M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO

QUE, en el marco de la Constitucion de la Republica y del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD, los
gobiernos municipales estan dotados de autonomia administrativa, politica y
financiera;

QUE, la administracion publica es un servicio a la colectividad, al tenor del articulo
227 de la Ley suprema;

QUE, segun el articulo 3 numeral 4 de la Constitucién es deber primordial del Estado,
entre ofros, garantizar el ordenamiento juridico;

QUE, siendo la Municipalidad de Guayaquil parte de! Estado, le corresponde
impulsar, en el ambito de su competencia, dicha garantia;

QUE, es necesario propiciar el mejoramiento de los servicios publicos, a traves de la
implementacion de mecanismos que permitan agilitar los procesos de
aprobacion de los Registros de Construccion mediante la utilizacion de
herramientas y sistemas informaticos modemos, proporcionando una atencién
agil y directa evitando en lo posible la movilizacién hasta las dependencias
municipales; v,

QUE, e! gobierno municipal de Guayaquil, como parte de la autocritica que lo
caracteriza, debe depurar los procedimientos administrativos municipales, en
orden a facilitar el ejercicio de los derechos ciudadanos.

En ejercicio de la facultad normativa prevista en el articulo 57 letra a) del COOTAD

EXPIDE

La siguiente "ORDENANZA PARA LA FACILITACION DE TRAMITES
DE CONSTRUCCION Y DE PROPIEDAD HORIZONTAL”

CAPITULOI
NORMAS GENERALES

Art. 1.- DEL REGIMEN JURIDICO EN MATERIA DE CONSTRUCCIONES, DIVISION
O FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS.- Ei régimen juridico del control de
construcciones, del procedimiento administrativo necesario para la obtencion de los
registros o autorizaciones de construccion, sean o no de vivienda, al igual que el
régimen juridico, el control, y el procedimiento en materia de divisibn o
fraccionamiento de predios es de competencia municipal, en consonancia con la
legislacién que regula a los gobiernos municipales.

El ejercicio de este control podra ser contratado con terceros, para lo cual la
Municipalidad de Guayaquil cumplira las normas de rigor.

Art. 2.- De la agilidad en materia de procedimientos administrativos.- En funcién
de la promocion del desarrolio sustentable dentro del cantén, es deber de la
Municipalidad de Guayaquil depurar sus procedimientos adminisirativos, en el marco
de ia Constitucién y de ia legislacion aplicable, en orden a faciiitar el ejercicio de los
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derechos ciudadanos. En este coniexto por medic de la presente ordenanza se
expiden normas orientadas a tal proposito.

Art 3.- Autorizacion administrativa preliminar.- Para que el propietario pueda
declarar bajo régimen de propiedad horizontal un bien inmueble ha de requerir la
autorizacion preliminar otorgada por el Gobierno Auténomoe Descentralizado Municipal
de Guayaquil. Para todo propdsito legal, esta autorizacién constituye la declaracion a
la que se refiere el articulo 19 de la Ley de Propiedad Horizontal.

La autorizacion puede ser obtenida, segin sea la eleccion del interesado, en el mismo
tramite destinado a la obtencion de la autorizacion de construccion del inmueble o en
un procedimiento posterior iniciado a instancia del interesado.

Art. 4.- Requisitos para la autorizacién administrativa preliminar.- Son requisitos
para obtener la autorizacion para declarar un bien en régimen de propiedad
horizontal:

a) La acreditacion de la propiedad de los bienes inmuebles, mediante un
certificado otorgado por el registro de ia propiedad.

b) El proyecto de declaratona de propiedad horizontal, que debera contener, la
individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos, mensuras y superficie, y
alicuotas respectivos y la descripcion de los bienes comunes de conformidad
con la Ley.

Cuando este tramite deba iniciar con posterioridad a la obtencion de la
autorizacion para la construccion del inmueble, a la peticion inicial se ha de
acompafar esta autorizacion.

Art. 5.- Procedimiento para la autorizacién administrativa preliminar vy
declaracion de sujecion al regimen de propiedad horizontal.- Ei procedimiento
para la obtencion de la autorizacion administrativa preliminar se sujeta a las siguiertes
reglas:

1. Efectuada la solicitud del interesado, la Municipalidad emitira la certificacion
de que el proyecto de declaracion de propiedad horizontal cumple con las
normas técnicas aplicables, con el cual el 6rgano competente emitira el acto
administrativo resolutivo que contenga ia autorizacion preliminar.

2. Extendida la autorizacion administrativa preliminar, el interesado debe
realizar la declaracion de sometimiento al régimen de propiedad horizontal,
mediante escritura pablica. A la escritura pablica Unicamente se debera agregar
el certificado de propiedad, la autorizacion administrativa preliminar y el
proyecto de propiedad horizontal autorizado.

3. La escritura de declaracion debe ser inscrita en el registro de la propiedad,
sin que para este proposito el servidor responsable requiera requisito adicional
aiguno.

4. Es responsabilidad del Registro de la Propiedad de Guayaquil remitir al
organo responsable del catastro, la informacion necesaria para que proceda
con la actualizacion catastral respectiva que se debe efectuar, bajo
responsabilidad del servidor pablico a cargo.
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Art. 6.- Variaciones.- Las modificaciones que correspondan a la declaracion de
sometimiento del bien inmueble al régimen de propiedad horizontal deben seguir el
mismo procedimiento al que se refiere el articulo precedente para obiener las
autorizaciones administrativas preliminares.

Las variaciones en el protocolo y el registro publicos se efectuaran mediante las
correspondientes marginaciones.

Art. 7.- Para la Transferencia de dominio respecto de los bienes inmuebles sometidos
bajo el régimen de Propiedad Horizontal para su inscripcion en el catastro municipal
en caso de no haberse conciuido con todos los bienes comunes, debera el interesado
presentar garantia bancaria o un Fideicomiso idéneo con estipulaciones suficientes
que garantice a la Municipalidad de Guayaquil el cumplimiento total de la obligacion
por parte del promotor. Ello en orden a precautelar los intereses de los ciudadanos.

CAPITULO I

DE LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES Y URBANIZACIONES

Art. 8.- SERVICIOS POR LA WEB MUNICIPAL.-
De la Consulta sobre Normas.

Sera obligatoria la consulta de las Normas de Edificaciéon de un predio debidamente
registrado en el catastro municipal previo al inicio de un trdmite de aprobacién; tal
solicitud constituye un mecanismo que no autoriza la construccion.

Estas normas constituyen informacion previa para la realizacion de cualquier
proyecto, las mismas que tendran una vigencia especifica -y para efectos del tramite-
de 6 meses.

Autorizacion Municipal
Se debera obtener autorizacion Municipal en los siguientes casos:

a) Consulta previa

b) Aprobacién de fraccionamiento o fusion de solar, asi como de proyecto urbanistico.
¢) Inicio de obra urbanistica.

¢) Autorizacion de venta de solares.

d) Recepcién parcial o final de la urbanizacién.

De los Permisos de Edificaciones.
Se debera tener autorizacion Municipal en los siguientes casos:

a) Construccién de nuevas edificaciones (Construccion inicial).

b) Ampliacion, remodelacion, reparacion de edificaciones existentes.
¢) Madificacion de planos.

d) Registro catastral de la edificacion.

e) Inspeccién final.
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De las Obras menores.- Las obras menores no requieren de aprobacion de pianos y
pueden realizarse sin la supervision de un profesional, bastando el aviso de Inicio de
Obra a la Muriicipalidad de Guayaquil, salvo que se trate o comprenda construccion
de losa.

Se denomina obra merior a todo aumernito que no supere un area de 35 metros.
En ningln caso {a obra menor podra constituir una nueva unidad familiar.

Previo a la notificacién de la obra menor al Municipio de Guayaquil, el interesado
debera obtener a través de la pagina web municipal las normas de construccion
aplicables al caso, en tanto la obra implique construccién.

El propietario realizard la correspondiente notificacion de Obra Menor, en la que
describira las obras a realizarse, sefialando el inicio y la finalizacion de éstas. El
sistema informatico comunicara a la Direccion de Justicia y Vigilancia del particular

En la ejecucién de la obra se deberdn cumpiir con todas las normas de construccion
pertinentes; su incumplimiento acarreara fa aplicacion de las sanciones sefialadas en
el articulo 10 de esta ordenanza.

De la solicitud de Prérrogas.- Es factible el requerimiento a la Municipalidad de
prorroga, la cual debera ser debidamente motivada por parte del propietario o
resporisable técnico, el que debera sefialar el plazo requerido para terminar la
cornistruccion.

Del cambio de Responsable.- El propietario o responsable técnico comunicara al
Muriicipio en forma inmediata el cambio del responsable técnico de la obra.

Demoliciones.- En e! tramite de demolicién son de obligatoric cumplimiento las
niormas y procedimiertos técnicos y administrativos establecidos; el particular debera
ser comunicado a la Direccion de Urbanismo, Avallos y Ordenamiento Territonal, a
través del Aviso pertinente, en el cual se identificara el predio segin su cddigo
catastral y consignara el proposito de la demoiicion.

La informacion del sistema sera trasladada a la Direccién de Justicia y Vigilancia para
que proceda de acuerdo a su competencia en caso de infraccion.

CAPITULO lll
DE LA APLICACION DE LA VENTANILLA UNICA

Art. 9.- Previo al ingreso de toda documentacion requerida via web y a la concesién
de una aprobacién de proyecto urbanistico, o en el evento de que la magnitud o
particularidad de un proyecto arquitecténico o un régimen de propiedad horizontal
requieran de informes técnicos y factibilidades de las Direcciones Municipales
competentes y de determinadas entidades de servicios publicos vinculadas a la
Municipalidad, la Subdireccion de Edificaciones, Urbanizaciones y Uso de Suelo
procedera de la siguiente manera:

a.- Convocara via correo electrénico a una reunion de trabajo en la que asistiran
representantes de las Direcciones de: Aseo Cantonal, Mercados y Servicios
Especiales; Obras Publicas; y, Ambiente; asi como, la Jefatura del Benemérito
Cuerpo de Bomberos de Guayaquil; un representante de la Empresa Publica
Municipal de Transito de Guayaquil; de la Direccion de Gestion de Riesgos, st fuere
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del caso, y las Gerencias de la Empresa Municipal de Alcantarillado de Guayaquil
EMAPAG, y de Internacionat Water Services C. Ltda. INTERAGUA, concesionaria de
la prestacion de los servicios publicos de agua potable y alcantarillado de Guayaquil,
para que en ef plazo maximo de quince dias emitan un Unico informe conjunto dentro
de sus correspondientes competencias, respecto a la solicitud reguerida.

b.- Si dentro del plazo de los quince dias antes referido uno o varios de los Directores
Municipales o uno o varios de los funcionarios competentes de las entidades antes
mencionadas, o sus delegados, no emitieren su pronunciamiento en un solo informe
conjunto, dara lugar a que se considere de pleno derecho, informe favorable, sin
perjuicio de las responsabilidades que corresponda.

El registro o permiso que otorgue la Municipalidad de Guayaquil es independiente y
estara condicionado en su ejecucion a ia obtenciéon de la respectiva autonzacion de
las empresas de servicios publicos de areas no municipales, como los de electricidad
y de telecomunicaciones, o {a Direccion Nacional de Espacios Acuaticos-DIRNEA. La
Municipalidad de Guayaquil en ningun caso sera responsable por la falta de atencién
oportuna en la emisién de la autorizacidon que corresponda aprobarse por otras
instituciones u érganos.

Para empezar a construir debe contarse con dichas autorizaciones.
Del requerimiento de garantias bancarias.-
Se solicitara garantia bancaria a efectos de asegurar la terminacion de obras previo a
la autorizacion de venta en el caso de urbanizaciones, ademas para prever dafos a
terceros. El 6rgano custodio de tal garantia sera la Direccion Financiera.
Capitulo IV

INFRACCIONES Y SANCIONES
Art. 10.- Los propietarios, representantes legales y responsables técnicos que
obtuvieren cuaiquiera de los permisos municipales indicados en el Art. 2 de esta

Ordenanza mediante el portal www.guayaquil.gob.ec, seran sancionados en caso de
incurrir en una o varias de las siguientes conductas:

a.- Proporcionar informacion o documentacion errada gue haya producido el engafio a
la administracion publica municipat.

b.- Proporcionar informacién o documentacion desactualizada o errénea de tal
manera que como producto de ello haya hecho creer a la Municipalidad de Guayaquil
sobre una situacién juridica o factica irreal, tales como la propiedad del inmuebie,
hechos o usos falsos o irreales.

c.- Ejecutar todo tipo de obras: inicial, remodelacion, ampliacion y similares sin
presencia o direccion técnica de profesional responsable.

d.- Las obras a las que aplica ia necesidad de ia direccion técnica son aquellas que
van desde 36 metros cuadrados en adelante.

e.- Construir fuera de normas; construir excediendo area de edificacion autorizada;
ejecutar la obra en forma contraria a los pianos y en general cualquier violacion a las
normas de edificacién aplicables.
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Esta infraccion también se aplicara a los plares habitacionales de interés social.

En el caso de construccion fuera de norma, sin perjuicio de la muita aplicable, la
sancidon sera la demolicion de la obra, previo el pertinente procedimiento
administrativo.

Art. 11.- En caso de que ia Municipalidad de Guayaquil verifique aiguna irregularidad
en el proceso constructivo en relacion con el permiso municipal aprobado, el
comisario competente podra ordenar sustentadamernte la paralizacidon inmediata de la
obra previa notificacion a la persona respornsable de la construccion, facilitando para
el efecto el derecho constitucional a ia defensa.

La paralizacion inmediata de la obra serd aplicable respecto de las conductas
establecidas en el articulo anterior.

POR PRIMERA VEZ

Las infracciones cometidas por primera vez seran sancionadas de la siguiente
manera:

a) URBANIZACIONES
Para el caso de urbanizaciones la sancion sera de:
- 88 Salarios Basicos Unificados

b) EDIFICACIONES
Para el caso de edificaciones

- 14 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 61 m2 a 100m2

- 20 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 101,0m2 a 150m2

- 26 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 151,0m2 a 200m2

- 29 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 201,0m2 a 300m2

- 58 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 301,0m2 a 400m2

- 73 Salarios Basicos Unificados
Obras desde 401,0mt2 o mas.

La comprobacion de ia fafta cometida por primera vez conilevara ademas la
inhabilitacion de la clave municipal que le permite acceder a los servicios en linea, por
un lapso de un (1) afio, al propietario, representante legal y resporisable tecnico.

En caso de que sustentadamente se verifique la presentacion de informacion o
documentacion con indicios de failsedad o adulteracion el érgano competente remitira
la documentacion necesaria a la Direccion de Asesoria Juridica para la presentacién
de la correspondiente denuncia, previa la valoracion correspondiente.
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REINCIDENCIA

La reincidencia en la comision de alguna de las infracciones antes sefaladas
conllevara la inhabilitacién al responsable técnico de la clave que le permite acceder
a los servicios en linea por 5 afos como patrocinador de tramites en esta
Municipalidad.

Lo anterior, sin perjuicio de la aplicacion de las sanciones y de las acciones que
correspondan en el &mbito civil, administrativo y penal.

En cualquiera de estos casos de suspension, una vez cumplido e! plazo que
corresponde podra iniciarse el tramite en linea segin el proceso establecido para el
informe técnico u obtencién del permiso municipal.

Asi mismo en caso de reincidencia quedara inhabilitado el codigo catastral del predio
donde esté la obra que infringe la norma. No pudiendo utilizarse la aplicacién via web
o solicitudes relacionadas a fa obra.

Se precisa que la mora en ef pago de los valores comrespondientes impuestos por la
Municipatidad de Guayaquil dara lugar al ejercicio de la jurisdicciéon coactiva. El pago
de las multas no sustituye ia paralizacion ni el tramite de demolicién.

CAPITULO V
Art. 12.- DEL PROCESO.-

Toda autorizacién municipal es emitida previa solicitud del propietario o representante
legal o convencional bajo la responsabilidad técnica de un profesional Arquitecto o
Ingeniero Civil, acorde a la Normativa aplicable vigente. Las obras menores no
necesitan autorizacion previa, salvo que comprendan construccién de losa.

Los controles en funcidn de las autorizaciones emitidas daran lugar, si fuere del caso,
previo los procedimientos legales exigibles, a la determinacion de responsabilidades y
a la revocatoria fundamentada de la autonzacion administrativa con responsabilidad
directa del propietario y/o representante fegal y responsable técnico.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA.- La documentacion e informaciéon exigidas en la pagina web de la
Municipalidad de Guayaquil sera la preestablecida en ordenanza en el ambito
municipal. En todo caso, la informacion que debe presentarse debe ser completa.

SEGUNDA.- Para el caso dei tramite relativo al desarrollo de urbanizaciones, antes
de su inicio el promotor debe pedir ser recibido con sus asesores o profesionales
especializados de apoyc en audiencia a efecios de que dicho promotor y sus
acompafiantes puedan presentar la informacion del proyecto a los Directores
Municipales y a los delegados de las entidades de servicio vinculadas con ia
Municipalidad de Guayaquil. En dicha audiencia tales Directores y los delegados
deberan responder las preguntas que le fueren planteadas, y efectuar las
recomendaciones y proveer la informacién pertinente que requiera el promotor.

TERCERA.- Si el Municipio realizara observaciones o requerimientos respecto de la
documentacion presentada por el promotor inmobiliario, y éste las responde, no podra
volver a hacérsele nuevas observaciones o peticiones adicionales.

Si la observacién o requerimiento no es atendido satisfactoriamente, el usuario debera
iniciar nuevamente el tramite.
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DISPOSICION REFORMATORIA UNICA

Sustitayase el articulo 61 de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones, por el siguiente texto:

“Art. 61.- Obras Menores sin Exigencia de Registro de Construccion.- Las
obras menores no requieren de aprobacion de planos y pueden realizarse sin la
supervision de un profesional, bastando el aviso de inicio de obra.
Corresponden a obras menores:

1.- En cualquier zona, aumento en planta baja o en cualquier piso, por una sola
vez, y hasta treinta y cinco metros cuadrados de construccion.

2.- Reparacion, modificacion o cambio de techos, e impermeabilizacion y
reparacion de azoteas, sin aumentar sus dimensiones, y no se afecten
componentes estructurales.

3.- Construccion de cistemas y fosas sépticas sin afectar elementos
estructurales.

4.- Apertura de ventanas o puertas, o levantamiento de pared exterior.

5.- Reposicion y reparacion de entrepisos, paredes, tumbados, sin afectar
elementos estructurales; limpieza, resanes, pintura y revestimiento en
fachadas.

6.- Nivelacién, construccidén y resanes de pavimentos exteriores, incluidos
aceras y soportales excepto en areas regeneradas, cuando no se requiera de
muros de contencion; ejecucion de jardinerias; construccion de cerramientos y
bardas; colocacion de rejas de segundad.

7.- Construcciones temporales para uso de oficina, bodegas o vigilancia
durante la edificacion de una obra, incluidos los servicios sanitarios.

8.- Obras exteriores a una edificacién, tales como: caminerias, cerramientos de
medianerias, fuentes de agua, piscinas, cubiertas para garajes y canchas
deportivas.

9.- Pintar las fachadas y realizar enlucidos de culatas.”

DISPOSICION TRANSITORIA

Las Direcciones Municipales competentes y las instituciones de servicio puablico que
intervienen en ios procesos de aprobaciéon de proyectos inmobiliarios deberan, en el
plazo de treinta dias contados a partir de la publicacion de la presente ordenanza,
elaborar y aprobar un informe estandar a utilizarse en el que se deberan incluir las
observaciones propias y comunes respecto de los pertinentes proyectos inmobiliarios,
sin perjuicio de que, motivadamente, si el caso lo amerita, en proyectos especificos,
reformen el contenido estandar de los informes a que se refiere 1a presente
disposicion.
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Las disposiciones de esta Ordenanza prevaleceran sobre cualesquiera otras normas
del mismo rango normativo o inferior, que se le opongan de manera expresa o tacia.

VIGENCIA.- La presente Omdenanza enfrara en vigencia a partir de su publicaciéon en
la Gaceta Oficial del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (M.
I. Municipalidad de Guayaquil).

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SESIONES DEL M... CONCEJD MUNICIPAL

DE GUAYAQUIL, A LDS VEINTISIETE DIAS DEL MES DE_A 0 DEL AND
2015. o
Jai.gxé Nebot Saadi

ALCALDE DE GUAYAQUIL o

CERTIFICD: Que la presente “DRDENANZA PARA LA FACILITACION DE
TRAMITES DE CONSTRUCCIDN Y DE PRDPIEDAD HORIZDNTAL”, fue discutida y
aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquii, en sesiones ordinarnias de
fechas seis y veintisiete de agosto del afio dos mil quince, en primero y segundo
debate, respectivamente.
ayaquil, 31 de agosto de 2015

. DEN
" "SECRETARID DE ‘l. MUNICIPALIDAD
: DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONC la presente
“DRDENANZA PARA LA FACIHITACIDN DE TRAMITES DE CDNSTRUCCION Y
DE PROPIEDAD HDRIZDNTAL” y ordeno su PROMULGACION a través de su
publicacion en la Gaceta Oficial del Gobiernoc Auténomo Descentraiizado Municipal
de Guayaquil.

. Guayaquil, 31 de agosto de 2015

/,
Jaime Nebot Saadi
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend ia promulgacion a través de su publicacion en la Gaceta Oficial, de
la presente “ORDENANZA PARA LA FACILITACION DE TRAMITES DE
CONSTRUCCIDN Y DE PRDPIEDAD HORIZDNTAL”, el sefior abogado Jaime
Nebot Saadi, Alicalde de Guayaquil, a los treinta y un dias del mes de agosto det afno
dos mil quince.- LO CERTIFICO.-

#,.31 de agosto de 2015
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Secretaria Municlpal.- Guayaquil, 04 de septiembre del 2015

El infrascrito Secretario Municipal, CERTIFICA: Que la presente “ORDENANZA
PARA LA FACILITACION DE TRAMITES DE CONSTRUCCION DE PROPIEDAD
HORIZONTAL™, ha sido publicada para su cion en la Gaceta Oficial
No. 32, pagina 01, de fecha viernes 04 de septiembre del 2015.
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