuras sin planos, a:quucc!én s,,eslmclumlc Y, cstudm de suelo que no han sido fiscalizndas durunte su

construccidn, que ntja una ncn\s\u (o\pi]as t1pp\l\c:bms con sus respectivos requisitos especificos, las cuales son:

-,

- Lstructuras _con plnnos nrqu:tecfomcos\, éstructurnles v estudio de suelo que han sido fiscolizadas durante su
construcecion con documentncmn dc-res laldn:

el

a. E::Imctums mdmdua de m.upac:on residenciol y/o comercio bisico (escala menor y medio) de hasta dos
ptsos con Iuccs ll ¢ hasta' ¢inco metros, enlrepiso de hasla tres metros y (sin proyeccion de ampliacion
vertical). <",

Estructuras mauslna!e; con un aforo de menos de 20 personas

Estructuras de ocypacion residencial y/o comercio bésico (escala menor y media en planta baja). que cuente
con Permiso de Construccidn o Licencia Municipal Urbanistica de Intervenciones Constructivas, sin
embargo, realizaron modificaciones, ampliaciones, reformas o intervenciones constructivas en un arca bruta
de hosta cl menor entre el £5% del drea bruta total o 30m2; sin alterar la configuracidn cstructural y
ocupacion/uso.

d. Estructuras que cuenten con Permiso de Construccidn o Licencia Municipal Urbanistica de Intervenciones
Constructivas y cambiaron su uso e residencial a comercial bisico (escala menor y media en planta baja)

¢.  Estructuras de 3 pisos 0 mis con luces libres de hasta cinco metros y entrepiso de hasta tres metros (sin
proyeccion de ampliacién)
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LINEAMIENTOS DE EVALUACION POR TIPOLOGIAS

TIPOLOGIAS DE LAS CONSTRUCCIONES

| REQUISITOS ESPECIFICOS

Estructuras con planos arquitecténicos, estructurales y estudio de suclo que han sido fisealizadas durante
su construccion con documentacion de respaldo

Estructuras individuales de ocupacion residencial y/o
comercio bisico (escala menor y media) de hasta dos
pisos. con luces libres de hasta cinco melros, enlrepiso
de hasta tres melros y (sin proyeccién de ampliacion
vertical).

Informe de inspeccidn visual ripida de vulncrubilidad
con su comrespondiente formulario FEMA P-154
realizado y finnado por un profesional (ingeniero civil)

En caso de que los resultados del formulario de

Estructuras industrales con un aforo de menos de 20
personas

inspeccion visual FEMA P-154 den como resultado una
vulnerabilided media o alta se deberd realizar

Estructuras  de ocupacidn residencial y/o comercio
basico (escala menor y media en planta baja), que cuente
con Permiso de Construceidn o Licencia Municipal

Urbanistica de  Intervenciones Construclivas, sin
embargo, realizaron moditicaciones, ampliaciones,{>¢

reformas o intervenciones constructivas en un irca bruta
de hasta el menor entee el £5% del drea bruta tolal o

30m2; sin alterar la  configuracion c:.lrucml'al.\é'

ocupacitn/uso.

Lvaluacién de Estabilidad del Edificio y Desempeiio
sismico, nivel de investigacién BS2 y/o BS3 de ser
necesario, y productos de Disefio de Rehabilitacién y/o
:,__Rcl'o:zahrli“c{uo Estructurnl S}i's_.inica.

‘\
Estructuras que cuenten con Permiso de Con:.lmt.uomb
nlcmuc:oms "

Licencia Municipal Urbanistica do”-
Constructivas y cambiaron su uso Q‘;rc‘stdt ial n
comercial bisico (escala menor y media o pldnla 'uu}

Estiucturas de 3 pisos o mds.con Iuscs\llb ‘do-

cinco metros y enlrepiso dc\:asla t;og m:.i\g {sm
proyeceion de mnplnv.. ion) X

.| Implementar los lineamientos de evaluacion de riesgo
]sismico y desempeiio cstrucluml para  estructuras
existentes y realizar como minimo Evaluacién de

Estructuras de m.upac.mn rcsulx. Gidl ‘ylb Lomc
bsico (escala menor y media c rn\a\ba a), qnc Lue nlt.
con Permiso de Cong,tmLLlon n Lu:i.nb\lq Murﬂmml
Usbanistica _ de lul.'enl.ncmm.s (.qm.tru&n\vas, sin
cmbargo,. renthmn mudlﬁu.acml;é s ampﬂ‘lcmucs,
relormas @ mh.r\. m_c1m1c:~. qoustructw.ls qn undrea bruta
mayor al £5% del irea Imtlu tgtal o 3011;2 sin alterar la
conliguracién estructural ¥ ocupaciéniiso.

Estabilidad del Edificio y Desempeiio sismico, nivel de
investigacion BS2, considerando:

a) Productos de Lvaluacién de Riesgo Sismico y
Desempeito Estructural.

b) En caso de que el profesional responsable de la
evaluacion delermine que la estructura es vulnerable, no

Estructuras  de ‘h\ns{n 2 \pisos con proyeccion a
ampliacion | piso mgs con fuges libres de hasta cinco
metros v entrepiso de hasla tres metros

cumple con los objetivos de desempeiio establecidos o
que ln cvaluacién de Estabilidad del Sitio (SS)
demuestre un riesgo para Ja estabilidad de la estructura,

Estructuras industrinles “con un aforo mayor a 20
personas

se deber4 realizar Evaluacion de Estabilidad del Editicio
y Desempeilo sismico, nivel de investigacion BS3 y
productos de Diseio de Rchabilitacion  y/o
Reforzamienlo Estructural Sismica.

Estmucturas de 3 pisos o mas con proycecion a
ampliacion

Implementar los lincamientos de evaluacién de riesgo
sismico y desempelo estructural para  eslucluras

Estructuras esenciales y de ocupacion especial

existentes y realizar una Evaluacidn de Estabilidad del

Estrueturas que cuenten con Permiso de Construceion o
Licencia  Municipal Urbanistica de Intervenciones

Edificio y Descmpedo sismico, nivel de investigacion
BS3, considerando:

Pdgina

21 de 45

S
l C_\l,‘



gy

n o e i o e

. .

;¢ N\ GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJiA

!
} DIRECCION DE PLANIFICACION
TERRITORIAL

Estructuras de hosta 2 pisos con proycccion a
ampliacion con luces libres de hasta cinco metros y
entrepiso de hasta tres metros

existentes y realizar una Evaluacién de Estabilidad del
Edificio y Desempeiio sismico, nivel de invesligacion
BS3, considerando:

Estructuras escnciales y de ocupacién especial

Estrueturas que cuenten con Penniso de Construccién o
Licencia  Municipal Urbanistica de  Intervenciones
Constructivas, pero  cambiaron su  configuracion
estructural

a) Productos de Evaluacién de Riesgo Sismico y
Desempeiio Estructural.

b) En caso de que cl profesional responsable de la

Estructuras adosadas sin junta siswica

evaluacién determine que ln estructura es vulnerable, no
cumple con los objetivos de desempefio establecidos o

Estructuras que no cumplen con los lincamicntos de la
Noma Ecuatoriana de Ja Construceién vigenle

que la evaluacién de Estabilidad del Sitio (SS)
demucstre un ricsgo para la cslabilidad de la cstructura,

Estructurus que se encuentren en zonas de riego no
mitigable

sc deberd presentar los productos de Diselo de
Rehabilitacién y/o Reforzamicnto Estructural Sismica.

Istructuras implantadas sobre relleno realizado con
esludio geolécnico vonsiderando los casos admisibles

STl

FESE
i

Estructuras de ocupacion residenciol y/o comercio
bdsico (escala menory media en planta baja), que cuente
con Permiso de Construccidn o Licencia Municipal

Urbanistica de  Intervenciones Construclivas, sing
embargo, realizaron  madificaciones, ampliaciones,

refonmas o interveuciones construclivas en undrea bruln

mayor al £5% del drea brutn total 0 30m2. £

Otrais estructumas que no se hayan mencionado :‘:l{';lné“

anteriores lipologias

e
o lThE ey
L
LN
L

* : Ay et Y v o
N\ N
A ; a:'-;-/"‘l"": .

s L R
E) nivel de investigacién se considern al cymplimiepto de‘lh’tipolo

4
gin més desfavorable, No se podrin otorgar usos

sy

de suelo en estructuras que se (I/g:té‘:l;'lniﬁ\t‘fl]_rulfl 'rqﬁlﬁs.ll{[}irecs;@n de Planificacion Territorial, enviard a la Comisaria
de Construcciones la licencia Ei:i:i_f[i\da ph(‘:{flar s Q’Qilnienio:de.) itrol.
"N HX a e

RN ot _._.-'x_{‘:."_).‘ i

Art. 36.- Del cileulo del afEPhL,-Pum\de;Qs ddaplicaci
g TR AT LIy 2

La carga de ocupantes de un cdtﬁcio\'q

relacion: .\ W\ Xy

56&{?&5
h AP = Area piso

Sndela presente ordenanza, se aplicard la siguiente formula:
partg, ds esle'serd determinada de acuerdo a lo establecido en la siguicnte

CO = Carga de ocupantes

FCO = Factor de Carga de Ocupantes (Tabla 1)

Todos los Factores de Carga de Ocupantes (FCO) estan dados en Ia siguicute Tabla 1, los cuales estdn expresados en

arca brula, salvo los que indican Arca

a.

util”, considerande que:

Arca bruta: Es ¢l drea de piso dentro del perimetro interior de las paredes exteriores del edificio sin deducir

los pasillos, escaleras, closcts, columnas v olras caracteristicas.

b. Area dtil: Es el drea de piso denlro del perimetro interior de las paredes exteriores del cdificio con la
deduccion para los pasadizos, escaleras, closets, espesor de muros interiores, columnas u otras caracteristicas.
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En ocupaciones mercantiles, que, debido a la diferencia de nivel de las calles en diferentes lados, haya dos o mis pisos
directamente accesibles desde la calle, cada uno de los pisos se debera considerar como una planta baja, en cuyo caso
se utilizard un factor de carga de 3.7m2 de area til de espacio de venta,

En ocupaciones con aceeso dirceto desde la calle por medio de escaleras o escaleras mecdnicas, el piso en el punta de
cntrada a la edificacion se deberd considerar como piso bajo. En caso de ocupacioncs no contempladas sc utilizard el
afuro de la vcupacion que imds se asemeje.

TIiTULOV
REGIME‘J DE PROPIEDAD HORIZONTAL, DEREC!IO{\& &C[OVES
. w\
o, ' Mt

Art. 37.- Declaracion de propiedad horizontal de edificaciones, :cﬂuig\nadus Las eﬂlﬂuncmnus que hayan
oblenido el Certificado de Regularizacion y Habitabilidad de la Consl ceidn l'nfgﬂ an scrdcglaradus bajo cl
régimen de propicdad horizontal, siempre que cumplan con los rcqms tn establ n{s en rz\.brdl.nutml de Propicdad
Horizonltal vigente. Para cllo, el solicitante deberd haber cumphdo con d@los rcqmsgog grwm& Ja regularizacion.

N

-
En caso de que la construccidn no redna las condiciones cx:gtda\s por la or

dd l"rtf;fiicdud Horizontal, esta serd
considerada Gnicamente como una edificacion n.gularlzadn sin- p\s:billduar acogerse al régimen de propiedad
horizontal. \

Art. 38.- Reconocimiento y/o rchulnn\in lon de cnml‘.ru e' phes informales cn un inmucble declarado bajo ¢l
régimen de Propicdad Hnnmf}ln]. Pm‘a ccnnocg\‘nmphncsmm.s o madificaciones realizadas sin perinisos o
autorizaciones municipales, e Qﬁ.au? es X \fcuie: y qﬁp ayan sido declaradas bajo el régimen de Propiedad
Horizontal. se requerird,.a. mis dg‘ Jos,‘sequisitos preyistos en la ordenanza, el consentimiento unanime de los
copropietarios, de au.uerdo a Ia&I.Ly d&{mpledad Honzqgtai y su Reglainento.

Art. 39.- Otros der cchoq ¥ obllgm.[ans deri\ :ulns dcl acto de reconocimiento y/o regularizacién.- Conjuntamente
con la cummn del (.cmﬁc.ado de regulanzauén y habitabilided de la construccién informal y dnicameunte cuando [n
edificacion. sujcta a rcconnfltnlcnlto y Fe"u]arl.zac:on no requiera ejecutar obras de reforzamiento estructural del
inmucble, de. &oni‘nnmd'\d um:los {.Sltldlt}‘l realizados segiin sea el caso, o su vez se ha culminado salis[ocloriamente
las obras de n.!brz,anucntu Lrucluml,_dcknumudus mediante estudio, ¢l administrado quedard facultado a solicitar [a
aprobacion de la clcclunlunn ba{n el régimen de propicdad horizontal de la editicacion regularizada.
.\ b 3

Art, 40.- Rccunucumontq yfo rcgularu.n:lon de cdificaciones existentes en inmucbles en derechos y uceiones. -
Si la cdificacion existente se encuentra implantada en un lote o inmueble sujeto al acto de reconocimicuto y/o
regularizacion que consta en derechos y acciones, se requerird, a mis de los requisitos previstos en Ia ordenanza.
contar con la aprobacion del 100% de los copropietarios,

TiTULO VI
TASA POR LA EMISION DEL CERTIFICADO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
INFORMALES

Pagina 25 dc 45

N
-l

W

o



w’ GOB]ERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DIRECCION DE PLANIFICACION AL
Q’“vii‘? MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA { TERRITORIAL
AL SO . ]

UNICA. - La presente Ordenanza deja sin efecto todas las ordenanzas y nommativas de igual o menor jerarquia que se
contrapongan.

DISPOSICION FINAL

UNICA. -La presente Ordenanza entrard cn vigencia a partir de su aprobacién y publicacién en la pigina web
institucional en [a Gaceta Municipal, sin perjuicio de su publicacion en ¢l Registro Oficial.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal, el xxx de marzo de 2024.

Xxxxxx“ux.“;cxxxx
PRIMER V!CTPRESIDI:NTE{) iL CONC _0

33

N ‘f'-:
RGN N Y~‘1
P N
(_(/ \}u:?‘%v

‘._:.:"':' . ‘o ::‘. ."".':'.’-'—-"-,h 'I“E’<
({! \\\ ’\xwxmxxxx
S}D{kARIA GENE DEE‘CONCEJO CANTONAL

A

"\\\\ L34 “‘w‘-\:“:;‘;_\
g \, \ CERTIFICA‘DO DE DISCUSION
: .‘ e \\ -\‘l'g\ "\)

La mfmt.r[m Scumwu'\ (m{eml del (.oﬁl.ejo Cuntonal Mejla, certifica que la presente Ordenanza fue discutida y
nprobada en dos dcbqt\es, en Sesiones de xxxxx ¥ XXXXX, - Mejla, 2 xxx de marzo del 2023,
\ \ 1\
\ e
N T
Nz

KXXXXXXXXXX
SECRET RIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

ALCALDIA DEL MEIfA. - Machachi, xxx de marzo de 2024.

EJECUTESE:
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ANEXO 1

FORMATO REFEREI{("\IAL

INI‘ORMD\TECNIC\Q\\ ,.-J
EVALUACION DE RIESGO SISMICO Y DESEMPENO ESTRUCTURAL
QRZA IENTQ ESTRUCTURAL

) U

Prop_lctar_m!a.-“s. IS

Clave cntasir:_:l:_ R e

Provinein: . =~ : :

Uhicucl(’in: el =
NN A
N N NN !

N B X Y

Pr o{cswnnl rcapomable

Cl:dula de ldcn(ulud

chu.lro Si. ncscyl

Repistro Mumcipul
Fecha de i m_spcccwn s

Fecha deinforme: 770
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3.7.-Ascensores
(Ni aplica, describir of ducta del ascensor, tipo de esiructnra, el estado actual, fotografia y lo que considerc necesiaric)
3.8.-Otros
(Considerar afro no especificado s fo considera neeesario)
4, Sistema no cstructural
thidicar los sisteniay no estructurales identificados en la estructira como: paredes, ventamas, puertas, fumbads, cntie
s}

4.1.-Parcdes
thdescribir el tipo de wamposteria, pancles, estado actual, felografia y lo que considere necesaric)
4.2.-Ventanas y Puertas

(Describir ¢l estado de los vanos. afectacion por movimientos laterales. atasce
considere necesario)

4, 3 ~-Tumbado

\\. R D\ <D
5. TIPO DE SUELO ) \:’) \‘;)
(Neseribir resiliuadus de explovacion minimae o estudio de s /ufus 5 __grm sea d\cu.u:r) 3\
6. RIESGOS GEOLOGICOS \} i N
(e debe indicar si existe un anteeedente de un ricsgo ffcnk}&f ), p(lstbfc.x ad’r.. L\rfacwmfv archas, fallas .l.'t"h"“.!:ﬂ'{i-"
o Ruptnra oo Superficiv este dato se pirede ebicneg rfk‘(‘ onsu foQ\ 15 0 Se salli 4{& o el-Secretaria Nucional de Gestion
de Rivszos ¢ imdicar la fiiente) NERE 2 \
7. PATOLOGIAS ESTRUCT URALES‘\‘\:\ \ .~;
(hdicar las patelogias estrictirales gue:sq. wc:mfré\m fd\m.cpccoidn c‘or'm:. irregularidad vertical, efocto de
colunnnr corta, irvegularidad en pfnmu. :-;;n-m m) \\\ A B \
7.1.-Irregularidad Vc(t:cai ¢ :
(Hdescribir. estadeo actual, jm‘um wffa ) lo rﬂf%a.rm?fm\c nvcr.\'qnu)
7.2.-Efccto dl: co]uln\tl cmla NG & )
tDeseribir, estadu actual, _ﬁ:.'uor{tﬁru fil qln cony d‘\l ¢ m'?:eum)
7.3. -Irrcgulandud en; Pluntn O\
(¢ e indicar en o inforineel tigo, de’ :;Jngﬂfrtc:r!:: Loncontrada en la edificacion como. por ¢gemplo: Cambios
hriscos de rigides nufc al. ;wumm ioir ‘n !m!wtr.\r.'g!n.rrmm cortas, piso blando cono se indica en Ta figura siendo
Moderada ciando ¢ u{?u miky w.’:r‘ll )ma :rrcg,_n!m ikt grave cyando existan mias de nna o pueda fener afvctacion
preduibiliclad. dL cu!upm o.sca muy nufp; {u} N
1y 8 DAﬂOS 0 DETERIQRO OBSERVABLES U OTRA CONDICION QUE AFECTA
. NEGATIV. IENTE EL DESEMPERNO SiSMICO DE LA ESTRUCTURA.
iNe deh m:.-'um' si. c\l.r!r.’.;l! ania Je f.sra: patologias estructurales: Sistema Estructural Flexible, Deficiencia en el
sistenia Consir hm { am?r\(‘rccnm mf wrmad), Daficiencia en el diseho por capacidad)
8.1 -S:stcma c\lrucluml flexible
(hescribir, estado acuial) m!ogr afiv ¥ lo yne considere neeesariv)

8.2.-Dcficicnc|.1 cn cl sistema constructivo (construceion informal)
(Deseribiv, estadn actual. fotografin v In que cousidere necesario)

8.3.-Deficicncia en ¢l discfio por eapacidad
(Deseribir, estacdo actvil, fotografia y lo que considere necesario)
9. OTROS PELIGROS NO ESTRUCTURALES
(Se debe mdicar si se encontré elementos no estructurales gue puedan afvctar la seguridad de vida de los uswarioy
caso contrario xe debe indicar que no existen)
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V. RECOMENDACIONES

(i aiencion a fas conclisiones)

ANEXOS
Ancxo |. Formulario de deleccion visual ripida de vulnerabilidad sismica para edificaciones, reflerencia FEMA P-
154 con [irma de responsabilidad
Anexo 2. Expediente fotografico.
Ancxo 3. Informes de laboratorio (soporte de los andlisis. opiniones y conclusiones que se encuentren en el inforur)

Agi%a
N

FIRMAS DE RESPONSABILIDAD? 2
Llaborado por: Revisado por: _ A‘Iirobndo,‘_pb‘r:‘

v ) B T

\-\ G N kY

AT \,\-15‘ \K\ ::\/"
(Nomnbre) (Nontbre) e &L Y4 (Nombic)
(Profesién) (Proféslén) NN . 7 (Profesion)
{Carpo) . (Cargd)>, | S (Cargo)
(Oficina Técnica) (Oficina Técnica), Nl (Oficina Técnica)

i)
Siatd

ANEXO 3
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IL ANTECEDENTE
(Segin eriteriv del praofesional)

(Comsideracion: Con base en e Plan de Desarvallo v Ordenamniento Territorial (PDOT) del Canton Mejic, el camaon
s ferritorio que 1o registra eventos sismicos de gran magnitud es decir superior a los 6 (Ms) v scgim el Instimero
Geofivico de lu Fsenela Politéenica Nacional (IGEPN), entre 1989 y 2006, en el territorio se registran m'.lfln!n.\-
sivmicos que van desde 3.8 (Ms) hasta 4.3 (Ms) grados de magnitid Richier. Ademas, se menciona que. f" (ffl 15 "o cke
la superficie del camon corresponde a la zona de aceleracion sismica “17*, alte peligro sismico ante la m{'ufr.‘nc':fu ke
eventos sispicos de niagnitud importante; €l sureste de la superficie del canton curq:wpm:de o un nivel ffc pc{:gz'ms
sismico medio siendo que o 31.319% de lasuperficic se encientra en una zona de degfelacion slsmica ney cl 8.34%
de la superficie se enciicntra en una zona de aceleracion sismica “Il", pof g qm\’\r\:“?‘u’onw Eenatoricnes e ha
Construccion (NEC) puntualiza considerar medidas constructivas con mayores'a __itrdu%ﬁ} de segttridad respecto a
- il 8
N

E

otras zonas de menar peligrosidad sismica a wivel nacional)

Hl.  DESARROLLO W
/’:.-:a“"- \: :

1. Ubicucién geogrifica (o h

(5e dehe mdicar: Nombre del edificiosesiructura, datos ?I(!;pmpiukﬁa:;:'% ‘?_.‘b%'rc!o 1{ralles), cindad, whicacion
L

ﬁw‘agfiﬂa_v I \]m:}d}' tere ficcescrio

=7 e

0,

» i

PR :
2. Descripeion General Q}?\Q A

(Se debe indicar: ano de canstruccioy Sedad deN e.s-!ﬁquu;a}?n&ﬁ@ iciones yio modificaciones. drea de
construceion, mintero de pisos. evolue@en eldicmpo, "}i;_&v-_’pj}fihfh‘.g"fc W0, niimero de usuarios diario promedio,
tpo de sistenia constraetiva, fipo de t!.\'}.t"rf fiird, J'J'lgk‘ri:?f('.\',‘-.(o!'sg.l'qﬁ:?j"' 0 que considere necesario)]

; o AL, N
3. Sistema cstructural

:\\

iDeseribiv ¢l sistema estruehige g’:\!a_‘,cdqﬁc'néu_gn inspeeciinuda 3 suy elententos como! cimentacion, vids,

cedtiminas, muras ;JHJ'M."_H:.‘.\', Niste .i. "(f(' }Jf.ﬁﬂ viu {,'.‘?Lili;iii!'fddn’ necesario)
- o, v N
- . P o )

., ».
b3 -

/

3.1.- Cimentacién | N

B 5 o] P ‘-\:
tDexerihir ol tipo e &rmcnfrwnm}\;\;\ 7
Ty e
T \\:-_\‘ \:\
3.2.- Vigay - PNy U \r\‘
(Deseribir el tipo .!{.-.1':}:::.\',\.ﬂ}s\(r\rratn'r_ licas, el estado actual. fotografin y lo que considere necesario)
M, = - e e

"l

S

N, T

3.3 Columnas |~ 57 N0y T

(Describue ol vipo™de columingy, sus cavacteristicas, relacion viga-colunma, el estado actual, foragrafic ¥ o que

cansiedere pecesarini™ s 2
w0 N

.
14

3.4.- Sistema de Piso
tDeseribir of sistenie de piso x: su conformacion nervios, vigas, cubierta, ol estudo uctual, fotografia y o ipre considere
necesario)

3.5.- Escaleras

(Deseribiv ler ubicaciin de lay escaleras. tipo de estrictura, of estade actual, fotogrofia y lo gue considere neeesario)

3.6.-Muros portantes
t1deseribiv ol tipo de o portante, estado actual. foragrafia v lo que cousidere neeesario)
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8. DANOS O DETERIORO OBSERVABLES U OTRA CONDICION QUE AFECTA
NEGATIVAMENTE EL DESEMPENO SiSMICO DE LA ESTRUCTURA.

(Se deby indicar si existe alguna de estas patologias estructurales: Sistema Estructural Flexible, Deficiencia en ¢l
sistema Comtructivo (Constriceion informal). Deficicnciu en €l diseilo por capucidad)

8.1.-Sistema estructural flexible
(Dexcribir, estado actial, fotografia v lo gue considere necesariol

8.2.- Deficicncia en cl sistema constructivo (construccion informal)
(Describir, ostado actual, fotografiay lo yue considere necesario)

8.3.- Deficiencia en cl disefio por capacidad
tDeseribiv, estado actual, fitografia v o que considere necesario)

9. OTROS PELIGROS NO ESTRUCTURALES 7Y e
(Ne dehe indicar sise encontro elementos no estructirales gue p.'u.d.-(u /lft crarlo s
cusu coutrario sc debe indicar qie no cxisten) X

10. RESULTADOS DE LA EVALUACION VISUAL RAPmA \\\-x

10.1.-Formulario de deteccién visual ripida de vulnma tl ad mmi ]:\}
154

&,
Para ¢l andlisis de vulnerabilided se utilizé el Fom\ulaqg Qc delccguﬁm wsqu pida de vuluerabilidad sismica para
edificaciones, referencia FEMA P-154 adoplado de Ip> &cso\uclﬁu Nrp, 7 00§~C UGS 2020 expedida por el Consejo
Téenico de Uso y Geslién de Suclo. /-‘ '\ g »"J

pana I\
(lelentificar la zona sisniica :Mmm ¢ inie m\d ﬁgrumfm i m’{h-n

10.2.-Puntajes bilsicos, modiﬁchoma }\{mni jo l"nnl\ -\ \-/

"\

thndicar el puntaje jmuh {n umv.’dcun ‘}5;: um.lm‘!@u la nahtm.mnrmh.uu’a en referencia ul Formudario)

IV.  CONCLUSIONES \;\ -.>\ TR
(i atencion a los rfsgf!mdm mdn ar g uccion mquw dclt, xi existon peligros no estructurales que vequieren
wiititacian Sigs neve »m’.‘q i v uh.fr{&mu ¢ 90\15 tural detallada o noj

V. RECOM ENDACI NES } z
o atene icmr {a fd\ [4 l"u hl'.\i'ﬂ S
.\ r.. ."-, \L\
\‘...-b . \\ \

i
FES
)

wi‘._'-'

ANEXOS Rl
g

Anexo 1. Formulario de deteccion visual ripida de vulnerabilidad sisinica para edificaciones, referencia FEMA P-154
con [irma de responsabilidad

FIRMAS DE RESPONSABILIDAD
[ Elaborado por; | Revisado por: | Aprobado por:
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Con base a lo establecido en la Norma Ecuatoriana de la Construccién NEC capitulo Riesgo Sismico, Evaluacion,
Rehabilitacion de Estructuras -NEC-SE-RE, literal 5.- "Evaluacion del Riesgo Sismico en Edificios” la evaluacion
deberd incluir cono minimo: )

a) Evaluacion de Estabilidad del Edificio y Desempeiio sismico (BS): Evaluacion del desempeiio sismico y la
eslabilidad del edificio;

b) Evaluacién de la Estabilidad del Sitio (SS): Evaluacién de la estabilidad del sitio por fallas, licucfaccion del
suclo, deslizamienlos de ticrra, u otra respucsta in situ que pudiera amenazar la estabilidad del edificio o
causar daos duranle un sismo;

¢) Procedimicntos para determinar el nimero de ensayos y consideraciones técnicas;

d) Procedimicntos de realizacion de ensayos; y,

¢) Los procedimientos pura In evaluacién y el disefio de rehabilitacién y/o reforzamiento estructural se realizardn
conforme a los recomendaciones del estindar ASCE 31 (0 FEMA 310) que cpnsl cn la Norma Ecuatoriana de
la Construceion NEC capitulo Riesgo Sismico, Evaluacion, Rehabili cton H}E‘glmclums - NEC-SE-RE,

actualmente la ASCE41-17. )
Nivel de investigacion 1- BS1: Nivel de Revision (Screening), usado para evaluar | \okh&:mcsy las conexiones
primarios cn el sistema que resiste las acciones sismicas, asi como Ios sist 1as no cstm Ics ‘iaciendo uso de listas
de control y cdlculos estructurales simplificados. \\1
Nivel de investigacion 2 - BS2: Nivel de evaluacidn Bu dda en DeT (Def'cwncy Bascd Evaluation and
Retrofit) utiliza procedimientos analiticos lincales para revisir lgs ftems 1du’huﬁ-.adps c Jﬂo deficiencias potenciales.
Nivel de investigacién 3 - BS3: Nivel de evaluacién: Basada e:?ﬁ:@ I‘valuag’ién Sistemética (Systematic Evaluation
and Retrotit), un andlisis mis completo que los dos' qnl\oqo:cs Yy puc en ulilizirse anilisis lincales y no lincales.
Se deberd emplear cotno minimo un nivel de investigacign ‘BQJ ¢n cu‘:q dq\quebx:slan tanto planos estructurales como
arquitecténicos y que durante la constriction hayn cmsudo un procese’ de fiscalizacion, con su respecliva
documentacién de respaldo. En caso d qlﬁ. no oxista rL‘ stro dc'planq sstructurales o registro de [iscalizacion, se
implementard un nivel de investigac ién\B% 0 BS} segin eL&gso
Nivel BS1: Esta investigacidn (!,cbem consistir n.omo minimo deH
a) Determinacion de los ;Isltmps del *ndii' cm\q\llc n:al@ti.n las cargas verticales y laterales revisando los
documentos de const}uqizlén cﬂ'a mspccg\mges vls'uglz:s del edificio, de no haber documentos d:spumbles
Donde la documentacion'ng esfé, jlspomb]e ‘para su revisién, el ailo de construccion en el cual el edificio fue
disenado deberd sereslu ado, gsi comg el cédigo o norma de construccién que se usé en ese tiempo.
b) Dn.lcrmmuuén del cod:g dc\bn\flrucmﬁn aplicable que regia en cl tiempo que se realizé la construccion y
las pricticas pmﬁ.stonulcs séhuu[us\t\iummc la construccion,
¢) Consideracion’ espcc:al se dLbf‘:f‘l tenét:n cualquier condicidn iregular que pueda crear inestabilidades como
pisos’ a.kbrlcs. culu: nas rcsum}_,tda.s por pisos inclinados, o pancles de pared rigidos, clementos no
amoslmdos'y malcn Cs.y sls{cm.ls potencialmente [rigiles como mamposteria no reforzada, clementos de
concretos prcfubncadus, G, 1
d) Se pOdI"I rqal izar ensgyos no destructivos de una muestra representativa de lns condiciones relevantes, si se
requicre para Ias Lompmb'wwncs ripidas.

T

2. Evaluacidn de Estabilidad del Edificio y Desempeifio sumﬁ:o (BS“:?\

Nivel BS2: En adicién \los contenidos del Nivel BSI, esta investigacién deberd consistir como minimo en lo
siguiente:

a) [dentificacidn de la existencia de cualquier problema estructural conocido como piso débil, columnas rigidas
en pisos inclinados, elementos no amriostrados, muros de cortante discontinuos, o delalles y conexiones que
tienen un potencial para causar incstabilidad en todo o en parte del edificio si el nivel de sismo o de
desplazamicntos entre pisos ocurre. La evaluacion debert incluir asuntos de inestabilidad como condiciones
de columna débil viga fuerte en marcos rigidos, miembros arriostrados y sus conexiones y la habilidad de
clementos que soportan cargas de gravedad (estructurales o no estructurales) que son parte o po del sistema
que resiste cargas laterales de tolerar efectos de la distorsion de entrepiso esperada con la méxima respuesia
debida al sismo.
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Tabla 2 :
Resumen de Objetivos minimos de desempeno segim Imporiancia o Calegoria de riesgo.
- Objctivos de
Importancla NEC-15 desempefio
Objetivo Elevado Edilicaciones esencioles o
Obictivos de D = Edificaciones esenciales f k
ety u‘s[:_ i it g Estructuras de Ocupacidn Especial g l
Minimo
Otrus cstruclurus l

Fuente: Registro Oficial 333 de 19 de Novicmbre de 2020, pagina 39 / NEC-SE-RE vigenie, seccion 4.5.3.
Es posible scleccionar objetivos de desempeiio superiores a los recomendados si el propictario y/o profesional
patrocinador lo requiere. No se podra seleccionar objetivos de desempefio menores a los indicados.

it
Ty

3.1. Objetive de desempeiio clevado para Estructuras Dclcrmir{%’as co \Operacional:

Deberdn cumplir con un Nivel Operacional (1-A) para un sismo con 20%7do ygq\b:hii@gl_ag;gg cxcedencia cn 50 afos y
Nivel de Ocupacion Inmediata (1-B) para un sismo de 5% de probabi[;cjﬁd”dé‘-e{gcdmci{.; .en30' aflgs,

Considerando Tabla 6. Tipo de uso, destino ¢ importancia de la estryclura, scccl@:i‘&. “do Ja NEG-SE-DS vigenle,
deberiin cumplir este objetivo de desempeiio las cdilicaciones: lmspilal@, centros deghlud 'fQ.l:,g_:mcrgcncia sanilaria,
bomberos, estructuras que albergan equipos de gcncraciég_:_g-‘di__sl;ibuglé{l cléetricay;’

anqueg;u olras estricturas
utilizadas para depdsito de substancias anti-incendio. Estn c_‘r_u,ms queglbergan depdsitos txicos, explosivos, quimicos
u otras substancias peligrosas, N 0\ ‘?‘;:N pa

3.2. Objetivo minimo de desempeno d‘p‘.:Es‘tructul.':}\__c{.cnciu?t\:i}_

ORI N
Deberin cumplir con un Nivel de Ocupacién Inmediatg ( l\aﬂ)agp‘!-a Uﬁ-ﬁﬁmpﬁ}'ﬂ}h 20% de probabilidad de excedencia
en 50 anos y Nivel de scguridad de vida (3-C) para un i'.i{n_w &5%.de pi'(i\b;gbi!idad de excedencia en 50 afos.
RS
ey '.‘«-

'. by -,
3 NN

3.3. Objetive min}fri“ de desemp eRo (;_‘_E‘,strit‘é'tiim's de ocupacion especial:

. nAl - Y

o % .-_':-." N _/\ ol . AN . ot .
Deberin cumplir con un NiVeLge\segtirId\ﬁdﬂa.QQ@_(3:0) para un sismo con 20% de probabilidad de excedencia en
50 aitos y Nivel de seguridad de \**cl%( 5-D) para ungjgmo de 5% de probabilidad de excedencia en 50 aflos.
R Y N T. N
.‘-_ X Lo
3.4. Objcl%‘q‘\minimu de d?&ss\:mpc@o de Otras Estructuras.
it =4 .\"\‘ %, -‘\ LA \
T 4 LWL} e ) s
Deberdn cumplir como mi\n‘im}‘\[:qp un,Nivel de Prevencién de Colapso (5-D) para un sisino de 5% de probabilidad
de excedencia eq 50 ;t’flius.‘:;\,_\ Sy
Noh N
4. Nivel de amgnaza sismica

o Fea
“\

Para determinar el nivel deaienaza, se podeén utilizar las curvas de peligro sismico existente en la norma vigente y
extrapolar valores o realizar un cstudio de peligrosidad sismica de ser el caso probabilistico o deterministico.
Considerar NEC-SE-RE vigente {scccion 4.5.2.)

5. Evaluacion de clementos estructurales y componentes no estructurales

La cvaluacion de los niveles de desempeo establecidos para cada categoria de edificaciéw/estructurn deberd realizarse
a nivel de los clementos estructurales y no estructurales,
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a) Formulario FEMA P-154: Formulario de Deteccién Visual Ripida de Vulnerabilidad Sismica para
Edificaciones,

b) Estudio geotécnico (si aplica exploracién minima) detallado del sitio que incluya la categorizacitn y tipo de
suelo, capacidad portante, criterios de cimentaci6n, y otros pardmetros relevantes pam la cvaluacién del
Espectro Eldstico de Disefo Sismo Resistente segiin la Nonma Ecuatoriana de la Construceion NEC-2015.

c¢) Levantamiento Geométrico - Estructural de la edificacion para verificar las dimensiones de tedos los
clementos estructurales existenles y generar plonos de la ingenicria de detalle.

d) Ensuyos con acclerémetros para delerminar ¢l periodo de vibracién de la estructura y evaluar su nivel de
afeclacion y relacion T/H (Periodo fundamental/altura de la estructurn), especificamente para estructuras
esenciales y de ocupacion especial.

¢) Estudio de laboratorio con ensayos de patologias, ensayos destructivos y.no. de tructivos de los materiales de
construccion. Por ¢jemplo, analisis de fisuras, grictas, porosidad y dnéa le, pt fund:dud de carbonatacidn,
estudio de ultrasonido, recubrimientos, oxidacion, cscanco cslmclum
acucrdo ol sistema estructural. AT SR

c) Informe técnico de evaluacidn de riesgo sfsmico y desempcﬁo éstric sus to por in.profesional de la
rama de la Ingenicria Civil con experiencia demostrada eq annhsls, i & \uomyx rehabililacion
estructural y/o cnlidad competente (universidades y cscucfns politéenicgs, co ngcnu.na civil, drea
estructural). El informe debe describir los objetivos: ¢ 5. dé-dgselt pci\o, proycc.m.é\n deltiempo de vida Gtil.
factibilidad de ampliaciones o modificaciones €gtrd cturalés, "pmc o _de nnﬁllsus (modclos matematicos).
criterios de aceptacién, y cumplimiento de las ree xv.n{mmné‘s @\cl A 541-17,

del h mngén y los nccesarios de

™
;:.-";_f"-.\ N \ \
4 :\\ ., SN
Rt b \ ]
\ A s i 1
A \:\.-}\\ D
10. Productos del Diseio de Rchaf) fnmgn ylo R !'urz,n m:\:{o E‘.siruclurnl Sismica
A &) <
Los productos entregados para cl disedo do'rg blmaclén y!og{ommlcnto estruclural deberdin incluir como minimo:
a) Productos de la Evaluac,l,én dq\I_{u:sgu ismlcujr ,De efio Estructural,

b) Inforine técnico de &nluauén ap riesgo; sismicoyrdésempeiio estructural que incluya un capitulo para
rehabilitacién yfo reforﬂmlen? eslmcluml suscr:to pur un profesional de la rama de la Ingenieria Civil con
expericncia dcmostngﬁa. cn anahsls d;sehu. u@luacmn y rehabilitncion estructural y/o catidad compelente
(un:vers:d'utes y escueld: pohtéaucas con ingenierln civil, drea estructural). El informe debe incluir téenica
de relmbllltncet'm unplemeﬁQ!dG “Criterios de aceptacion y su cumplimiento segin las recomendaciones del
ASCE41-17. %\ % r\\/

c) I’Iun\ns lemf.iumlc\s de la rehablfiacion y/o reforzamiento estructural y no estructural, que incluyan vistas cn
pian[a Y t.h.vacwn, cq\u:s Y dc'luilcs de reforzamiento de cimentacion, columnas, vigas, losas, cscaleras y
demas clemcntos Q\SK cturales..”

d) T'spcu.:ﬁcacloncs tt’:cnu\:‘ts detalladas de los rubros del reforzomiento y/o rehabilitacion estructural y no

estructural.’ !-;

¢)  Especific: u.mm.s técnicas de maleriales y proceso constructive detallado.

)  Un presupucsto “Yeferencial con su respeclivo nnalisis de precios unitarios que indique el costo de
rehabilitacidn y/o reforzamiento, asi como el costo de derrocamiento. Esto permitird determinar la relacion
Beneficio/Costo y decidir si se declara en ruina el editicio o se procede al reforzamiento.

2) Un cronograma valorado de ¢jecucidn de actividades, para ¢l proyecto de rehabilitacién yfo reforzamicuto
estructural.

iy

Cualquicr aspeceto técnico no considerado dentro los lincamicntos anteriores debe ser realizado de acuerdo con lo que
estipula Ja Nonna Ecuatoriona de ln Construceién (NEC) capitulo Riesgo Sismico, Evaluacién, Rehabilitacion de
Estructuras (NEC-SE-RE) o sus actualizaciones, y en ¢l ASCE41-17, con la correspondiente justificacidn téenica.
11. CONTENIDO DE INFORMES
Pdgina 43 dc 45
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MEMORANDO Nro. 049-CJ-PS-2024

PARA: Arq. David Gamboa.
DIRECTOR DE PLANIFICACION TERRITORIAL. G.AD. EUMICIPAL DEL CANTOM
DIRECCION DE PLAIFICACIOH TERRITOR
DE: Ab. Esp. Manuel Geovanny Pilaguano Guaruna. ﬁﬁ )
PROCURADOR SINDICO g 05 31c 20
FECHA: Machachi, 04 de diciembre de 2024 };E/g_fm 4 fH-O'R;\

ASUNTO:  Devolucion de proyectos.

La Procuraduria Sindica, de conformidad con lo previsto en el “ESTATUTO ORGANICO DE
GESTION ORGANIZACIONAL POR PROCESOS DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA”, expedido mediante Resolucion
Administrativa Nro. GADMCM-2021-092-RA; en concordancia con la letra a) del articulo 60
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, formula el
siguiente Criterio Juridico:

1. ANTECEDENTES. -

1.1. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-0839-M, de fecha 04 de junio de
2024, el Arg. Johnny David Gamboa, en su calidad de Director de Planificacion
Territorial, remiti6 a esta Procuraduria Sindica el Proyecto de “Ordenanza de
Reconocimiento y Regularizacion de las construcciones informales del canton Mejia’,
para su revisidn juridica correspondiente.

1.2. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1048-M, de fecha 11 de julio de
2024, el Arg. Johnny David Gamboa, en su calidad de Director de Planificacion
Territorial, solicitd a esta Procuraduria Sindica lo siguiente:

“(...) solicito de la manera mas comedida se me ponga en conocimiento si el Proyecto de
Ordenanza de Regularizacién de Construcciones Informales propuesto por la Arq. Mayra
Tasipanta, Concejala del cantén Mejla, ya ha sido puesto en conocimiento de Procuradurla
Sindica para su respectivo andlisis, conforme a los compromisos asumidos en la mesa de
trabajo realizada de esta normativa tan importante para el cantén, y asl poder cubrir la
demanda de Ia ciudadanla” “énfasis anélisis”

1.3. Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1468-M, de fecha 20 de
septiembre de 2024, el Arq. Johnny David Gamboa, en su calidad de Director de
Planificacién Territorial, informé y solicitd a esta Procuraduria Sindica, lo siguiente:

“En apego a lo que dispone el Estatuto Organico de Gestién Organizacional por Procesos del
Goblemo Aufénomo Descenfraffzado Municipal de! Canfdn Meﬂa en su numeral 2.1.1 sfrvase _——"7~-_
‘Qb\"“____‘:‘_ i
en/ O
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Art. 54 - Funciones. - Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal
las siguientes:

“e) Elaborar y ejecular el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las
politicas publicas en el ambito de sus competencias y en su circunscripcion teritorial, de
manera coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquia, y realizar
en forma permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el cumplimiento de las
melas establecidas”

“0) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial
alencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

Art. 55.- Competencias exclusivas del gobierno autdnomo descentralizado municipal. -
Los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendran las siguientes
compelencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;

“a) Planificar, junlto con olras instituciones del sector ptiblico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin
de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la interculluralidad
y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad;

b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén”
Art. 57.- Atribuciones del concejo municipal. - Al concejo municipal le corresponde:

“3) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas canltonales,
acuerdos y resoluciones;

“w) Expedir la ordenanza de conslrucciones que comprenda las especificaciones y
normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el cantén la construccion,
reparacion, transformacién y demolicion de edificios y de sus instalaciones’;

Art. 322.- Decisiones legislativas.- “Los consejos regionales y provinciales y los concejos
metropolitanos y municipales aprobardn ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el volo conforme de la mayoria de
sus miembros.

Los proyectos de ordenanzas, segin corresponda a cada nivel de gobierno, deberan
referirse a una sola maleria y serédn presentados con la exposicién de motivos, el
arficulado que se proponga y la expresién clara de los articulos que se deroguen o

tramitados (...)".
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pongan en peligro dichas estructuras frente a fenémenos naturales se declararén en ruina
y se aplicard lo dispuesto en el articulo 82, numeral 2 de esla Ley. En el caso de
incumplimiento de esta obligacién el ente rector nacional realizaré dicha evaluacion a cosla
del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano. Para el efecto se
aplicard el procedimiento de intervencién regulado en el Cédigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién”.

ANALISIS JURIDICO. -

Conforme los antecedentes expuestos, asi como la normativa legal vigente,
Procuraduria Sindica, emite el presente CRITERIO JURIDICO, contenido en los
siguientes terminos:

A efectos de realizar el presente andlisis juridico solicitado por la Direccién de
Planificacion Territorial €l mismo que guarda relacion a diferentes procesos y
proyectos que han sido formulados por esta Direccién corresponde considerar en
primer momento que el Gobierno Municipal del canton Mejia habria efectuado la
actualizacién de sus instrumentos de ordenamiento territorial (PDOT-PUGS); esto a
través de la ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO (PUGS) DEL CANTON MEJIA, la cual se encuentra en proceso de
publicacion en el Registro Oficial para su entrada en vigencia y es esta norma la que
instituye disposiciones inherentes a los proyectos en cuestion, en tal virtud, la
apreciacion juridica de estos procesos insta desenvolverla especificando las
regulaciones dispuestas en la actualizacion del PDOT-PUGS asi como otras
consideraciones de caracter general que se acoplan a esta actualizacion de la
regulacién en alusion, conforme aquello el desarrollo del presente andlisis se lo
desenvuelve con el siguiente detalle:

a. CONSIDERACIONES GENERALES DE REGULACION SUPLETORIA AL
PDOT-PUGS.

Hay que tener presente que los requerimientos efectuados por la Direccion de
Planificacion Territorial (el_primero_concerniente al proyecto de ordenanza de
reconocimiento y reqularizacion de construcciones informales y el sequndo respecto
los procedimientos internos de la Direccion de Planificacion Territorial en la
habilitacién _del suelo) devienen en norma complementaria (supletoria) a los
instrumentos de ordenamiento territorial, instrumentos que en este caso habrian sido
actualizados y es dentro de esta actualizacion que dichos aspectos fueron estimados
y previstos bajo nueva regulacion, por lo tanto aun cuando los proyectos remitidos por
la Direccion de Planificacion Territorial fueron puestos en conocimiento de esta
Sindicatura con anterioridad a la actualizacion del PDOT y PUGS del cantén, hay que
aclarar que desde el ambito legal no es conveniente instrumentar estos proce_zs"dé_'f P i
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disposicion concordante con lo instituido en el Art. 57 letra w) del mismo cuerpo legal,
que preceptia como una atribucién del Concejo Municipal el: “Expedir ia ordenanza de
construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales por las
cuales deban regirse en el cantén la construccibn, reparacion, transformacién y demolicion
de edificios y de sus inslalaciones”, el proyecto normativo necesariamente debe
desenvolverse en posterioridad a la vigencia de la actualizacion del PDOT-PUGS,
toda vez que la regulacion actual lo impediria conforme lo estipulado en el Art. 136
ORDENANZA REFORMATORIA DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y DE IMPLEMENTACION DEL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA, cuyo inciso segundo
establece:

“Todas las edificaciones dentro del territorio cantonal que no cuenten con las autorizaciones
y licencias municipales urbanisticas correspondientes, o en su defeclo, no estan construidas
de acuerdo a los pardmetros autorizados determinados en las mismas; deberan seguir el
trémite de regularizacién respectivo. Sin embargo, el GADM del Cantén Mejla solamente
podra emitir la respectiva ordenanza municipal de regularizacién de edificaciones que no
cuenten con la respectiva autorizacion o no cumplan con sus disposiciones después de cada
diez afios de aprobado el PUGS canltonal”

En el mismo orden, continuando las observaciones de caracter general en lo que
refiere a la estructura de la ordenanza, se colige que esta tiene ciertos tropiezos
normativos en razén de la misma demarcacion de la denominacion empleada en el
proyecto, con su posterior desarrollo, pues se establece que la norma tiene un
enfoque hacia el reconocimiento asi como a la regularizacion de construcciones
informales empleando la conjuncién copulativa “Y", es decir que gramaticaimente
los verbos RECONOCER y REGULARIZAR cumplen una misma funcion sintactica,
sin embargo en el posterior desarrollo de la norma, se emplea una separacion de
estos términos diferenciandolos con procesos, requisitos y consecuencias juridicas
propias, lo que afectaria a la coherencia de la misma regulacion y lo cual debe
estimarse adecuadamente en el nuevo planteamiento a desarrollarse.

A su vez entre las inexactitudes de mayor relevancia juridica dentro de la propuesta
realizada por la Direccién de Planificacion Territorial, es que la finalidad que persigue
de cierto modo distorsiona el sentido de un proceso de regularizacion de
construcciones informales en el marco de la planificacion cantonal, toda vez que NO
demarca ninguna limitacién que pueda ser estimada en la correcta gestion
administrativa

Precisando la circunstancia anterior hay que dejar en claro que formular una norma
de regularizacién sin una limitacién de tiempo, periodo u otra condicién que evite
generar de cierto modo la INFORMALIDAD en el cantdn no es adecuada, pues se
estaria fomentando esta informalidad al generar un proceso de regulanzacn,on
abierto sobre la edificacion informal.
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Finalmente, en lo que corresponde al proyecto de ordenanza propuesto se reitera
que el presente informe se ha desenvuelto en una generalidad pues la propuesta
debe ser acoplada con las previsiones constantes en la actualizacion del PDOT y
PUGS posterior a su entrada en vigencia; Ademas hay que aclarar que a esta

Sindicatura hasta la presente fecha no ha lleqado proyecto alguno planteado
ylo propuesto de parte de la Concejal Arg. Mayra Tasipanta.

c. DEL PROCEDIMIENTO DE INICIO Y FIN DE OBRA.

En lo que tiene que ver con el proceso informado y solicitado a esta Procuraduria
Sindica a través del Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-1468-M, de fecha 20
de septiembre de 2024, acaece en improcedencia esto innegablemente porla propia
prevision constante en la Disposicién Transitoria Décima de la actualizacion del
PDOT-PUGS, a mas de que generar un acto que prevenga un proceso sesgado a
un aspecto procedimental en especifico conllevaria a que el Gobierno Municipal
genere regulacién dispersa lo que no es conveniente institucionalmente, en la misma
linea una vez que sea publicada la actualizacion de los instrumentos de
ordenamiento territorial en el Registro Oficial y esta norma entre en vigencia,
obligatoriamente se instrumentara los flujos en los procedimientos que realiza
planificacién territorial y es alli donde se debe incluir todos los aspectos atenientes
a la habilitacion del suelo, resolviendo problematicas identificadas en la tramitacion
que se generan en la actualidad.

En el mismo sentido hay que aclarar que dentro del informe técnico que se adjunta
al requerimiento realizado por la Direccién de Planificacion Territorial, se evidencia
ciertas dificultades para la tramitacién en el inicio y fin de obra, lo cual de forma

técnica ha sido sustentado por parte de la Ing. Carol Chavez, quien forma parte de
la_Direccion en alusién en la Unidad de Ordenamiento Territorial, no obstante

aunque en el analisis se expone ciertas dificultades estas no devienen de una falta
de prevision legal en el ordenamiento juridico sino una falta de adecuacion en la
propia gestion institucional.

Bajo la observacion antes mencionada hay que precisar que actualmente la norma
local vigente, si prevé un proceso en lo que respecta al inicio de obra (Art. 197.6 y
Art. 200 del PUGS vigente), pero este podria entendérselo como insuficiente al dejar
ciertos vacios que crean la dificultad en la tramitacién, lo cual es aludido en la parte
pertinente del informe técnico elaborado, sin embargo, estas dificultades deben ser
solventadas en la nueva instrumentacién que dispone la actualizacién del PDOT y
PUGS

CONCLUSIONES y RECOMENDACIONES. -

Por lo expuesto y bajo el andlisis desarrollado en los parrafos que anteceden esta~ o

Procuraduria Sindica concluye y recomienda lo siguiente:
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2024-0839-M
Machachi, 04 de junio de 2024

PARA: Sr. Abg. Manuel Geovanny Pilaguano Guaiiuna
Procurador Sindico

ASUNTO: REMITO PROYECTO DE ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJ{A PARA SU ANALISIS Y REMISION A COMISION
LEGISLATIVA.

De mi consideracion:

Por medio del presente me permito poner en su conocimiento que una vez subsanadas las
observaciones realizadas en primera instancia al Borrador del Proyecto de
“ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”, considerando los
aspectos técnicos y legales, la Direccién de Planificacién Territorial remite ¢l proyecto de
la ordenanza en mencién con la finalidad de que en apego a sus competencias y
responsabilidad se emita el Informe favorable y se proceda a remitirla a la Comisién
respecliva para su tralamiento.

A su vez solicito se analice la factibilidad de remitir ¢l presente proyecto de ordenanza a
las autoridades municipales con el fin de que se cuenta con la participacién activa de
estos, por ser de interés piblico.

Adjunto ordenanza en fisico para su previo andlisis.
Con sentimicntos de distinguida consideraci6n.
Atentamente, .-

for o
o R
Dacunmnto‘._{_ir‘{\na:do electrd;‘:icqﬁw}:re
Arg. Johnny David Gamboa Martinez
DIRECTOR DE PLANIFICACION TERRITORIAL
Bt G.4.0. MUNICIPAL DEL CAKTON MEJIA
RECIBIDO

Copia:
Srta. Abg. Jenifer Lizeth Herrera Vilca
Analista de Inteligencia Territorial 2

HOR

Secretaria

meA:,,,,,@1&%\\_.....-..-m----

DIK. Machachl, Falacio MUMCIPOI
José Mejla E-50 y Simadn Bolivar
TELF. 023819250 Ext: 242
www.munlclplodemejia.gob.cc

. SINDICA
g5y PROCURADURIA

= . I A
recha: 07 JUN 2024 W
Srta. Abg. Erika Yescnia Almachi Velasquez RLTeX
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equilibrio entro lo urbano y lo rural. El gjercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democritica de ¢sta, en
la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en ¢l ejercicio pleno de la ciudadania

Que, ¢l articulo 66 numeral 26 de la Constitucién cstablece: “Ef derecho a la propiedad en todas sus formas, con
funcién y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard efectivo con la advpcion
de politicas publicas, entre otras medidas.";

Que, el articulo 264 numeral 2 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador, establece como competencia exclusiva
de los gobiernos municipales: "Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton”;

Que, ¢l articulo 264 numeral 9 de la Constitucién precisa que cs competcnci:_g_,dc' la Municipalidad: “Formar y
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales"; , 7 \

Que, cl articulo 375 de la Censtituci6n dispone: "El Estado, en todos sus mvef;} de gob:erno garantizard el derecho
al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la mformt{l :{5{1 necesar?a parg el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios es acio y ft‘m}.\fpﬂl"{s pib fcns eqmpamremo y
gestion del suelo urbano. 2. Mantendrd un catastro nacional :megmdo gearrefere cmdo, de }mb:mr y vivienda. 3.
Elaborard implementard y evaluard politicas, planes y profrwms de h bitat y de acceko unstai a la vivienda, a
partir de los principios de universalidad, equidad e mfercu turalida con enfaque enla }gesudn de riesgos (..)";

Que, cl articulo 54 literal a) del Cédigo Orgdnico dc Org zacldm Tc orlai Qonu ia y Descentralizacion, cn
adelante COOTAD dcfine: "Son funciones del gobierno auidy omo d:?c\e ('ahzado municipal las siguientes: a)
Promover el desarrollo sustentable de su c:rcumcnpmdn territorial cantonal,, pfra garantizar la realizacion del buen
vivir a través de la implementacién de pa!iﬁcas pubhc?ﬂngles, en ei\;z;jcp de sus competencias constitucionales

y legales": (,". ’.’,- ',\,‘
Que, el articulo 54 literal o) del COOTAD Qs one; "San fungignes del goblemo auténomo descentralizado municipal

las siguientes: (...) 0) Regufar y conrros'ar las. onsg'uccmnes e{f)a circunscripcién cantonal, con especial alencion a
las normas de conirol y prevencfon de rlesgas desasm:s"

Que, ¢l articulo 55 litcral a) y b) dcl COOTAD sefala: "Los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tendran las s:gmemes campe!erq:ms excfftswas\.\iiy“ pequ?cm de otras que determine la ley: a) Planificar, junto con
otras instituciones del sector pubh‘ca y act res de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamfen!a !emtonaf de._man ra articuluda con la planificacion nacional, regional, provincial y
parraqmaf, cpn el fing de regu!ar el uso'y la ocupacin del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y
p!urmac:onahdad y e! respero a la dwemdad b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton
Que, cl articulo 55 Iltcral i) de] COOTAD define: "Los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendrdn
las siguientes competencias excfuswas sin perjuicio de otras que determine la ley: (..) i) Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios u\bnnos y rurales”;

Que, el articulo 57 literal a) del COOTAD, dispone: "A! concejo municipal le corresponde: a) EI gjercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones";

Que, el articulo 57 litcral w) del COOTAD dispone: "4l concejo municipal le corresponde: (...) w) Expedir la
ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales deban -
regirse en el cantén la construccion reparacion, fransformacién y demolicién de edificios y de sus instalaciones";
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respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. El plazo mdximo para notificar la
resolucién no puede exceder de tres meses. Durante la ejecucion de las obras, la administracion metropolitana o
municipal debe inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la
normativa urbanistica, y de la autorizacidn otorgada"’;

Que, ¢l articulo 80 de la LOOTUGS dispone: “Mientras dure la construccion, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de la
edificacién. El incumplimiento de esta obligacién no exime al gobierno correspondiente de verificar que la obra
terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de verificarse
incumplimientos. Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se_requerird permiso alguno para
acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras piblicas, de,fa ‘edificacion terminada o para

inscribirla en el registro de la propiedad”; “v_‘:\\ A

Que, el articulo 83 de la LOOTUGS, indica: "Los edificios, consrmccmnese fnsra!acfones ex:‘sremes con anterioridad
ala aprobacidn del plan de usoy gestién de suelo gue sean mcompanbles con las derermlnacwnes de este, se califican
comprendidos en dicho plan y no se podrdn realizar en estos predios o ras pm:a!e.s’ de man!emm!enm, reparacion
o mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por el Gublema Auténama Descenirm':zado metropolitano o
municipal en el Registro de la Propiedad respectivo para que sean exiglbfes a los pmplefanos o lerceros que
adqmeran esos predws .\ .
porcentajes establecidos en la normativa v:genfe En esle caso e! érgano Ieg:s!auva del Gobierno Autonomo
Descentralizado municipal o metropolitano podrd au!onzar. prewo mfarme de Tos responsables de planeamiento del
ordenamiento territorial del municipio 0 distrito me!ropohmno esras obras.giie habrd de demolerse una vez cumplido

el p!azo y » cuando lo resielvael concqo\smhderecha a mdemnfzacwn ( ) ;

Que, el articulo 111 de la LOO'QG\S se Ia. “Los Gobiemos Autdnomos Descentralizados municipales y
metropolitanos establecerdn !a responsablhdaa' de las ?u?m-ms naturales y jurldicas pitblicas o privadas que
incurran en el cometimiento de mﬁ'accrohes feves\j' aves a I) gestién del suelo, en el marco de sus competencias y
circunscripcidn !emrarfaf"c\g;sper al debfdo i % y con la garantia del derecho a la defensa.”

Que, el articulo 112 dé1aLOO dlspo‘hc San infracc;ones leves a la gestidn del suelo, sin perjuicio de las que
establezcan los Gab:emo.s Autdnomos Descen rahzados municipales o metropolitanos las siguientes:

1) bjecumr obms de ipé’aes!mcfs edificacién o construccion:

a) Sin z'os corres&ana.‘@{gs permisos municipales o metropolitanos exigidos por la autoridad
comperenre =

b) QOue :r_:cumplap o excedan lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la autoridad
competente. /

2) No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el planeamiento
urbanistico, por la aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo y el Cédigo Orgdnico de Organizacidn
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

3) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo
¥ en sus instrumentos complemenlarios.

4) Obstaculizar o impedir la funcién de inspeccién de la autoridad municipal o metropolitana competente.”

Que, ¢l articulo 113 de la LOOTUGS refiere: “Constituyen infracciones graves, sin perjuicio de las gue establezcan
los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos, las siguientes:
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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON MEJIiA

EXPIDE:

LA ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO Y REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES

INFORMALES DEL CANTON MEJIA

TITULO I

GENERALIDADES LS,
AN ‘\:

Art. 1.- Objeto. — La presente ordenanza tienc por objeto establecer los prqce,@mentoslégnic@, administrativos para

4 \cl rcconumm:entd\y regularizacién de las construccioncs :nformal' del Canlén Mejia, a ef‘ectos de su registro,
actuahmc!én catastral y el ejercicio del derecho a la ciudad, de la nslén socmlxy amblg{xlal de la propiedad, el
ejercicio pleno de la ciudadania, asi como ¢l cumplimiento de sus. ubllgackuncs \‘\ O

del cantén Mcjia.

=,

f’/"fﬁ N X A - _—
Art, 2.- Ambito de Aplicacién. -Las disposiciones de la p{:i\()r &r@a ¢ gphc.argn ¢n la jurisdiccién territorial
y _,\ - h.._;;! ;/
3 : S

Art. 3.- Definiciones. -Las definiciones aplican parg J

a.

b

[

d.

c.

R

S %
e . i Y

términos presentes en gsta ordenanza.
T 18 229

w2} 5
.,
.7\_,/_.,

Construccidn informal: Cons\uccto?&c {aréaqr\ll? qu%ha rcahzado total o parcialmente sin control
¥ permisos mumt:lpalcs _ \\ 3

Ao ..,_.\ e _\;\

Regulanzaclﬁn de conslruccinnps Es\el proée.sp medlanlc el cual las construcciones reconocidas por el
~Gobicmo A.D. Mumcipal\dcl Cantén Mejl mt‘can su legalidad y cumpltmlcnto de las normas minimas
dc habitabilidad y scg;{f!,:!ad qstructural scgun Io\gue determinan las Normas Ecuatonanas 1as de | Ia Co:lslmcclon,

con ¢l fin de .que las construcc:oqes puedaq gozar delos aprovcc}-l:ani_lcnlhs urbanisticos otorgados en el Plan

de Uso ¥ Gcsl:én de Suclo (PUGS) 0 en sus instrumentos complementarios.
- \

\J'

lnfortge de. rcconoclmlenln ‘de construccién lnformal° Es el informe emitido por la Direccion de

s
Plani cac|6n ’I‘emtoniﬂ mcd:antc el cual se ponc ‘en conocimiento a Comisaria Municipal de Construcciones

la 1dcnuﬁcacl6n dep A ologfas estructurales que ponga en riesgos la seguridad de la poblacidn previo a iniciar
cl proccdlmwnlo mntwado para declarar el estado de ruina o desocupacién inmediata de la construccién.
Cerlificado de reconoclmlento de construccién informal: Es el documento técnico legal que reconoce la

existencia de una construccién informal para cfectos de catastro, otorgamiento de permisos dc
funcionamicnto conforme el célculo de aforo sefialado dentro de Ja presente ordenanza en cdificaciones que
~no s¢ han identificado ri ncsgo  estructural dctcctados en el FEMA 154, e inicio del proceso de regularizacién
de construcciones existentes.

Autorizacién de intervenciones constructivas para la regularizacién de edificaciones informales: Es la
autorizaci6n que s otorga para que el administrado pueda realizar las intervenciones constructivas necesarias
para garantizar las condiciones minimas de habitabilidad y seguridad estructural segin las Normas
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de oficio, cuando la Comisaria Municipal de Construcciones en razén de sus competencias realijc procesos de control
e identifique que la construccién no cuenta con los permisos municipales correspondientes.

Art. 5.- Autoridad Administrativa otorgante.- La Direcci6n de Planificacién Termitorial serd el ente administrativo
otorgante de los certificados de reconocimiento, “habitabilidad_y. regularizacidn de construccioncs informales ¢n su
respectiva jurisdiccidn administrativa, previo a la emision de los informes pertinentes.

TiTULO 11
DE LAS CONSTRUCCIONES OBJETO DE RECONOCIMIE?TO Y REGULARIZACION
x\

N
Art. 6.-Casos admisibles.- Podrin sujctarsc al acto administrativo de- reconocument -y regularizacién las
construcciones existentes, pablicas o privadas, que cumplan con las su;uu:ntcs COI'IdICIOI'lCS T e

vl B NN S
| LY \ \

a. Construcciones que cumplen con la zonificacién wgcntc -'Las construcciones lmplantadas en suclo urbano
o rural que, cumpliendo con la zonificacién v:gente no cucntcn con planos aprobados o registro dc planos
arquitecténicos y permiso de construcc:én ) que hah1éndu|os obtenido han construido adiciones o
modificaciones a lo autorizado, pero snguen rcspclando los parémctros urbanisticos de los Poligonos de
Intervenci6n Territorial (PIT) corrcspond:cnte ‘*\x.k_ N \\ :

.\ WO o S
b. Construcciones que no cump!cn con' la zomi’ cacién vlgentc - Las construcciones que no cumplen con la

zonificacién vigente, 1mplantada§\ en suclo urba.no 0 rural en los siguientes casos o en su combinacion:
o "“-\ \.\ :"' 1-\ ‘\\
i. Lasqucsc Ilm ddlfcado con; Itura supcnor gla establecida por la reglamentacidn vigente para el
scctor, de couf&n%nd .con el th De Uso Yy, Gestién De Suelo (PUGS) vigente.
N s " 3 \-
i, La_'i i han nahpado e[ retlro ﬁoulnl réglamentarios.

! J

Pl

iii. ~ Las que han ocup\d euros s!enores ylo laterales, siempre que cuenten con ¢l debido convenio
dc adosa icnto. )

. g
- b

iv, 'Laé__quc iif:nicndt;:Iﬁ‘fétnﬂa de ocupaci6n aislada han variado parcial o totalmente, a la forma dec
ocupacién parcada.

v. Las qﬁc, '_;f:nfcndo la forma de ocupacién aislada o pareada, han adoptado parcial a totalmente, la
forma de ocupacién adosada continua o sobre linea de fabrica.

vi.  Las construcciones que han incrementado el Coeficiente de Ocupacidn del Suclo Planta Baja (COS-
PB) y su equivalente (COS TOTAL) en ofros pisos.

vii.  Edificaciones sancionadas por Comisaria de Construcciones del Cantén Mejia por edificarse
incumpliendo ]a norma, en cuyo caso se podra autorizar su regularizacion siempre que no afecten a

terceros, areas de proteccion patrimonial, arqueoldgica o de riesgos, previo al pago de la sancion.
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e. Construcciones ubicadas en zonas de proteccién ecolégica o de recursos naturales cuyo uso esté prohibido,
segiin el cuadro de compatibilidad de usos del suelo de la Ordenanza del Plan de Uso y Gestidn de Suclo /
(PUGS) vigente o sus Planes Urbanisticos Complementarios.

f. Construcciones implantadas cn zonas de riesgo no mitigable, determinadas por la Direccién de Scguridad
Ciudadana y Riesgos del Cantén Mejia o ¢l respectivo Plan de Uso y Gestion de Suclo.

g. Constn.lccmnes quc se cncucnlrcn can proocdlmlenms admmlslrauvos :mmados por daﬂos a tcrccros

h. Construcciones cuya propiedad no pertenece al peticionario, salvo cn t;.aso de existir sentencia ¢jecutoriada ‘)?
de prescripcién extraordinaria adquisitiva de dominio, debidamente in cQa en e\l Reglsl.ro de la Propiedad a
favor de peticionario y catastrada.

e J‘ -
- - N, LA
P .

T — T
-—--\-\ b N e
i. Construcciones que estén en ¢l 4rea de influencia de Io@dc mayor pehgro, del volcan Cotopaxi, de
acuerdo con el plano del afio 2004 del Instituto Geolsit de la Escu ela Po]ttécmca Nacmnal 0 sus
actualizaciones. SETEN QD \‘ o

& o
Vi \‘\\ N 1§ )
j.  Edificaciones en dreas con afectaciones viales y d \echos de vias, en re\\s frontales a las vias colectoras y
arleriales, o que formen parte de la red wal cstatal y p;p\gncml \\ i
\l!
\\ ‘\ N, N -‘\ ‘l‘
Las construcciones que no se encuentren dcscmas en\]o‘f cas'bﬁo giiml 1bles y adm151blcs deberan ser tratadas por el ,\‘ {
concejo municipal quienes resolverdn o no ‘ad itirlas cbn\o cc,lgnas a regularizar, contando con el sustento )
técnico de los informes que para el cfcch\tcahce l? Dir ldm de Planificacién Territorial quicnes a su vez podrin
solicitar informes a las umdadcs admlnisl.ra ivas que cons:der%emncnlcs segin [a temdtica analizada.

__ \ \\\\

\._ S Ti’[\ULO 1
REQUISITOS Y PROCEDIM]EN’I‘O PARA EL RECONOCIMIENTO Y LA
REGULARIZACIOQ DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

“ ’.-..;-\ \-\ <‘.

PR WA LTy
\.z- \‘ N o) CAPITULO I
RECOQOCIMLENTO DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES @
N A S

\
Art. 8.- Rccuuocimieqlo de lns Cunstruccloncs. El reconocimiento de las construcciones esta aricntado a garantizar
la seguridad juridica dc® Iz tcncnc:a de la edificacidn, identificando la necesidad de generar un estudio estructural en
la edificacién tomando en: cucma los resultados generados en el Formulario de Deteccién Visual Rapida de
Vulnerabilidad Sismica para Edificaciones (FEMA 154).

Art. 9.- Requisitos para ¢l procedimicnto de reconocimiento. - Para el proceso de reconocimiento de las
construcciones informales el interesado presentara al Gobierno: A.D Municipal del Cantén Mejfa los siguientes
requisitos:

a. Formulario de solicitud de Reconocimiento de Construcciones Informales.
b. Copia dc cédula dc el o los propictarios del inmueble.
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Art. 11.- Estudios de Vulnerabilidad Sismica. — La evaluacién de la vulnerabilidad sismica de la edificacién o
Estudio estructural, segin corresponda, tienen por objeto el determinar la estabilidad de la construccion ante csfuerzos
laterales y torsional de elementos, e identificar y recomendar las intervenciones constructivas a realizarse para
disminuir su vulnerabilidad sismica.

El representante técnico a cargo del estudio dejard constancia en los formularios previstos para el efecto, las
recomendaciones necesarias de las intervenciones constructivas a ¢jecutarse, para asegurar que la edificacion alcance
niveles de desempefio estructural suficientes para garantizar la seguridad de las personas y la estabilidad de la
estruclura.

Las intervenciones constructivas y recomendaciones que determinen los cstudlos dc vulnerahlltdnd sismica serdn de
obligatorio cumplimiento y deberén ejecutarse, por parte de los propietarios dé Ia. edii' cacién, de forma posterior a la
emision del Certificado de regularizacién y habitabilidad de la construccién mfo:mal en el plazo previsto de la
autorizacién de intervenciones constructivas para la regularizacién de cdlf‘ cacmncs "y ﬁ RN "

TR
N~

Arts 12.- Procedimiento de Reconocimiento. — Una vez mgresados los requ:suos. se. proccdcr.’n a verificar la
veracidad de estos por parte de la Direccién de Planificacion Tcrntonal, para aquello st realizg.;-é una inspeccion in
situ en el bien inmueble en donde se encuentra la construccién lnformnl luego de erificar la veracidad de la
informacin, se procederd a otorgar ¢l certificado de;reconoclmlento de conslrucclén _rl[_'gnnm

-

o N LY N .\ ARy

h N\
Una vez otorgado el Certificado de Rccomcrmicnto de Comtruecrén Inf'olrmal Ia Direccién de Planificacion
Territorial, remitird copias del expediente admlmstmu\ro a la Dlrecclén dc Gcométlca, Avaliios y Catastros la cual

~

Sl
procederda alcatastrar las construcciones. t;zmnnmd B B \ N
— R '
El certificado de reconocimiento de consh'ucctén mfonnal no sigmfca quc Ia construccion se encuentre rcgulanzada.
'\ __._..—-.-.—-v-'——'

a consccuencia no s¢ podrd rcallzar mlc;‘ir\ctones conslruchvas sean cstas ampliatorias, modificatorias sobrc la
construccién reconocida, para ¢ ésto’se requ:cre que dtcha construcmén sea regularizada de conformidad con la presente

™
norma cn cumplimicnto de las Norm\::ls Ecﬂalormnas dc la Construccién.
e .

Art. 13.- Prnl:cdlm:entn sumphf r.ado < El gy m!{u\h‘ado podra manifestar su deseo de realizar los procesos de
reconocimiento y reghl izacidn er\%m solo \Erg\mtte adjuntando los requisitos unificados tanto de reconocimicnto como
de rcgulanzac:én de construccion ‘nf rmait:&

.

Se requerirdn 3 Jucgcs d\b\}aos una vez dprobado el proyecto de reconocimicnto o regularizacién para ser aprobados
como originales, de los cuales I?mumt‘;l/p,ahdad conservard un juego mis los requisitos ingresados para su archivo.
~il

\

Art. 14.- Del chistru en el Catastro Municipal- Una vez otorgado ¢l Certificado de Reconocimiento de
Construcciones Informales, el Goblcrno A. D Municipal del Cantén Mejia, sin perjuicio del proceso institucional de
oficio, procederd a catastrar !as construcciones sin otro requisito o inspeccién adicional, para lo cual la Direccion de
Planificacién Teritorial remitira a la Direccion de Geomatica, Avaliios y Catastros una copia de la Certificacién de
Reconocimiento y copia del plano o levantamiento arquitecténico sellado.

Art. 15.- Efectos técnicos jurfdicos de Ias construcciones in formalu@nn reconocidas. - Las edificaciones que no
sean recenocidas por el Gobierno A.D. Municipal del Cantén Mejla tendrén los siguientes efectos administrativos:
a. No podrin obtener autorizaciones de trabajos o intervenciones constructivas menores 0 mayores, scan
estas ampliatorias modif'catorias O nucvas.

g e i e
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Emitida Ia orden de desocupaci6n inmediata el propietario deberd desocupar dicha construccién e implementar
medidas para la mitigacién del riesgo y empezar en el plazo maximo de 30 dias el procedimiento de regularizacién o
solicitar el respectivo permiso de derrocamiento.

CAPITULO II
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES

Art. 19.- Regularizacién de las Construcciones Informales. - La regularizacion esta orientada al cumplimiento de
la normativa, respecto a las condiciones minimas de habitabilidad y garantizando la scguridad juridica y estructural
de la construccién, habilitindola para realizar nuevas intervenciones constructivas, declaratoria en propicdad

horizontal y funcionamiento de actividades econdmicas. & \ }"'

Art. 20.- Requisitos para el proceso de regularizacién. - Para cl- p‘gpc&s\ :cgula{mmdn de, Ia:. construcciones
informales el interesado presentara en la Municipalidad del cant6n Mifa los 5|guieules ngu:suos N

a. Formulario de solicitud de Regularizacién de Construcciones q.fq\nnales. \‘3\ \\“\‘>

b. Copia de cédula de ciudadania dc el o los propiet _{s dcl ue'b & \

c. Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelb IPRUS) actual ( S

d.  Copia del recibo de pago del impucsto predial del afiq fiscal en ol L

e. Certificado de no adeudar al municipio. ‘\; o, \

f. Certificado de no adeudar a la empresa publi cipal'de agu/ﬁotablc y alcantarillado, EPAA-MEJIA
EP. / e iK AR

g- Centificado de Gravamenes actuqlizado,‘

h. Cerificado de Rcconoc:mlenlo de la Coqstrucclén onnal con sus correspondientes anexos.

i. Copia de la escritura del predlo, deb amenu: mscn el Registro de a Propiedad.

J. Memoria fotogrifica actuallzada dc la'e 1[ caclé tan q,de exteriores como de espacios interiores.

k. Copiadecédulay rcglslrn profcsiona[ en l SENESGY’I‘ de el o los profesionales a cargo del proyecto.

L.

Planos arqultoctén:cos de propuesta g{orrefcre@:ados en el sistema de coordenadas DATUM UTM-WGS84
178 sellados y aprobados porel Cuerpo df Bomberos en cumplimiento de su normativa, que contendrdn:
planos de Implantacmn cublcrla Ianos de cada una de las plantas o niveles, las fachadas y dos cortes
rcpresenlauvos donde consle el nivel nglural del terreno, en los planos se incluird un cuadro de dreas de todo
el proyeao lnfon'nat:lén que debcrﬁ ser entregada en fisico y digital, planos que partirdn del estado actual
gcncrando Ios camblos neccsancvs en la conformaci6n espacial y estructural del inmueble para que cumpla
conlan rmatwa vii cntc. Planos con los datos y firma del propietario (nombre y nimero de cédula) y del
profesional c\mppete _ta‘(nombre, nimero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberan eslar elaborados
en conformidad conl Ias normas nacionales de construccién, la normativa urbanistica y demds normativa
vigente para el efecid, Una vez aprobados los planos originales se entregardn dos copias con firmas originales
para proceder al sellado y aprobacién de los tres juegos.

m. Si fucre el caso, una copia del Informe de Aprobacién, Planos Arquitecténicos, Permiso de Construccion de
las cdificaciones aprobadas con anterioridad.

n. Planos estructurales que adjuntarin el Formulario Normalizado y otros seglin corresponda el caso en
documentos fisicos y archivos digitales, se deberd adjuntar informe, memoria de célculo y ensayos de
laboratorio segin sea el caso.

o. Certificado de edad de la construccién emitido por la Direccién de Geomitica, Avaliios y Catastros.
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Los lineamientos de evaluacién de estabilidad de la infraestructura, cdificaciones y construcciones existentes, y
desempefio sfsmico serdn un anexo a la ordenanza.

Art. 33.-

Condiciones mfnimas de habitabilidad. — Ademés de las condiciones definidas en el articulo 56 y 57 del

Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamicnto Territorial, Uso y Gestién de Suclo, las condiciones minimas
exigibles de habitabilidad seran las siguientes:

a.

Art. 34.-

Vivienda: Scra exigible un iluminacién y ventilacién directa en dormitorios, espacios compartidos de sala
comedor y cocina ¢l lado minimo de estos espacios seré de 2.20 m, pudicndo en cocinas disminuir hasta 1.50
m, la iluminacién y ventilacién minima exigida en edificaciones hasta de dos plantas ser4 hacia los retiros
reglamentarios de la construccion o a patios de iluminacion y venltlacldn de rr-ﬂ\mmo 2.2 metros dc lado por
3 metros con arcas de 6.6 metros cuadrados en construcciones hasta ds un pisoay de tres metros de lado
minimo en dreas de 9 metros cuadrados cn edificaciones hasta 3 plSOS, pam edlf mc:oncs mayores se requiere
patios con lado minimo de 3 metros y un patio igual o mayor a, 12 mctros cuadrados \‘.\..:':"\_‘

‘. 1 "-. Y \1 \ ot
Oficinas y locales comerciales: Los espacios de trabauo o co}ncrclo dcbcrﬁn tcncr un frente con ventana
equivalente por lo menos al 30% de la superl'me de fachadn en locales con una dislancsa en planta no mayor
a seis metros medidos de forma perpendicular dcsqf. la fachada\?acu;“ adcntro, de 'scr mayores las distancias

requerirdn de ventilacion mecénica, 3 \ ~in
£ . \

o~ g
- LY

En otro tipo de edificaciones la Dnrocc:ép\de\Plamf‘ caclén Tcmional emitird mediante informe las
condiciones minimas de habitabilidad, con el ohjchvo de quc se realice intervencioncs minimas para
garantizar la seguridad funclonnl de sus\\cupantcs ._;\\_ &

\ N\, / s D

Del ciilculo del aforo. -Para cfcc?os de ap]l‘camén de Ia presente ordenanza, se aplicaré la siguicntc formula:

La carga dc ocupantes de un edlﬁcio 0. p\arlc dc &cte scri detenmnada de acuerdo a lo establecido en la siguiente

relacion:

D D
P \\ i, NN
{co=2E 0
FCO

i;\_.\\i\

ilg_} Cargﬁ de ocupantes

FCO Factor de Carga de Ocupantes (Tabla 1)

Arca piso

Todos los Factores de Carga de Ocupantcs (FCO) estan dados en la siguiente Tabla 1, los cuales estédn expresados en
area bruta, salvo los que mdican #rea “ulil", considerando que:

a.

Area bruta: Es el area de piso dentro del perimetro interior de las paredes exteriores del edificio sin deducir
los pasillos, escaleras, closets, columnas u otras caracterlsticas.

Area iitil: Es ¢l 4rea de piso dentro del perfmetro interior de las paredes exteriores del edificio con la
deduccitn para los pasadizos, escaleras, closets, espesor de muros interiores, columnas u otras caracteristicas.
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En ocupaciones mercantiles, que, debido a la diferencia de nivel de las calles en diferentes lados, haya dos o mis pisos
directamente accesibles desde la calle, cada uno de los pisos se deberé considerar como una planta baja, en cuyo caso
se utilizara un factor de carga de 3.7m2 de drea 1til de espacio de venta.

En ocupaciones con acceso directo desde la calle por medio de escaleras o cscaleras mecdnicas, el piso en el punto
de entrada a la edificacion se debera considerar como piso bajo. En caso de ocupaciones no contempladas se utilizara
¢l aforo de la ocupaci6n que mis se asemeje.

TITULO V VS
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, DERLCHOS Y ACCIONES

\ T

LYY ' ]
LA 1
‘\ * 7

Art. 35.- De las condiciones para declarar edificaciones reconoci a%bam e réglmeu de Propmdad Horizontal.
Las cdificaciones que hayan obtenido el Certificado de rcgulanzaclh n.y habnab:ki:’iad dq Ia construccién informal
podrén ser declaradas bajo el régimen de propiedad horlzonu_a!_gg: acue‘ o alo que cs[ablec‘@ la Ley de Propiedad

Horizontal y su reglamento, sicmpre que las unidades cor ct@‘s s\r dcclaradaaf gomo blcncs de propicdad
s
exclusiva bajo cste régimen estén individualizadas y cuentgn con mdcp dcn ia. y acccg;bijldad

v
Los espacios constantes en los planos arqu:lectom y declaraH comu blcqce cumuncs deberdn ser accesibles para
todos los copropictarios. Para ¢l efecto, cl pehcaonu.r podrﬁ rea mod:,ﬂ ciones funcionales o fonmales para
adecuar estos espacios comunales a través de. |ntcrw: \I lruch Bs m nores, debidamente autorizadas por la

municipalidad, las cuales se podrén hacer en p clo a Qa m} enc:oncs ‘Constructivas de reforzamiento estructural
o de forma posterior a ellas,

Art. 36.- Reconocimiento y!o regulnruac:én\de conslrucclqses informales en un inmueble declarado bajo el
régimen de Propiedad llomqlnlal - Para recQnqcer amp“;acmncs o modificaciones realizadas sin permisos o
autorizaciones municipales, en ed:i" cac:oncs g\xlstcn y que hayan sido declaradas bajo el régimen de Propiedad
Horizontal, sc requerird, a mis de hi rcqulslios prcv stos en la ordenanza, el consentimiento undnime de los
copropictarios, de acuerdo ala Ley dc Prop:cdad Horizontal y su Reglamento.

Art. 37.- Otms derechosy ohhgacmnes derwaﬂas del acto de reconocimiento y/o regularizacién.- Conjuntamente
con la emnsnén del Cemf cado de regularizacién y habitabilidad de la construccién informal y unicamente cuando la
edificacion su_leta a rcconoc\Imleuto y regularizacién no requiera ejecutar obras de reforzamiento estructural del
inmucble, de conforrmdad cai ﬁos estudios realizados y constantes en el Informe de inspeccion visual del estado actual
de la cstructura, e! 2 minis quedara facultado a solicitar la aprobaci6n de la declaratoria bajo ¢l régimen de
propiedad horizontal e Ia ed ificacién reconocida. Sin embargo, para realizar obras ampliatorias, el administrado
deberd obtener fa autunzac!én de intervenciones constructivas para la regularizacién de edificaciones, bajo los
procedimientos previstos en la normativa vigente,

Art. 38.- Reconocimiento y/o regularizacién de edificaciones existentes en inmuebles en derechos y acciones. -
Si la edificacién existente se encuentra implantada en un lote o inmueble sujeto al acto de reconocimicnto y/o
regularizacion que consta en derechos y acciones, se requerird, a mis de los requisitos previstos en la ordenanza,
contar con la aprobacién del 100% de los copropictarios.
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SECRET RIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

ALCALDIA DEL MEJA. - Machachi, xxx de marzo de 2024,

EJECUTESE:
AETS
Wilson Humberto Rodriguez___ “v /i
ALCALDE DEL CANTON MEJfA ™. ™" ™

Vo N
S NN P

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por Wilson Humbcrto Rudriguez, alcaldc del Cantén Mejia,
el xxx de marzo de 2024.- Machachl, XXX de marzo de 2024

=, ! \:\ \

A S 3

AN _\\\ N " !

\\ b ¥ ‘-.‘ ~ ‘\\ ; !
xxxxixxxxmxxxxxxxxx

SECRETARIA GEN’I\i{RAL DE CONCEJO CANTONAL
/.-\ \\ ; ..\\ ‘,‘\\\\

\\,

NOTA: El anexo que f‘onna\partc el xpedlentc de esta rdenanza, podra ser revisado en el Archivo de la
P “\ D ,/ Sem'ctana (Ei\bucral del Concejo.
L ORGE iy

«
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0944-MI
Machachi, 24 de julio de 2025

Arg. Mayra Tasipanta
PRESIDENTA DE LA COMISION DE LEGISLACION

Tnlgo. Jorge Carpio
PRESIDENTE DE LA COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

ASUNTO: Entrega de iniciativa legislativa “PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION

DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”

De mi consideracion:

En referencia al Memorando Nro. CL.COOPPOT-013-2025-MI, de 17 de julio de 2025 y al
Memorando Nro. CL.COOPPOT-012-2025-Ml, de fecha 30 de junio de 2025, a través de los cuales
se solicita a esta Direccion la entrega del Proyecto de Ordenanza de Regularizacion de
Construcciones Informales del Canton Mejia, al respecto se informa:

1.

v’

P A
N

En atencidn a la sugerencia emitida por la Comision de Legislacién, Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial, contenida en el Memorando N.2 CL.COOPPQOT-011-2025-MI, de
4 de junio de 2025, se procedio a la realizacion de diversas mesas de trabajo de caracter
técnico-juridico, con la participacion de las siguientes dependencias municipales:
Procuraduria Sindica, Comisaria de Construcciones y Direccién de Planificacion. Dichas
mesas de trabajo no se realizaron Unicamente en las siguientes fechas 4, 11, 12, 13, 17 y
18 de junio del 2025, ya que todo el mes de junio se mantuvieron reuniones para el
desarrollo del correspondiente analisis.

Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0668-MI, 11 de junio de 2025, la
Direccién de Planificacion Territorial convocod a Procuraduria Sindica y Comisaria de
Construcciones a la mesa de trabajo, programada para el 12 de junio de 2025, a las 13h30,
con el fin de revisar y analizar el proyecto de ordenanza. No obstante, las reuniones
subsiguientes se llevaron a cabo por autoconvocatoria y por decision undnime de los
participantes de la mesa de trabajo.

Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0693-MlI, de fecha 16 de junio de
2025, se comunico a la Comisién de Legislacion y a la Comision de Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial que una vez culminadas las mesas de trabajo y luego de revisar
el borrador final se remitira la iniciativa legislativa.

Mediante Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0699-MI, de fecha 19 de junio de
2025, la Direccion de Planificacion Territorial remitié el proyecto de ordenanza a
Procuraduria Sindica con el propdsito de que se lleve a cabo la revision legal final, en virtud

Dreccon cd . DIR. Machachi, Palacio Municipal
Planificacién José Mejia E-50 y Simon Bolivar

Territorial TELF. 023819250 Ext; 242
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0944-MI
Machachi, 24 de julio de 2025

de que, desde el area técnica, se incorporaron todas las observaciones y recomendaciones
técnicas formuladas durante las mesas de trabajo.

5. Durante el desarrollo de las sesiones de trabajo, se evidencid la necesidad de dar
continuidad a dichas reuniones que no solo ser realizaron en el mes de junio, si no que
también continuaron durante el mes de julio del afio en curso, con el objetivo de lograr
una adecuada armonizacion e integracion de los pardmetros técnicos y juridicos, por el
impacto normativo y operativo que implicaria la aplicacion del proyecto de ordenanza en
analisis.

En virtud de los antecedentes expuestos, se evidencia que se ha llevado a cabo un trabajo conjunto
y coordinado con las unidades administrativas, con el propésito de que las observaciones, asi como
los criterios técnicos y juridicos emitidos, contribuyan al fortalecimiento del proceso de formacion
normativa, en beneficio del desarrollo integral del canton.

Dentro de este contexto, remito y adjunto la iniciativa legislativa “PROYECTO DE ORDENANZA DE
REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJ[A” con la finalidad de
que se continue con el procedimiento legislativo correspondiente.

Particular que comunico para los fines legales pertinentes.

Atentamente,

E-.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA
ﬂ SALA DE CONCEJALES
o —] )

Ry,

HORA

Arq. David Gamboa
DIRECTOR DE PLANIFICACION TERRITORIAL

Elaborado Abg. Maria José Tapia A.
por: Analista de Inteligencia Territorial

Revisado Arq. Luis Andrade
por: Especialista de Inteligencia Territorial

- DIR. Machachi, Palacio Municipal
Planificacion

José Mejia E-50 y Simon Bolivar
Territorial TELF. 023819250 Ext: 242
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Estructura general del proyecto normativo
“PROYECTO DE ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES

INFORMALES DEL CANTON MEJIA”

TITULO |
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REGULARIZACION
CAPITULO |
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ANEXO TECNICO No. 1
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El vertiginoso crecimiento de las \zonas urbanas y rurales del cantén ma dado paso a un notable
crecimiento caracterizado por construcciones de edificaciones que tiene por objeto brindar una vivienda
digna, dignificando la vida de la poblacién perteneciente al cantén Mejia, y brindando otros servicios como
salud, comercio, servicios publicos, servicios sociales, industria, entretenimiento, entre otras actividades,
que sostienen el funcionamiento del cantén.

—

Sin embargo, la construccion de estas edificaciones no se ha desarrollado conforme a los parametros
técnicos previstos en la Ordenanza del Plan de Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y Gestion de Suelo /
vigente en el '@antén, ni en las Normas Ecuatorianas de la Construccion, debido a la informalidad con las
que se construyeron, es decir dichas edificaciones fueron construidas sin contar con los permisos, licencias

o autorizaciones conferidos por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia.

A consecuencia dichas edificaciones no se incluyen dentro de los registros y catastros municipales y se \
mantienen en una condicién de informalidad, lo que implica generar un proceso de reconocimiento por
parte de la municipalidad acorde a la competencia exclusiva correspondiente al uso y control del suelo, por
lo que deben ser objeto de una politica publica tendiente a mejorar las condiciones de vida de la ciudadania,
garantizar la seguridad fisica, juridica del patrimonio familiar o institucional e incrementar oportunidades
de formalizacion del territorio, con los beneficios legales, econémicos y sociales que tal regularizacién

\ 5
conlleva. Zx,_-, c‘-_j:-—-'_“‘,»._\..'rf_},k i ]
2 T e —as ] ‘3'--\(_{_(\ - "{;f ‘)

De acuerdo con la organizacién territorial nacional, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales dentro de sus competencias tienen: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroguial, con el fin de regular el uso y la ocupacion de suelo urbano y rural”,
convirtiéndolos en el ente responsable de mantener el orden de todas aquellas funciones urbanas y rurales
de conformidad con la Constitucién, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, las Resoluciones del Consejo Nacional de Competencias, la Ley Orgénica del Sistema
Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, su reglamento y demés normativa aplicable para
el gjercicio de esta competencia.

Esta condicion de informalidad acarrea consecuencias técnicamente graves, por cuanto la ausencia de las
garantias estructurales de las edificaciones construidas fuera de norma conlleva a que la gran mayoria de
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estos inmuebles no cuenten con estudios técnicos de arquitectura, ingenieria y calculo estructural, sin que
se hayan sometido a las etapas de diagndstico, disefio, ejecucion fiscalizacion de estructuras que los
inmuebles formales estan obligados cumplir.

é :'L—')'.'q_‘.__.‘\,rt.').ﬁ <z "
CONSIDERANDOS = =T Moy e

Que el articulo 11 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en adelante Constitucion, prescribe que

el ejercicio de los derechos se regira por los principios: aplicacion directa e inmediata de los derechos y

garantias reconocidos en la Constitucién y en los tratados internacionales de derechos humanos; prohibicion

de restriccion del contenido de los derechos y garantias constitucionales; la aplicacion de norma y la
- interpretacion que mas favorezca leefectiva vigencia de los derechos, entre otros;

Que el articulo 30 de la Constitucion ordena que las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacién social y econémica;

~~ Que el articulo 31 de la Constitucién, sefiala que las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad,
y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entro lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la
gestion democratica de ésta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio
pleno de la ciudadania;

\\ Que el articulo 66 numerak2, 4, 13126 de la Constitucién reconoce y garantiza el derecho a la vida digna
que permita el acceso a la vivienda; el derecho a la igualdad formal, igualdad material y no discriminacion;
el derecho de peticién y el derecho a la propiedad privada en todas sus formas, con funcién y
responsabilidad social y ambiental;

. Queel articulo 264 en los numerales 2, 5, 7 y 9 de la Constitucidn, establece que, los Gobiernos Municipales
“tienen la-competencia de;“é}@rcer_ef_éorirro! sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton; crear,
modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras; planificar, ;'
construir y mantener la infraestructura fisica, eqmpamrenms de salud y educacion; formar y adm :mstrar

\ los catastros inmobiliarios urbanos y ruralec entre otras."

~~ Que el articulo 8 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo, en adelante
LOOTUGS, desarrolla el derecho a edificar en el marco del derecho a la propiedad del suelo, estableciendo
que, derecho a edificar consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado, conforme
con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el gobierno municipal, el cual se concede a
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!

través de la aprobacién definitiva del permiso de construccién, cuando se cumpla con la planificacion
urbanistica municipal, las normas nacionales sobre la construccién y los estdndares de prevencion de riesgos
naturales y antropicos;

.I \ Que el articulo 17 de la LOOTUGS, indica: "En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se

clasificard en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es
independiente de la asignacion politico-administrativa de la parroquia como urbana o rural”;

Que el articulo 24 de la LOOTUGS, define que "La ocupacion del suelo es la distribucion del volumen
edificable en un terreno en consideracion de criterios como altura dimensionamiento y localizacion de
voliimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfolégicos. La ocupacion de
suelo sera determinada por los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos

“mediante su normativa urbanistica que comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de
ocupacion, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley”’; |

"Queel articulo 79 de la LOOTUGS refiere: "Los propietarios del suelo rural pueden edificar en sus predios
cuando tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en el plan de uso y gestion
de suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizaran edificaciones que no atenten
contra el destino del bien de conformidad con su clasificacion de suelo. En el suelo urbano, los propietarios
edificardn sus lotes siempre que estos tengan la superficie minima exigida, tengan atribuida edificabilidad
por el plan de usoy gestion de suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios y se haya completado
la urbanizacion o esta se complete simultaneamente con la edificacion. La facuitad de edificar se ejercera
previa obtencion de la autorizacion del gobierno municipal o metropolitano. La autorizacion de obras de
edificacion fijara un plazo mdximo para terminarla, que sera proporcional a la superficie, altura y
complejidad de las obras y nunca inferior a tres afios. Se extinguird respecto de su titular cuando fenezca
el plazo establecido en dicho permiso. (...) Durante la ejecucion de las obras, la administracion
metropolitana o municipal debe inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales
de construccion, la normativa urbanistica, y de la autorizacion otorgada”;

— 1

Que el articﬁl_é 80 de;la LOOTUGS dispone: “Mientras dure la construccion, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de
la edificacion. El incumplimiento de esta obligacion no exime al gobierno correspondiente de verificar que
la obra terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de
verificarse incumplimientos. Una vez concluida la edificacion se entenderad habitable y no se requerira
permiso alguno para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la
edificacion terminada o para inscribirla en el registro de la propiedad”;
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Que el articulo 83 de la LOOTUGS, indica: "Los edificios, construcciones e instalaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion del plan de uso y gestion de suelo que sean incompatibles con las
determinaciones de este, se califican comprendidos en dicho plan y no se podran realizar en estos predios
obras parciales de mantenimiento, reparacion o mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por
el Gobierno Autéonomo Descentralizado metropolitano o municipal en el Registro de la Propiedad
respectivo para que sean exigibles a los propietarios o terceros que adquieran esos predios;

Sin embargo, podran realizar obras parciales de mantenimiento, reparacion, mejoramiento que no superen
los porcentajes establecidos en la normativa vigente. En este caso el drgano legislativo del Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano podra autorizar, previo informe de los responsables
de planeamiento del ordenamiento territorial del municipio o distrito metropolitano estas obras que habra
de demolerse una vez cumplido el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a indemnizacion

()"

Que el articulo 111 de la LOOTUGS sefiala que, los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tienen la facultad de determinar la responsabilidad de las personas naturales y juridicas publicas o privadas
que incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves a la gestion del suelo;

- Que el articulo 112 de la LOOTUGS establece que, son infracciones leves a la gestion del suelo las
siguientes:“‘l) ejecutar obras de infraestructura, edificaciéon o construccién: a) Sin los correspondientes
permisos municipales o metropolitanos exigidos por la autoridad competente, b) Que incumplan o excedan
lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la autoridad competente; 2) No asumir las cargas
urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el planeamiento urbanistico, por la
aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo y el Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; 3) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido en
los planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos complementarios; y 4) Obstaculizar o impedir la

funcién de inspeccion de la autoridad municipal o metropolitana competente.”;
— B s

r..- = - — T——r

. Que el articulo 113 de la LOOTUGS refiere que, son infracciones graves las siguientes: 1) Ejecutar obras
de infraestructura, edificacién o construccién: a) Sin la correspondiente autorizacién administrativa y que
irroguen dafios en bienes protegidos, b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que
supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas, ¢) Que incumplan los estindares nacionales de
prevencion y mitigacién de riesgos y la normativa nacional de construccién. En estos casos se aplicara la
méaxima pena prevista en el siguiente articulo; y 2) Comercializar lotes en urbanizaciones o
fraccionamientos o cualquier edificacion que no cuente con los respectivos permisos o autorizaciones, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso;
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Que el articulo 54 literal a), j) y o) del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién, en adelante COOTAD, prescribe que son funciones del gobierno auténomo
descentralizado municipal: a) Promover el desarrollo para garantizar la realizacion del buen vivir a través
de la implementacion de politicas piiblicas cantonales; j) implementar el derecho al habitar y vivienda; o)
regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion a las normas
de control y prevencion de riesgos y desastres",

Que el articulo 55 literal a), b), i) del COOTAD, sefiala que son competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados municipales: 'a) planificar, junto con otras instituciones del sector piiblico y
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y
rural; b) ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén; i) elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales}’

Que el articulo 57 literal a), w), x) del COOTAD, sefiala que al Concejo Municipal le corresponde el
ejercicio de la facultad normativa para la emision de ordenanzas para crear, modificar o suprimir tasas y
contribuciones especiales; expedir ordenanzas de construcciones que comprenda las especificaciones y
normas técnicas; regular y controlar el suelo y establecer el régimen urbanistico en el territorio del cantén;

Que el articulo 139 del COOTAD seiiala: "La formacion y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados municipales (...) Es obligacion
de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural

()"

Que la Disposicion General Décimo Quinta del COOTAD establece que: "Los procesos constructivos que
inician a partir de la expedicion de la presente reforma, deberan obligatoriamente cumplir con las normas
ecuatorianas de la construccion que el ente rector en materia de habitat y asentamientos humanos expedird
para el efecto. (...) Los gobiernos auténomos descentralizados municipales podrdn desarrollar normativa
técnica adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el contenido de
estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion”;

Que el articulo 56 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
dispone que, la autoridad municipal podra autorizar la ocupacién de un inmueble destinado a vivienda, una
vez que el inmueble cuente condiciones minimas de habitabilidad que comprende: a) Contar con servicios
de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento en pleno funcionamiento; b) Cocina y
baros terminados; c) Ascensores en funcionamiento cuando se trate de edificaciones de vivienda en altura,
y donde éstos sean requeridos de acuerdo a la normativa nacional y local vigente; y d) Areas comunales
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construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales sujetos al régimen de
propiedad horizontal.";

Que el articulo 57 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo,
establece lo siguiente: “Para que un inmueble de vivienda sea calificado en condicion de ocupacion y/o
habitabilidad no sera necesario exigir acabados tales como carpinteria y mobiliario, puertas interiores,
recubrimiento de pisos, pintura y enlucidos. La autoridad municipal mediante ordenanza definird las
condiciones especificas de habitabilidad con base en las generales establecidas en este instrumento. En
ausencia de normativa municipal especifica se tomardan como minimas las condiciones establecidas en la
normativa nacional.”;

Que el articulo 194 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDO) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Canton Mejia R.O. Edicién Especial Nro. 2007
de martes, 14 de enero de 2025, determina entre otros elementos: “Todas las edificaciones dentro del
territorio cantonal que no cuenten con las autorizaciones y licencias municipales urbanisticas
correspondientes, o en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados
determinados en las mismas, deberan seguir el tramite de regularizacion respectivo conforme la
Ordenanza emitida para la regularizacion de construcciones informales existentes”;

Que la Disposicion Transitoria Novena de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDO) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Canton Mejia R.O.
Edicion Especial Nro. 2007 de martes, 14 de enero de 2025 determina: “La Direccion de Planificacion
Territorial, en un término de ciento ochenta (180) dias contados a partir de la vigencia de la presente
Ordenancza, presentara el proyecto de Ordenanza para la Regularizacion de Construcciones Informales
del Canton Mejia. Este proyecto observara estrictamente la normativa nacional que el ente rector emita
para el efecto y contemplando la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).”;

Que el Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo mediante Resolucién No. 008-CTUGS-2020, de fecha
19 de noviembre de 2020, con Registro Oficial Edicién Especial Nro. 333, emitié "LOS PARAMETROS
PARA LA EVALUACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS, EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES EXISTENTES DE ALTA CONCURRENCIA DE PERSONAS"; de cumplimiento
obligatorio para los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos;

Que el articulo 15 de Resolucién No. 008-CTUGS-2020, de fecha 19 de noviembre de 2020, con Registro
Oficial Edicion Especial Nro. 333, sefiala: “... La Evaluacion visual rapida de las estructuras tiene como
objetivo principal recopilar los datos para la categorizacion de las estructuras a evaluarse y determinar
una probabilidad de Vulnerabilidad Sismica, segun las recomendaciones de la FEMA P154, que se utiliza
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para estructuras de nivel de desemperio para Prevencion de Colapso. Por lo que, no es una evaluacion
concluyente, pero si un sustento técnico respaldado por una normativa vigente, que al complementar con
el informe técnico de la evaluacion visual rapida de la estructura se puede determinar el verdadero estado
actual de la estructura...”;

_Que mediante Resolucié! No. GADMCM-SECGRAL-2023-102-RC, de fecha 14 de agosto deﬁ!se
resuelve: “Articulo 1.- Acoger el Informe Juridico Nro 157-PS§-2023 de 09 de agosto de 2023 su scrito por /
el Procurador Sindico Municipal; y, Autorizar al sefior Alcalde iniciar el proceso administrativo parala |
emision y entrega de las Licencias Municipales Urbanisticas de Intervenciones Camtrucnvas (LMUIC),

sin que el administrado presente ningtin tipo de garantia para su cobro.”; —

" Que la Direccion de Planificacién Territorial presenta mediante memorando nro. GADMCM-DIPLAT-
2025-0366-M de 28 de febrero de 2025 se remite el proyecto de ordenanza a Procuraduria Sindica para |
realizar las observaciones pertinentes, con memorando nro. 038-PS-DEV-2025 de 21 de abril de 2025 ',
Procuraduria Sindica realiza las observaciones, que son subsanadas y referidas a Procuraduria Sindica para I.
tratamiento de las comisiones pertinentes mediante memorando GADMCM-DIPLAT-2025-0388-MI de 25 :

-. _de abril de 2025 de la Direccion de Planificacion Territorial; —

| El Concejo Municipal del cantén Mejia en ejercicio de las facultades establecidas en el articulo 240 y 264 |
/\ numeral 1 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, y de conformidad con los Arts. 7, 57 literales a),
\e) y X) y 322 del Cédlgo Orgémco de Organtzacmn Territorial, Autonomia y Descentralizacién; /——

e

— — —
— — —

\- EXPIDE LA:

ORDENANZA PARA LA REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES
DEL CANTON MEJiA

TITULO 1
GENERALIDADES

Art. 1.- Objeto. — La presente @'denanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y
administrativo para la regularizacion excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin
contar con las autorizaciones municipales o en su defecto, no estdn construidas de acuerdo con los
parametros autorizados en el territorio del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rugal, ya sean
publtcas o privadas, con el fin de obtener el acto administrativo de regularizacion denominad Cerilf' cado
cle Habitabilidad de Construccion Regularizada. '
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—

Art. 2.- Ambito de Aplicacion. — La presente ordenanza es aplicable en todo el territorio del cantén Mejia
y regula exclusivamente el proceso de regularizacion excepcional de edificaciones informales que hayan
sido ejecutadas con y sin contar con las autorizaciones municipales, siempre que dichas edificaciones sean
susceptibles de cumplimiento de los estindares minimos de seguridad estructural, funcionalidad,
habitabilidad, compatibilidad urbanistica y sostenibilidad ambiental.

La presente ordenanza es aplicable exclusivamente a las edificaciones informales construidas con

anterioridad a la entrada en vigencia de la esta Ordenanza.

—===_ Art. 3.- Principios Rectores. - La interpretacion, aplicacion e implementacion de la presente ordenanza se
regira por los siguientes principios rectores:

a.

Coordinacion Institucional. - Las unidades administrativas municipales actuaran de forma articulada
y cficiente, conforme a sus competencias, para garantizar la coherencia técnica y juridica del
procedimiento.

Habitabilidad y funcionalidad. - Las edificaciones de caracter informal que se sometan al proceso
de regularizacion deberdn acreditar el cumplimiento de las condiciones minimas indispensables que
garanticen su habitabilidad, funcionalidad y seguridad, de conformidad con los pardmetros técnicos,
urbanisticos y normativos establecidos en la presente ordenanza.

Responsabilidad documental. - Los documentos y declaraciones presentados en el marco del
procedimiento de regularizacién seran de exclusiva responsabilidad de los promotores del tramite,
eximiendo al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de toda responsabilidad respecto de su
veracidad. Lo anterior, sin perjuicio de las acciones administrativas, civiles o penales que pudieren
derivarse en caso de falsedad, omisién o inexactitud en la informacién proporcionada, conforme a lo
establecido en la normativa legal vigente.

Pro-administrado. - En caso de duda en la interpretacién de las disposiciones contenidas en la
presente regulacion, esta debera resolverse en favor de la persona administrada. Los derechos
sustanciales de las y los administrados dentro del proceso de regularizacion prevalecerdn sobre los
aspectos meramente formales, siempre que tales deficiencias sean subsanables y no afecte derechos de
terceros ni comprometa el interés publico, conforme a lo establecido en el ordenamiento juridico
vigente.
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“~. e. Progresividad. - El proceso de regularizaci6n se orientara al cumplimiento paulatino de los estandares
técnicos, ambientales y urbanisticos minimos, con el objeto de promover mejoras sustanciales en las
condiciones de seguridad, habitabilidad y funcionalidad de las edificaciones, conforme a los
parametros establecidos en la normativa vigente.

f. Excepcionalidad.- La regularizacién de edificaciones informales en el marco de la presente ordenanza
constituye una medida de caracter excepcional, aplicable inicamente a aquellas construcciones que,
habiendo sido ejecutadas sin las autorizaciones municipales correspondientes y con autorizacion
municipal cuando no hayan construido como fue aprobado, sean susceptibles de ajustarse a los
estandares minimos de seguridad estructural, funcionalidad, habitabilidad, compatibilidad urbanistica
y sostenibilidad ambiental, conforme a lo previsto en el ordenamiento juridico vigente.

“_ g. Temporalidad. - La regularizacion de construcciones informales son de carécter temporal, limitando
el proceso de regularizacion a las construcciones solo a las construcciones ejecutadas sin autorizacion
municipal y con autorizacién municipal hasta antes de la entra da en vigencia de la presente ordenanza.

=
4

“Art. 4.5 Glosario. - Para efectos de aplicacion, interpretacién y ejecucion de la presente ordenanza, se
establecen los siguientes términos:

1. Certificado de habitabilidad de construccién regularizada. - Documento habilitante que
acredita formalmente la regularizacion de una construccion, autorizando su uso, futuras
intervenciones, la declaratoria de propiedad horizontal y la habilitacién para el desarrollo de
actividades econémicas, conforme con la normativa vigente.

\
|

2. Condiciones minimas de habitabilidad. - Conjunto de requisitos indispensables para la
regularizacién de edificaciones, que incluyen la disponibilidad y funcionamiento pleno de servicios
basicos como agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento; la existencia de cocina
y bafios terminados; la provision de ascensores operativos cuando sean exigidos por la normativa
nacional y local vigente.

3. Construccién informal. - Edificacion existente que ha sido ejecutada sin contar con las
autorizaciones municipales requeridas por la normativa urbana vigente al momento de la
edificacion, tales como planos aprobados, licencia de construccion o certificado de habitabilidad o,
en su defecto, no estdn construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados por la municipalidad.
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Construcciones provisionales. - Estructuras de cardcter temporal que no cumplen con los
parametros de seguridad estructural ni con los criterios minimos de habitabilidad establecidos.

Promotores de la regularizacién. — Se entendera como promotores del proceso de regularizacién
tanto a los propietarios de la construccion informal como a los profesionales legalmente habilitados
que intervengan en la formulacién técnica del proyecto de regularizacion y en la ejecucion de las
obras requeridas para su cumplimiento, conforme a lo establecido en la normativa vigente.

Construccion nueva. - Toda edificacion q que se proyectan y construyen por primera vez en un
terreno, la cual deberd cumplir de manera obligatoria con la normativa vigente y aplicable al
momento de su aprobacion.

T~

Estudios de vulnerabilidad sismica. - La evaluacion de la vulnerabilidad sismica de la edificacién
ticnen por objeto determinar la capacidad de una estructura para resistir un evento sismico y evaluar
el riesgo potencial de daiio ¢ identificar y recomendar las intervenciones constructivas a realizarse
para disminuir su vulnerabilidad sismica.

|

Estructuras esenciales. - Estructuras que deben funcionar antes, durante y después de un evento
sismico, tales como: Hospitales, clinicas, Centros de salud o de emergencia sanitaria, instalaciones
militares, de policia, bomberos, defensa civil y las demas detalladas en la NEC.

Estructuras de ocupacién especial. - Estructuras que pueden ser utilizadas como albergues para
personas necesitadas luego de un evento sismico, tales como: Museos, iglesias, escuelas y centros
de educacion o deportivos que albergan mas de trescientas personas. Todas las estructuras que
albergan mas de cinco mil personas. Edificios publicos que requieren operar continuamente.

1LY :
Formularios FEMA P-154.- Instrumento técnico de evaluacion visual rdpida de vulnerabilidad
sismica, adoptado en el Ecuador mediante la Resolucién No. 008-CTUGS-2020 y validado por el
MIDUVI. Permite, mediante inspeccion visual sistemética, identificar de forma preliminar
edificaciones con potencial riesgo estructural, sin reemplazar un anélisis estructural detallado.

Habitabilidad. - Condiciones minimas funcionales y constructivas para que una edificacién no
represente riesgo a la seguridad de los ocupantes.
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glz Informe de inspeccién visual. - Es el informe otorgado por un ingeniero civil en libre ¢jercicio,
) en donde se evidencia de manera visual el estado actual de la edificacion, y en el cual se adjunta
\ los formularios FEMA P-154.3
13. Licencia municipal de intervencién constructiva (para reforzamiento). - Acto administrativo
expedido por la autoridad competente que autoriza la ejecucion de obras de reforzamiento
estructural de las construcciones informales, con el fin de cumplir los estdndares minimos exigidos
por esta ordenanza y posibilitar su acceso al proceso de regularizacion.
—
'14. Mitigacion. -isminucién o reduccién al minimo de los efectos adversos de un suceso peligroso.
_En el contexto del cambio climético, significa toda intervencion humana encaminada a reducir las
fuentes o potenciar los sumideros de gases de efecto invernadero ;

~_ 15 Vulnerabilidad sismica. - &5 la probabilidad de que una estructura sufra dafios por un sismo de
determinada intensidad. Se asocia con las caracteristicas fisicas y estructurales de la edificacion.

16. Zona de riesgo mitigable. - Area identificada por el Gobierno Municipal o los entes competentes
en la cual existe un riesgo potencial natural o antrépico, pero que puede ser reducido mediante
obras, restricciones o medidas técnicas aprobadas por la autoridad competente.

17. Zona de riesgo no mitigable. - Area donde, por sus condiciones geolégicas, hidrolégicas o de otro
tipo, no es posible aplicar medidas técnicas que eliminen o reduzcan el riesgo a niveles aceptables,
por lo que no se admite ningn tipo de intervencién o regularizacion. -

TITULO 11
DEL ALCANCE DE LA REGULARIZACION |

Art. 5.- De l1a Naturaleza. — La regularizacion de construcciones informales constituye un procedimiento
administrativo excepcional mediante el cual la administracion municipal verifica y certifica que una
edificacion existente, ejecutada sin la debida autorizacién municipal o, en su defecto, no estan construidas
‘de acuerdo con los pardmetros autorizados, cumple con los estandares minimos de seguridad estructural,
habitabilidad, funcionalidad, calidad ambiental y compatibilidad urbanistica, conforme a la normativa
técnica y legal vigente,)
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Este procedimiento se aplica de manera restringida, sujeto a criterios técnicos, juridicos y urbanisticos, y
en ningun caso reemplaza el procedimiento de aprobacion de proyectos establecido en la ordenanza local
que regula las construcciones en el cantén Mejia.

N Art. 6.- De los efectos juridicos de la regularizacién. - La emision del Certificado de Habitabilidad de
Construccion Regularizada, una vez concluido el proceso técnico-administrativo de regularizacion, genera
efectos juridicos plenamente vélidos frente a la administracién publica, entre los cuales se destacan:

a. La posibilidad de realizar nuevas intervenciones constructivas sobre la edificacion regularizada, en
estricta observancia de la normativa urbanistica y técnica vigente*®

b. El acceso al procedimiento de declaratoria de propiedad horizontal para las construcciones
regularizadas que cumplan con los requisitos establecidos en la normativa aplicable

c. La conclusion de los procedimientos sancionadores iniciados por el 6rgano de control municipal, asi
como el levantamiento de medidas preventivas y/o cautelares, previa verificacion por parte del 6rgano
competente, al considerarse una medida de resarcimiemojuridico/t

d. La incorporacion legal de la construccion al catastro predial municipal, con la correspondiente

actualizacion del valor de edificacion. C HC c

W

—— Art. 7.- De los limites de la regularizacién. — El acto administrativo individual y expreso emitido al
concluir el proceso, materializado en el Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada,
produce efectos juridicos exclusivamente sobre la edificacién objeto de regularizacion, sin que ello
implique la generacion de derechos urbanisticos adicionales ni la exoneracion de las obligaciones derivadas
del ordenamiento territorial y ambiental vigente.

Si bien la regularizacion faculta el acceso a autorizaciones para futuras intervenciones constructivas, tales
como ampliaciones o modificaciones, ello no constituye antecedente vélido para eludir el cumplimiento del
procedimiento establecido en la normativa urbanistica vigente aplicable.

v H j?)ﬂ Colo<SsTNure,.
TIiTULO III N iz

DEL PROCESO DE REGULARIZACION

CAPITULO 1
DE LA ADMISIBILIDAD
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Art. 8.- Casos Admisibles. - Podran acogerse de manera excepcional al procedimiento de regularizacién
de construcciones informales, todas aquellas edificaciones existentes que, siendo de naturaleza publica o
privada, cumplan con los siguientes criterios técnicos, juridicos y urbanisticos:

1. Construcciones ubicadas en suelo urbano o rural del Cantén Mejia, siempre que no vulneren la
legislacion nacional en materia ambiental, patrimonial ni de gestion de riesgos, y se ajusten a las
disposiciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccion y demds instrumentos aplicables.

2. Construcciones existentes que carecen de permisos municipales, planos aprobados, licencias de
construccion y/o certificado de habitabilidad, o que, habiéndolos obtenido, hayan incorporado
modificaciones, ampliaciones o adiciones no autorizadas; teniendo en consideracion los siguientes
escenarios:

a.

C.

€.

Hayan ocupado el retiro frontal dentro del predi(}?

Hayan ocupado los retiros posteriores y/o laterales, siempre que cuenten con convenios de
adosamiento debidamente notariados y respeten las condiciones minimas de habitabilidad, y no
contravengan ¢l régimen de servidumbres conforme al Cédigo Civil.

Excedan los limites del Coeficiente de Ocupacién del Suelo en Planta Baja (COS-PB) o del COS
total, de acuerdo con el numero de pisos y el tipo de uso permitido en el Plan de Uso y Gestion
de Suelo.

Hayan incrementado la altura permitida, sin afectar derechos de terceros ni el paisaje urbano,
siempre que se cuente con factibilidad de las entidades correspondientes para la dotacién de
servicios basicos y no se afecten derechos de terceros ni la imagen urbana.

Que no hayan observado los pardmetros de aprovechamiento urbanistico establecidos en la
normativa local de forma parcial, siempre que se demuestre, mediante verificacion técnica, el
cumplimiento de las condiciones minimas de seguridad estructural, funcionalidad y habitabilidad.

3. Construcciones situadas en zonas de riesgo mitigable, cuya exposicion al peligro pueda ser subsanada
mediante la ejecucion de obras estructurales, correctivas o de estabilizacion, conforme a lo establecido
en el informe técnico geotécnico y de vulnerabilidad emitido por un profesional calificado, aprobado
por la Direccién de Seguridad Ciudadana y Riesgos.
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4. Construcciones existentes que cuenten con proyectos arquitecténicos previamente aprobados, pero no
obtuvieron el respectivo permiso de construccion o licencia de construccién, siempre que las
edificaciones ejecutadas correspondan al disefio aprobado o no presenten variaciones sustanciales que
afecten los criterios de seguridad y funcionalidad.

5. Construcciones destinadas a vivienda, sin fines comerciales, que requieran declaratoria en propiedad
horizontal, siempre que se cumpla con los pardmetros establecido por el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda=MIDUVI.

6. Las construcciones informales fueron regularizadas mediante procesos de regularizacion previos a la
vigencia de esta ordenanza y que hayan realizado modificaciones y/o ampliaciones sin la respectiva
autorizacion municipal o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros
autorizados.

Art. 9.- Casos no admisibles. - No seran susceptibles de acogerse al procedimiento de regularizacion de
construcciones informales establecido en la presente ordenanza, aquellas edificaciones que se encuentren
en cualquiera de las siguientes condiciones:

(1. Construcciones ubicadas en quebradas, riberas, zonas de proteccién hidrica, éreas de riesgo no
mitigables, zonas patrimoniales, o en cualquier otro suelo destinado a usos o intereses colectivos, cuya
presencia contravenga los principios de precaucion, prevencion ambiental y proteccion del interés
general, considerando lo dispuesto en los instrumentos de planificacién territorial y demds norma
aplicable.

__'QF.J Construcciones situadas en asentamientos humanos de hecho que carecen de regularizacion juridica y
administrativa.

73.” Construcciones que se encuentren dentro del drea de influencia directa de los lahares de mayor peligro
“—del volcan Cotopaxi, segun el plano de amenazas del Instituto Geofisico de la Escuela Politécnica
Nacional (2004) o sus actualizaciones, y que no cuenten con obras de mitigacion certificadas por la
Direccién de Seguridad Ciudadana y Riesgos.

/

o I|
‘4, Construcciones localizadas dentro de los radios de curvatura, derechos de via de carreteras estatales o

provinciales, dreas reservadas para infraestructura vial futura (segun planificacion del MTOP o del
GAD Provincial y Municipal), linea férrea, lineas de alta tensién, poliducto, o que ocupen retiros
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frontales a vias publicas, salvo autorizacién expresa del ente competente mediante informe técnico
favorable.

Construcciones adosadas que incumplen las condiciones minimas de habitabilidad, privacidad y
seguridad, como aquellas que tenga una pared medianera y/o paredes adosadas que contengan
ventanas, aberturas o elementos que vulneren la privacidad de predios colindantes.

Edificaciones que invadan total o parcialmente predios colindantes, cuya situacion juridica no haya
sido resuelta mediante procesos de deslinde, particion o acuerdo formal debidamente protocolizado
entre partes.

Construcciones provisionales, temporales o desmontables que no cumplen con estdndares de
permanencia ni requisitos técnicos de seguridad estructural, y cuya naturaleza no justifica su inclusion
en el procedimiento de regularizacion.

Edificaciones desarrolladas dentro de unidades de propiedad horizontal que carezcan del /
consentimiento expreso de los copropietarios, conforme a lo establecido en la legislacion aplicable, o | \3))
que incumplan las normas técnicas y pardmetros estructurales aprobadas por el Gobierno Auténomo p r' o
Descentralizado (GAD) correspondientes a la edificacion original sometida a régimen de propiedad | | J @
horizontal. )

Construcciones sujetas a procesos judiciales o administrativos en curso, cuya legalidad esté siendo
cuestionada o impugnada por terceros o por la propia administracion municipal, hasta su resolucion
definitiva.

Art. 10.- Verificacién de admisibilidad. - La Direcci6on de Planificacién Territorial serd la encargada de
verificar el cumplimiento de las condiciones de admisibilidad e inadmisibilidad previstas en el presente
capitulo. La constatacién de uno o mas supuestos de inadmisibilidad impedira el inicio del procedimiento
de regularizacion o en caso de haberse iniciado sin observar dichas causales dara lugar a su archivo
inmediato y la terminacion del tramite.

Art. 11.- Obligatoriedad de la regularizacién. - El proceso de regularizacion de construcciones
informales serd de carécter obligatorio en los siguientes casos:

a.

Cuando existan edificaciones que hayan sido objeto de procedimientos administrativos sancionadores
por haberse ejecutado sin los permisos municipales correspondientes.
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Para solicitar cualquier tipo de intervencion constructiva nueva, ampliatoria o modificatoria en predios
que cuenten con edificaciones construidas sin autorizacion municipal, debiendo regularizar las
existentes antes de gestionar nuevas licencias.

Cuando una edificacion que haya sido construida sin permiso o que haya sufrido modificaciones
sustanciales respecto del proyecto originalmente aprobado, debiendo acreditarse el cumplimiento de
los requisitos estructurales y funcionales conforme a la normativa nacional y local.

Cuando se pretenda habilitar el funcionamiento de actividades econdmicas en edificaciones que no
cuenten con el correspondiente Certificado de Habitabilidad, permiso de construccion y/o autorizacion
municipal emitido conforme a la normativa vigente o que no estén construidas de acuerdo con los
pardmetros autorizados y que se observe los requisitos de la ordenanza de permisos de funcionamiento
vigente)' |

Cuando se planifique realizar una construccién nueva en un predio que cuente con una 0 mads
construcciones informales preexistentes, se debera regularizar todas las construcciones existentes.

Art. 12.- De la vinculacion al proceso de regularizacion. — La emision de actos administrativos
destinados a habilitar edificaciones informales estara condicionada, de manera previa y obligatoria, al
cumplimiento del procedimiento de regularizacion correspondiente.

El inicio del proceso de regularizacién no suspende, extingue ni excluye las sanciones impuestas,
pendientes o en tramite, salvo que la Direccion de Planificacién Territorial, en coordinacién con la
Comisaria de Construcciones, determine que el cumplimiento del procedimiento de regularizacién conlleva
la correccion sustancial de la infraccién cometida.

CAPITULO 11
DEL PROCEDIMIENTO

Seccion 1a.
Reglas generales

Art. 13.- De los Requisitos- Toda persona natural o juridica que=desee acogerse al procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, deberd presentar obligatoriamente ante el Gobierno
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Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, la siguiente documentacién general, sin perjuicio
de informacién y documentacién adicionales considerando cada tipo de procedimiento:

me a0

g.
h

Formulario de solicitud de Regularizacion de Construcciones Informales segun los parimetros
establecidos por la Direccion de Planificacién Territorial;

Informe predial de regularizacion del Uso del Suelo del Cantén Mejia - IPRUS

Copia de cédula de ciudadania de el o los propietarios del inmueble;

Copia del recibo de pago del impuesto predial del afio fiscal en curso;

Certificado de no adeudar al municipio;

Certificado de no adeudar a la empresa publica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAAGE-
MEJIA EP;

Certificado de Gravamenes actualizado;

Copia del titulo de propiedad, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, en caso de derechos
y acciones deberan firmar los documentos habilitantes el 100% de los copropietarios;

“ONN U)}Lp’ Y En caso de no ser el titular que solicite, adjuntar un poder notariado vigente y actualizado;
S, j-

k.

D

Memoria fotogréfica;

Copia de cédula, registro municipal y certificado SENESCYT del o los profesionales a cargo del
proyecto;

Levantamiento topografico georreferenciado, validado por la Direccién de Geomética Avalios y
Catastros;

m. Planos arquitectonicos fisico y digital georreferenciado con formato DWG en version 2007;

0.

Pago del servicio basico de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado o saneamiento, del afio en
curso, 0 documentacion que justifique la dotacién de servicios;

Requisitos especificos por procedimiento y tipologia descritos en el anexo técnico No. 1 de la presente
ordenanza:,‘

En los casos en que las construcciones informales se hayan legalizado en procesos de regularizacion
previos a la vigencia de esta ordenanza se deberé adjuntar el informe de regularizacion y los planos,
En los predios que existan bienes inmuebles Patrimoniales se necesitard informe favorable emitido por
la Direccién de la Planificacion Territorial y notificado al ente rector, que determine que no existen
afectaciones a la integridad fisica y/o visual del bien inmueble patrimonial,” Y
~ Declaracién Juramemadz:)

J

La Direccién dc Planificacion Territorial podra verificar, complementar o solicitar informaci6n adicional
necesaria en funcion de la modalidad de procedimiento (ordinario o simplificado) y de las condiciones
especificas de la construccion a regularizar.
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Art. 14.- De las Responsabilidades de los promotores de la regularizacién. - Durante el proceso de
regularizacion de construcciones informales, los promotores del mismo sean estos los propietarios, asi como
los profesionales responsables de la elaboracion técnica del proyecto y de la ejecucion de obra asumen las
siguientes obligaciones y responsabilidades:

a. Presentar informacion veraz, completa y legalmente sustentada, incluyendo la declaracion juramentada
de tenencia, uso y antigiiedad de la construccién.

b. Facilitar el acceso a los técnicos municipales para la realizacion de inspecciones, verificaciones y
controles de la construccion.

¢.  Cumplir con los plazos y requerimientos establecidos por la Direccion de Planificacion Territorial y
demads dependencias competentes.

d. Garantizar que la construccion regularizada no genere afectaciones a terceros, al espacio publico o al
entorno urbano.

e. Suscribir y presentar los planos arquitectonicos, planos estructurales, estudios técnicos, memorias y
formularios de evaluacion estructural, garantizando su adecuacion a la normativa técnica vigente.

f. Realizar el levantamiento, diagnostico técnico estructural y, cuando corresponda, formular el proyecto
de reforzamiento de conformidad con la NEC.

g. Ejercer la responsabilidad técnica de ejecucion de obra conforme al proyecto aprobado en caso de
requerir reforzamiento estructural, supervisando su desarrollo, y emitiendo los informes de control en
las fases correspondiente;‘.;

h. Presentar el informe de cumplimiento de finalizacién obra de ser el caso para la emision del certificado
correspondienle; .

i. Cumplir con lo establecido en la Ley de Ejercicio Profesional y responder civil, administrativa o
penalmente por errores, omisiones o falsedades en los documentos presentados.

El incumplimiento de las obligaciones y/o responsabilidades por parte de los promotores habilitard a la
administracion a suspender, archivar o anular el tramite de regularizacion, sin perjuicio de las sanciones a
que hubiere lugar conforme al régimen juridico vigente.

Art. 15.- Notificaciones y domicilio. - Para todos los efectos legales derivados del procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, los promotores deberan sefialar obligatoriamente un domicilio
fisico y un correo electrénico validos para la recepcion de notificaciones dentro del tramite administrativo.

Las notificaciones efectuadas en cualquiera de los domicilios sefalados, ya sea fisico o electronico, tendran
plena validez legal. Sin perjuicio de ello, en caso de efectuarse una notificacion electrénica, esta podra ser
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comunicada adicionalmente de forma personal al interesado o a su representante legal en las oficinas de la
Direccion de Planificacion Territorial, con fines informativos.

El administrado podra modificar su domicilio en cualquier etapa del procedimiento, mediante solicitud
escrita presentada ante la Direccion de Planificacién Territorial, a fin de que dicha modificacion quede
debidamente registrada en el expediente administrativo respectivo

Seccién 2a.
De los tipos de procesos

Art. 16.- La regularizacion de construcciones informales, en atencion a sus condiciones particulares y a la
naturaleza de la edificacion, podra tramitarse mediante dos tipos de procedimientos: el procedimiento
ordinario y el procedimiento simplificado, cuyas especificaciones son las siguientes:

\"-—é) Procedimiento ordinario. - El procedimiento ordinario de regularizacion se aplicar4 a todas aquellas
construcciones informales que no cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento
simplificado y que hayan sido ejecutadas sin respectivo permiso de construccion o licencia municipal
urbanistica de intervencién constructiva o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los
parametros autorizados emitida por la Direcci6n de Planificacién Territorial, dentro del &mbito urbano

o rural del cantén Mejia.

b) Procedimiento simplificado. - Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacion aquel

—— tramite administrativo que no exige la realizacién de una evaluacion estructural detallada, en razén de

que la edificacion objeto del procedimiento no presenta evidencias de peligros estructurales ni requiere
obras de reforzamiento.

Para acogerse a esta modalidad, serd obligatorio presentar un estudio técnico mediante la aplicacién
del instrumento denominado Informe de Deteccion Visual Rapida de Vulnerabilidad Sismica para
Edificaciones (FEMA P-154), el cual debera ser elaborado por un profesional competente. Este
informe permitird determinar si la edificacién cumple con los criterios minimos de seguridad
estructural y, por tanto, es susceptible de regularizacién sin la necesidad de andlisis estructurales
adicionales.

La aplicacién del procedimiento simplificado se limitara exclusivamente a edificaciones destinadas a
uso residencial y/o mixto, que cumplan simultineamente con las siguientes condiciones técnicas:
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e Altura méxima de hasta dos pisos sin subsuelos;

e Distancia entre ejes de columnas maxima de 5,00 metros;

e Altura entre pisos no superior a 3,00 metros;

e Enel caso de uso mixto debera cumplir la capacidad médxima de ocupacién de 20 personas en planta
baja y hasta 10 personas por cada area de 50 metros cuadrados de uso comercial en planta alta,
dependiendo la actividad econémica.

Art. 17.- Informe de cumplimiento de ejecucion de obra. — En los casos en que la construccion esté
sujeta a la ejecucion de obras de reforzamiento estructural, esta deberd obligatoriamente acogerse al
procedimiento ordinario de regularizacion. Para tal efecto, el promotor responsable de la ejecucion de la
obra debera presentar un informe técnico final de cumplimiento, dirigido a la Direccién de Planificacion
Territorial.

Dicho informe debera contener de manera detallada todas las evidencias que acrediten la correcta ejecucién
del reforzamiento estructural, tales como registros fotograficos, resultados de ensayos de laboratorio, fichas
técnicas de materiales y demas documentacion técnica pertinente, que respalde el cumplimiento de las
normas técnicas aplicables.

La Direccion de Planificacion Territorial, en ejercicio de sus atribuciones, podra realizar inspecciones de
d 10n
verificacion in situ y requerir informacion adicional que considere necesaria antes de emitir.el Certificado )
" de Habitabilidad de Construccion Regularizada,

Secci6n 3a.
Etapas del procedimiento

Art. 18.- El procedimiento administrativo para la regularizacion de construcciones informales se
desarrollara mediante etapas secuenciales, continuas y articuladas, conforme a lo dispuesto en la presente
seccion.

Art. 19.- Del inicio del procedimiento. — El administrado debera presentar en la ventanilla tnica del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia el formulario oficial de regularizacion y
los requisitos generales establecidos en el articulo 13 de la presente ordenanza, asi como los especificados
en el anexo técnico N°I. La presentacion de esta documentacion constituird el inicio formal del
procedimiento de regularizacion.
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Art. 20.- De la Verificacion Técnica. — Una vez iniciado el proceso de regularizacién, la Direccion de
Planificacién Territorial realizara el andlisis de la documentacién presentada. En caso de constatar que la
documentacion esta incompleta, se requerird al administrado que subsane las observaciones en un plazo
maximo de diez (10) dias. Transcurrido dicho término sin respuesta, se dispondra el archivo del expediente,
debiendo el administrado iniciar un nuevo proceso, cumpliendo con los requisitos y presupuestos legales
vigentes.

De haberse cumplido los requisitos documentales o completada la informacidn solicitada, la Direccién de
Planificacién Territorial realizara el anélisis de la documentacién presentada y ejecutard una inspeccion
técnica preliminar para verificar la veracidad de la informacién entregada.

Cabe sefialar que, en el procedimiento simplificado, la inspeccién técnica serd facultativa y estara sujeta al
andlisis que realice el técnico encargado sobre la documentacion presentada.

Art. 21.- Del Pronunciamiento Técnico: La Direccion de Planificacion Territorial, con base en el andlisis
detallado de cada expediente, emitira el pronunciamiento técnico correspondiente, sujeto a las siguientes
condiciones segun la naturaleza de la edificacién objeto de regularizacion:

a. Cuando se constate que la edificacion cumple con los requisitos técnicos, normativos y legales
vigentes, sin requerir intervencién adicional, el pronunciamiento dispondra la emisién y entrega del
Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada.

b. En caso de que se identifiquen la necesidad de obras de reforzamiento o adecuacion técnica, conforme
a lo establecido en la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC), el pronunciamiento técnico
condicionara la regularizacion a la emision de la Licencia Municipal de Intervencién Constructiva,
autorizando la ejecucidn de dichas obras previas a la obtencién del Certificado de Habitabilidad de
Construccién Regularizada.

Art. 22.- Autorizacién de intervencién constructiva. - Una vez emitida la licencia a que se refiere el
literal b) del Art. 16, el administrado dispondra de un plazo méximo de un (1) afio calendario para ejecutar
las obras de reforzamiento estructural, plazo que podra ser prorrogado una sola vez hasta por un maximo
de seis (6) meses, previa presentacion de solicitud debidamente justificada y suscrita por los promotores de
la regularizacion ante el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.

La autorizacién o denegacion de la prérroga estara a cargo de la Direccién de Planificacion Territorial, la
cual resolverd conforme a los fundamentos técnicos presentados por los promotores de la regularizacion.
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En caso de que no se otorgue la prorroga o haya vencido el plazo establecido sin que se haya efectuado el
reforzamiento correspondiente, se procedera al archivo del expediente de regularizacion.

Al finalizar el proceso constructivo de reforzamiento estructural, el profesional responsable debera
presentar tres (3) informes de avance de obra: Estado actual, proceso de ejecucion del reforzamiento
estructural principal y al finalizar el reforzamiento. Estos informes se remitiran a la Direccion de
Planificacion Territorial para su verificacion.

Art. 23.- Finalizacion del proceso. - El procedimiento de regularizacion concluird con la emisién del
Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada, cuya entrega dependera del pronunciamiento
técnico correspondiente, el cual podra ordenar su emision directa o condicionar su otorgamiento a la
conclusion previa de las obras de reforzamiento establecidas.

En los casos en que se dispongan obras de reforzamiento estructural, el profesional responsable debera
presentar a la Direccion de Planificacion Territorial los informes técnicos detallado en la presente
ordenanza. Posteriormente, se programara una inspeccién de verificacion para constatar el cumplimiento
de las condiciones técnicas aprobadas, en concordancia con los planos presentados, la Norma Ecuatoriana
de la Construccion (NEC) y demas normativa aplicable. Si de dicha inspeccion se confirma el cumplimiento
integro de los requisitos técnicos y legales, la Direccion de Planificacion Territorial procedera a emitir el
Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada.

Con la emision del Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada, se declara formalmente
concluido el procedimiento de regularizacion, quedando la edificacion reconocida como legalmente
regularizada. Este hecho debera ser notificado a la Comisaria de Construcciones y a la Direccién de
Geomatica, Avalos y Catastros, para los registros y actualizaciones correspondientes conforme a sus
competencias legales.

Art. 24.- Archivo anticipado del procedimiento. — Las solicitudes de regularizacion de construcciones
podran ser archivadas antes de la emision del Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada

en los siguientes supuestos:

a. Si el administrado incumple el plazo establecido para la ejecucion de las obras de reforzamiento, el
procedimiento sera declarado autométicamente sin efecto, notificindose su archivo.

b. Cuando los informes técnicos de evaluacion estructural determinen que la edificacién adolece de ruina
o conlleva un riesgo inminente que impide su intervencion segura, se negara la autorizacién de
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regularizacién y se notificaré a la Direccion de Seguridad Ciudadana y Gestion de Riesgos para que
adopte las medidas preventivas y ordene la desocupacién del inmueble.

Seccion 4a.
De la tasa de Regularizacion

Art. 25.- El perfeccionamiento del procedimiento de regularizacion de construcciones informales estara
condicionado al pago del valor correspondiente por la revision del estudio técnico presentado; no obstante,
las entidades publicas no estar sujetas al pago de la tasa de regularizacion.

Dicho pago debera efectuarse con caracter previo a la emisién del Certificado de Habitabilidad de
Construccion Regularizada. El calculo del valor se realizara en funcién de la naturaleza y caracteristicas
técnicas de la edificacion objeto de regularizacion, considerando para el efecto los criterios establecidos en
la siguiente tabla:

R ———— —

A P gy Uno punto setenta por ciento (1.70%) del valor del Salario
{ onstrucciones residenciales ico Unificado multiplicado por el nimero de metros
" '¢JConstrucci idenciales ) ) Basico Unificado multiplicad l !
— — cuadrados regularizados.

- Uno punto noventa por ciento (1.90%) del valor del Salario
\ Construcciones comerciales Basico Unificado multiplicado por el nimero de metros
cuadrados regularizados.

e = = i Dos puntos uno por ciento (2.1%) del valor del Salario Basico
_Construcciones indus/tr/ial(is/ Unificado multiplicado por el nimero de metros cuadrados
’ regularizados.

Se exonera el pago de la tasa por aprobacion de la
Construcciones hasta 70 metros cuadrados regularizacién por una tnica vez, cuando no hayan tenido
procesos previos de regularizacién o aprobacién de planos
arquitectonicos.

Se cxonera también la tasa por regularizacion de
construcciones que provengan de proycctos de vivienda de
interés social promovido por entidades publicas en las que se
hayan realizado ampliaciones con un drea méaxima de 140
metros cuadrados, para esto se solicitari los documentos que

Ampliaciones de viviendas de interés social

abalen que se trata de un proyecto de interés social.

B

= _—‘/:

———

En los casos en los que el administrado ya cancc]o" la tasa de aprobacién de construccién y no haya
culminado el proceso hasta obtener el permiso de construccién y/o licencia municipal de intervencién
constructiva se realizard una liquidacién econémica para que se cancele la diferencia del valor actual de
regularizacién con la finalidad de reconocer el pagb que se hizo en su momento. Para tal efecto la Direccion

—
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de Planificacion Territorial realizara la liquidacion en el certificado de habitabilidad de construccién|
regularizada. - | :.-"
e TITULO 1V
ESTANDARES PARA REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES

CAPITULO 1
ESTANDARES FUNCIONALES Y URBANISTICOS

Art. 26.- Redistribucion de coeficiente de ocupacion de suelo (COS). — En cumplimento con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo en relacion al porcentaje de ocupacion establecido para
planta baja como el porcentaje de ocupacion total del terreno, el coeficiente de ocupacion de suelo para
regularizacion de construcciones puede redistribuirse en diferentes formas de ocupacién segun lo que
determine la direccion d&aaniﬁcaci(-in@rritoria] mediante informe técnico, sin que el coeficiente total se
incremente, por lo que se otorgara la forma de ocupacién mas favorable al usuario.

La redistribucion de coeficientes de ocupacion de suelo también se aplicara en aquellos predios en los que
por afectaciones o retiros no se pueda garantizar la construccién de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros, o el drea y dimensiones que se determine técnicamente en proyectos de vivienda de interés social
aprobadas por la Direccion de Planificacion Territorial o el ente rector competente, en cuyo caso se
redistribuira el COS en las formas de ocupacion que determine la Direccién de Planificaciéon Territorial
segun su criterio técnico, con el fin de garantizar la construccion de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros en las dreas no afectadas.

Los informes de la Direccion de Planificacion Territorial son habilitantes para el otorgamiento de las
licencias urbanisticas que autorizan las intervenciones constructivas.

Art. 27.- Area minima construible.- para todos los casos con el fin de que todos los ciudadanos ejerzan
el derecho a la cuidad se permite por lo menos 60m2 de construccion por los pisos que habilite el PUGS en
altura en todo el territorio cantonal, para lo que la Direccién de Planificacion Territorial podra variar la
forma de ocupacién y coeficiente de ocupacién de suelo mediante informe técnico sin requerir de otro
elemento o dictamen, excepto en zonas de proteccion o riesgo, para estas zonas solicitard informe de
factibilidad de la unidad administrativa pertinente.

Art. 28.- Exoneracion de parqueaderos para la promocion de la movilidad sostenible.- Se exonera
normativamente de parqueaderos a los lotes que requieran de este tipo de exoneracion por no tener cabida
o COS suficiente para la planificacion de sus actividades motivado por la solicitud del interesado, en este
caso estas propiedades deberan pagar a la municipalidad el equivalente al avalu6 catastral del terreno por
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#‘netro cuadrado, multiplicado por 12 por cada parqueadero que se pretende exonerar, ademds, dicha
propiedad por tnica vez deberd generar un Unica unidad espacial con 4rea equivalente a 12 metros
cuadrados para otros modos de transporte sostenible como la bicicleta o transportes eléctricos
preferentemente en planta baja, de no ser posible se justificard con un espacio de parqueadero o almacenaje
para por lo menos 4 bicicletas. Para esto se requerira del informe técnico de la direccion de planificacién
motivado por la solicitud del administrado y el correspondiente comprobante de pago, previo a la
aprobacion del proyecto en el que se tendréa que hacer constar este particular.

No se exonerard de parqueaderos a propiedades con usos comerciales, industriales u otros de més de 350
metros cuadrados, bares .discotecas, karaokes o restaurantes de mas de 150 metros cuadrados, a usos
residenciales del grupo B/en adelante que superen las 10 unidades segin lo que determina el articulo 5 sobre
la clasificacion por nimero de unidades de vivienda, para la declaratoria de propiedad horizontal de la
Ordenanza de Propiedad Horizontal del Canton Mejia sancionada el 01 de septiembre de 2017.

Los administrados podrén justificar la existencia de parqueaderos para cumplir con la norma mediante un
contrato de arrendamiento de un area funcional para parqueaderos equivalente a la solicitada en la
normativa en una zona cercana a no mas de 200 metros de la edificacion requirente de los parqueaderos.

_ CAPITULO 11
N\ ESTANDARES AMBIENTALES

~

ke, S,

Art. 29, Iluminacién y ventilacién natural. - todos los locales habitables para uso residencial deberan
tener iluminacién y ventilacién natural directa, siendo estos espacios los siguientes: cocina comedor y sala,
que podran pertenecer a un mismo ambiente sin divisiones y habitaciones, que debern tener una ventana
exclusiva hacia los retiros, espacios publicos, comunales o patios de iluminacién. Otros espacios deberan
estar ilumlinados y ventilados artificialmente de conformidad con las normas aplicables para el efecto segiin

SU USO. o -

Art. 30. Iluminacién y ventilacion artificial. — En locales comgrcia]cs,))ﬁcinas e industria, se permite la

‘iluminacion y ventilacion artificial de los espacios, siempre que estos cumplan las normas aplicables para

el efecto.

Art. 31.- Provision de servicios bdsicos.- toda construccién a ser regularizada debera acreditar la dotacién
de servicios basicos, en caso de no estar provista se debera establecer en el proyecto a aprobar la instalacién
de dichos servicios justificando claramente la factibilidad de dotacién de estos, ya sea por el 6rgano
competente o autogestién del administrado cuando esto sea posible, estos servicios son: via publica o
privada de acceso a no mas de 8 metros de cualquier fachada, la via tendra que tener minimo 2.8 metros de
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~ancho 0 2.5 metros con un drea de maniobras de minimo 10 por 10 metros al final de la via, agua potable,
alcantarillado, electricidad u otras formas alternativas para dotacion de estos servicios.
CAPITULO IIE e
ESTANDARES ESTRUCTURALES

Art. 32.- Estindares estructurales. — son los estandares minimos exigibles a una estructura segun la

normativa aplicable en la fecha en la cual fue edificada, para esto el profesional a cargo del proyecto debera
solicitar un informe de la edad de la construccion a la Direccién de Geomatica Avalios y Catastros en caso

de que sea necesario regularizar construcciones edificadas con normativas anteriores, excepto para Il
edificaciones que requieran realizar ampliaciones o modificaciones estructurales, las que deberan cumplir |/

con la norma vigente.

TITULO VI
DEL ACOPLAMIENTO A LA POTESTAD SANCIONADORA

Art. 33.- Del resarcimiento juridico. — La regularizacion de construcciones informales no exime al
administrado de las responsabilidades derivadas de la inobservancia del ordenamiento juridico vigente,
particularmente por la ejecucion de edificaciones sin contar con las autorizaciones correspondientes. En tal
virtud, la tramitacion del procedimiento de regularizacién no suspende, extingue ni impide el inicio o la
continuidad de los procedimientos administrativos sancionadores que se deriven de la verificacion de
incumplimientos legales.

La regularizacion podra ser considerada, cuando asi lo determine la Direccion de Planificacion Territorial
en coordinacion con el 6rgano de control competente, como una medida de resarcimiento o reparacion
frente a la transgresion de la normativa urbanistica, técnica o ambiental, sin perjuicio de la aplicacion de
las sanciones administrativas, civiles o penales que correspondan conforme al ordenamiento juridico
vigente.

Art. 34.- De los procedimientos sancionadores en curso o concluidos. — En los casos en que, con ocasion
de una construccion informal sujeta a regularizacion, se haya iniciado un procedimiento administrativo
sancionador y el administrado previamente inicio el tramite de regularizacion, el Comisario de
Construcciones podra solicitar de oficio o a peticion de parte a la Direccion de Planificacion un informe
sobre el tramite el estado de regularizacién; en cuyo caso podra suspender el término de la sustanciacion
del procedimiento administrativo sancionador hasta 90 dias. En caso de que esta resulte favorable y se emita
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el correspondiente Certificado de Habitabilidad de Construccion Regularizada, se procedera al archivo del
expediente sancionador, siempre que este no haya concluido con resolucién firme.

En los casos en los que el procedimiento sancionador haya culminado con la imposicién de una sancién, el
érgano de control podrd, como medida de ejecucién, disponer la regularizacion obligatoria de la
construcci6n informal. El incumplimiento de esta disposicion podré dar lugar a la imposicién de multas
coercitivas conforme a lo previsto en la normativa aplicable.

_ n

—_— o —

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. — Toda persona natural o juridica, ptblica o privada, que haya ejecutado edificaciones sin las
debidas autorizaciones urbanisticas o constructivas o en su defecto, no estén construidas de acuerdo con los
pardmetros autorizados emitidas por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia,
tiene la obligacién de someterse al procedimiento de regularizacién previsto en la presente‘ordenanza,
siempre que su caso se enmarque dentro de los supuestos admisibles establecidos en esta norma.

SEGUNDA. — Se incorpora como parte integrante de esta ordenanza el Anexo Técnico No. 1, que establece
los requisitos técnicos, formatos y procedimientos especificos aplicables tanto al procedimiento ordinario
como al procedimiento simplificado de regularizacion de construcciones existentes. El cumplimiento de lo
dispuesto en dicho anexo serd obligatorio para el administrado y para la Direccién de Planificaciéon
Territorial, en todas las fases del trimite.

TERCERA. - Cuando exista actos normativos de aprobacion de coeficientes de uso de suelo y formas de
ocupacion en urbanizaciones y fraccionamientos aprobados previa a la vigencia del PUGS la Direccién de
Planificaci6n Territorial respetara dichos actos normativos para el otorgamiento de aprobacién de proyectos
y licencias de construccion, siempre que estos sean mas favorables para el administrado.

Sy
T ’ DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA. - La Direccion de Comunicacion Social del Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton
Mejiad sera responsableg de la difusi6n integral de la presente ordenanza. Para tal efecto, utilizara todos los
medios de comunicacién institucional disponibles, tanto fisicos como digitales, incluyendo redes sociales,
boletines informativos, pagina web oficial, prensa escrita y radio local.

Asimismo, se organizaran espacios de socializacion dirigidos a la ciudadania, con el prop6sito de asegurar
una comprensién clara, precisa y oportuna sobre los alcances, requisitos, beneficios y obligaciones
establecidos en el régimen de regularizacion de construcciones informales. Estas jornadas deberén priorizar

Pagina 28 de 39
Direccién de :
Pluniﬁcucién DIR. Machachi, Palacio Municipal
Territoriul José Mejia E-50 y Siman Bolivar

TELF. 023819250 Ext: 242
www.municipiodemejia.gob.ec



i

| GOBIERNO AUTONOMO Dsscsmmu%mo
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

-

las zonas del cantén con mayor incidencia de edificacion informal, garantizando la participacion activa de
los diversos sectores sociales.

Para el cumplimiento de este objetivo, se contard con la asistencia y coordinacion de las diferentes
dependencias municipales competentes, en especial de la Direccion de Planificacion Territorial, a fin de
fortalecer el enfoque técnico y territorial de las acciones de difusién.

Pratress - ;s ; . g .
SEGUNDA:- La Comisaria Municipal de Construcciones, en ejercicio de sus atribuciones legales, asumira
la responsabilidad directa del control, inspeccion y notificacion de las edificaciones de carcter informal
existentes en la jurisdiccion del canton Mejia. Esta labor debera ejecutarse de forma planificada, conforme
al cronograma operativo, priorizando los sectores con mayor concentracién de construcciones no
regularizadas.

TERCERA. - La Comisaria Municipal de Construcciones, en coordinacion con las demds dependencias
municipales competentes, elaborara e implementara un instructivo técnico-normativo que regule el ejercicio
de la potestad sancionadora en el marco del régimen de regularizacion establecido en la presente ordenanza.
Dicho instrumento debera establecer los mecanismos de articulacion procedimental y normativa que
permitan compatibilizar las acciones de control con los procesos de regularizacion, asegurando el respeto
al debido proceso administrativo, la proporcionalidad de las sanciones y la eficacia del régimen juridico
aplicable.

DISPOSICION DEROGA’[‘ORIA— g
/_f)N[CA. - Der6guese expresamente la tasa regularizacion de construcciones de dos punto cinco por mil

/"(2.5), constante en articulo 27 de la Ordenanza Sustitutiva 'a la Ordenanza De Construcciones Del Cantdn

Mejia.
) - ' —— DISPOSICION FINAL

UNICA. - La presente ordenanza entrar en vigencia a partir de su publicacién en el Registro Oficial, sin
perjuicio de su difusion previa en el portal institucional del GAD Municipal del Cantén Mejia y en carteleras

(in'formativas de las dependencias de planificacion territorial.

El Alcalde o Alcaldesa dispondra su ejecucion inmediata, y las Direcciones de Planificacion Territorial,
Obras Publicas, Gestion de Riesgos, Comisaria de Construcciones y Direccion de Geomatica, Avalios y
Catastros deberan adoptar las medidas necesarias para su aplicacion efectiva dentro del plazo de treinta (30)
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dias contados desde la publicacién, incluyendo la emisién de formularios, instructivos y protocolos

administrativos correspondientes.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal, el xxx de marzo de 2025.

P 61010,0.0.0:0.6.0.9.9.9.9 9. 9.0.0.0.0.9.0.0.9. 0.4
PRIMER VICEPRESIDENTE DEL CONCEJO CANTONAL

XXXXXXX XXX XX KXKXXX
SERETARIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Cantonal Mejia, certifica que la presente Ordenanza fue
discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de Xxxxx y Xxxxx. - Mejia, a xxx de marzo del 2023.

XXXXXXXXXXX
SECRET RIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

ALCALDIA DEL MEJIA. - Machachi, xxx de marzo de 2024.
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EJECUTESE:

Wilson Humberto Rodriguez
ALCALDE DEL CANTON MEJIiA

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por Wilson Humberto Rodriguez, alcalde del
Cantdén Mejia, el xxx de marzo de 2024.- Machachi, xxx de marzo de 2024.

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
SECRETARIA GENERAL DE CONCEJO CANTONAL
NOTA: El anexo que forma Part

e del expediente de esta Ordenanza, podra ser revisado en el Archivo de la Secretaria General del
Concejo.
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ANEXO TECNICO No. 1

La presente ordenanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y administrativo para la
regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin contar con las
autorizaciones municipales o en su defecto, no estin construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados
en el territorio del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rural, ya sean publicas o privadas,
con el fin de obtener el acto administrativo de regularizacién denominado Certificado de Habitabilidad de
Construccion Regularizada.

1. PROCESO ORDINARIO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

El procedimiento ordinario de regularizacion se aplicara a todas aquellas construcciones informales que no
cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento simplificado y que hayan sido ejecutadas sin
respectivo permiso de construccion o licencia municipal urbanistica de intervencion constructiva o, en su
defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados emitida por la Direccion de
Planificacion Territorial, dentro del &mbito urbano o rural del cantén Mejia.

1.1. REQUISITOS ESPECIFICOS DIFERENCIADOS POR TIPOLOGIAS

TIPOLOGIA EDIFICACIONES RESIDENCIALES Y/O MIXTAS DE HASTA 3
PISOS Y MAXIMO 500M2 DE AREA BRUTA

1.1.1. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:

a. Analisis modal espectral

b. Andlisis estatico equivalente de la estructura

c¢. Propiedades mecdnicas de los materiales que podran ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con algiin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos y/o fichas
técnicas seglin la normativa vigente y bajo la consideracién del profesional responsable.

d. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia
que respalde el armado considerado en el estudio.

e. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el cumplimiento
con el andlisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompafiado de los planos técnicos
respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)
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TIPOLOGIA EDIFICACIONES SUPERIORES A 3 PISOS Y/O SUPERIORES A 501 M2

1.1.2. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:

a. Verificacion de la capacidad de los elementos mediante analisis no lineal.

b. Propiedades mecanicas de los materiales que deberan ser determinadas mediante la
gjecucion de pruebas fisicas y ensayos segun la normativa vigente y bajo la consideracion
del profesional responsable.

c¢. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el cumplimiento
con el analisis mencionado en el numeral 1, acompaiiado de los planos técnicos respectivos.
(3 juegos firmados fisicamente)

TIPOLOGIA ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MENORES A 120 m2

1.1.3. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:

a. Analisis modal espectral

b. Analisis estitico equivalente de la estructura

¢. Propiedades mecéanicas de los materiales que podran ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con algin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos y/o fichas
técnicas segun la normativa vigente.

d. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia
que respalde el armado considerado en el estudio.

e. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el cumplimiento
con el anélisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompafiado de los planos técnicos
respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)

TIPOLOGIA EDIFICACIONES ESENCIALES, ESTRUCTURAS DE OCUPACION
ESPECIAL, ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MAYORES A 120 m2
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1.1.4. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
1.1.4.1 Verificacion de la capacidad de los elementos mediante andlisis no lineal, cumpliendo
los objetivos de desempefio conforme a la norma NEC:
a. Estructuras esenciales: deberdn ser rehabilitadas al menos para el objetivo de
b. rehabilitacién basica de seguridad (k y p)
¢. Estructuras de ocupacion especial e industrial: deberan ser rehabilitadas para un
objetivo limitado (g y 1).
1.1.4.2 Propiedades mecanicas de los materiales que deberan ser determinadas mediante la
ejecucion de pruebas fisicas y ensayos segun la normativa vigente.
1.1.4.3 En caso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el
cumplimiento con el andlisis mencionado en el numeral 1, acompafiado de los planos
técnicos respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)

2. PROCESO SIMPLIFICADO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
INFORMALES

Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacion aquel trdmite administrativo que no exige la
realizacion de una evaluacion estructural detallada, en razén de que la edificacion objeto del procedimiento
no presenta evidencias de peligros estructurales ni requiere obras de reforzamiento.

2.1. REQUISITOS COMPLEMENTARIOS
En caso de requerir un estudio estructural detallado se deberd presentar como minimo:

2.1.1. Estudio estructural detallado que contenga:

a. Andlisis modal espectral

b. Anilisis estatico equivalente de la estructura

¢. Propiedades mecanicas de los materiales que podran ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad;
en estos casos, se aplicara un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de
no contar con algiin documento validado, en caso del hormigdn se realizara ensayos
para determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos
y/o fichas técnicas segiin la normativa vigente.

d. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto,
evidencia que respalde el armado considerado en el estudio.
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e. En caso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el analisis
estructural correspondiente, acompaiiado de los planos técnicos respectivos. (3 juegos
firmados fisicamente)

3. DESARROLLO DE REQUISITOS

3.1. Declaracion juramentada para regularizacion — La declaracion juramentada, suscrita por el
propietario de la edificacién y el profesional a cargo del estudio, promotores del proyecto, debera
contener las siguientes declaraciones:

3.1.1. Que la informacién presentada dentro del proceso de regularizacion es veraz, legal y
autentica; asi mismo que, cumple con los pardmetros de seguridad estructural y
funcionalidad.

3.1.2. Que exime a la municipalidad de las responsabilidades administrativas, civiles y penales
que dieren lugar producto de la informacién que el promotor entrega dentro del tramite de
regularizacion correspondiente.

3.1.3. Declaracion expresa sobre el drea ser regularizada, el afio de construccioén de la vivienda.

3.1.4. Que la implantacién de la construccion no afecta a terceros, ni esta implantada en zonas de
riesgo.

3.2. Memoria fotografica: minimo 6 imédgenes actualizadas de la edificacion, tanto de exteriores como
de espacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

3.3. Levantamiento topografico georreferenciado: debe estar debidamente certificado por la
direccion de Geomdtica, Avaltos, y Catastros, en el sistema de coordenadas DATUM UTM-
WGS84 178 con los datos y firma del propietario (nombre y niimero de cédula) y del profesional
competente (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt).

3.4. Estudio estructural detallado. — Estudio técnico conformado por los siguientes documentos:
3.4.1. Memoria de cdlculo de la estructura existente y en caso de requerir incluir el analisis y disefio

del reforzamiento estructural.

3.4.2. Estudio geotécnico

3.4.3. Ensayos de laboratorio validados por un especialista.

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser realizado de
acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) capitulo Riesgo
Sismico, Evaluacion, Rehabilitacion de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus actualizaciones, y en el
ASCE41, con la correspondiente justificacion técnica.

3.5.Memoria técnica: El documento deberé contener como minimo los siguientes parametros:
3.5.1. Utilidad y descripcion del proyecto.
3.5.2. Sistema estructural.
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3.5.3.

3.54.
3.5.5
3.5.6.

3.5.7.
3.5.8.
3.5.9.

3.5.10.
3.5.11.
3.5.12.
3.5.13.
3.5.14.
3.5.15.
3.5.16.
3.5.17.

3.5.18.
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Detalles que evidencien graficamente la geometria de los elementos estructurales, tales
como vigas, columnas, losas, cimentaciones y cualquier otro componente estructural
relevante.

Parametros utilizados para definir las cargas sismicas de disefio y cortante basal

Espectro de disefio.

Propiedades de los elementos estructurales usados en el modelo (f’c, mddulo de elasticidad
etc.)

Combinaciones de carga.

Especificacion de secciones utilizadas (dimensiones, materiales).

Cuadro de modos de vibracion con la respectiva revision de resultados, interpretacion y
conclusiones técnicas (UX, UY, UZ, Sum UX, Sum UY, Sum UZ).

Comprobacién de participacion de masas en anélisis modal conforme al capitulo de peligro
sismico de la NEC-15.

Comprobacién del cortante estatico y dindmico de acorde a la NEC-15.

Gréfica de derivas inclastica finales.

Presentacion de evidencia de disefios de los elementos soportantes (cuantias requeridas o
radios demanda/capacidad).

Presentacion de los esfuerzos de punzonamiento y capacidad de suelo en la cimentacién
conforme a los estados de carga correspondientes.

Verificacion de conexiones, columna fuerte - nudo fuerte - viga débil.

Conclusiones técnicas y recomendaciones.

En caso de que aplique segun la tipologia adjuntar el andlisis y disefio de reforzamiento
estructural.

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser
realizado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC)
capitulo Riesgo Sismico, Evaluacién, Rehabilitacion de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus
actualizaciones, y en el ASCE41, con la correspondiente justificacion técnica.

3.6. Estudio geotécnico de suelo: El documento debera considerar la cimentacién existente y contener
como minimo lo siguientes pardmetros:

3.6.1. Indicacion del nivel freatico
3.6.2. Capacidad portante del suelo
3.6.3. Asentamientos calculados incluyendo los diferenciales
3.6.4. Planos de localizacion regional y local
3.6.5. Ubicacién de los trabajos en campo
3.6.6. Registros de perforacion y resultado de pruebas y ensayos de laboratorio.
3.6.7. Factibilidad de ampliacién
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3.6.8. Conclusiones y recomendaciones
3.6.9. Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe realizado
y justificado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccion
(NEC).
3.7. Planos: Todos los planos deberdn cumplir con lo siguiente:

Formato: Al, Incluir el cuadro de sellos de 15 por 15 cm, incluir los datos del predio (clave catastral),
datos del propietario y apoderado (nombre, nimero de cédula, poder) y del profesional (nombre,
numero de cédula, registro municipal y Senescyt). Firma de el o los propietarios, o el representante
legalmente autorizado y el profesional encargado.

3.7.1. Para los planos arquitecténicos debera contener como minimo:
3.7.1.1. Implantacion general (conforme el levantamiento topografico georeferenciado
validado por la Direccién de Geomética, Avallios y Catastros), que contendra:
a. Ubicacion del lote en un radio minimo de 100m con respecto a su entorno mas
cercano.
b. Orientacion.
Acotacion de ejes de vias y ancho de acera, e identificar los nombres respectivos
de las vias.
Acotacion de todos los linderos generales del lote.
Acotacion de los retiros frontales, laterales y posterior.
Acotacion de edificaciones y separacion entre bloques.
Niveles correspondientes al lote, terrazas accesibles e inaccesibles.
Porcentajes de inclinacion de cubiertas.
Identificacion de &reas de afectacion, derecho vial, franjas de proteccion
conforme lo establecido en la normativa vigente.
j. Definicién de dreas abiertas a enajenar y comunales, incluyendo parqueaderos,
de ser el caso.
k. Escala medible que permita visualizar claramente el plano.

~
H

@ ome e

—
-

3.7.1.2. Plantas arquitectonicas seran presentadas en escala 1:100 que debera contener
cjes de columnas, medidas parciales y totales de los ambientes, espesores de
paredes, apertura de vanos como puertas y ventanas, niveles, denominacién de
espacios arquitecténicos, debidamente amoblados.
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3.7.1.3. Cortes arquitecténicos minimo dos cortes un longitudinal y un transversal y en
casos especiales tantos cortes como sean necesarios, sea esto por desniveles del
terreno o por el tipo de terreno donde se pretende regularizar, en la misma escala
de las plantas; estos deberan contemplar el desarrollo de escaleras si hubieren,
deberan ser dimensionados con las respectivas cotas. Se tomara como cota de
referencia a la acera como nivel £0,00m. Si el inmueble tiene dos calles, se tomara
como referencia la del nivel inferior.

3.7.1.4. Fachadas deberan estar identificadas con relacién a la orientacion del proyecto.
Se utilizara la misma escala adoptada para plantas y cortes, se presentardn todas
las fachadas de las construcciones y de ser el caso una fachada general de todas
las construcciones existentes en el lote.

3.7.1.5. Cuadro de 4reas conforme el siguiente esquema:

PROPIETARIO: IFFS:
| CLAVE CATASTRAL: PARROQLIA FECHA;
HOMERQ _DE_PREDIQ: HOMERQ DE LOTE: BARFIO:
ZOHINICACIOHN: ARFA DE TERRENQ SEGOM LA ESCRITURA: HOMERD DE UNIDADES:
DE TERREMD SECOM LEVAMTAM! : u@_&ﬁ;&cw&:
AREA |A. NO COMPUTABLE| AREA | AREAS A EMAJENAR| AREAS COMUMNALES
P HIVEL Usos UNIDAD OTIL  {oonstevioa]  ABERTA | BRUTA [CONSTRUGA |  ABERTA |CONSTRUIDA |  ABERTA
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
PLANTA
BAJA
@Y
SUBTOTAL 1
PLANTA
ALTA
SUBTOTAL 2
PLANTA N B
TERFRAZA
SUBTOTAL 3
TOTAL: (51+52+453)
COS_PB DE CONSTRUCQON: €05 PB IPRUS: AREA OTIL PLANTA BAJA:
€05 TOTAL DE CONSTRUCCION: COS _TOTAL IPRUS: AREA OTIL_PLANTA TOTAL

3.7.1.6. 2CD con los planos en formato DWG en version 2007

3.8.Si el predio se encuentra en suelo rural: Adjuntar el Certificado del Trazado Vial emitido por
Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia De Pichincha por tener competencias en las

vias rurales del Cantén Mejia.
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En los casos que las construcciones regularizadas posteriormente requieran ser declaradas bajo el
régimen de propiedad horizontal deberan cumplir con la normativa vigente, para lo cual deberan
presentar adicionalmente a lo sefialado una planta baja con todos los espacios arquitecténicos
construidos y abiertos; a enajenar y comunales; claramente definidos, manteniendo las mismas
denominaciones y niveles en la implantacion general, plantas arquitecténicas, cortes y cuadro de
areas.

3.8.1. Para los planos estructurales debera contener como minimo:
3.8.1.1. Cimentacion: Profundidad de cimentacién y geometria aproximada y demas
consideraciones técnicas que se crean convenientes por parte del profesional a cargo.
3.8.1.2. Vigas y Columnas: Armado existente y/o geometria.

3.8.1.3. Losa de entrepiso: Geometria.
3.8.1.4. De ser necesario Reforzamiento: Cortes y detalles segtn el reforzamiento considerado.

3.8.1.5. Consideraciones técnicas del proyecto: capacidad portante del suelo, recubrimiento de
los principales elementos estructurales, cargas adoptadas (viga y muerta), propiedades
de materiales, normativa de disefio y demas consideraciones que se crean convenientes
por parte del profesional a cargo del disefio de la edificacion.

3.8.1.6. Detalles: Se puede agregar detalles complementarios (detalles de vigas y columnas de
confinamiento, detalles de cumbrero, detalles de vigas de borde, detalle de conexiones
viga-columna, entre otros)
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Memorando Nro. GADMCM-DIPLAT-2025-0992-MI
Machachi, 4 de agosto de 2025

PARA: Arg. Mayra Tasipanta
PRESIDENTA DE LA COMISION DE LEGISLACION
Tnlgo. Jorge Carpio
PRESIDENTE DE LA COMISION DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL
ASUNTO: Entrega de iniciativa legislativa “PROYECTO DE RECONOCIMIENTO DE

REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”

De mi consideracion:

En atencidn a las sugerencias y observaciones formuladas en las sesiones extraordinarias de la
Comisidn Legislativa y Comisién de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial, celebradas el 30 y
31 de julio de 2025, en la sala de comisiones, me dirijo a Ustedes para informar lo siguiente:

La Direccion de Planificacion Territorial ha procedido a incorporar en el proyecto normativo las
correcciones sugeridas; en consecuencia, remito y adjunto la iniciativa legislativa denominado
“PROYECTO DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL CANTON MEJIA”,
con la finalidad de que se continue con el procedimiento legislativo correspondiente.

Particular que comunico para los fines legales pertinentes.

Atenta e,
7 &

> C.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA
SN SALA DE CONCEJALES
/ o HORA
UL Qahdy
id Gamboa REC!BHDO_Q_\“T;%;“_{B?_
DIRECTOR DE PLANIFICACION TERRITORIAL
\_‘ {
Elaborado Abg. Maria José Tapia A. \_
par: Analista de Inteligencia Territorial—\ | *
Revisado Arg. Luis Andrade q
por: Especialista de Inteligencia Territorial ) !
B‘”mﬁ;ucmn DIR. Machachi, Palacio Municipal
Territ ori al josé Mejia E-50 y Simon Bolivar

TELF. 023819250 Ext: 242
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ORDENANZA DE REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES DEL
CANTON MEJIA.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El vertiginoso crecimiento de las zonas urbanas y rurales del cantén Mejia ha dado paso a un notable
crecimiento caracterizado por construcciones de edificaciones que tiene por objeto brindar una vivienda
digna, dignificando la vida de la poblacién perteneciente al cantén Mejia, y brindando otros servicios como
salud, comercio, servicios piblicos, servicios sociales, industria, entretenimiento, entre otras actividades,
que sostienen el funcionamiento del cant6n.

Sin embargo, la construccién de estas edificaciones no se ha desarrollado conforme a los pardmetros
técnicos previstos en la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y
Gestion de Suelo vigente en el Cantén, ni en las Normas Ecuatorianas de la Construccién, debido a la
informalidad con las que se construyeron, es decir dichas edificaciones fueron construidas sin contar con
los permisos, licencias o autorizaciones conferidos por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del Cant6n Mejia.

A consecuencia dichas edificaciones se mantienen en una condici6n de informalidad, lo que implica generar
un proceso de reconocimiento por parte de la municipalidad acorde a la competencia exclusiva
correspondiente al uso y control del suelo, por lo que deben ser objeto de una politica piblica tendiente a
mejorar las condiciones de vida de la ciudadania, garantizar la seguridad fisica, juridica del patrimonio
familiar o institucional e incrementar oportunidades de formalizacién del territorio, con los beneficios
legales, econémicos y sociales que tal regularizacién conlleva.

De acuerdo con la organizacién territorial nacional, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales dentro de sus competencias tiene la facultad de: “Planificar el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacicon de suelo urbano y
rural”, convirtiéndolos en el ente responsable de mantener el orden de todas aquellas funciones urbanas y
rurales de conformidad con la Constitucién, el Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, las Resoluciones del Consejo Nacional de Competencias, la Ley Orgénica del Sistema
Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, su reglamento y demdas normativa aplicable para
el ejercicio de esta competencia.

Esta condicion de informalidad acarrea consecuencias técnicamente graves, por cuanto la ausencia de las
garantias estructurales de las edificaciones construidas fuera de norma conlleva a que la gran mayoria de
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estos inmuebles no cuenten con estudios técnicos de arquitectura, ingenieria y célculo estructural, sin que
se hayan sometido a las etapas de diagndstico, disefio, ejecucion fiscalizacién de estructuras que los
inmuebles formales estan obligados cumplir.

CONSIDERANDOS

Que el articulo 11 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en adelante Constitucion, prescribe que
el ejercicio de los derechos se regira por los principios: aplicacién directa e inmediata de los derechos y
garantias reconocidos en la Constitucién y en los tratados internacionales de derechos humanos; prohibicién
de restriccién del contenido de los derechos y garantias constitucionales; la aplicacién de norma y la
interpretacion que mds favorezca la efectiva vigencia de los derechos, entre otros;

Que el articulo 30 de la Constitucion ordena que las personas tienen derecho a un hébitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacion social y econdémica;

Que el articulo 31 de la Constitucion, sefiala que las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad,
y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la
gestion democratica de ésta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el gjercicio
pleno de la ciudadania;

Que el articulo 66 en los numerales 2, 4, 13 y 26 de la Constitucién reconoce y garantiza el derecho a la
vida digna que permita el acceso a la vivienda; el derecho a la igualdad formal, igualdad material y no
discriminacién; el derecho de peticién y el derecho a la propiedad privada en todas sus formas, con funcién
y responsabilidad social y ambiental;

Que el articulo 264 en los numerales 2, 5, 7 y 9 de la Constitucion, establece que, los Gobiernos Municipales
tienen la competencia de: "gjercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantdn; crear,
modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras; planificar,
construir y mantener la infraestructura fisica, equipamientos de salud y educacion; formar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.";

Que el articulo 8 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, en adelante
LOOTUGS, desarrolla el derecho a edificar en el marco del derecho a la propiedad del suelo, estableciendo
que, derecho a edificar consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado, conforme
con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el gobierno municipal, el cual se concede a
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través de la aprobacion definitiva del permiso de construccion, cuando se cumpla con la planificacién
urbanistica municipal, las normas nacionales sobre la construccién y los estindares de prevencion de riesgos
naturales y antrépicos;

Que el articulo 17 de la LOOTUGS, indica: "En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se
clasificard en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es
independiente de la asignacion politico-administrativa de la parroquia como urbana o rural™;

Que el articulo 24 de la LOOTUGS, define que "La ocupacién del suelo es la distribucion del volumen
edificable en un terreno en consideracion de criterios como altura dimensionamiento y localizacién de
voliimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfoldgicos. La ocupacion de
suelo sera determinada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
mediante su normativa urbanistica que comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de
ocupacion, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley”;

Que el articulo 79 de la LOOTUGS de los Permisos de edificacion refiere: "Los propietarios del suelo
rural pueden edificar en sus predios cuando tengan la superficie minima exigida y bajo las limitaciones
establecidas en el plan de uso y gestion de suelo o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se
autorizaran edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacion de
suelo. En el suelo urbano, los propietarios edificaran sus lotes siempre que estos tengan la superficie
minima exigida, tengan atribuida edificabilidad por el plan de uso y gestion de suelo o sus instrumentos
urbanisticos complementarios y se haya completado la urbanizacion o esta se complete simulténeamente
con la edificacion. La facultad de edificar se ejercerd previa obtencion de la autorizacion del gobierno
municipal o metropolitano. La autorizacion de obras de edificacion fijara un plazo mdximo para
terminarla, que serd proporcional a la superficie, alturay complejidad de las obras y nunca inferior a tres
afios. Se extinguird respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. (...)
Durante la ejecucion de las obras, la administracion metropolitana o municipal debe inspeccionarlas para
verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica, y de la
autorizacion otorgada”’;

Que el articulo 80 de la LOOTUGS dispone: “Mientras dure la construccion, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de
la edificacion. El incumplimiento de esta obligacion no exime al gobierno correspondiente de verificar que
la obra terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de
verificarse incumplimientos. Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se requerird
permiso alguno para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras piiblicas de la
edificacion terminada o para inscribirla en el registro de la propiedad";
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Que el articulo 83 de la LOOTUGS, indica: "Los edificios, construcciones e instalaciones existentes con
anterioridad a la aprobacicn del plan de uso y gestion de suelo que sean incompatibles con las
determinaciones de este, se califican comprendidos en dicho plan y no se podran realizar en estos predios
obras parciales de mantenimiento, reparacion o mejoramiento. Dicha incompatibilidad serd inscrita por
el Gobierno Auténomo Descentralizado metropolitano o municipal en el Registro de la Propiedad
respectivo para que sean exigibles a los propietarios o terceros que adquieran esos predios.

Sin embargo, podran realizar obras parciales de mantenimiento, reparacion, mejoramiento que no superen
los porcentajes establecidos en la normativa vigente. En este caso el érgano legislativo del Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podra autorizar, previo informe de los responsables
de planeamiento del ordenamiento territorial del municipio o distrito metropolitano estas obras que habrd
de demolerse una vez cumplido el plazo y cuando lo resuelva el concejo, sin derecho a indemnizacion

()™

Que el articulo 111 de la LOOTUGS seiiala que, los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tienen la facultad de determinar la responsabilidad de las personas naturales y juridicas publicas o privadas
que incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves a la gestion del suelo;

Que el articulo 112 de la LOOTUGS establece que, son infracciones leves a la gestién del suelo las
siguientes: “1) ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion: a) Sin los correspondientes
permisos municipales o metropolitanos exigidos por la autoridad competente, b) Que incumplan o excedan
lo estipulado en los permisos administrativos emitidos por la autoridad competente; 2) No asumir las
cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el planeamiento urbanistico, por la
aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo y el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; 3) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido
en los planes de uso y gestion de sueloy en sus instrumentos complementarios; y 4) Obstaculizar o impedir
la funcion de inspeccion de la autoridad municipal o metropolitana competente.”;

Que el articulo 113 de la LOOTUGS refiere que, “son infracciones graves las siguientes: 1) Ejecutar obras
de infraestructura, edificacion o construccion: a) Sin la correspondiente autorizacion administrativay que
irroguen darios en bienes protegidos, b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que
supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas, c) Que incumplan los estandares nacionales
de prevencion y mitigacion de riesgos y la normativa nacional de construccion. En estos casos se aplicard
la mdxima pena prevista en el siguiente articulo; y 2) Comercializar lotes en urbanizaciones o
fraccionamientos o cualquier edificacion que no cuente con los respectivos permisos o autorizaciones, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso.”,
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Que el articulo 54 literal a), j) y o) del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién, en adelante COOTAD, menciona que son funciones del gobierno auténomo
descentralizado municipal: “a) Promover el desarrollo para garantizar la realizacion del buen vivir a
través de la implementacién de politicas piblicas cantonales; j) implementar el derecho al hdbitat y
vivienda; o) regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion
a las normas de control y prevencién de riesgos y desastres",

Que el articulo 55 literal a), b), i) del COOTAD, sefiala que son competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados municipales: “a) planificar, junto con otras instituciones del sector publico y
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano
y rural; b) ejercer el control sobre el uso y ocupacicn del suelo en el canton; i) elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”;

Que el articulo 57 literal a), w), x) del COOTAD, sefiala que al Concejo Municipal le corresponde el
ejercicio de la facultad normativa para la emision de ordenanzas para crear, modificar o suprimir tasas y
contribuciones especiales; expedir ordenanzas de construcciones que comprenda las especificaciones y
normas técnicas; regular y controlar el suelo y establecer el régimen urbanistico en el territorio del cant6n;

Que el articulo 139 del COOTAD sefala: "La formacion y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados municipales (...) Es obligacion
de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural

G

Que la Disposicién General Décimo Quinta del COOTAD establece que: "Los procesos constructivos que
inician a partir de la expedicidn de la presente reforma, deberdn obligatoriamente cumplir con las normas
ecuatorianas de la construccion que el ente rector en materia de hdbitat y asentamientos humanos expedird
para el efecto. (...) Los gobiernos auténomos descentralizados municipales podrdn desarrollar normativa
técnica adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre que el contenido de
estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad que los detallados en las normas
ecuatorianas de la construccion”;

Que el articulo 56 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo,
dispone que, la autoridad municipal podra autorizar la ocupacién de un inmueble destinado a vivienda, una
vez que el inmueble cuente condiciones minimas de habitabilidad que comprende: “a) Contar con servicios
de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento en pleno funcionamiento; b) Cocina y
bafios terminados; c) Ascensores en funcionamiento cuando se trate de edificaciones de vivienda en altura,
y donde éstos sean requeridos de acuerdo a la normativa nacional y local vigente; y d) Areas comunales
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construidas y terminadas cuando se trate de edificios o conjuntos residenciales sujetos al régimen de
propiedad horizontal.";

Que el articulo 57 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
establece lo siguiente: “Para que un inmueble de vivienda sea calificado en condicion de ocupacion y/o
habitabilidad no serd necesario exigir acabados tales como carpinteria y mobiliario, puertas interiores,
recubrimiento de pisos, pintura y enlucidos. La autoridad municipal mediante ordenanza definira las
condiciones especificas de habitabilidad con base en las generales establecidas en este instrumento. En
ausencia de normativa municipal especifica se tomardn como minimas las condiciones establecidas en la
normativa nacional.";

Que el articulo 194 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) y del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Cantén Mejia R.O. Edicién Especial Nro. 2007
de martes, 14 de enero de 2025, determina entre otros elementos: “Todas las edificaciones dentro del
territorio cantonal que no cuenten con las autorizaciones y licencias municipales urbanisticas
correspondientes, o en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados
determinados en las mismas; deberdn seguir el tramite de regularizacion respectivo conforme la
Ordenanza emitida para la regularizacion de construcciones informales existentes”;

Que la Disposicion Transitoria Novena de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y del Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS) del Cantén Mejia R.O.
Edicion Especial Nro. 2007 de martes, 14 de enero de 2025 determina: “La Direccion de Planificacion
Territorial, en un término de ciento ochenta (180) dias contados a partir de la vigencia de la presente
Ordenanza, presentard el proyecto de Ordenanza para la Regularizacion de Construcciones Informales
del Canton Mejia. Este proyecto observard estrictamente la normativa nacional que el ente rector emita
para el efecto y contemplando la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).”;

Que el Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo mediante Resolucién No. 008-CTUGS-2020, de fecha
19 de noviembre de 2020, con Registro Oficial Edicién Especial Nro. 333, emiti6 "LOS PARAMETROS
PARA LA EVALUACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS, EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES EXISTENTES DE ALTA CONCURRENCIA DE PERSONAS"; de cumplimiento
obligatorio para los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos;

Que el articulo 15 de Resolucion No. 008-CTUGS-2020, de fecha 19 de noviembre de 2020, con Registro
Oficial Edicién Especial Nro. 333, sefiala: “(...) La Evaluacion visual rdpida de las estructuras tiene como
objetivo principal recopilar los datos para la categorizacion de las estructuras a evaluarse y determinar
una probabilidad de Vulnerabilidad Sismica, segiin las recomendaciones de la FEMA P154, que se utiliza
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para estructuras de nivel de desempefio para Prevencion de Colapso. Por lo que, no es una evaluacion
concluyente, pero si un sustento técnico respaldado por una normativa vigente, que al complementar con

el informe técnico de la evaluacion visual rdapida de la estructura se puede determinar el verdadero estado
actual de la estructura (...)”;

El Concejo Municipal del cantén Mejia en ejercicio de las facultades establecidas en el articulo 240 y 264
numeral 1 de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador, y de conformidad con los Arts. 7, 57 literales a),
e) y X) y 322 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE LA:

ORDENANZA PARA LA REGULARIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES
DEL CANTON MEJIiA

TITULO I
GENERALIDADES

Art. 1.- Objeto. — La presente Ql'denanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y
administrativo para la regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin
contar con las autorizaciones municipales o, en su defecto, no estin construidas de acuerdo con los
parametros autorizados en el territorio del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rural, ya sean
publicas o privadas, con el fin de obtener el acto administrativo de regularizacién denominado Certificado
de Habitabilidad de Construccién Regularizada..,

) Art. 2.- Ambito de Aplicacién. — La presente ‘ordenanza es aplicable en todo el territorio del cantén Mejia
y regula exclusivamente el proceso de regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan
sido ejecutadas sin contar con las autorizaciones municipales o, en su defecto, no estdn construidas de

| acuerdo con los parAmetros autorizados en el territorio del cantén Mejia, siempre que-dichas edificaciones

| _sean susceptibles de cumplimiento de los estdndares minimos de seguridad estructural, funcionalidad,
habitabilidad, compatibilidad urbanistica y sostenibilidad ambiental.
o
La presente ordenanza es aplicable exclusivamente a las edificaciones informales construidas con
anterioridad a la entrada en vigencia de esta Ordenanza.

|
Art. 3.- Principios Rectores. - La interpretacion, aplicacion e implementacién de la presente Qtdenanza se
regira por los siguientes principios rectores:
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a. Coordinaci6n Institucional. - Las unidades administrativas municipales actuarén de forma articulada
y eficiente, conforme a sus competencias, para garantizar la coherencia técnica y juridica del
procedimiento.
‘-T-E‘:-._ — —
| b. Habutab:hdad y funcionalidad. - Las edificaciones de carécter informal que se sometan al proceso |
‘ de regularizacion deberan acreditar el cumplimiento de las condiciones minimas indispensables que
5 garanticen su habitabilidad, funcionalidad y seguridad, de conformidad con los pardmetros técnicos, |,

urbanisticos y normativos establecidos en la presente ordenanu.\ 4

/

¢. Responsabilidad documental. - Los documentos y declaraciones presentados en el marco del
procedimiento de regularizacion seran de exclusiva responsabilidad de los promotores del trdmite,
eximiendo al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de toda responsabilidad respecto de su
veracidad. Lo anterior, sin perjuicio de las acciones administrativas, civiles o penales que pudieren
derivarse en caso de falsedad, omisién o inexactitud en la informacién proporcionada, conforme a lo
establecido en la normativa legal vigente.

d. Pro-administrado. - En caso de duda en la interpretacién de las disposiciones contenidas en la
presente regulacion, esta deberd resolverse en favor de la persona administrada. Los derechos
sustanciales de las y los administrados dentro del proceso de regularizacién prevaleceran sobre los
aspectos meramente formales, siempre que tales deficiencias sean subsanables y no afecte derechos de
terceros ni comprometa el interés publico, conforme a lo establecido en el ordenamiento juridico
vigente.

e. Progresividad. - El proceso de regularizacion se orientard al cumplimiento paulatino de los estindares
técnicos, ambientales y urbanisticos minimos, con el objeto de promover mejoras sustanciales en las
condiciones de seguridad, habitabilidad y funcionalidad de las edificaciones, conforme a los
parametros establecidos en la normativa vigente.

f. Excepcionalidad.- La regularizacion de edificaciones informales en el marco de la presente ordenanza
constituye una medida de caracter excepcional, aplicable inicamente a aquellas construcciones que,
habiendo sido ejecutadas sin las autorizaciones municipales correspondientes o, en su defecto, no estén
construidas de acuerdo con los parametros autorizados, sean susceptibles de ajustarse a los estidndares
minimos de seguridad estructural, funcionalidad, habitabilidad, compatibilidad urbanistica y
sostenibilidad ambiental, conforme a lo previsto en el ordenamiento juridico vigente.
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— g. Temporalidad. — La regularizacién de construcciones informales son de caricter temporal, limitando
el proceso de regularizacion a las construcciones solo a las construcciones ejecutadas sin autorizacién
municipal o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados hasta antes
de la entrada en vigencia de la presente ordenanza.

Art. 4.- Glosario. - Para efectos de aplicacién, interpretacion y ejecucion de la presente ordenanza, se
establecen los siguientes términos:

a. Certificado de habitabilidad de construccién regularizada. - Documento habilitante que
acredita formalmente la regularizacion de una construccién, autorizando su uso, futuras
intervenciones, la declaratoria de propiedad horizontal y la habilitacién para el desarrollo de
actividades econoémicas, conforme con la normativa vigente.

b. Condiciones minimas de habitabilidad. - Conjunto de requisitos indispensables para la
regularizacién de edificaciones, que incluyen la disponibilidad y funcionamiento pleno de servicios
bésicos como agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o saneamiento; la existencia de cocina
y bafios terminados; la provision de ascensores operativos cuando sean exigidos por la normativa
nacional y local vigente.

c. Construccién informal. - Edificacién existente que ha sido ejecutada sin contar con las
autorizaciones municipales requeridas por la normativa urbana vigente al momento de la
edificacion, tales como planos aprobados, licencia de construccion o certificado de habitabilidad o,
en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados por la municipalidad.

d. Construcciones provisionales. - Estructuras de cardcter temporal que no cumplen con los
pardmetros de seguridad estructural ni con los criterios minimos de habitabilidad establecidos.

e. Promotores de la regularizaci6n. — Se entenderd como promotores del proceso de regularizacion
tanto a los propietarios de la construccion informal como a los profesionales legalmente habilitados
que intervengan en la formulacién técnica del proyecto de regularizacion y en la ejecucion de las
obras requeridas para su cumplimiento, conforme a lo establecido en la normativa vigente. |

f. Construccién nueva. - Toda edificacién que se proyectan y construyen por primera vez en un
terreno, la cual deberd cumplir de manera obligatoria con la normativa vigente y aplicable al
momento de su aprobacion.
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Estudios de vulnerabilidad sismica. - La evaluacion de la vulnerabilidad sismica de la edificacion
tienen por objeto determinar la capacidad de una estructura para resistir un evento sismico y evaluar
el riesgo potencial de dafio e identificar y recomendar las intervenciones constructivas a realizarse
para disminuir su vulnerabilidad sismica.

Estructuras esenciales. - Estructuras que deben funcionar antes, durante y después de un evento
sismico, tales como: Hospitales, clinicas, Centros de salud o de emergencia sanitaria, instalaciones
militares, de policia, bomberos, defensa civil y las demés detalladas en la NEC.

Estructuras de ocupacién especial. - Estructuras que pueden ser utilizadas como albergues para
personas necesitadas luego de un evento sismico, tales como: Museos, iglesias, escuelas y centros
de educacién o deportivos que albergan mas de trescientas personas. Todas las estructuras que
albergan mas de cinco mil personas. Edificios piblicos que requieren operar continuamente.

Formularios FEMA P-154.- Instrumento técnico de evaluacién visual rdpida de vulnerabilidad
sismica, adoptado en el Ecuador mediante la Resolucién No. 008-CTUGS-2020 y validado por el
MIDUVI que permite mediante inspeccién visual sistemética, identificar de forma preliminar
edificaciones con potencial riesgo estructural, sin reemplazar un anélisis estructural detallado.

Habitabilidad. - Condiciones minimas funcionales y constructivas para que una edificacién no
represente riesgo a la seguridad de los ocupantes.

Informe de inspeccion visual. - Es el informe otorgado por un ingeniero civil en libre ejercicio,
en donde se evidencia de manera visual el estado actual de la edificaci6n, y en el cual se adjunta
los formularios FEMA P-154.

Licencia municipal de intervencién constructiva (para reforzamiento). - Acto administrativo
expedido por la autoridad competente que autoriza la ejecucién de obras de reforzamiento
estructural de las construcciones informales, con el fin de cumplir los estdndares minimos exigidos
por esta ordenanza y posibilita su acceso al proceso de regularizacion.

Mitigacién. - disminuci6n o reduccién al minimo de los efectos adversos de un suceso peligroso.
En el contexto del cambio climatico, significa toda intervenciéon humana encaminada a reducir las
fuentes o potenciar los sumideros de gases de efecto invernadero.
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0. Vulnerabilidad sismica. - es la probabilidad de que una estructura sufra dafios por un sismo de
determinada intensidad. Se asocia con las caracteristicas fisicas y estructurales de la edificacién.

p. Zona de riesgo mitigable. - Area identificada por el Gobierno Municipal o los entes competentes
en la cual existe un riesgo potencial natural o antrépico, pero que puede ser reducido mediante
obras, restricciones o medidas técnicas aprobadas por la autoridad competente.

q. Zona de riesgo no mitigable. - Area donde, por sus condiciones geolégicas, hidrolégicas o de otro
tipo, no es posible aplicar medidas técnicas que eliminen o reduzcan el riesgo a niveles aceptables,
por lo que no se admite ningun tipo de intervencion o regularizacién.

TIiTULO 11
=== DEL ALCANCE DE LA REGULARIZACION

\ K:t. 5.- De la Naturaleza. — La regularizacién de construcciones informales constituye un procedimiento
| administrativo excepcional mediante el cual la administracién municipal verifica que una edificacién

| existente, ejecutada sin la debida autorizacién municipal o, en su defecto, no estan construidas de acuerdo
| con los pardmetros autorizados, cumple con los estdndares minimos de seguridad estructural, habitabilidad,
funcionalidad, calidad ambiental y compatibilidad urbanistica, conforme a la normativa técnica y legal

vigente.

Este procedimiento se aplica de manera restringida, sujeto a criterios técnicos, juridicos y urbanisticos, y
en ningun caso reemplaza el procedimiento de aprobacién de proyectos establecido en la ordenanza local
que regula las construcciones en el cantén Mejia.

— Art. 6.- De los efectos juridicos de la regularizacién. — La emisién del Certificado de Habitabilidad de
Construccion Regularizada, una vez concluido el proceso técnico-administrativo de regularizacién, genera
efectos juridicos plenamente validos frente a la administracion piblica, entre los cuales se destacan:

a. La posibilidad de realizar nuevas intervenciones constructivas sobre la edificacién regularizada, en
estricta observancia de la normativa urbanistica y técnica vigente.

b. El acceso al procedimiento de declaratoria de propiedad horizontal para las construcciones
regularizadas que cumplan con los requisitos establecidos en la normativa aplicable.
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c. La conclusion de los procedimientos sancionadores iniciados por el 6rgano de control municipal, asi
como el levantamiento de medidas preventivas y/o cautelares, previa verificacion por parte del 6rgano
competente, al considerarse una medida de resarcimiento juridico.

d. La incorporacion legal de la construccién al catastro predial municipal, con la correspondiente
actualizacion del valor de edificacion.

Art. 7.- De los limites de la regularizacién. — El acto administrativo individual y expreso emitido al
concluir el proceso, materializado en el Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada,
produce efectos juridicos exclusivamente sobre la edificacién objeto de regularizacién, sin que ello
implique la generaciéon de derechos urbanisticos adicionales ni la exoneracion de las obligaciones derivadas
del ordenamiento territorial y ambiental vigente.

Si bien la regularizacién faculta el acceso a autorizaciones para futuras intervenciones constructivas, tales
como ampliaciones o modificaciones, ello no constituye antecedente valido para eludir el cumplimiento del
procedimiento establecido en la normativa urbanistica vigente aplicable.

TITULO 111
DEL PROCESO DE REGULARIZACION

CAPITULO 1
DE LA ADMISIBILIDAD

Art. 8.- Casos Admisibles. - Podran acogerse de manera excepcional al procedimiento de regularizacién
de construcciones informales, todas aquellas edificaciones existentes que, siendo de naturaleza publica o
privada, cumplan con los siguientes criterios técnicos, juridicos y urbanisticos:

1. Construcciones ubicadas en suelo urbano o rural del Cantén Mejia, siempre que no vulneren la
legislacion nacional en materia ambiental, patrimonial ni de gestion de riesgos, y-se-ajusten-a-las—

2. Construcciones existentes que carecen de permisos municipales, planos aprobados, licencias de
construccion y/o certificado de habitabilidad, o que, habiéndolos obtenido, hayan incorporado
modificaciones, ampliaciones o adiciones no autorizadas; teniendo en consideracion los siguientes
escenarios:
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a. Hayan ocupado el retiro frontal dentro del predio.

b. Hayan ocupado los retiros posteriores y/o laterales, siempre que cuenten con convenios de
adosamiento debidamente notariados y respeten las condiciones minimas de habitabilidad, y no
contravengan el régimen de servidumbres conforme al Cédigo Civil.

c. Excedan los limites del Coeficiente de Ocupacién del Suelo en Planta Baja (COS-PB) o del COS
total, de acuerdo con el niimero de pisos y el tipo de uso permitido en el Plan de Uso y Gestién
de Suelo;

d. Hayan incrementado la altura permitida, sin afectar derechos de terceros ni el paisaje urbano,
siempre que se cuente con factibilidad de las entidades correspondientes para la dotacién de
servicios basicos y no se afecten derechos de terceros ni la imagen urbana. /-

e. Que no hayan observado los pardmetros de aprovechamiento urbanistico establecidos en la
normativa local de forma parcial, siempre que se demuestre, mediante verificacion técnica, el
cumplimiento de las condiciones minimas de seguridad estructural, funcionalidad y habitabilidad.

Construcciones situadas en zonas de riesgo mitigable, cuya exposicion al peligro pueda ser subsanada
mediante la ejecucion de obras estructurales, correctivas o de estabilizacién, conforme a lo establecido
en el informe geotécnico y de vulnerabilidad emitido por un profesional calificado, aprobado por la
Direccion de Seguridad Ciudadana y Riesgos.

Construcciones existentes que cuenten con proyectos arquitecténicos previamente aprobados, pero no
obtuvieron el respectivo permiso de construccién o licencia de construccién, siempre que las
edificaciones ejecutadas correspondan al disefio aprobado o no presenten variaciones sustanciales que
afecten los criterios de seguridad y funcionalidad.

Construcciones destinadas a vivienda, sin fines comerciales, que requieran declaratoria en propiedad
horizontal, siempre que se cumpla con los pardmetros establecido por el ente rector de Desarrollo

Urbano y Vivienda.

Las construcciones informales que fueron regularizadas mediante procesos de regularizacién previos
ala vigencia de esta ordenanza y que hayan realizado modificaciones y/o ampliaciones sin la respectiva
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autorizacion municipal o, en su defecto, no estin construidas de acuerdo con los pardmetros
autorizados.

~Art. 9.- Casos no admisibles. - No seran susceptibles de acogerse al procedimiento de regularizacién de
construcciones informales establecido en la presente ordenanza, aquellas edificaciones que se encuentren
en cualquiera de las siguientes condiciones:

a. Construcciones ubicadas en quebradas, riberas, zonas de proteccién hidrica, areas de riesgo no
mitigables, zonas patrimoniales, o en cualquier otro suelo destinado a usos o intereses colectivos,
cuya presencia contravenga los principios de precaucion, prevencion ambiental y proteccién del
interés general, considerando lo dispuesto en los instrumentos de planificacién territorial y demas
norma apl icable/?

b. Construcciones situadas en asentamientos humanos de hecho que carecen de regularizacion juridica
y administrativa.

c¢. Construcciones que se encuentren dentro del 4rea de influencia directa de los lahares de mayor
peligro del volcan Cotopaxi, segiin el plano de amenazas del Instituto Geofisico de la Escuela
Politécnica Nacional (2004) o sus actualizaciones, y que no cuenten con obras de mitigacién
certificadas por la Direccién de Seguridad Ciudadana y Riesgos;

d. Construcciones localizadas dentro de los radios de curvatura, derechos de via de carreteras estatales
o provinciales, dreas reservadas para infraestructura vial futura (segun planificacién del MTOP o
del GAD Provincial y Municipal), linea férrea, lineas de alta tensi6én, poliductos o=que-ocupen; -
retiros-frontales-a-vias-pablicas,-salvo autorizacion expresa del ente competente mediante informe
técnico-favorables = i

Construccwnes adosadas que mcumplen las condiciones minimas de habitabllrdad pnv&mdad y
-segurldad como-aquellas-que: tenga- “unia-pared “medianera y/o paredes adosadas que contengan /|
ventanas, aberturas o elementos que vulneren la- prwamazﬁ:l de predios cohndante;. / =

;

f. Edificaciones que invadan total o parcialmente predios colindantes, cuya situacién juridica no haya
sido resuelta mediante procesos de deslinde, particién o acuerdo formal debidamente protocolizado
entre partes.
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g. Construcciones provisionales, temporales o desmontables que no cumplen con estdndares de
permanencia ni requisitos técnicos de seguridad estructural, y cuya naturaleza no justifica su
inclusién en el procedimiento de regularizacié/m

h. Edificaciones desarrolladas dentro de unidades de propiedad horizontal que carezcan del
consentimiento expreso de los copropietarios, conforme a lo establecido en la legislacion aplicable,
0 que incumplan las normas técnicas y pardmetros estructurales aprobadas por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Mejia (GAD) correspondientes a la edificacion
original sometida a régimen de propiedad horizontal?

i. Construcciones sujetas a procesos judiciales o administrativos en curso, cuya legalidad esté siendo
cuestionada o impugnada por terceros o por la propia administracién municipal, hasta su resolucién
definitiva.

Art. 10.- Verificacién de admisibilidad. - La Direccién de Planificacién Territorial serd la encargada de
verificar el cumplimiento de las condiciones de admisibilidad e inadmisibilidad previstas en el presente
capitulo. La constatacién de uno o més supuestos de inadmisibilidad impedira el inicio del procedimiento
de regularizacién o en caso de haberse iniciado sin observar dichas causales dard lugar a su archivo
inmediato y la terminacién del tramite.

Art. 11.- Obligatoriedad de la regularizacién. - El proceso de regularizacién de construcciones
informales sera de caracter obligatorio en los siguientes casos:

a. Cuando existan edificaciones que hayan sido objeto de procedimientos administrativos sancionadores
por haberse ejecutado sin los permisos municipales correspondientes.

b. Para solicitar cualquier tipo de intervencion constructiva nueva, ampliatoria o modificatoria, o declarar
en propiedad horizontal en predios que cuenten con edificaciones construidas sin autorizacion
municipal, debiendo regularizar las existentes antes de gestionar nuevas licencias.

¢. Cuando una edificacién que haya sido construida sin permiso o que haya sufrido modificaciones
sustanciales respecto del proyecto originalmente aprobado, debiendo acreditarse el cumplimiento de
los requ1sxtos estructurales y func1onales conforme a la normativa nacional y local.
= —— — T Raaes e S —— ~

cuenten con el correspondiente Certificado de Habitabilidad, permiso de construccidn y/o autorizacién

\.;"'

e = —— o) -
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municipal emitido conforme a la normativa vigente o que no estén construidas de acuerdo con los
parametros autorizados y que se observe los requisitos de la ordenanza de permisos de funcionamiento
vigente/.: }( ¢
R
)'_ L Cuando se planifique realizar una construccién nueva en un predio que cuente con una o m
& construccmnes informales preexistentes, se debera reguhmm-todas las construcciones exxstentcs}’ al\/\
,———""_ r . et
)\ Art. 12.- De la vinculacién al proceso de regularizacién. — La emisién de actos administrativos
destinados a habilitar edificaciones informales estard condicionada, de manera previa y obligatoria, al
cumplimiento del procedimiento de regularizacioén correspondiente.

El inicio del proceso de regularizacién no suspende, extingue ni excluye las sanciones impuestas,
pendientes o en tramite, salvo que la Direccién de Planificacion Territorial, en coordinacién con la
Comisaria de Construcciones, determine que el cumplimiento del procedimiento de regularizacién conlleva
la correccion sustancial de la infraccion cometida.

" CAPITULOII

\ DEL PROCEDIMIENTO

o

Seccion 1a.
Reglas generales

Art. 13.- De los Requisitos- Toda persona natural o juridica para acogerse al procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, deberd presentar obligatoriamente ante el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, la siguiente documentacién general, sin perjuicio
de informacién y documentaci6n adicionales considerando cada tipo de procedimiento:

—— a. Informe predial de regularizacion del Uso del Suelo del Cantén Mejia - IPRUS
—— b. Certificado de-Gravimenes-actualizado;
. ¢ Levantamiento topografico georreferenciado, validado por la Direccion de Geomética Avalios y
Catastros;
— d. Formulario de solicitud de Regularizacién de Construcciones Informales segin los pardmetros
establecidos por la Direccién de Planificacion Territorial;
—— e. Copia de cédula de ciudadania de el o los propietarios del inmueble;
—— f. Copia del recibo de pago del impuesto predial del afio fiscal en curso;
—— g. Certificado de no adeudar al municipio;
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N

~——h. Certificado de no adeudar a la empresa publica municipal de agua potable y alcantarillado, EPAAGE-
FTUNE “MEJIA EP;
| — i. Copiadel titulo de propiedad, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, en caso de derechos
y acciones deberan firmar los documentos habilitantes el 100% de los copropietarios;
j. Encaso de no ser el titular que solicite, adjuntar un poder notariado con razén de no revocatoria;
k. Memoria fotogréfica; P
. Copia de cédula;'_rééiStro municipal/y certificado-SENESCYT-del o los_profesionales-a-cargo-del
m. Planos arquitectdnicos fisico y digital georreferenciado con formato DWG en versién 2007;
Pago del servicio bésico de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado o saneamiento, del afio en
curso, o documentacién que justifique la dotacién de servicios;
. \\Requisitos especificos por procedimiento y tipologia descritos en el anexo técnico No. 1 de la presente
~ ordenanza;
- P. LE_nlos casos en que las construcciones informales se hayan legalizado en procesos de regularizacién
previos a la vigencia de esta ordenanza se deberd adjuntar el informe de regularizacién y los planos;
LI q. Enlos predios que existan bienes inmuebles Patrimoniales se necesitard informe favorable emitido por
la Direccién deda Planificacion Territorial 4= o-al-er terector; que determine que no existen
afectaciones a la integridad fisica y/o visual del bien inmueble patrimonial Iy,
——— r. Declaraciénjuramentada. <. . _, T

——— = ~ ‘L ;
La Direccién de Planificacién Territorial podra verificar, complementar o solicitar informacion adicional
necesaria en funcién de la modalidad de procedimiento (ordinario o simplificado) y de las condiciones
especificas de la construccion a regularizar.

Para el caso de viviendas de interés social se requiere adjuntar los siguientes requisitos:

e Copia simple del Convenio suscrito por el propietario y la entidad correspondiente.

e Informe donde conste el proceso constructivo, emitido por la direccién municipal o provincial
responsable. (en caso de que el documento se encuentre disponible.)

e Acta individual de entrega recepcién de la vivienda, en caso de ser convenio con el Consejo
Provincial.

e Copia de los planos arquitectonicos y estructurales de la vivienda tipo, proporcionados por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia, el Gobierno Auténomo
Descentralizado de la Provincia de Pichincha o el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,

segln sea el caso. L
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4
[/ En el caso de existir incrementos de 4reas, se adjuntard un plano modificatorio exclusivo del 4rea des

Lincrementada firmado por el profesional responsable, asf como el archivo digital del proyecto en CD.

~ Art. 14.- De las Responsabilidades de los promotores de la regularizacién. - Durante el proceso de
regularizacion de construcciones informales, los promotores del mismo sean estos los propietarios, asi como
los profesionales responsables de la elaboracién técnica del proyecto y de la ejecucién de obra asumen las
siguientes obligaciones y responsabilidades:

a. Presentar informacién veraz, completa y legalmente sustentada, incluyendo la declaracién juramentada
de tenencia, uso y antigtiedad de la construccién;’

b. Facilitar el acceso a los técnicos municipales para la realizacién de inspecciones, verificaciones y
controles de la construccion,”

c. Cumplir con los plazos y requerimientos establecidos por la Direccién de Planificacién Territorial y
demds dependencias competentes;’

d. Garantizar que la construccién regularizada no genere afectaciones a terceros, al espacio publico o al
entorno urbano,”

- | ‘Suscribir y presentar los planos arquitecténicos, planos estructurales, estudios técnicos, memorias y

\ formularios de evaluaci6n estructura 7Lgharantlzand0 su adecuacion a la normativa técnica v1gente )ﬂ

e f Realizar el levantamiento, diagndstico técnico estructural y, cuando corresponda, formular el proyecto
de reforzamiento de conformidad con la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC)

— (g Ejercer la responsabrhdad técnica de ejecucion de obra conforme al proyecto aprobado en caso de
requerir reforzamiento estructural, supervisando su desarrollo, y emitiendo los informes de control en
las fases corrcspondientes_'

/'h. Presentarelinforme de cump‘imiento de finalizacién obra de ser el caso para la emisién del certificado -
correspondiente;”
i. Cumplir con lo establecido en la Ley de Ejercicio Profesional y responder civil, administrativa o
— penalmente por errores, omisiones o falsedades en los documentos presentados..

=2~ El incumplimiento de las obligaciones y/o responsabilidades por parte de los promotores habilitard a la
administracion a suspender, archivar o anular el trémite de regularizaci6n, sin perjuicio de las sanciones a
que hubiere lugar conforme al régimen juridico vigente.. J ) ™

Art. 15.- Notificaciones y domicilio. - Para todos los efectos legales derivados del procedimiento de
regularizacion de construcciones informales, los promotores deberan sefialar obligatoriamente un domicilio
fisico y un correo electrénico vélidos para la recepcion de notificaciones dentro del tramite administrativo.
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Las notificaciones efectuadas en cualquiera de los domicilios sefialados, ya sea fisico o electrénico, tendran
plena validez legal. Sin perjuicio de ello, en caso de efectuarse una notificacién electrénica, esta podré ser
comunicada adicionalmente de forma personal al interesado o a su representante legal en las oficinas de la
Direccidn de Planificacion Territorial, con fines informativos.

El administrado podr4 modificar su domicilio en cualquier etapa del procedimiento, mediante solicitud
escrita presentada ante la Direccion de Planificacién Territorial, a fin de que dicha modificacién quede
debidamente registrada en el expediente administrativo respectivoy

Seccion 2a.
De los tipos de procesos

Art. 16.- La regularizacion de construcciones informales, en atencién a sus condiciones particulares y a la
naturaleza de la edificacién, podra tramitarse mediante dos tipos de procedimientos: el procedimiento
ordinario y el procedimiento simplificado, cuyas especificaciones son las siguientes:

a) Procedimiento simplificado. - Se entiende por procedimiento simplificado de regularizacién aquel
tramite administrativo que no exige la realizacién de una evaluacion estructural detallada, en razén de
que la edificaci6n objeto del procedimiento no presenta evidencias de peligros estructurales ni requiere
obras de reforzamiento.

‘Para acogerse a esta modalidad, sera obligatorio presentar un estudio técnico mediante la aplicacién

del instrumento denominado Informe de Deteccion Visual Rdpida de Vulnerabilidad Sismica para
Edificaciones (FEMA P-154), el cual deberd ser elaborado por un profesional competente. Este
informe permitird determinar si la edificacién cumple con los criterios minimos de seguridad
estructural y, por tanto, es susceptible de regularizacién sin la necesidad de andlisis estructurales
_ adicionales.

La aplicacién del procedimiento simplificado se limitara exclusivamente a edificaciones destinadas a
uso residencial y/o mixto, que cumplan simultdneamente con las siguientes condiciones técnicas:

\l. | Altura maxima de hasta dos pisos sin subsuelos;

 Distancia entre ejes de columnas méxima de 5,00 metros;

‘e Altura entre pisos no superior a 3,00 metros; y, \
==t = ““---..___)
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o Enel caso de uso mixto debera cumplir la capacidad médxima de ocupacién de 20 personas en planta
baja y hasta 10 personas por cada area de 50 metros cuadrados de uso comercial en planta alta,
__dependiendo la actividad econdmica,

Procedimiento ordinario. 5 El procedimiento ordinario de regularizacién se aplicar4 a todas aquellas
construcciones _informales que no cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento
simplificado y que hayan sido ejecutadas sin respectivo permiso de construccién o licencia municipal
urbanistica de intervencion constructiva o, en su defecto, no estin construidas de acuerdo con los
parametros autorizados emitida por la Direccién de Planificacién Territorial, dentro del &mbito urbano
o rural del cantén Mejia.

—

Art. 17.- Informe de cumplimiento de ejecucién de obra. — En los casos en que la construccién esté
sujeta a la ejecucién de obras de reforzamiento estructural, esta deberd obligatoriamente acogerse al
procedimiento ordinario de regularizacion. Para tal efecto, el promotor responsable de la gjecucion de la
obra debera presentar un informe técnico final de cumplimiento, dirigido a la Direccién de Planificacién
Territorial,,

--—-=-> Dicho informe deberé contener de manera detallada todas las evidencias que acrediten la correcta ejecucion

~ del reforzamiento estructural, tales como registros fotograficos, resultados de ensayos de laboratorio, fichas

técnicas de materiales y demas documentacion técnica pertinente, que respalde el cumplimiento de las
\_normas técnicas aplicables.

La Direccién de Planificacion Territorial, en ejercicio de sus atribuciones, podra realizar inspecciones de
verificacion in situ y requerir informacién adicional que considere necesaria antes de emitir el Certificado
de Habitabilidad de Construccion Regularizada.

Seccién 3a.
Etapas del procedimiento

Art. 18.- El procedimiento administrativo para la regularizacién de construcciones informales se
desarrollara mediante etapas secuenciales, continuas y articuladas, conforme a lo dispuesto en la presente
seccion.

Art. 19.- Del inicio del procedimiento. — El administrado deberd presentar en la ventanilla tnica del

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia el formulario oficial de regularizacién y
los requisitos generales establecidos en el articulo 13 de la presente ordenanza, asi como los especificados
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en el anexo técnico N°l. La presentacién de esta documentacién constituird el inicio formal del
procedimiento de regularizacion.

Art. 20.- De la Verificacién Técnica. — Una vez iniciado el proceso de regularizacion, la Direccién de
Planificacién Territorial realizara el anélisis de la documentacién presentada. En caso de constatar que la
documentacién estd incompleta, se requerird al administrado que subsane las observaciones en un plazo
maximo de diez (10) dias. Transcurrido dicho término sin respuesta, se dispondré el archivo del expediente,
debiendo el administrado iniciar un nuevo proceso, cumpliendo con los requisitos y presupuestos legales
vigentes.

De haberse cumplido los requisitos documentales o completada la informacién solicitada, la Direccion de
Planificacién Territorial realizara el andlisis de la documentacién presentada y ejecutard una inspeccién
técnica preliminar para verificar la veracidad de la informacién entregada.

Cabe sefialar que, en el procedimiento simplificado, la inspeccién técnica serd facultativa y estard sujeta al
andlisis que realice el técnico encargado sobre la documentacién presentada.

Art. 21.- Del Pronunciamiento Técnico: La Direccién de Planificacién Territorial, con base en el andlisis
detallado de cada expediente, emitird el pronunciamiento técnico correspondiente, sujeto a las siguientes
condiciones segiin la naturaleza de la edificacion objeto de regularizacion:

a. Cuando se constate que la edificaciéon cumple con los requisitos técnicos, normativos y legales
vigentes, sin requerir intervencion adicional, el pronunciamiento dispondré la emision y entrega del
Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada.

b. En caso de que se identifiquen la necesidad de obras de reforzamiento estructural, conforme a lo
establecido en la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC), el pronunciamiento técnico
condicionara la regularizacion a la emisién de la Licencia Municipal de Intervencion Constructiva,
autorizando la ejecucién de dichas obras previas a la obtencién del Certificado de Habitabilidad de
Construccion Regularizada,

Art. 22.- Autorizacién de intervencién constructiva. - Una vez emitida la licencia a que se refiere el
literal b) del art. 21, el administrado dispondra de un plazo méximo de un (1) afio calendario para ejecutar
las obras de reforzamiento estructural, plazo que podra ser prorrogado una sola vez hasta por un maximo
de seis (6) meses, previa presentacion de solicitud debidamente justificada y suscrita por los promotores de
la regularizacion ante el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.
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La autorizacién o denegacion de la prérroga estaré a cargo de la Direccién de Planificacion Territorial, la
cual resolvera conforme a los fundamentos técnicos presentados por los promotores de la regularizacién.
En caso de que no se otorgue la prérroga o haya vencido el plazo establecido sin que se haya efectuado el
reforzamiento correSpondiente[ gé"'procederé al archivo del expediente de regularizacion. \
Al finalizar el proceso constructivo de reforzamiento estructural, el profesional responsable debera
presentar tres (3) informes de avance de obra: Estado actual, proceso de ejecucion del reforzamiento
estructural principal y al finalizar el reforzamiento. Estos informes se remitirdn a la Direccién de

Planificacién Territorial para su verificacion.

Art. 23.- Finalizacién del proceso. - El procedimiento de regularizaciéon concluird con la emision del
Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada, cuya entrega dependera del pronunciamiento
técnico correspondiente, el cual podrd ordenar su emision directa o condicionar su otorgamiento a la
conclusion previa de las obras de reforzamiento establecidas.

En los casos en que se dispongan obras de reforzamiento estructural, el profesional responsable debera
presentar a la Direccion de Planificaciéon Territorial los informes técnicos detallado en la presente
ordenanza. Posteriormente, se programara una inspeccion de verificacién para constatar el cumplimiento
de las condiciones técnicas aprobadas, en concordancia con los planos presentados, la Norma Ecuatoriana
de la Construccién (NEC) y demés normativa aplicable. Si de dicha inspecci6n se confirma el cumplimiento
integro de los requisitos técnicos y legales, la Direccién de Planificacién Territorial procederé a emitir el
Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizadas

Con la emisioén del Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada, se declara':”formalmente
concluido el procedimiento de regularizacién, quedando la edificacién reconocida como legalmente
regularizada. Este hecho deberd ser notificado a la Comisarfa de Construcciones y a la Direccion de
Geomitica, Avaluos y Catastros, para los registros y actualizaciones correspondientes conforme a sus
competencias legales.

Art. 24.- Archivo anticipado del procedimiento. — Las solicitudes de regularizacién de construcciones
podran ser archivadas antes de la emisién del Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada
en los siguientes supuestos:

a. Si el administrado incumple el plazo establecido para la ejecucién de las obras de reforzamiento, el
procedimiento sera declarado automdticamente sin efecto, notificandose su archivo.
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\ b. Cuando los informes técnicos de evaluacion estructural determinen que la edificacién adolece de ruina
o conlleva un riesgo inminente que impide su intervencién segura, se negard la autorizacién de
regularizacion y se notificard a la Direccién de Seguridad Ciudadana y Gestién de Riesgos para que
adopte las medidas preventivas y ordene la desocupacién del inmueble.

_ Seccién 4a.
/ " De la tasa de Regularizacion

Art. 25.- El perfeccionamiento del procedimiento de regularizacién de construcciones informales estard
condicionado al pago del valor correspondiente por la revisién del estudio técnico presentado.

Dicho pago deberd efectuarse con carécter previo a la emision del Certificado de Habitabilidad de
Construccién Regularizada. El célculo del valor se realizara en funcién de la naturaleza y caracteristicas
técnicas de la edificacion objeto de regularizacion, considerando para el efecto los criterios establecidos en

la siguiente tabla: / 2B My e Wi B
Uno punto setenta por ciento (1.70%) del valor del Salario
Construcciones residenciales Bésico Unificado multiplicado por el nimero de metros

cuadrados regularizados.

Uno punto noventa por ciento (1.99%) del valor del Salario

Construcciones comerciales Bésico Unificado multiplicado por el niimero de metros

cuadrados regularizados. ______

Dos puntos uno por cienQ{Z.l%) I'valor del Salario Basico

P ) 65 Construcciones industriales Unificado multiplicado por €l niimero de metros cuadrados
regularizados,

7 -
/ L:} [‘ !‘\i_ BN . Nt = X_-' ;;'.--;) o

Art. 26.- Exenciones. - Las entidades publicas no estardn sujetas al pago de la tasa de regularizacién,
siempre que la construccién a regularizar atienda un fin social.

—

Las viviendas de interés social construidas por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantén Mejia, el Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia de Pichincha o el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, estin exentas del pago de la tasa por aprobacion de la regularizacién por
una unica vez, siempre y cuando no hayan tenido procesos previos de regularizacién o aprobacién de planos
arquitectonicos.

En los casos en que se haya realizado ampliaciones o modificaciones a la vivienda de interés social de
acuerdo al plano tipo hasta un maximo de 100 metros cuadrados también est4n exentas del pago de la tasa

de regularizacion, -4 T >
=
2 J, 58 &y 1
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TITULO IV
ESTANDARES PARA REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES

CAPITULO 1
ESTANDARES FUNCIONALES Y URBANISTICOS

Art. 27.- Redistribucién de coeficiente de ocupaciéon de suelo (COS). — En cumplimento con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo en relacion al porcentaje de ocupacion establecido para
planta baja como el porcentaje de ocupacién total del terreno, el coeficiente de ocupacién de suelo para
regularizacién de construcciones puede redistribuirse en diferentes formas de ocupacién segun lo que
determine la direccién de planificacién territorial mediante informe técnico, sin que el coeficiente total se
incremente, por lo que se otorgara la forma de ocupacién més favorable al usuario.

La redistribucién de coeficientes de ocupacion de suelo también se aplicard en aquellos predios en los que
por afectaciones o retiros no se pueda garantizar la construccién de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros, o el drea y dimensiones que se determine técnicamente en proyectos de vivienda de interés social
aprobadas por la Direccién de Planificacion Territorial o el ente rector competente, en cuyo caso se
redistribuird el COS en las formas de ocupacion que determine la Direccién de Planificacion Territorial
segun su criterio técnico, con el fin de garantizar la construccion de una vivienda de por lo menos 6 por 10
metros en las dreas no afectadas.

Los informes de la Direccién de Planificacion Territorial son habilitantes para el otorgamiento de las
licencias urbanisticas que autorizan las intervenciones constructivas.

Art. 28.- Area minima construible.- para todos los casos con el fin de que todos los ciudadanos ejerzan
el derecho a la cuidad se permite por lo menos 60m2 de construccién por los pisos que habilite el PUGS en
altura en todo el territorio cantonal, para lo que la Direccion de Planificacién Territorial podra variar la
forma de ocupacion y coeficiente de ocupacion de suelo mediante informe técnico sin requerir de otro
elemento o dictamen, excepto en zonas de proteccién o riesgo, para estas zonas solicitard informe de
factibilidad de la unidad administrativa pertinente.

rt. 29.- Exoneracion de parqueaderos para la promocién de la movilidad sostenible.- Se exonera
ormativamente de parqueaderos a los lotes que requieran de este tipo de exoneracién por no tener cabida
0 COS suficiente para la planificacion de sus actividades motivado por la solicitud del interesado, en este
caso estas propiedades deberdn pagar-a-la municipalidad el equivalente al avalug catastral del terreno por
metro cuadrado, multiplicado por 12 por cada parqueadero que se pretende exonerar, ademds, dicha
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cuadrados para otros modos de transporte sostenible como la bicicleta o transportes eléctricos
preferentemente en planta baja, de no ser posible se justificard con un espacio de parqueadero o almacenaje
para por lo menos 4 bicicletas. Para esto se requerira\dﬁl informe técnico de la direccion de planificacién
motivado por la solicitud del administrado y el correspondiente comprobante de pago, previo a la
aprobacion del proyecto en el que se tendrd que hacer constar este particul

No se exoneraré de parqueaderos a propiedades con usos comertiales,industriales u otros de mas de 350
metros cuadrados, bares discotecas, karaokes o restaurantes de de 150 metros cuadrados, a usos
residenciales del grupo B en adelante que superen las 10 u;@de seglin lo'que determina el articulo 5 sobre
la clasificacién por niimero de unidades de vivienda, para la declaratoria de-propiedad horizontal de la
Ordenanza de Propiedad Horizontal del ngtén'mgncionada el 01 de scptierﬁbrg de 2017.

Los administrados podran justificar la existencia de parqueaderos para cumplir con la norma mediante un
contrato de arrendamiento de un 4rea funcional para parqueaderos equivalente a la solicitada en la
normativa en una zona cercana a no més de 200 metros de la edificacién requirente de los parqueaderos.

CAPITULO II
ESTANDARES ESTRUCTURALES

Art. 30.- Estindares estructurales. — Son los estdndares minimos exigibles a una estructura segin la
normativa aplicable en la fecha en la cual fue edificada, para esto el profesional a cargo del proyecto debera
solicitar un informe de la edad de la construccidn a la Direccién de Geomatica Avaluos y Catastros en caso
de que sea necesario regularizar construcciones edificadas con normativas anteriores, excepto para
edificaciones que requieran realizar ampliaciones o modificaciones estructurales, las que deberdn cumplir
con la norma vigente.

TITULOV
DEL ACOPLAMIENTO A LA POTESTAD SANCIONADORA

Art. 31.- Del resarcimiento juridico. — La regularizacién de construcciones informales no exime al
administrado de las responsabilidades derivadas de la inobservancia del ordenamiento juridico vigente,
particularmente por la ejecucion de edificaciones sin contar con las autorizaciones correspondientes. En tal
virtud, la tramitacién del procedimiento de regularizacién no suspende, extingue ni impide el inicio o la
continuidad de los procedimientos administrativos sancionadores que se deriven de la verificacion de
incumplimientos legales.
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La regularizacién podra ser considerada, cuando asi lo determine la Direccion de Planificacién Territorial
en coordinacién con el 6rgano de control competente, como una medida de resarcimiento o reparacion
frente a la transgresion de la normativa urbanistica, técnica o ambiental, sin perjuicio de la aplicacién de
las sanciones administrativas, civiles o penales que correspondan conforme al ordenamiento juridico
vigente.

Art. 32.- De los procedimientos sancionadores en curso o concluidos. — En los casos en que, con ocasion
de una construccion informal sujeta a regularizacién, se haya iniciado un procedimiento administrativo
sancionador y el administrado previamente inicio el trdmite de regularizacién, el Comisario de
Construcciones podré solicitar de oficio o a peticién de parte a la Direccién de Planificacién Territorial un
informe sobre el estado del tramite de regularizacion; en cuyo caso podra suspender el término de la
sustanciacion del procedimiento administrativo sancionador hasta 90 dias término. En caso de que esta
resulte favorable y se emita el correspondiente Certificado de Habitabilidad de Construccién Regularizada,
se procedera al archivo del expediente sancionador, siempre que este no haya concluido con resolucién
firme.

En los casos en los que el procedimiento sancionador haya culminado con la imposicién de una sancion, el
organo de control podra, como medida de ejecucién, disponer la regularizacién obligatoria de la
construccién informal. El incumplimiento de esta disposicién podré dar lugar a la imposicién de multas
coercitivas conforme a lo previsto en la normativa aplicable.

DISPOSICIONES GENERALES & LN LN

PRIMERA. — Toda persona natural o juridica, publica o privada, que haya ejecutado edificaciones sin las
debidas autorizaciones urbanisticas o constructivas o en su defecto, no estdn construidas de acuerdo con los
parametros autorizados emitidas por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Mejia,
tiene la obligacién de someterse al procedimiento de regularizacién previsto en la presente ordenanza,
siempre que su caso se enmarque dentro de los supuestos admisibles establecidos en esta norma.

SEGUNDA. - Se incorpora como parte integrante de esta ordenanza el Anexo Técnico No. 1, que establece
los requisitos técnicos, formatos y procedimientos especificos aplicables tanto al procedimiento ordinario
como al procedimiento simplificado de regularizacién de construcciones existentes. El cumplimiento de lo
dispuesto en dicho anexo serd obligatorio para el administrado y para la Direccién de Planificacion
Territorial, en todas las fases del tramite.

&
TERCERA. - Cuando exista actos normativos de aprobacion de coeficientes de uso de suelo y formas de\J

ocupacion en urbanizaciones y fraccionamientos aprobados previa a la vigencia del PUGS la Direccién de
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Planificacién Territorial respetara dichos actos normativos para el otorgamiento de aprobacién de proyectos
y licencias de construccion, siempre que estos sean mas favorables para el administrado.

CUARTA. - La Comisaria Municipal de Construcciones, en ejercicio de sus atribuciones legales, asumira
la responsabilidad directa del control, inspeccién y notificacién de las edificaciones de caracter informal
existentes en la jurisdiccion del cantén Mejia. Esta labor debera ejecutarse de forma planificada, conforme
al cronograma operativo, priorizando los sectores con mayor concentracién de construcciones no
regularizadas.

QUINTA. - Las disposiciones de la presente ordenanza prevalecerdn sobre cualquier otra ordenanza o
norma local de igual o menor jerarquia que haga referencia a regularizacién de construcciones, y en caso
de una duda de interpretacién se aplicara la presente ordenanza.

;msmsnom

Howau e fo ¢
PRIMERA. - La Direccién de Comunica ierno Auténomo Descentralizado del Cant6n
Mejia en un término de 60 dias serd responsable de la difusién integral de la presente ordenanza. Para tal
efecto, utilizara todos los medios de comunicacién institucional disponibles, tanto fisicos como digitales,
incluyendo redes sociales, boletines informativos, pagina web oficial, prensa escrita y radio local.

Asimismo, se organizaran espacios de socializacién dirigidos a la ciudadania, con el prop6sito de asegurar
una comprension clara, precisa y oportuna sobre los alcances, requisitos, beneficios y obligaciones
establecidos en el régimen de regularizacion de construcciones informales. Estas jornadas deberén priorizar
las zonas del cant6n con mayor incidencia de edificacién informal, garantizando la participacién activa de
los diversos sectores sociales.

Para el cumplimiento de este objetivo, se contard con la asistencia y coordinacion de las diferentes
dependencias municipales competentes, en especial de la Direccién de Planificacién Territorial, a fin de
fortalecer el enfoque técnico y territorial de las acciones de difusion.

SEGUNDA. - La Comisaria Municipal de Construcciones, en coordinacién con las demés dependencias
municipales competentes, elaborara e implementaré un acto normativo que regule el ejercicio de la potestad
sancionadora, especificamente en materia de construcciones y que dentro de esta recoja el régimen de
regularizacién establecido en la presente ordenanza. Dicho instrumento deberé establecer los mecanismos
de articulacién procedimental y normativa que permitan compatibilizar las acciones de control con los
procesos de regularizacion, asegurando el respeto al debido proceso administrativo, la proporcionalidad de
las sanciones y la eficacia del régimen juridico aplicable, en un término de 90 dias.
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TERCERA.- La Direccién de Planificacién Territorial establecerd los formatos y contenidos de los
insumos necesarios para la regularizacién, en un término de 30 dias de la sancién de la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL

UNICA. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro Oficial, sin
perjuicio de su difusién previa en el portal institucional del GAD Municipal del Canton Mejia y en carteleras
informativas de las dependencias de planificacién territorial.

El Alcalde o Alcaldesa dispondra su ejecucion inmediata, y las _Qi_r:c;cciones de Planificacion Territorial,
Obras Publicas, Gestién de RiesgosyComisarfa-de Construcejones y Diregcién de Geomitica, Avaltios y
Catastros deber4n adoptar las medidas neces parasiE l'ﬂsf‘é_ft‘|B dentro del plazo de treinta (30))
dias contados desde la publicacién, mcluycndo Ia emist i

. administrativos correspondientes.

S — T e = =

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal, el xxx de marzo de 2025.

XXX X XXX XX XKAXX
PRIMER VICEPRESIDENTE DEL CONCEJO CANTONAL

AXXXXXX XXX XX XK XXX
.SERETARIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Cantonal Mejia, certifica que la presente Ordenanza fue
discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de XXxXxx y Xxxxx. - Mejia, a xxx de marzo del 2023.

). 0.6,0.0.0.9.0.0.0.¢.¢
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SECRET RIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL

ALCALDIA DEL MEIJIA. - Machachi, xxx de marzo de 2024.

EJECUTESE:

Wilson Humberto Rodriguez
ALCALDE DEL CANTON MEIJIiA

CERTIFICO, que la presente Ordenanza fue sancionada por Wilson Humberto Rodriguez, alcalde del
Cantén Mejia, el xxx de marzo de 2024.- Machachi, xxx de marzo de 2024.

KAXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
SECRETARIA GENERAL DE CONCEJO CANTONAL
NOTA: El anexo que forma Part

e del expediente de esta Ordenanza, podra ser revisado en el Archivo de la Secretaria General del

Concejo.
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ANEXO TECNICO No. 1

La presente ordenanza tiene por objeto establecer el régimen juridico, técnico y administrativo para la
regularizacién excepcional de edificaciones informales que hayan sido ejecutadas sin contar con las
autorizaciones municipales o en su defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados
en el territorio del cantén Mejia, tanto en suelo urbano como en suelo rural, ya sean publicas o privadas,
con el fin de obtener el acto administrativo de regularizacién denominado Certificado de Habitabilidad de

Construccion Regularizada, ;
>N H PLXcon D
1. PROCESO ORDINARIO DE REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES INFORMALES

. .
El procedimiento ordinario de regularizacion se aplicara a todas aquellas construcciones informales que no
cumplan las condiciones para acogerse al procedimiento simplificado y que hayan sido ejecutadas sin
respectivo permiso de construccién o licencia municipal urbanistica de intervencién constructiva o, en su
defecto, no estan construidas de acuerdo con los pardmetros autorizados emitida por la Direccién de
Planificacién Territorial, dentro del &mbito urbano o rural del cantén Mejia.

1.1. REQUISITOS ESPECIFICOS DIFERENCIADOS POR TIPOLOGIAS

TIPOLOGIA EDIFICACIONES RESIDENCIALES Y/O MIXTAS DE HASTA 3
PISOS Y MAXIMO 500M2 DE AREA BRUTA
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N T
dio estructural detallado, considerando como minimo: ‘D
\Anélisis modal espectral ) | - s
Andlisis estitico-cquivalente de Ia estructura X
Propiedades mecéanicas de los materiales que podrén ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con algin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
© . determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentard ensayos y/o fichas

‘*:\0\ cnicas segun la normativa vigente y bajo la consideracién del profesional responsable.

Fnsayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia

— ‘h ‘que respalde el armado considerado en el estudio. I

1 w reasode que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el cumplimiento
co

el_analisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompafiado de lgs,plgos técnicos
o i
respectivos. (3-juegos firmados fisicamente) e il

TIPOLOGIA EDIFICACIONES SUPERIORES A 3 PISOS Y/O SUPERIORES A 501 M2

1.1.2. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
—==a, Verificacién de la capacidad de los elementos mediante anélisis no lineal.

b. Propiedades mecénicas de los materiales que deberdn ser determinadas mediante la
ejecucion de pruebas fisicas y ensayos segun la normativa vigente y bajo la consideracion
del profesional responsable.

c¢. Encaso de que la estructura requiera un reforzamiento, se debera presentar el cumplimiento
con el andlisis mencionado en el numeral 1, acompafiado de los planos técnicos respectivos.
(3 juegos firmados fisicamente)

y

e ﬁ TIPOLOGIA ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MENORES A 120 m2
1

1.1.3. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
a. Andlisis modal espectral
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b. Analisis estético equivalente de la estructura

e

Propiedades mecénicas de los materiales que podrdn ser determinadas a partir de
documentos técnicos o planos estructurales existentes validados por alguna entidad; en
estos casos, se aplicard un factor de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de no
contar con algin documento validado, en caso del hormigén se realizard ensayos para
determinar su resistencia y para otro tipo de materialidad se presentara ensayos y/o fichas
técnicas seglin la normativa vigente.

. Ensayo de escaneo del armado de los elementos estructurales, o en su defecto, evidencia

que respalde el armado considerado en el estudio.

En caso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deber4 presentar el cumplimiento
con el anélisis mencionado en el numeral 1 y 2, acompafiado de los planos técnicos
respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)

TIPOLOGIA EDIFICACIONES ESENCIALES, ESTRUCTURAS DE OCUPACION
ESPECIAL, ESTRUCTURAS INDUSTRIALES MAYORES A 120 m2

1.1.4. Estudio estructural detallado, considerando como minimo:
1.1.4.1 Verificacioén de la capacidad de los elementos mediante anélisis no lineal, cumpliendo

los objetivos de desempefio conforme a la norma NEC:
a. Estructuras esenciales: deberan ser rehabilitadas al menos para el objetivo de
-b. rehabilitacién basica de seguridad (k y p)
Estructuras de ocupacion especial e industrial: deberan ser rehabilitadas para un
objetivo limitado (g y 1).

1.1.4.2 Propiedades mecdnicas de los materiales que deberdn ser determinadas mediante la

ejecucion de pruebas fisicas y ensayos segiin la normativa vigente.

1.1.4.3 En caso de que la estructura requiera un reforzamiento, se deberd presentar el

cumplimiento con el anélisis mencionado en el numeral 1, acompafiado de los planos
técnicos respectivos. (3 juegos firmados fisicamente)

ADO DE REGUL 0

N _DE  CONSTRUCCIONES

INFORMAL i
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2.1. REQUISI

2.1.1.
a.

C.

Estudi

d.

€.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

-—H_.-" &

'\r
e entiende por proc lmleI"l\Sln\l\pllﬁcadO de re nlarizacion aquel tramite administrativo que no exige la
realizacién de unae aluacrﬁl estructura] detalladg,\ n razén de que la edificacién objeto del procedimiento
1\ presenta evidencias de pe

igros estrugturales ni equierg obras de reforzamiento.

S COMPLEME 1\~

En caso de requermkges "',c al detallado se deberd presentar como minimo:

detallado ’/ccon énga:

Andlisis modal ¢ aspec

Anéhsxs estétléo qu ni la estructura

Propledades meca .-; ‘?}\% materiales que podrin ser determinadas a partir de

documentos técnicgg o plafigs\estructurales existentes validados por alguna entidad;

en estos\casos, s / plicard fa&gr de incertidumbre menor o igual a 0.75. En caso de
lidado, en caso del hormigén se realizara ensayos

a otro tipo de materialidad se presentar4 ensayos

no contancon d)giin dosument
para determindr su resistehgia y
y/o fiehas té¢nicas segun la ormatt vigente.

Ensayo de /esdaneo del armado \de s elementos estructurales, o en su defecto,
evidencia que respalde el armado\cpnsiderado en el estudio.

En caso de que la
estructural correspondiente, acompafiado de los planos técnicos respectivos. (3 juegos
firmados fisicamente)

3.1. Declaracién juramentada para regularizacién — La declaracién juramentada, susmel

propietario de la edificacion y el profesional a cargo del estudio, promotores del proyecto, debera |
|

\ T —
\3. DESARROLL SITOS =

contener las siguientes declaraciones:
3.1.1. Que la informacién presentada dentro del proceso de regularizacion es veraz, legal y

autentica; asi mismo que, cumple con los pardmetros de seguridad estructural y/

funcionalidad. ]:’
3.1.2. Que exime a la municipalidad de las responsabilidades administrativas, civiles y penales

que dieren lugar producto de la informaci6n que el promotor entrega dentro del tramite de

regularizacién correspondiente. ‘
3.1.3. Declaraci6n expresa sobre el 4rea ser regularizada, el afio de construcci6n de la vivienda. 1
3.1.4. Que laimplantacién de la construccién no afecta a terceros, ni esta implantada en zonas de

e
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3.2. Memoria fotografica: minimo 6 imégenes actualizadas de la edificacién, tanto de exteriores como
de espacios interiores. (1 foto minima por cada ambiente y 1 por cada fachada)

3.3.Levantamiento topogrifico georreferenciado: debe estar debidamente certificado por la
direccion de Geomética, Avallos, y Catastros, en el sistema de coordenadas DATUM UTM-
WGS84 17S con los datos y firma del propietario (nombre y niimero de cédula) y del profesional
competente (nombre, niimero de cédula y registro Senescyt).

3.4. Estudio estructural detallado. — Estudio técnico conformado por los siguientes documentos:
3.4.1. Memoria de célculo de la estructura existente y en caso de requerir incluir €l anélisis y disefio

del reforzamiento estructural.

3.4.2. Estudio geotécnico
3.4.3. Ensayos de laboratorio validados por un especialista.

Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser realizado de
acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) capitulo Riesgo
Sismico, Evaluacion, Rehabilitacion de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus actualizaciones, y en el
ASCE41, con la correspondiente justificacién técnica.

3.5.Memoria técnica: El documento deberé contener como minimo los siguientes pardmetros:

3.5.1. Utilidad y descripcién del proyecto.

3.5.2. Sistema estructural.

3.5.3. Detalles que evidencien graficamente la geometria de los elementos estructurales, tales
como vigas, columnas, losas, cimentaciones y cualquier otro componente estructural
relevante.

3.5.4. Parametros utilizados para definir las cargas sismicas de disefio y cortante basal

3.5.5. Espectro de disefio.

3.5.6. Propiedades de los elementos estructurales usados en el modelo (f'c, médulo de elasticidad
etc.)

3.5.7. Combinaciones de carga.

3.5.8. Especificacion de secciones utilizadas (dimensiones, materiales).

3.5.9. Cuadro de modos de vibracién con la respectiva revisiéon de resultados, interpretacién y
conclusiones técnicas (UX, UY, UZ, Sum UX, Sum UY, Sum UZ).

3.5.10. Comprobacion de participacion de masas en analisis modal conforme al capitulo de peligro
sismico de la NEC-15.

3.5.11. Comprobacion del cortante estatico y dindmico de acorde a la NEC-15.

3.5.12. Grafica de derivas inelastica finales.

3.5.13. Presentacion de evidencia de disefios de los elementos soportantes (cuantias requeridas o
radios demanda/capacidad).
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3.7.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

3.5.14. Presentacién de los esfuerzos de punzonamiento y capacidad de suelo en la cimentacion
conforme a los estados de carga correspondientes.

3.5.15. Verificacién de conexiones, columna fuerte - nudo fuerte - viga débil.

3.5.16. Conclusiones técnicas y recomendaciones.

3.5.17. En caso de que aplique segtn la tipologia adjuntar el andlisis y disefio de reforzamiento
estructural.

3.5.18. Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe ser
realizado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construcciéon (NEC)
capitulo Riesgo Sismico, Evaluacion, Rehabilitacion de Estructuras (NEC-SE-RE) o sus
actualizaciones, y en el ASCE41, con la correspondiente justificacion técnica.

Estudio geotécnico de suelo: El documento debera considerar la cimentacion existente y contener

como minimo lo siguientes pardmetros:

3.6.1. Indicacién del nivel fredtico

3.6.2. Capacidad portante del suelo

3.6.3. Asentamientos calculados incluyendo los diferenciales

3.6.4. Planos de localizacion regional y local

3.6.5. Ubicacion de los trabajos en campo

3.6.6. Registros de perforacion y resultado de pruebas y ensayos de laboratorio.

3.6.7. Factibilidad de ampliacién

3.6.8. Conclusiones y recomendaciones

3.6.9. Cualquier aspecto técnico no considerado dentro los lineamientos anteriores debe realizado
y justificado de acuerdo con lo que estipula la Norma Ecuatoriana de la Construccién
(NEC).

Planos: Todos los planos deberdn cumplir con lo siguiente:

Formato: A1, Incluir el cuadro de sellos de 15 por 15 cm, incluir los datos del predio (clave catastral),
datos del propietario y apoderado (nombre, nimero de cédula, poder) y del profesional (nombre,
numero de cédula, registro municipal y Senescyt). Firma de el o los propietarios, o el representante
legalmente autorizado y el profesional encargado.

AR

3.7.1. Para los planos arquitectdnicos debera contener como minimo:
3.7.1.1. Implantacién general (conforme el levantamiento topogréifico georeferenciado
validado por la Direccién de Geomética, Avalios y Catastros), que contendré:
a. Ubicaci6n del lote en un radio minimo de 100m con respecto a su entorno mas
cercano.
b. Orientaci6n.
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Acotacién de ejes de vias y ancho de acera, e identificar los nombres respectivos
de las vias.

Acotacién de todos los linderos generales del lote.

Acotacién de los retiros frontales, laterales y posterior.

Acotacién de edificaciones y separaci6n entre bloques.

Niveles correspondientes al lote, terrazas accesibles e inaccesibles.

Porcentajes de inclinacion de cubiertas,

Identificacién de areas de afectacion, derecho vial, franjas de proteccién
conforme lo establecido en la normativa vigente.

Definicion de 4reas abiertas a enajenar y comunales, incluyendo parqueaderos,
de ser el caso.

k. Escala medible que permita visualizar claramente el plano.

3.7.1.2.

3.7.1.3.

Plantas arquitecténicas seran presentadas en escala 1:100 que debera contener
ejes de columnas, medidas parciales y totales de los ambientes, espesores de
paredes, apertura de vanos como puertas y ventanas, niveles, denominacioén de
espacios arquitecténicos, debidamente amoblados.

Cortes arquitecténicos minimo dos cortes un longitudinal y un transversal y en
casos especiales tantos cortes como sean necesarios, sea esto por desniveles del
terreno o por el tipo de terreno donde se pretende regularizar, en la misma escala
de las plantas; estos deberan contemplar el desarrollo de escaleras si hubieren,
deberan ser dimensionados con las respectivas cotas. Se tomard como cota de
referencia a la acera como nivel £0,00m. Si el inmueble tiene dos calles, se tomara
como referencia la del nivel inferior.

3.7.1.4. Fachadas deberan estar identificadas con relacién a la orientacién del proyecto.

Se utilizard 1a misma escala adoptada para plantas y cortes, se presentarén todas
las fachadas de las construcciones y de ser el caso una fachada general de todas
las construcciones existentes en el lote.

3.7.1.5. Cuadro de dreas conforme el siguiente esquema:
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PROPIETARIO: IPRUS:
| CLAVE CATASTRAL: PARRDQUIA: FECHA:
HOMERO DE PREDK: NOMERC DE LOTE: BARRID:
ZONIFICACION: AREA DE TERRENO SEGON LA ESCRITURA: NOMERC DE UNIDADES:
S PTG M )
EA |A NO COMPUTABLE] EA EAS A EMNAJE EAS COMUNALES
Piso NIVEL. uses YN OTIL__JoonsTRuma|  ABERTA | BRUTA |CONSTRUDA| ABERTA AEERTA
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
PLANTA
BAJA
9}
SUBTOTAL 1
PLAHTA
ALTA
SUBTOTAL 2
PLANTA
TERRAZA)
SUBTOTAL 3
TOTAL: (S1+52+53)
COS PB_DE CONSTRUCCION: CCS PB IPRUS: AREA OTIL PLANTA BAJA:
COS TOTAL DE CONSTRUCCION: COS TOTAL IPRUS: AREA (TIL_PLANTA TOTAL:

3.7.1.6. 2CD con los planos en formato DWG en versién 2007

3.8.Si el predio se encuentra en suelo rural: Adjuntar el Certificado del Trazado Vial emitido por
Gobierno Auténomo Descentralizado de la Provincia De Pichincha por tener competencias en las
vias rurales del Cant6n Mejia.

En los casos que las construcciones regularizadas posteriormente requieran ser declaradas bajo el
régimen de propiedad horizontal deberdn cumplir con la normativa vigente, para lo cual deberan
presentar adicionalmente a lo sefialado una planta baja con todos los espacios arquitecténicos
construidos y abiertos; a enajenar y comunales; claramente definidos, manteniendo las mismas
denominaciones y niveles en la implantacién general, plantas arquitecténicas, cortes y cuadro de
dreas.

-3.8.1. Para los planos estructurales deber4 contener como minimo:
3.8.1.1. Cimentacién: Profundidad de cimentacién y geometria aproximada y demis
consideraciones técnicas que se crean convenientes por parte del profesional a cargo.

3.8.1.2. Vigas y Columnas: Armado existente y/o geometria.

3.8.1.3. Losa de entrepiso: Geometria.
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3.8.1.4. De ser necesario Reforzamiento: Cortes y detalles seguin el reforzamiento considerado.

3.8.1.5. Consideraciones técnicas del proyecto: capacidad portante del suelo, recubrimiento de
los principales elementos estructurales, cargas adoptadas (viga y muerta), propiedades
de materiales, normativa de disefio y demds consideraciones que se crean convenientes
por parte del profesional a cargo del disefio de la edificacion.

3.8.1.6. Detalles: Se puede agregar detalles complementarios (detalles de vigas y columnas de
confinamiento, detalles de cumbrero, detalles de vigas de borde, detalle de conexiones
viga-columna, entre otros)
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