GOBIERNO A.D. MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

SECRETARIA GENERAL
Administracion 2014 - 2019

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA

CONSIDERANDO:

Que, los Arts. 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador; 1; 2 literal a); 5;
y, 6 del Cddigo de Organico de Organizacién Territorial Autonomia vy
Descentralizacion, COOTAD; garantizan a los gobiernos auténomos
descentralizados, autonomia politica, administrativa y financiera;

Que, los Arts. 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador; y 53 del Codigo
de Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOTAD; otorgan a los gobiernos auténomos descentralizados municipales, la
facultad de legislar y fiscalizar;

Que, el Art. 56 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD, establece que el Concejo Municipal es el 6rgano de
legislacién y fiscalizacion;

Que, los Arts. 7; 29 literal a); y, 57 literal a) del Codigo Orgéanico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion COOTAD, faculta al concejo municipal
la facultad normativa, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones;

Que, el Art. 322 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, COOTAD; dispone que los proyectos de ordenanzas se referirén
a una sola materia y que seran sometidos a dos debates realizados en dias distintos
para su aprobacion;

Que, una de las funciones del Gobierno Auténomo Descentralizado es regular y
controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion a
las normas de control y prevencion de riesgos y desastres; conforme lo dispone el
articulo 54, literal o) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia
y Descentralizacion, COOTAD;

Que, entre las funciones y competencias del Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal, consta establecer y ejercer el control del régimen de uso y ocupacion del
suelo, acorde a lo previsto en los Arts. 54 literal c) y 55 literal b) del Codigo
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Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
concordancia con el Art. 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador;

Que, la Disposicion Transitoria Vigésima Segunda del Codigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, COOTAD; dispone que en
el periodo actual de funciones, todos los érganos normativos descentralizados
deberan actualizar y codificar las normas vigentes en cada circunscripcion
territorial; v,

Que, es necesario armonizar la normativa local con las disposiciones legales
vigentes, en funcién de los requerimientos y necesidades de la poblacion y el
desarrollo cantonal,

En usos de las facultades que le confiere la ley,
EXPIDE:

LA ORDENANZA DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CANTON MEJIA

CAPITULO|

AMBITO DE APLICACION Y DISPOSICIONES PRELIMINARES

Art. 1.- La presente ordenanza, en concordancia con el ordenamiento juridico del
pais; establece las reglas técnicas y regira para la Propiedad Horizontal, que se
tramite y ejecute en el canton Mejia.

Art. 2.- Estan sujetos a las normas de la presente Ordenanza, los inmuebles
susceptibles a ser declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, ubicados
en &reas urbanas, urbanizables o de expansion urbana o rural de expansion,
comprendidos en el territorio del Canton Mejia; sean estos de propiedad de
personas naturales o juridicas, pablicas, o privadas.

Art. 3.- Corresponde a la Concejo del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal del canton Mejia, evaluar y actualizar permanentemente las normas
contenidas en la presente Ordenanza, y armonizadas con el sistema normativo del
pais, en concordancia con la Ley y el Reglamento de Propiedad Horizontal.
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Art. 4.- Previo a presentar el trdmite de Declaratoria de Propiedad Horizontal, en
un proyecto arquitecténico, el propietario, representante legal o mandatario,
deberan sujetarse a la Ordenanza Sustitutiva de Construcciones vigente en el
Cantdn Mejia, asi como a las normas aplicables de Arquitectura y Urbanismo.

Art. 5.- Clasificacion por numero de unidades de vivienda, para la declaratoria de
propiedad horizontal.

Cuadro No.1

UNIDADES DE VIVIENDA,
COMERCIQS, OFICINAS Y OTROS

2a’

8a20

21a40

41 a60

61 0 mas

Art. 6.- Bienes Comunales.- Es la categoria de bienes que pueden ser espacios
construidos y abiertos los que deberan permitir el libre acceso a todos los
copropietarios. Estos deberan tener acceso para todas las viviendas.

Para estas areas verdes y equipamiento comunitario no se les asigna alicuota ni se
establecen linderos; y se deberan sefialar y detallar su area, nivel y ubicacion de
conformidad a los planos arquitectonicos aprobados y vigentes en el
correspondiente cuadro de areas comunales.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes
recreativas, areas de circulacion peatonal, vehicular, instalaciones, retiros
frontales, laterales, posteriores y areas abiertas, siempre que estas no sean
susceptibles de enajenarse e individualizarse como bienes exclusivos.
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Art. 7.- Bienes Exclusivos.- Los linderos de las diferentes unidades de construccién
de dominio exclusivo o alicuotas, deben ser descritos de una forma clara: Se
estableceran y sefialaran sus dimensiones totales en metros, en funcion de la
orientacion del bien inmueble, con respecto a los cuatro puntos cardinales: norte,
sur, este, oeste, y los linderos superiores e inferiores, con areas en metros
cuadrados, con respecto a otras unidades de dominio exclusivo o uso comunal

Art. 8-.- Espacios construidos.- EI grupo A no requiere de areas verdes ni
equipamiento comunitario.

Los grupos B, C, D, E, deberan tener una guardiania que incluya un medio bafio en
un area total no mayor a 5.00m2 y podréa estar ubicado en el retiro frontal del lote;
ademas tendra una sala comunal de copropietarios, con un area minima de
20,00m2, incluido un medio bafio para hombres y mujeres y un meson de cocina con
un lavaplatos.

En el grupo E, la sala comunal sera igual a 0.50 metros cuadrados por cada unidad
con un méximo de 100,00m2, las baterias sanitarias tendran las medidas
reglamentarias para personas con capacidades reducidas.

Las areas comunales construidas podran estar ubicadas en la terraza ocupando un
maximo del 40% del area de la terraza, y deberdn mantener un retiro minimo de
5.00m, desde el limite frontal de la terraza.

Estas areas comunales, pueden ser para salas comunales, cuarto de maquinas y
otros usos comunales, espacios que no seran contabilizadas en el nimero de pisos
asignados a la edificacion, y no se contabilizaran en el area Gtil de construccion.

Para las edificaciones de los grupos C, D, E, se destinara un espacio de 3.00m2
para ubicar un contenedor de basura, el mismo que debera ser de facil
accesibilidad al servicio de recoleccion de basura.

Art. 9.- Areas Verdes y Equipamiento Comunitario.- Se destinara 12,00 m2 por
cada unidad habitacional destinada para areas verdes y equipamiento comunitario,
a partir del grupo B, estos espacios pueden ser cubiertos o abiertos; para conjuntos
habitacionales desarrollados en forma horizontal, esta area verde sera Unicamente
para uso residencial.

En edificios en altura el &rea comunal podra utilizar maximo un 40% en la terraza
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para uso comunal abierta o cubierta, si el espacio comunal es cubierto debera
mantener 5.00m de retiro de la parte frontal de la terraza accesible, la diferencia
del porcentaje de areas verdes recreativas debera planificar a nivel de planta baja.

Las areas verdes abiertas en terrenos con pendiente maximo de 30 grados tendrén
una superficie plana de al menos el 40% del area requerida.

En edificaciones existentes en altura a ser declaradas en propiedad horizontal o se
amplien por cambio de zonificacion, podran utilizarse las terrazas como areas
recreativas abiertas, siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades
disefiadas para dicho fin, el antepecho sera de 1.20m minimo y un cerramiento de
malla hasta 2.00m en altura.

Las alturas de los cerramientos entre bienes de dominio exclusivo y bienes
comunales deberan ser cerramientos de vegetacién o pared, con una altura maxima
de 2.00m.

No podran ser declarados como bienes exclusivos, es decir no se les debe asignar
alicuotas independientes a: patios, jardines, entre otros, sean estos cubiertos o
abiertos, excepto las bodegas, y parqueaderos.

Art. 10.- Cuadro No.2

Vias para proyectos nuevos a declararse bajo el Régimen de Propiedad Horizontal

Tipo de via

No. de
carriles

Ancho de
carriles (m)

Ancho
minimo de
aceras (m)

NUmero de
unidades

Ancho
minimo de
via (m)

2 hasta 7

8 hasta 20

21 hasta 40

41 en
adelante
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Los conjuntos deberan contar con disefios de accesos y salidas claramente
definidos, las garitas de guardia no deberan obstaculizar la circulacion vehicular y
peatonal.

CAPITULO I
DEL PROCEDIMIENTO

Art. 11.- Documentos habilitantes.-

a)
b)
c)

k)

Solicitud dirigida al sefior Alcalde o Alcaldesa;
Formulario de aprobacién de declaratoria de propiedad horizontal;

Informe de Regulacion Urbano Cantonal, 1.R.U.C. (certificado de linea de
fabrica);

Informe y planos arquitectonicos, que contengan los sellos de aprobacién,
Legalizacion y Regularizacion de edificaciones existentes, vigentes a la
fecha;

Cuatro juegos del Cuadro de alicuotas, areas comunales y linderos, en
formato A4, los mismos que deberan contener en la parte inferior las firmas
de los propietarios, nimeros de cedula, nombre, firma del profesional
responsable y el espacio necesario para los sellos de aprobacion;

Archivo digital formato Excel, que contenga los cuadros anteriormente
sefialados, las alicuotas parciales y totales deberan incluir tres decimales;

Certificados de factibilidad para la provision de servicios basicos, otorgados
por la Institucion u organismos pertinentes;

Certificado de no adeudar al G.A.D. Municipal del Canton Mejia y demas
empresas publicas municipales;

Pago del impuesto predial del afio en curso;

Copia de la Escritura del lote de terreno, que contenga la razon de
inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

Certificado de gravamen del lote de terreno, otorgado por el Registrador de
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la propiedad del Canton Mejia, (original y actualizado);

I) Copias de ceédulas de los propietarios y certificados de votacion
actualizados;

m) Copias de cédula, certificado de votacion actualizado, Registro Municipal, y
Senescyt del profesional que firma como responsable la declaratoria de
propiedad horizontal;

En el caso de herederos, copropietarios deberan adjuntar la respectiva
autorizacion notariada, por lo menos del 100% de propietarios, en la que se
indique que estan de acuerdo en realizar la Declaratoria de Propiedad
Horizontal del inmueble;

Para realizar la Modificatoria de una Declaratoria de Propiedad Horizontal,
el o los propietarios deberdn presentar, la autorizacion notariada por lo
menos del 75% de condominos, en el que sefialen estar de acuerdo en,
modificar los planos aprobados y la declaratoria de propiedad horizontal,
aprobada por la municipalidad.

La peticion para la aprobacién del proyecto debera contar con todos los
requisitos, sin excepcion, y sera presentado con las firmas de
responsabilidad correspondientes en originales, a la Direccién de
Planificacion Territorial; en caso de no cumplir con uno o mas de estos
requerimientos, sera devuelto al peticionario, sin otro tramite.

Para la revision de la Declaratoria de Propiedad Horizontal, no se admitiran
planos adjuntos que no contengan los respectivos sellos de aprobacion por el
G.A.D Municipal.

Art. 12.- Una vez aceptada a tramite la solicitud, las Direcciones de Geomantica,
Avalulos y Catastros, Planificacion Territorial; y, el Procurador Sindico, en su
orden tendran el término de diez dias para presentar los informes que les
corresponda emitir, de no hacerlo, el Alcalde o Alcaldesa, los requerird que
presenten inmediatamente.

Art. 13.- Los documentos seran actualizados al momento de iniciar el tramite, por
tanto no se exigira la actualizacion hasta que se emita la resolucion del Alcalde o
Alcaldesa.
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Art. 14.- Por ningln motivo se aprobaran proyectos de vivienda, en zonas de riesgo
y en general en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de las
personas.

Art. 15.- EI proyecto para la declaratoria de Propiedad Horizontal podra ser
elaborado por ingenieros civiles o arquitectos, calificados en el G.A.D. del Canton
Mejia, quienes presentaran los documentos probatorios que asi lo avalen.

Art. 16.- Una vez verificado el cumplimiento de todos los requisitos, la Direccion de
Plantificacién Territorial, emitird el informe correspondiente, previo informe
juridico, sera remitido para aprobacion del Alcalde o Alcaldesa.

Art. 17.- Una vez culminado el tramite de aprobacién de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, debera pagarse las tasas por aprobacion, conforme al
cuadro sefialado en la Ordenanza Sustitutiva de Construcciones.

Art. 18.- Si no se retira los documentos aprobados, dentro del plazo de tres meses,
el Alcalde o Alcaldesa dispondré a la Direccion Financiera que se emita el titulo de
crédito mas los intereses de ley generada por la tasa de aprobacion de la
Declaratoria de Propiedad Horizontal, en contra del propietario o su representante
Legal.

Art. 19.- Una vez emitida la resolucion de aprobacion de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, tendra la vigencia de un afio para protocolizar o elevar a
escritura publica, y su inscripcion en el Registro de la Propiedad, caso contrario
caducara y quedara sin efecto la misma; en cuyo caso se debera presentar e iniciar
el proceso de revision y aprobacién, conforme a las Ordenanzas vigentes a la fecha.

CAPITULO Il
DEFINICIONES

Art. 20.- Definiciones: Para la correcta interpretacion y aplicacion de esta
Ordenanza se detalla las siguientes definiciones:

PROPIEDAD HORIZONTAL.- Son areas o bienes exclusivos de las unidades de
construcciéon cubiertas y abiertas susceptibles de venderse y enajenarse de
conformidad a lo estipulado en la Ley de Propiedad Horizontal. El area resultante
de descontar las areas comunales construidas y abiertas del area construida o area
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ALICUOTA.- Es el porcentaje (%) de participacion que le corresponde al
propietario de un bien exclusivo sobre los bienes de uso comun.

AREA VERDE Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.- Corresponde al area total
de espacios verdes o recreativos y de equipamiento destinados para el uso de la
comunidad.

AREA CONSTRUIDA A DECLARARSE BAJO EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.- Son areas o bienes exclusivos de las unidades de
construccién cubiertas y abiertas susceptibles de venderse y enajenar

BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVO.- Cada propietario sera duefio exclusivo de
su piso, departamento o local y condominio en los bienes destinados al uso comin
de los copropietarios del condominio inmobiliario.

Los bienes exclusivos son todas las unidades constructivas integrantes del total de
las areas de uso privado susceptibles de individualizarse, a las cuales les
corresponde y se les asigna una alicuota, las mismas que deberan hallarse
debidamente delimitadas tales como:

Casa o Apartamento
Locales Comerciales
Estacionamientos (abiertos y cubiertos)
Lavanderia
- Terrazas, siempre y cuando formen parte de un bien exclusivo cubierto.

BIENES COMUNES.- Se consideran bienes comunes y de dominio indivisible las
instalaciones de servicios generales, tales como energia eléctrica, alcantarillado,
gas, agua potable, vestibulos, patios, escaleras, porteros, circulaciones peatonales,
vehiculares, depositos de basura, cisternas, etc.

CONDOMINIO.- Es el derecho de uso sobre un bien comun.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS PLANTA BAJA).-

Es la relacion entre el area construida computable en planta baja y el area total del
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COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO TOTAL (COS TOTAL).- Es la
relacion entre el rea construida total y el area del lote

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

COPROPIETARIO.- Es aquel que ejerce derecho de dominio sobre un bien
exclusivo; y, derecho de participacion sobre los bienes comunes en forma
proporcional en tanto sea titular de dominio de un bien exclusivo.

LINDERO.- Es el limite definido legalmente entre una propiedad publica, comunal
0 privada con otra.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- En todo lo que no esté previsto en la presente Ordenanza, se sujetara
al Codigo de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD;

y leyes aplicables en razdn de la materia.

SEGUNDA .- En las construcciones existentes a declarar en propiedad horizontal,
que no cuenten con el porcentaje de areas verdes y equipamiento comunitario
minimo requerido en esta Ordenanza, se procedera conforme la Ley.

DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA.- Aquellos procesos administrativos y sancionadores instaurados con
anterioridad, se sujetaran a la presente ordenanza en todo lo que fuere aplicable.

DISPOSICION DEROGATORIA

PRIMERA.- Se derogan todas las normas de igual o inferior jerarquia que
contravengan a las disposiciones de esta ordenanza, y particularmente, el
Reglamento General que Regula los Inmuebles y Conjuntos Habitacionales a ser
Enajenados en Propiedad Horizontal aprobada en sesiones del 02 de julioy 09 de
agosto de 1990.
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DISPOSICION FINAL:

Esta Ordenanza entrard en vigencia una vez socializada, sin perjuicio de su
publicacién en el Registro Oficial, Gaceta Municipal y en el dominio web de la
institucion.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo del Gobierno Autébnomo Descentralizado
Municipal del Canton Mejia a los 23 dias del mes de Agosto de 2017.

Ec. Ramiro Barros Jacome Ab. Soraya Ramos Molina, Mg.
ALCALDE SECRETARIA DEL CONCEJO
GOBIERNO A. D. MUNICIPAL DEL GOBIERNO A.D. MUNICIPAL DEL
CANTON MEJIA CANTON MEJIA

CERTIFICADO DE DISCUSION.- La Ordenanza que antecede fue debatida y
aprobada por el Concejo, en sesion ordinaria de fecha 31 de julio de 2017; y, sesion
ordinaria de fecha 23 de agosto de 2017. Machachi, 25 de Agosto de 2017.
Certifico.-

Ab. Soraya Ramos Molina, Mg.
SECRETARIA DEL CONCEJO
GOBIERNO A. D. MUNICIPAL DEL
CANTON MEJIA

De conformidad con lo previsto en el Art. 322 inciso 4to. del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remito a Usted sefior
Alcalde LA ORDENANZA DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CANTON
MEJIA, para que en el plazo de ocho dias lo sancione u observe. Machachi, 25 de
Agosto de 2017.
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Ab. Soraya Ramos Molina
SECRETARIA DEL CONCEJO
GOBIERNO A. D. MUNICIPAL DEL
CANTON MEJIA

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MEJIA.- Machachi, 01 de Septiembre del 2017; las
10h00.- De Conformidad con la facultad que me otorga el Art. 322 del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, sanciono
LA ORDENANZA DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CANTON MEJIA, en
razon que ha seguido el tramite legal correspondiente y estd acorde con la
Constitucion y las leyes. Se publicara en el Registro Oficial, la Gaceta Oficial de la
Institucion y en el dominio web del Gobierno A. D. Municipal del Canton Mejia.
Cumplase.-

Dr. Juan Carlos Guanochanga O.
ALCALDE SUBROGANTE
GOBIERNO A. D. MUNICIPAL
DEL CANTON MEJIA

CERTIFICADO DE SANCION.- Certifico que la presente Ordenanza fue
sancionada por el Dr. Juan Carlos Guanochanga, Alcalde Subrogante del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Mejia, 01 de Septiembre de 2017.

Ab. Soraya Ramos Molina, Mg.
SECRETARIA DEL CONCEJO
GOBIERNO A. D. MUNICIPAL DEL

CANTON MEJIA
Andrés A.




