No. 003-2014

REFORMA A LA ORDENANZA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONSTRUCCION Y ORNATO DEL CANTON LOJA

EL CONCEJO MUNICIPAL DE LOJA
CONSIDERANDO:

Que, es prioridad para la Institucion Municipal la optimizacion del uso y
ocupacion del suelo en el territorio cantonal, por lo que es necesario propiciar el
desarrollo vertical de nuestra urbe, con la finalidad de preservar para las futuras
generaciones el territorio circundante de la ciudad de Loja.

Que, existen predios de gran tamafo en el casco antiguo de la ciudad de Loja
que cuentan con areas libres en su parte posterior, y que pueden ser
aprovechadas con nuevas edificaciones que se integren al contexto urbano vy
revitalicen el Centro Histdrico de la Ciudad de Loja.

Que, la Ordenanza municipal de urbanismo, construccion y ornato del cantén
Loja, contempla en su mayoria una altura maxima de tres pisos, lo cual ha
coartado la posibilidad de desarrollar en altura nuestra ciudad, situacion que
desanima a los inversionistas a desarrollar proyectos inmobiliarios que generen
fuentes de trabajo y movilidad econémica para la ciudad y cantén.

Que, en la ordenanza actual de Urbanismo, construccion y ornato del cantén
Loja, no existe normativa especifica para el area de Respeto de Centro Historico
de la ciudad de Loja, sin embargo la ciudadania requiere una atencidén urgente
en cuanto a aprobacion de proyectos bajo una normativa adecuada.

Que, existe un reducido numero de edificaciones antiguas inventariadas dentro
del patrimonio cultural del Estado, que se localizan en el area determinada como
de Respeto del Centro Histérico de la ciudad de Loja.

Que, existen edificios que se han construido irrespetando planos aprobados y
normativa vigente, que deberan ser objeto de legalizacion previa sancidn que se
detalla en los articulos 5.53 al 5.58 de la ordenanza del Plan de Ordenamiento
Urbano de la Ciudad de Loja.



En uso de las facultades constitucionales y legales,

EXPIDE:

La siguiente REFORMA A LA ORDENANZA MUNICIPAL DE
URBANISMO, CONSTRUCCION Y ORNATO DEL CANTON LOJA

Articulo 1.- Reformese el articulo 2.11, insertando al final del mismo el siguiente
texto:

“En dicho permiso se establecera ademas el tiempo maximo en el que debera
concluirse la construccién, de conformidad con el cronograma de obra
presentado por el proyectista, el mismo que garantizara dentro de la planificacion
que las fachadas de la obra sea terminadas dentro del plazo propuesto, que no
excedera los tres afos”.

Articulo 2.- En todos los articulos y titulos que se haga mencién a Jefatura de
Centro Histdrico, sustituyase por Jefatura de Patrimonio Cultural y Centro
Historico.

Articulo 3.- En todos los articulos donde se menciona Ley Organica de Régimen
Municipal, sustitiyase por COOTAD (Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion).

Articulo 4.- Reférmese el articulo 2.272 por el siguiente:

“Los conjuntos habitacionales y/o condominios de interés general en desarrollo
horizontal, podran planificarse por etapas para lo cual deberan presentar un
proyecto integral y cumpliran con las siguientes especificaciones técnicas:

1. Lote minimo: 90 m2
2. Frente minimo: 6.00 m
3. Fondo minimo: 15 m

4. Retiro frontal: 3 m — 5 m (de acuerdo a la linea de fabrica) con volado de 1.00
m

5. Retiro posterior: 3 m en piso superior

6. COS: sesenta por ciento (60%)



7. CUS: ciento ochenta por ciento (60-120-180%)

8. Altura de edificacion: 1-2-3 pisos

9. Tipo de edificacion: Unifamiliar”.

Articulo 5.- Reférmese del articulo 2.30 por el siguiente:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

“Cuando la totalidad del predio a subdividirse, urbanizarse o cualquier otro
tipo de fraccionamiento tengan una cabida igual o inferior a mil metros
cuadrados estara exento de entregar un porcentaje de terreno para area
verde y comunal debiendo cancelar el valor correspondiente, de acuerdo
al avaluo catastral, con estos recursos la municipalidad debera crear un
fondo para la adquisicién de areas verdes.

En los predios que sobrepasen el area de 1.001 a 10.000 metros
cuadrados, tendran que entregar el 15% para area comunal en un solo
cuerpo.

En los predios donde su area supere los 10.000.1 metros cuadrados en
adelante el porcentaje de area verde sera del 20% del area total.

Los predios urbanizables que superen areas de 50.000 metros
cuadrados, el area verde y comunal correspondera al 20% del area total
del predio y se planificara de acuerdo a un proyecto integral de
subdivisién, para efecto el propietario podra urbanizar por etapas no
menores a 10.000 metros cuadrados entregando progresivamente las
areas verdes y comunales, de acuerdo al proceso de urbanizacion.

Las areas que se entregan al Municipio como verdes y comunales deben
ser aptas para este propaosito, permitiendo el uso inmediato y proporcional
de acuerdo a la topografia del terreno.

El urbanizador o propietario debera respetar las directrices viales
planificadas por el municipio”.

Articulo 6.- Reférmese el articulo 4.24, reemplacese el inciso final por el
siguiente:



“Las construcciones en proceso que no cuenten con el correspondiente permiso
municipal, seran paralizadas de inmediato; y, en caso de desobedecerse la
orden de la paralizacién, se podra adoptar las siguientes medidas:

a) Requisa de herramientas con las que se prosiga en la infraccion.

b) Multa progresiva desde el 10% del avaluo de la obra construida en forma
ilegal, con un incremento de 5% adicional por cada dia que persista la
infraccion.

c) El derrocamiento de la obra con personal y maquinaria municipal, a costa
del infractor, valor que sera cobrado previa la respectiva valoracion”.

Articulo 7.- Agréguese al final del articulo 4.26, el siguiente inciso:

“Constituye también infraccion de este tipo, cualquier forma de promocion o
publicidad de venta de lotes en terrenos sin la debida aprobacion municipal de
su fraccionamiento; formas entre las que se contaran los letreros “se venden
lotes”. En este caso sin mas tramite que el informe sustentado del
correspondiente Inspector de Ornato, impondra al propietario una multa
equivalente al 20% del avaluo del terreno total sobre el cual se pretende la venta
de los lotes y se procedera al retiro inmediato de los medios de dicha
promocién”.

Articulo 8.- Luego del articulo 4.26, agréguese el articulo 4.27:

“Los propietarios de las construcciones que no hubieren sido concluidas pasados
los tres anos de emitido el permiso de construccion, de acuerdo con el
cronograma de obra aprobado, seran sancionados con una multa equivalente al
10% del avaluo total del bien inmueble en construccién por afio. Pasado el sexto
afio se cobrara el 20% del avaluo total del bien inmueble en construccién por
afo. Esta multa se duplicara en los casos de obras inconclusas realizadas sin
contar con el permiso municipal; y, de acuerdo a un analisis socioeconémico.

Para efectos de aplicar esta sancién se entendera también como construccion
inconclusa, aquellas edificaciones que no se hayan terminado con la
construccion de las areas de cubiertas, sean inclinadas o planas, es decir, que
se encuentra inconclusa la quinta fachada”.

Articulo 9.- Reférmese el titulo del Capitulo V por el siguiente; DEL CONTROL
Y ADMINISTRACION DEL CENTRO HISTORICO Y AREAS PATRIMONIALES



DEL CANTON LOJA; y el contenido de los articulos dentro del titulo primero:
DELIMITACION DEL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE LOJA:

“Articulo 5.01.- El Centro Histdrico de la ciudad de Loja para efectos de control y
administracion del mismo, se establece cuatro tipos de zonas, que son las
siguientes:

a) ZONA DE PRIMER ORDEN O MONUMENTAL: Es la desarrollada alrededor
del nucleo inicial de fundacion de la ciudad de Loja, y que concentra los hitos
urbanos y arquitectdénicos mas relevantes.

La delimitacion de la zona de primer orden o monumental es la siguiente:

v Al Norte, partiendo de la interseccidn de la calle Imbabura con la calle
Olmedo hasta la interseccién de la calle Imbabura con la calle Sucre,
incluye el tramo norte de predios de la calle Imbabura.

v Al Sur, partiendo de la interseccion de la calle Lourdes y Olmedo hasta la
interseccion de la calle Lourdes y calle Sucre, incluido el tramo sur de
edificaciones de la calle Lourdes.

v Al Este, partiendo de la calle Olmedo y Lourdes hasta la interseccion de
la calle Olmedo e Imbabura incluido el tramo oriental de predios de la
calle Olmedo.

v Al Oeste, desde la interseccién de la calle Sucre y Quito hasta la
interseccion de la calle Sucre y Lourdes incluido el tramo occidental de
predios de la calle Sucre.

Ademas constituyen area de primer orden los subconjuntos y Ejes Culturales,
que constan en los literales c) y d) del articulo 5.01.

b) ZONA DE RESPETO O INFLUENCIA: Que circunda a la anterior, consiste
una zona de amortiguamiento o de transicion entre el Centro Historico y la
zona de expansion o nueva ciudad que se desarroll6 fuera de los margenes
de los rios Zamora y Malacatos.

La delimitacion de la zona de respeto o influencia es la siguiente:

v Al Norte, la avenida Gran Colombia hasta la calle Pujili, incluye los
predios del tramo oriental y occidental que dan hacia la avenida Gran
Colombia.

v Al Sur, partiendo de la interseccion de la calle Leopoldo Palacios y calle
Juan José Pefia hasta la interseccion con la calle Bernardo Valdivieso,
luego continua por la calle Bernardo Valdivieso hasta la interseccion con
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la calle Cariamanga, continua por la misma hasta la interseccién con la
calle 18 de Noviembre incluyendo el tramo sur de predios.

v Al Este, partiendo de la interseccién de la calle Juan José Pefa y

Leopoldo Palacios hasta la interseccion de la calle Juan José Pefa y
avenida Emiliano Ortega, continua por la avenida Emiliano Ortega hasta
la interseccion con la avenida Gran Colombia.

v Al Oeste, partiendo desde la interseccion de la calle 18 de Noviembre y

Cariamanga continua hasta la interseccion con la calle Lourdes, continua
por la calle Lourdes hasta la interseccion con la avenida Universitaria,
continla por esta avenida hasta la interseccion con la avenida Gran
Colombia.

c) SUBCONJUNTOS: existen unidades urbanas ubicadas tanto al interior del
Centro Historico como fuera de él, que cuentan con caracteristicas urbano
arquitectdnicas especificas, que las hacen merecedoras de planes especiales
de intervencion y puesta en valor.

Estos subconjuntos son:

1.

©® N Uk wN

Subconjunto Las Pitas que comprende parte de la avenida 8 de Diciembre
y calle Vicente Delgado Tapia (antigua calle El Fénix)

Subconjunto Plaza de El Valle

Subconjunto Puente Bolivar Puerta de la Ciudad

Subconjunto del Mirador El Pedestal

Subconjunto Plaza Central

Subconjunto Mirador EI Churo

Subconjunto Plaza San Sebastian

Subconjunto Plaza San Pedro de Bellavista

d) EJES CULTURALES: A partir de la fundacién de la ciudad de Loja, se
entablaron relaciones con poblaciones ubicadas hacia los cuatro puntos
cardinales, generando cordones de asentamientos humanos que se
desarrollan a partir del nucleo central.

En la ciudad de Loja se define un Transversal y un Longitudinal que
conservan parcialmente sus caracteristicas particulares y que deben ser
conservadas y puestas en valor:

1.

Eje Cultural Transversal, constituido por la calle 10 de Agosto que
partiendo del Mirador de ElI Churo se une a través de la calle Santa



Mariana de Jesus, luego se une con la calle Eplicachima hasta llegar al
Mirador de El Pedestal.

2. Eje Cultural Longitudinal, constituido por la calle Bolivar que partiendo
desde la avenida Emiliano Ortega hasta la interseccion con la avenida
Eduardo Kingman.

Articulo 5.02.- Los nucleos iniciales y/o areas céntricas de las parroquias rurales
del cantdén, se las considera como centros y areas historicas de acuerdo a los
estudios de delimitacion e inventario patrimonial de las mismas.

Articulo 5.03.- Las edificaciones, areas, espacios, paisajes y sitios patrimoniales
ubicados en el territorio cantonal que se encuentran registrados o inventariadas
por el Municipio de Loja y/o Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.

Articulo 5.04.- En las zonas de centro histérico, areas y espacios sefalados en
los articulos anteriores, no podra realizarse ningun trabajo de obra menor o
mayor interno ni externo sin la previa autorizacién de la Jefatura de Patrimonio
Cultural y Centro Histérico, quienes seran personal y pecuniariamente
responsables de sus decisiones, en caso de contravenir las leyes y ordenanzas
respectivas.

Cuando se trate de intervenciones en bienes inmuebles, conjuntos urbanos,
espacios publicos registrados o inventariados por el Municipio de Loja y/o
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, se necesitara la aprobacion de la
Comisién de Centro Histoérico previo informe de la Jefatura de Patrimonio
Cultural y Centro Histérico”.

Articulo 10.- Reférmese el titulo segundo del capitulo V: DE LA JEFATURA DE
PATRIMONIO CULTURAL Y CENTRO HISTORICO, el articulo 5.05 por el
siguiente:

“Articulo 5.05.- Son funciones de la Jefatura de Patrimonio Cultural y Centro
Historico, las siguientes:

1. Formular, ejecutar, dar seguimiento, monitorear y evaluar las politicas,
planes, programas y proyectos de control, regulacion, preservacion vy
gestion del patrimonio edificado y areas patrimoniales del canton Loja.



9.

. Revisar y aprobar proyectos de construccion nueva e intervencion de

edificios patrimoniales ubicados en el area de centro historico y areas
patrimoniales del canton Loja.

. Revisar y avalar proyectos de fraccionamiento y reintegracion de predios, y

declaratoria de propiedad horizontal de edificios ubicados en el centro
histérico y areas patrimoniales del canton Loja.

. Otorgar permisos de obra menor, demolicion, y sefalética aplicada a

predios ubicados en el centro histérico y areas patrimoniales del cantén
Loja.

. Conocer, planificar y gestionar las intervenciones en edificios y areas

patrimoniales del canton Loja.

. Emitir informes que posibiliten la adecuada y pertinente intervencion en las

edificaciones que forman parte de las areas de respeto, asi como vigilar por
el cumplimiento irrestricto de las recomendaciones emitidas.

. Establecer medidas a adoptarse para salvaguardar la integridad de los

sitios y bienes monumentales que hayan sido o podran ser cambiados o
alterados por intervenciones o agregados forzosos, incluyendo bienes
tangibles e intangibles de interés historico del Canton.

. Actualizar periddicamente el inventario de edificaciones y construcciones

que deberian ser considerados como parte del patrimonio edificado.

Elaborar el Plan Operativo Anual.

10. Actuar con acciones preventivas con el objetivo de evitar el deterioro de

los bienes inmuebles y areas patrimoniales del canton Loja”.

Articulo 11.- Reféormese el articulo 5.11 por el siguiente;

“Son deberes y atribuciones de la Comisién de Centro Histoérico, las siguientes:

1) Velar por la debida observancia de las disposiciones, acuerdos, leyes,

ordenanzas y normativas aplicables al patrimonio cultural del canton Loja.

2) Aprobar o rechazar planos y proyectos de intervencion de edificaciones,

areas y sitios registrados o inventariados como patrimoniales por el
Municipio de Loja y/o Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.

3) Absolver consultas relacionadas a su funcion.



4) Conocer los planes y acciones programadas por la Jefatura de Patrimonio
Cultural y Centro Histérico tendientes a la gestion, conservacion y
desarrollo del patrimonio cultural del canton Loja”.

Articulo 12.- Reformese el articulo 5.14 por el siguiente:

‘Los bienes inmuebles, conjuntos urbanos, espacios publicos registrados o
inventariados por el Municipio de Loja y/o Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural ubicados dentro y fuera del centro historico o areas patrimoniales del
cantén Loja, estan sometidas a las medidas y normas de conservacién y
proteccion establecidas en este titulo”.

Articulo 13.- Reférmese el articulo 5.28 por el siguiente:

“Para la intervencién en bienes inmuebles sujetos o no al régimen patrimonial,
ubicados en las zonas consideradas como centro historico de la ciudad de Loja,
se respetara la altura predominante en los tramos y altura de edificaciones
inventariadas como patrimoniales, la altura de nueva edificacion se determinara
de acuerdo a los siguientes literales y numerales:

a) Intervencion y altura de edificaciones ubicadas en el area de primer orden,
subconjuntos y ejes culturales.

1. Para proyectos de nueva edificacion en el area de primer orden, estos
deberan tomar en cuenta las tipologias volumétricas y caracteristicas
urbano-arquitectdnicas presentes en el tramo y sector donde se implante
el proyecto, para lo cual se aplicara los conceptos de arquitectura de
integracion, especialmente en cuanto a volumetria, altura de edificacion,
proporcion vanos llenos, textura y color.

2. En los predios sujetos o no al régimen patrimonial que cuentan con
areas libres, se permitira edificar en la zona posterior del predio, si las
dimensiones del area libre son apropiadas, esto es respetando el retiro
posterior y una distancia hacia el edificio frontal de por lo menos seis
metros para asegurar iluminacion y ventilacién natural, generar fachadas
interiores para el predio y corazones de manzanas. Solo se permitiran
construcciones en la zona de retiro posterior del lote, si las edificaciones
colindantes estan consolidadas en dichos espacios.



3. En la zona posterior de lotes no sujetos al régimen patrimonial ubicados
en el area de primer orden, se permitira una altura maxima de cuatro
pisos, mas un quinto nivel dentro del concepto de buhardilla utilizando
remate de cubierta inclinada de teja.

4. En el caso de predios del area de primer orden con edificaciones
patrimoniales, la altura maxima de la nueva edificacion posterior,
superara maximo en dos niveles a la altura de la misma, y debera ser
rematada con cubierta inclinada de teja. No se permitira modificar la
estructuracion original del edificio patrimonial para generar paso
vehicular hacia la zona posterior del predio.

5. Los proyectos de parqueo que se implanten en el area de primer orden
mantendran la altura maxima de cinco pisos, con remate de cubierta
inclinada, entrada y salida vehicular independiente, acceso peatonal y
retranqueo segun estudio del tramo. Deberan contar con una factibilidad
técnica que se otorgara luego de someterse a estudios especificos de
capacidad, tiempos de circulacion y evacuacion vehicular.

b) Intervencion y altura de edificaciones en predios ubicados en el area de
respeto del centro historico de la ciudad de Loja:

1. Los predios ubicados en el area de respeto; deberan consolidarse con
una altura de ocho pisos con retranqueo frontal a partir del cuarto piso.

2. Para predios ubicados en el area de respeto con frente a tramos de
calles con 10 metros de ancho minimo, con lote minimo de 500 m2 y
frente minimo de 20 m, la altura maxima sera 10 pisos con retiro frontal
de acuerdo al tramo, retiro posterior 4 m, retiro lateral 3 m, edificio
aislado hacia sus cuatro lados y retranqueo frontal de 3 m desde el sexto
nivel.

3. En el caso de predios del area de respeto con edificaciones
patrimoniales, la altura maxima de la nueva edificaciébn posterior,
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superara maximo en dos niveles a la altura de la misma, y debera ser
rematada con cubierta inclinada de teja. No se permitira modificar la
estructuracion original del edificio patrimonial para generar paso
vehicular hacia la zona posterior del predio.

4. Los proyectos de parqueo que se implanten en el area de respeto del
centro histérico de la ciudad de Loja, la altura maxima y caracteristicas
del edificio se determinara de acuerdo al numeral 2 del literal b) del
articulo 5.28 de la presente ordenanza, deberan contar con una
factibilidad técnica que se otorgara luego de someterse a estudios
especificos de tiempos de circulacion y evacuacion vehicular. Se podra
plantear proyectos multifuncionales de parqueo, vivienda y oficinas o el
uUsSO que se requiera siempre que sean compatibles entre si. Con la
finalidad de incentivar la construccion de parqueaderos subterraneos, del
area planificada de éstos no se tomara en cuenta para el cobro de tasa
por aprobacién de planos y el correspondiente permiso de construccion”.

Articulo 14.- Reférmese el articulo 5.29 por el siguiente:

‘No se admitiran adiciones que afecten las caracteristicas de los tejados
existentes. No se permitira subdivisiones ni declaratorias de propiedad horizontal
aplicadas a edificaciones registradas o inventariadas por el Municipio de Loja y/o
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural”.

Articulo 15.- Insértese luego del articulo 5.31 los siguientes articulos:

“Art. 5.31A.- Por ningun motivo se permitiran construcciones que sobrepasen la
altura de los tramos ubicados en los subconjuntos o unidades urbanas
particulares, esto con la finalidad de garantizar las visuales hacia los hitos
urbanos, constituidos por arquitectura religiosa y conmemorativa. Especial
cuidado se dara a predios que rodean los miradores cuyas construcciones no
deberan obstaculizar la vista de la ciudad.

Art. 5.31B.- En las edificaciones inventariadas y que se hallen bajo registro del
Municipio de Loja y/o del Instituto de Patrimonio Cultural, solo se permitira
proyectos de restauracion. Se permitira acciones de liberacién, sustitucion de
obra y materiales bajo los lineamientos que determine la Ley de Patrimonio
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Cultural, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural e instituciones afines. No es
obligatorio disponer de plazas de estacionamiento en este tipo de
intervenciones.

Art. 5.31C.- En todas las intervenciones en el area de primer orden,
subconjuntos, ejes culturales de Centro Historico de la ciudad de Loja, se debera
rematar los edificios con cubierta inclinada de teja o similar, si se requiere
disponer de un area de terraza para las unidades de vivienda, ésta no
sobrepasara el 40% del area total de la misma, debera localizarse hacia la parte
posterior del predio, y debera tener un recubrimiento de similar color a la teja
tradicional con la finalidad de mejorar y consolidar la quinta fachada en el centro
de la ciudad.

Art. 5.31D.- La Jefatura de Patrimonio Cultural y Centro Histérico del Municipio
de Loja con el apoyo del INPC determinara lineamientos especiales a
observarse cuando los proyectos se desarrollen en las zonas de empates entre
el area de respeto y el area de primer orden de la zona de Centro Histérico de la
ciudad de Loja, cuyas propuestas deberan ser conocidas y aprobadas por la
Comision de Centro Historico”.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA - A fin de incrementar el uso y aprovechamiento del suelo urbano de
la ciudad de Loja localizado fuera del area de centro historico, incorpérese al
tomo denominado “Componente Urbano” del Plan de Ordenamiento Urbano de
Loja POUL, el cuadro de uso de suelo siguiente, con lo cual se podra planificar y
construir edificios sobre la altura normada para los respectivos sectores, cuando
se cumpla con los siguientes parametros:

a) Lote minimo 200 m2: Frente minimo 9 m; Altura 4 pisos; COS 70% CUS
280%; Retiro frontal 3-5 m; Retiro posterior 4 m; ancho de via como minimo 9
m.

b) Lote minimo 300 m2: Frente minimo 9 m; Altura 5 pisos; COS 70% CUS
350%; Retiro frontal 5 m; Retiro posterior 4 m; ancho de via como minimo 9
m.

c) Lote minimo 400 m2: Frente minimo 12 m; Altura 6 pisos; COS 70% CUS
420%; Retiro frontal 5 m; Retiro posterior 4 m. Normativa aplicada en predios
con vias de ancho minimo 10 m.

d) Lote minimo 400 m2: Frente minimo 13 m; Altura 8 pisos; COS 70% CUS
560%; Retiro frontal 5 m; Retiro posterior 4 m. Normativa aplicada en predios
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f)

g)

con vias de ancho minimo 12 m, areas abiertas o avenidas y espacios
publicos de estancias.

Lote minimo 500 m2: Frente minimo 14 m; Altura 9 pisos; COS 70%; CUS
630%; Retiro frontal 5 m; Retiro posterior 4 m. Normativa aplicada en predios
con vias de ancho minimo 12 m., areas abiertas o avenidas y espacios
publicos de estancias.

Lote minimo 600 m2: Frente minimo 18 m; Altura 10 pisos; COS 70%; CUS
700%; Retiro frontal 5 m; Retiro posterior 4 m; Retiro lateral 3 m hacia los dos
linderos desde el quinto piso. Normativa aplicada en predios con vias de
ancho minimo 12 m., areas abiertas o avenidas y espacios publicos de
estancias.

Lote minimo 800 m2 en adelante: Frente minimo 20 m; Altura 12 pisos en
adelante; COS 70%; CUS 840%; Retiro frontal 5 m. Se permitira ocupar los
retiros posterior y lateral en planta baja y primera planta alta. A partir de la
segunda planta alta, edificio aislado; se dispondra de retiros laterales de 3
metros, retiro posterior 4 m. Normativa aplicada en predios con vias de ancho
minimo 12 m., areas abiertas o avenidas y espacios publicos de estancias.
En toda esta normativa se presentara junto con el proyecto arquitectonico, un
estudio volumétrico, fotografico y de tramos que justifique técnicamente la
propuesta, debido a que podrian colindar junto a la edificacion propuesta
construcciones anteriores que no tengan retiros laterales, siendo necesario
justificar las modificaciones en los retiros para una apropiada integracion y
consolidacion del tramo.

Se solicitara a mas de los estudios complementarios, la factibilidad de
servicios basicos, estudio de suelos, estudio sismico y estudio de riesgos
avalizado por la Secretaria de Riesgos.

Los retiros frontales no podran ser utilizados para parqueamientos de los
propietarios, siendo estos unicamente destinados a jardines y accesos
peatonal y vehicular.

SEGUNDA .- Con la finalidad de precautelar la estabilidad de terrenos inclinados
con pendientes positivas 0 negativas menores o iguales a 30° perpendiculares a
la via, la edificacion podra solucionarse sobre plataformas aterrazadas, cuyas
longitudes horizontales maximas se mediran desde el nivel natural del terreno
donde inicia cada plataforma, hasta el talud vertical en donde la altura con
relacion al nivel natural del terreno en ese punto, no supere los seis metros, y
para terrenos mayores a 30° la altura del talud vertical no superara los 9 metros.
Se establecera el retranqueo de minimo 3,00 metros por cada nuevo piso
adicional al otorgado en la linea de fabrica.
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En el caso de terrenos con pendientes positivas en el que se use la primera
plataforma unicamente para parqueos, ésta no superara el 30% del area total del
terreno, y no se la considera como un piso o nivel de la construccion siempre
gue no supere la altura de 2.30 m desde el nivel de acera.

TERCERA .- Con la finalidad de dar cumplimiento a lo dispuesto en el COOTAD
articulo 481.1 referente a excedentes o diferencias de terrenos de propiedad
privada, se establece el error técnico en * 6% del area total del predio
escriturado

Las areas o excedentes que superen el error técnico deberan ser adjudicadas al
propietario del predio, previo informes favorables de las Jefaturas de Regulacion
y Control Urbano o Patrimonio Cultural y Centro Histérico, Avaluos y Catastros y
Procuraduria Sindica Municipal, y previa cancelacion del valor del excedente de
acuerdo al avaluo catastral vigente.

DISPOSICION TRANSITORIA

Para el otorgamiento de certificados de linea de fabrica, aprobacion de planos,
permisos de construccion mayor o menor, y todo tipo de intervenciones en el
area determinada como de Centro Histdrico de la ciudad de Loja, se aplicara las
normativas contempladas en la presente ordenanza. Se debera actualizar el
Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, en el cual se incorporaran
las nuevas disposiciones de la presente ordenanza.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas todas las normas de igual o menor jerarquia que se
contrapongan a la presente reforma de ordenanza.

Es dada y firmada en el salén del Cabildo, a los diecisiete dias del mes de julio
del afio dos mil catorce.
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Dr. José Bolivar Castillo Vivanco Dra. Blanca Morocho Riofrio
ALCALDE DE LOJA SECRETARIA GENERAL

RAZON: Dra. Blanca Morocho Riofrio, Secretaria General del Concejo Municipal
de Loja, CERTIFICA: que la REFORMA A LA ORDENANZA MUNICIPAL DE
URBANISMO, CONSTRUCCION Y ORNATO DEL CANTON LOJA, fue
discutida y aprobada en las sesiones ordinarias del trece de junio y diecisiete de
julio del ano dos mil catorce, en primer y segundo debates, respectivamente;
siendo aprobado su texto en la ultima fecha; el mismo que es enviado al sefor
Alcalde, Dr. José Bolivar Castillo Vivanco; en tres ejemplares para la sancion u
observacion correspondiente de conformidad al Articulo 322 del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. Loja, a los veintidos
dias del mes de julio del afio dos mil catorce.

Dra. Blanca Morocho Riofrio
SECRETARIA GENERAL

Dr. José Bolivar Castillo Vivanco, ALCALDE DE LOJA.-

Al tenor del articulo 322 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, por haberse cumplido el procedimiento
establecido en el mencionado Cdédigo Organico, SANCIONO expresamente su
texto y dispongo su promulgacidn para conocimiento del vecindario lojano.-
Loja, a los veintidos dias del mes de julio del afio dos mil catorce.

Dr. José Bolivar Castillo Vivanco
ALCALDE DE LOJA

Proveyé6 y firmé la reforma a la ordenanza que antecede el Dr. José Bolivar
Castillo Vivanco, Alcalde de Loja; ordenandose la ejecucion y publicacion en el
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Registro Oficial de la REFORMA A LA ORDENANZA MUNICIPAL DE
URBANISMO, CONSTRUCCION Y ORNATO DEL CANTON LOJA, a los
veintidds dias del mes de julio del dos mil catorce. LO CERTIFICO.

Dra. Blanca Morocho Riofrio
SECRETARIA GENERAL
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