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LA ORDENANZA QUE REGULA

LA DECLARATORIA DE Considerando:

PROPIEDAD HORIZONTAL EN

EL CANTON BIBLIAN........ 1 Que, la Constitucién de la Republica en su

articulo 264, establece que los gobiernos
municipales tendran las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de
otras que determine, numeral 2.- Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo en
el canton; numeral 5.- Crear, modificar o
suprimir mediante ordenanzas, tasas Yy
contribuciones especiales de mejoras;

Que, el articulo 54 del Cddigo Organico de
Organizaciéon  Territorial, ~ Autonomia vy
Descentralizacién, establece las funciones
del gobierno autbnomo descentralizado
municipal, entre ellas a) Promover el
desarrollo sustentable de su circunscripcion
territorial cantonal, para garantizar la
realizacién del buen vivir a través de la
implementacion de  politicas  publicas
cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales;

Que, el articulo 55 del Cdodigo Orgénico de
Organizaciéon  Territorial, ~ Autonomia vy
Descentralizacion, establece las
competencias exclusivas del gobierno
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auténomo descentralizado municipal, entre
ellas literal 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 articulada con la
planificacion 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;
Literal b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén;

Que, el Cdadigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
el articulo 57 literal a) concede atribuciones
al Concejo Municipal, el ejercicio de la
facultad normativa en las materias de
competencia del Gobierno  Autébnomo
Descentralizado Municipal, mediante la
expedicibn de ordenanzas, acuerdos Yy
resoluciones;

Que, la Ley de Propiedad Horizontal en su
articulo 19; y, su Reglamento General en su
articulo 4, establecen los lineamientos
generales para las edificaciones que se
sujetan a este régimen, segln sea el caso.
Que, es necesario establecer los requisitos,
ambito, normas técnicas y mas
especificaciones en relacion a las futuras
propiedades que deseen acogerse a este
régimen;

Que, es deber de la Municipalidad dirigir el
desarrollo fisico del cantén asi como su
ordenacion urbanistica;

Que, en uso de sus facultades
constitucionales y legales,

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DECLARATORIA DE  PROPIEDAD
HORIZONTAL EN EL CANTON BIBLIAN

Art. 1.- Objetivo.- La presente Ordenanza
permitird regular el Régimen de Edificaciones
en Propiedad Horizontal en los términos
determinados por el Art.1 de la Ley de
Propiedad Horizontal y su reglamento.

Art. 2.- Ambito.- La presente Ordenanza
regula el Régimen de Edificaciones de
Propiedad Horizontal en el cantén Biblian, a
las que deberan adaptarse las personas
naturales o juridicas, nacionales o0
extranjeras, publicas o privadas; y, norma las
funciones técnicas y administrativas que le
corresponde cumplir al GAD Municipal del
canton Biblian, de acuerdo a lo establecido
en el Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOQOTAD, Ley de Propiedad Horizontal y su
reglamento.

Art. 3.- Sujeciéon al Régimen de Propiedad
Horizontal: Pueden sujetarse al régimen de
propiedad horizontal las edificaciones que
alberguen dos o0 mas unidades de vivienda,
oficinas, comercios y otros bienes que, de
acuerdo con la Ley de Propiedad Horizontal,
sean indispensables y puedan ser
enajenados individualmente.

Art. 4.- Factibilidad.- La Direccion de
Planificacion emitird un informe de factibilidad
para la aprobacién de los proyectos a
ejecutarse bajo el régimen de propiedad
horizontal, de conformidad a los Planes de
Ordenamiento 'y Desarrollo  Territorial
vigentes, asi como, cobertura o factibilidad
de servicios bésicos y otros que permitan
evaluar el entorno en funcibn de dar
cumplimiento al Art. 54 literales a) y c) del
Cdédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion, COOTAD.

Art. 5.- Sujecién a la normativa técnica
vigente.- Las edificaciones que se
construirdn bajo el régimen de propiedad
horizontal se sujetaran a las regulaciones de
la Direccion de Planificacion sobre el uso y
ocupacién del suelo de acuerdo a lo previsto
en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial vigente, en el Plan de Actuacion
Urbanistica y a la Ordenanza para el Control
de Construcciones, Eliminacion de Barreras
Arquitecténicas 'y Ornato, Garantias,
Procedimientos, Infracciones y Sanciones del
Canton Biblian.

Las edificaciones y conjuntos habitacionales
en sus diferentes categorias, en las que
exista propiedad comun del terreno, deberan
cumplir con lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal, su reglamento general,
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
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Territorial vigente, el Codigo Organico de
Organizacion  Territorial ~ Autonomia vy
Descentralizacion; 'y, las Ordenanzas
vigentes.
Estan incluidos, dentro de esta Ordenanza,
los diversos pisos de un edificio en altura, los
departamentos o locales en los que se divide
cada uno de ellos, los departamentos de las
casas de una sola planta que albergando dos
0 mas unidades, son aptas para dividirse o
enajenarse separadamente.
Art. 6.- Los programas habitacionales que se
tramitaren bajo la Ley de Propiedad
Horizontal seran de tres categorias:
1. Conjunto habitacional de viviendas
unifamiliares en desarrollo horizontal.
2. Conjunto habitacional de viviendas
multifamiliares en desarrollo vertical
(dos pisos 0 mas)
3. Conjunto habitacional mixto en
desarrollo horizontal y vertical.

Art. 7.- Normas.- Las edificaciones vy
conjuntos habitacionales sujetos al Régimen
de Propiedad Horizontal deberan acogerse,
adicionalmente, a las siguientes normas:

Las edificaciones que se someteran al
Régimen de Propiedad Horizontal, deberan
obtener de parte de los organismos
competentes la aprobacion de instalaciones y
redes de agua potable y alcantarillado,
energia eléctrica, telefonia y sistema de
prevencién de incendios, que segun sus
caracteristicas le sean exigibles, previo a la
presentacion de la correspondiente solicitud
de aprobacibn a la Municipalidad, de
conformidad a la Ordenanza que regula y
controla las edificaciones y construcciones
urbanas y rurales del Cantén Biblian.

Para el aprovisionamiento de agua potable,
cada unidad tendra& un medidor propio,
ubicado en un lugar facilmente accesible
para su revision. Para area de uso comun
tendran un medidor independiente.

Las instalaciones de evacuacién de aguas
servidas de cada unidad se disefiaran de tal
manera que se conecten de forma
independiente con el colector general del
edificio, el que descargard en la red de
alcantarillado sanitario, sin comprometer
areas de espacios habitables.

El sistema eléctrico sera centralizado, cada
unidad contara con un medidor propio. Para
las areas de uso comun, se dispondra de un
medidor de servicios comunales propios.

Art. 8.- Areas Comunes.- Las areas

comunes de las edificaciones y de los

programas habitacionales sujetas al Régimen

de Propiedad Horizontal se clasifican en:

1.- Areas de circulacion vehicular y peatonal.

2.- Areas comunes no construidas, jardines,

areas verdes, retiros, etc.;

3.- Areas comunes construidas que

contienen locales para diferentes usos como:

a. Espacios para instalaciones de

equipos electrénicos,
hidroneumaticos, climatizacion,
ascensores, vestidores, saunas, entre
otros servicios varios.

b. Espacios para porteria y habitacion
de personal de guardia.

c. Espacios para reunibn de los
propietarios y/o para uso de la
administracion, etc.

Art. 9.- Areas Verdes.- Las éareas verdes
citadas en el numeral 7.2 consideradas como
areas comunes seran determinadas segun lo
descrito en el inciso cuatro del Art. 424 del
Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion. Los
proyectos habitacionales realizados en
funcion de la Ley de Propiedad Horizontal
deberan aplicar los porcentajes de areas
verdes y comunales determinados en este
articulo.

Ademas de las disposiciones contenidas en
Ordenanzas Municipales vigentes para su
regulacion.

Art. 10.- Normas de disefio.- Las areas
indicadas en el Art. 8; excepto los literales b y
c, se construiran cumpliendo las normas de
disefio determinadas por la Direccion de
Planificacién y la Ordenanza que regula y
controla las edificaciones y construcciones
urbanas y rurales del cantén Biblian. Los
espacios indicados en el literal b no seran
inferiores a Dieciocho metros cuadrados
(18m2), y se exigiran cuando la edificacion
sometida al Régimen de Propiedad
Horizontal contenga 10 o mas unidades
destinadas a vivienda; 20 o mas unidades de
comercio; y, 40 o mas oficinas o locales.
Ademas deberd contar con una unidad
sanitaria.
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El espacio destinado en el literal ¢ sera
exigible a partir de diez unidades (10 u) de
viviendas, veinte (20 u) locales comerciales y
cuarenta (40 u) oficinas; debera contar con
una superficie minima de veinticinco metros
cuadrados (25m2) e incluir una unidad
sanitaria. De exceder el nimero de unidades
se debe contemplar un incremento en la
superficie, a razén de un metro cuadrado (1
m2) por cada unidad adicional.

Art. 11.- Entrepisos y mezanines.- En los
edificios sujetos al Régimen de Propiedad
Horizontal el entrepiso ubicado sobre la
planta baja, comunicado o adscrito a esta, y
definido como mezanine, o cualquier otro
entrepiso, no podra ser considerado como
local independiente, por lo que, los
propietarios de estos locales no podran
traspasar el dominio de estos ni seran
sujetos a  gravamenes en forma
independiente.

Art. 12.- Planos: Contenido.- Los planos
gue sirvan de base para la declaratoria de
Propiedad Horizontal, individualizardn e
identificaran claramente a cada local
respecto de los linderos y alicuotas bajo los
cuales pueden ser objetos de transaccion o
uso, independientemente del resto de los
locales y contendran los siguientes detalles:

a. Implantaciéon, ubicacién vy
linderos del inmueble.

b. Ubicacién, individualizacion vy
numeracién que corresponda
a cada piso, departamento o
local, oficinas, etc.;y,

c. Ubicacion y determinacion de
las instalaciones de energia
eléctrica, agua potable,
alcantarillado, telefonia,
calefaccion y ventilacion si la
hubiere, y de los demas
bienes comunes.

Art. 13.- Valor de cada piso, departamento
o local.- Se determinara inicialmente el valor
o avalio comercial del éarea total de la
edificacion. Se tendra como valor o avalto
comercial municipal de cada piso,
departamento o local, al resultante de la
aplicacion de la alicuota correspondiente
respecto al valor comercial municipal del total
de la edificacion, el mismo que sera

establecido por la Jefatura de Avallos y
Catastros Municipal.

Art. 14.- Obligaciones de Pago.- La
escritura publica de compra venta de la
cuota de condominio cancelara los impuestos
de alcabalas y derecho de inscripcion o
registro sobre el valor que representa dicha
cuota, ante el Notario Publico y Registro de la
Propiedad.

Las tasas por incorporacién al catastro de
cada piso, departamento, oficina y/o local
seran cancelados unitariamente por el
propietario o promotor del condominio. El
propietario de cada piso, departamento y/o
local, sera el duefio de la edificacion y solar,
pudiendo ser este persona natural o juridica.
Las diversas areas de condominio cambiaran
de propietario, cuando se adquiera la
propiedad y sea inscrita en el Registro de la
Propiedad e ingresada al catastro del
Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Biblian.

Una vez catastradas las areas en
condominio, estas cancelaran a partir del afio
proximo siguiente a su catastro, el impuesto
predial y adicionales y deméas gravamenes
municipales de manera separada en funcion
de la alicuota que tuviere cada uno de los
condéminos.

Los avallios que ordenen las leyes tributarias
deben hacerse separadamente para cada
uno de los pisos, departamentos o locales
gue existan de los edificios, en funcién de las
alicuotas.

Art. 15.- Prohibiciones a los propietarios y
usuarios de manera individual.- Se prohibe
a los propietarios y usuarios de manera
individual de las edificaciones sometidas bajo
el Régimen de la Propiedad Horizontal,
construir  nuevos pisos, departamentos o
locales comerciales, o] realizar
construcciones  de  cualquier  indole,
excavaciones; asi como las demas
prohibiciones establecidas en la citada ley;
cualquier modificacion se sujetara al Art. 7
inciso segundo de la Ley de Régimen de
Propiedad Horizontal.

Art.16.- Requisitos de Tramite.- Para que
una edificacién sea sometida al Régimen de
Propiedad Horizontal, debera cumplir con los
siguientes requisitos, cuyo informe de
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factibilidad, sera emitido por la Direccién de
Planificacion:

1. Solicitud dirigida al sefior Alcalde o
Alcaldesa, firmada por el propietario;
Copia del pago del impuesto predial;
3. Certificado de no adeudar al

Municipio;

4. Copia simple de
debidamente inscrita.

5. Certificado de bienes y gravdmenes
otorgada por el Registro de la

Propiedad.

N

escritura

Art. 17.- Requisitos para Aprobacion.-
Para la Aprobacion de Proyectos y
Edificaciones declarados bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal, se debera cumplir con
los siguientes requisitos:

a) Informe de factibilidad de uso del

suelo emitido por la Direccion de
Planificacion.

b) Tres copias de planos del disefio del
Proyecto a ser declarado en Régimen
de Propiedad Horizontal, en los
cuales se determinen los bienes de
usos  exclusivos, privativos y
comunes, con su correspondiente
desagregacion y determinacién de
areas;

¢) Un juego completo de las copias de
planos arquitectonicos, estructurales,
sanitarios y eléctricos aprobados y
sellados por la municipalidad y su
correspondiente permiso de
construccion;

d) Original y tres copias de la tabla de
alicuotas, suscrita por un profesional,
arquitecto o Ingeniero Civil registrado
en la Senescyt. Esta tabla debera
aclarar las incidencias de las areas
comunes; en caso de estar concluida
la edificacion, debera presentarse el
documento de entrega recepcion de
la obra (inspeccion final), asi como el
certificado de habitabilidad emitido
por la Direccién de Planificacion;

e) Original y copia del informe de la
Jefatura de Agua Potable vy
Alcantarillado del GAD Municipal del
canton Biblian, respecto a los
servicios de Agua Potable vy

alcantarillado, mediante el cual conste
que se han aprobado los planos de
las instalaciones correspondientes;

f) Copia certificada de la Escritura de
Propiedad del inmueble, debidamente
inscrita con la nota de inscripcién del
Registro de la Propiedad; v,

g) Si el inmueble a ser incorporado bajo
el Régimen de la Propiedad
Horizontal, contiene cuatro o mas
plantas; 10 o mas unidades
habitacionales o locales, se requerira
el informe del Cuerpo de Bomberos,
mediante el cual se certifique que el
inmueble cumple con las normas
técnicas exigidas en la Ley de
Defensa contra Incendios y demas
normas pertinentes.

Art. 18.- Requisitos para Edificaciones
construidas con anterioridad.- Las
edificaciones construidas con anterioridad
podran ser declaradas de Propiedad
Horizontal, previo el cumplimiento de los
requisitos técnicos y legales establecidos en
la presente ordenanza. En cuanto a la
implementacion de servicios especiales,
como ductos de basura centralizados,
ascensores y otros, el permiso de
declaratoria de propiedad horizontal, estara
sujeto al informe técnico que para el efecto
emita la Direccion de Planificacion.

Art. 19.- Declaratoria de la Propiedad
Horizontal.- Es competencia del Concejo
Municipal, resolver sobre las solicitudes de
declaratoria de  Propiedad  Horizontal
presentadas, teniendo como base los
correspondientes  informes  técnicos y
juridicos.

A través de la secretaria del Concejo
Municipal se comunicara por escrito al
interesado el resultado de la solicitud, lo cual
tendra lugar dentro del término de ocho dias,
contados a partir de la fecha de la resolucién.
Una vez notificada la resolucion, el
interesado debera cumplir con el pago de la
Tasa de Aprobacion correspondiente, que
ser& establecido por la Jefatura de Avallos y
Catastros, en base a lo dispuesto en la
Ordenanza de Servicios Técnicos vy
Administrativos.
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Art. 20.- Cumplimiento de condiciones o
recomendaciones.- Si la Declaratoria de
Propiedad Horizontal estuviere condicionada
al cumplimiento de requisitos adicionales o
recomendaciones, la Direccion de
Planificacion, debera adoptar las acciones
conducentes a vigilar el cumplimiento de
dichas condiciones o0 recomendaciones,
dentro del plazo que se hubiere establecido.

Art. 21.- Modificacion de planos.- Los
planos podran modificarse, en atencion
estricta a lo prescrito en la Ley de Régimen
de Propiedad Horizontal y su reglamento,
deberdn cumplir ademas con los siguientes
requisitos:

1. Solicitud dirigida al sefior Alcalde o
Alcaldesa;

2. Certificado de no adeudar al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal
del Canton Biblian;

3. Acta de Asamblea: de Ilos
copropietarios en la que debe constar
los cambios o0 rectificaciones

solicitadas;
4. Planos arquitectonicos aprobados por
el Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal del Canton
Biblian, para el Reégimen de
Propiedad Horizontal,

5. Tres juegos de planos arquitectdnicos
sefialando las areas utiles privadas y
comunes firmadas por un arquitecto
registrado en la Senescyt;

6. Original y tres copias del cuadro de
alicuotas, haciendo constar las
rectificaciones solicitadas, firmadas
por un arquitecto o ingeniero civil
registrado en la Senescyt;

7. Si existieran cambios de areas,
remodelaciones o cambios en cuanto
al uso del suelo, deber4d ademéas
anexar los documentos legales
respectivos para dichas
modificaciones;

8. En las modificaciones de aumento de
areas o cambios de uso del suelo, se
debera presentar el certificado
respectivo del Cuerpo de Bomberos,
de la Jefatura de agua potable y

alcantarillado, empresas eléctricas y
telefonicas, segun fuere el caso;

9. Una copia Notariada de la Escritura
de Constitucion de Régimen de
Propiedad Horizontal;

10. Resolucion del Concejo Municipal.

Art. 22.- Protocolizacion e inscripcion.-
Una vez cumplido con lo dispuesto en los
articulos anteriores, por secretaria del
Concejo, se conferiran las copias certificadas
de la resolucion de aprobacion de la
Declaratoria de Propiedad Horizontal, asi
como de los planos correspondientes, para
su protocolizacion e inscripcién en el Registro
de la Propiedad y Mercantil del Canton
Biblian.

Art. 23.- Todo cuanto no se encuentre
contemplado en la presente Ordenanza,
estara sujeto a lo dispuesto en las demas
leyes y normativas conexas que sean
aplicables para el efecto y que no se
contrapongan a la misma.

Disposicién Final.-

La presente Ordenanza entrara en vigencia a
partir de la fecha de aprobacion por el
Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Biblian
y la sancién correspondiente por parte del
Alcalde o Alcaldesa, sin perjuicio de su
publicacion en el Registro Oficial, Gaceta
Municipal y dominio Web institucional.

Dada en la sala de sesiones del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de
Biblian, el 11 de mayo de 2016.

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez.
ALCALDE DE BIBLIAN

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Certifico
que la presente ORDENANZA QUE
REGULA LA DECLARATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL
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CANTON BIBLIAN, fue conocida, debatida y
aprobada, en primero y segundo debates en
dos sesiones ordinarias de fecha 04 de mayo
y 11 de mayo de 2016; la misma que es
enviada al sefor Alcalde, Econ. Guillermo
Espinoza Sanchez, para su sancién u
observacion correspondiente de conformidad
al Articulo 322 del Cdédigo Orgéanico de
Organizaciébn  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.- Biblian, 16 de mayo de
2016

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO

ECONOMISTA  GUILLERMO MANUEL
ESPINOZA SANCHEZ, ALCALDE DEL
CANTON BIBLIAN

De conformidad con las disposiciones
constantes en el Art. 322 del Cddigo
Organico de Organizacion  Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el trdmite legal y por cuanto la
presente Ordenanza esta de acuerdo con la
Constitucién y Leyes de la Republica, esta
Alcaldia SANCIONA la presente Ordenanza
Municipal, y dispone su publicacién conforme
lo establece el Art. 324 del COOTAD.-
Biblian, 16 de mayo de 2016.

EJECUTESE

Econ. Guillermo Espinoza Sanchez
ALCALDE DEL CANTON BIBLIAN

Provey6 y firmé el decreto que antecede el
Econ. Guillermo Espinoza Sanchez, Alcalde
de Biblian, a los dieciséis dias del mes de
mayo de dos mil dieciséis.

Abg. José Valentin Palaguachi S.
SECRETARIO DEL CONCEJO



