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Balsas @ cviermoauinon
»scentralizado Municipal

Nro. 03-2025

ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y FORMULA EL
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON BALSAS.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constituciéon de la Republica del Ecuador, reconoce al Ecuador como un Estado
constitucional de derechos vy justicia, en donde los derechos se constituyen como limites y
vinculos del poder publico, ademds, es norma juridica de directa aplicacion por cualquier
persona, ante juez, jueza o autoridad competente.

La norma fundamental, en concordancia con lo senalado en el Cddigo Orgdnico de
Organizacién  Territorial, Autonomia y Descentralizacién; y, el Cdédigo Orgdnico de
Planificaciéon y Finanzas Publicas, establecen que el ordenamiento territorial es un proceso
auténomo para gestionar el desarrollo y la organizacién del territorio, en coordinacién con la
planificacién de los distintos niveles de gobierno, lo que permite construir un proyecto nacional
coherente, siendo de responsabilidad exclusiva de los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales, planificar el desarrollo y ordenamiento tferritorial, asi como el control del uso y
gestién del suelo, contando con la participacién activa de la ciudadania a través de sus
representantes.

Esta planificacion permite proyectar espacialmente las politicas sociales, econdmicas y
ambientales para garantizar un nivel de vida adecuado a la poblacion, priorizando la
preservacion del ambiente para las generaciones futuras. Ademdas, estas leyes destacan la
funcion social y ambiental de la tierra, la primacia del interés general sobre el particular y la
distribucion justa de cargas y beneficios como principios fundamentales del ordenamiento
territorial.

El Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, el Cddigo
Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas definen los principios de un Plan de
Ordenamiento Territorial, entre ellos, la promocién del desarrollo sustentable para garantizar
el buen viviry la construccion de equidad e inclusién en el territorio; el fomento de actividades
productivas y agropecuarias; la prestacion equitativa de servicios publicos; y, construccién de
un hdbitat y vivienda seguros y saludables.

La presente ordenanza tiene como objetivo primordial actualizar los objetivos estratégicos,
metas de resultados, programas y proyectos contemplados en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantdn Balsas. Esta actualizacién se fundamenta en la
necesidad de ajustar el plan a las dindmicas cambiantes del territorio y alinearlo con las
nuevas realidades y desafios que enfrenta el cantén.

Actualmente, los cambios demogrdficos, econdmicos, ambientales vy sociales
experimentados en el cantén Balsas, demandan una actualizacion de las estrategias y
acciones planificadas para alcanzar un desarrollo sostenible e inclusivo. Esta ordenanza
responde a dichas demandas, adaptando las regulaciones a la realidad presente y futura del
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cantén, ajustando los componentes del PDOT para garantizar su vigencia y capacidad de
respuesta a las nuevas circunstancias; buscando fortalecer los objetivos estratégicos, redefinir
las metas de resultados, optimizar los programas y proyectos, y establecer mecanismos de
seguimiento y evaluacion mds robustos.

La presente ordenanza se enmarca en el mandato constitucional y legal que obliga a los
gobiernos auténomos descentralizados a planificar su desarrollo de manera participativa y
articulada con los diferentes niveles de gobiermno. En este sentido, la actualizacién del PDOT
del cantén Balsas se ha llevado a cabo con la participacién activa de la ciudadania y en
coordinacién con las instituciones competentes.

Adicionalmente, es obligacién principal de todos los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, procurar el buen vivir o sumak kawsay a través del bienestar material o real de
toda la colectividad, garantizando el ejercicio de los derechos previstos en la Constitucion,
leyes e instrumentos internacionales de derechos humanos.

La actualizacién del PDOT es un paso fundamental para asegurar que el cantdn Balsas cuente
con una hoja de ruta clara y actualizada para su desarrollo futuro. A fravés de esta ordenanza,
se sientan las bases para una gestion territorial mds eficiente, transparente y participativa, que
permita alcanzar los objetivos de bienestar social, crecimiento econdmico y sostenibilidad
ambiental establecidos en el plan.

La implementacion de esta ordenanza serd monitoreada y evaluada periédicamente, a fin
de verificar su eficacia en el cumplimiento de los objetivos del PDOT y realizar los ajustes que
sean necesarios para garantizar un desarrollo urbano sostenible y equitativo en beneficio de
todos los habitantes del cantén.
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
BALSAS.

CONSIDERANDO:

Que, la Constituciéon de la Republica del Ecuador, en el articulo 3, establece que son deberes
primordiales del Estado: “(...) 5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobrezq,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos vy la riqueza,
para acceder al buen vivir. 6. Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio,
mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion™;

Que, la Constitucidn de la Republica del Ecuador, en el articulo 31, establece: “Las personas
tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios pUblicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo
urbano vy lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestibn democrdtica de
ésta, en la funcidn social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno
de la ciudadania™;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 66, reconoce y garantiza: “(...)
2.- El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacién y nutricion, agua potable,
vivienda, saneamiento ambiental, educacién, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura
fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios’;

Que, la Constitucidn de la Republica del Ecuador en los articulos 85 y 95, garantiza la
participacién ciudadana en forma individual y colectiva en la toma de decisiones,
planificacién y gestidn de los asuntos publicos;

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador en el articulo 100, ordena: “En todos los
niveles de gobierno se conformardn instancias de participacion integradas por autoridades
electas, representantes del régimen dependiente y representantes de la sociedad del dmbito
territorial de cada nivel de gobierno, que funcionardn regidas por principios democrdticos. La
participacién en estas instancias se ejerce para: 1. Elaborar planes y politicas nacionales,
locales y sectoriales entre los gobiernos y la ciudadania. 2. Mejorar la calidad de la inversién
publica y definir agendas de desarrollo. (...)";

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador, en el articulo 238, establece: “Los gobiernos
auténomos descentralizados gozardn de autonomia politica, administrativa y financiera, y se
regirdn por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y
participacion ciudadana. En ningin caso el ejercicio de la autonomia permitird la secesién
del fterritorio nacional. Constituyen gobiernos auténomos descentralizados las juntas
parroquiales rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos
provinciales y los consejos regionales”;

Que, la Constitucion de la RepUblica del Ecuador, en el articulo 241, dispone: “La planificacion
garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos autbnomos
descentralizados”;
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Que, la Constitucién de la RepuUblica del Ecuador, en el articulo 264, reza: “Los gobiernos
municipales tendrdn las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que
determine la ley: 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano vy rural. 2.
Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén (...)";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el arficulo 275 establece: “La
planificacion propiciard la equidad social y territorial, promoverd la concertacion, y serd
participativa, descentralizada, desconcentrada y transparente. (...)";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 276, dispone que el régimen
de desarrollo tendrd los siguientes objetivos: “(...) 6. Promover un ordenamiento territorial
equiliorado y equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas,
econdémicas y de gestidon, y que coadyuve a la unidad del Estado (...)";

Que, la Constituciéon de la Republica del Ecuador en el articulo 279, determina: “El sistema
nacional descentralizado de planificacion participativa organizard la planificacién para el
desarrollo. El sistema se conformard por un Consejo Nacional de Planificacion, que integrard
a los distintos niveles de gobierno, con participacion ciudadana, y tendrd una secretaria
técnica, que lo coordinard. Este consejo tendrd por objetivo dictar los lineamientos y las
politicas que orienten al sistema y aprobar el Plan Nacional de Desarrollo, y serd presidido por
la Presidenta o Presidente de la Republica. Los consejos de planificaciéon en los gobiernos
auténomos descentralizados estardn presididos por sus maximos representantes e integrados
de acuerdo con la ley. Los consejos ciudadanos serdn instancias de deliberacion vy
generacion de lineamientos y consensos estratégicos de largo plazo, que orientardn el
desarrollo nacional”;

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador, en el articulo 375, manifiesta: “El Estado, en
todos sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al hdbitat y a la vivienda digna, para lo
cual: 1. Generard la informacién necesaria para el diseho de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y fransporte publicos,
equipamiento y gestién del suelo urbano. (...) 3. Elaborard, implementard y evaluard politicas,
planes y programas de hdbitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios
de universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestidn de riesgos”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 376, establece: “Para hacer
efectivo el derecho a la vivienda, al hdbitat y a la conservacién del ambiente, las
municipalidades podrdn expropiar, reservar y controlar dreas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencidon de beneficios a partir de prdcticas especulativas
sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rUstico a urbano o de publico a
privado”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 389, reza: “El Estado protegerd
alas personas, las colectividades y la naturaleza frente a los efectos negativos de los desastres
de origen natural o antrépico mediante la prevencidén ante el riesgo, la mitigacién de
desastres, la recuperacidon y mejoramiento de las condiciones sociales, econdmicas vy
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ambientales, con el objetivo de minimizar la condicién de vulnerabilidad (...) 3. Asegurando
que todas las instituciones puUblicas y privadas incorporen obligatoriamente, y en forma
transversal, la gestion de riesgo en su planificacién y gestion (...)";

Que, la Constitucidn de la Republica del Ecuador, en el articulo 415, sefala: “El Estado central
y los gobiernos auténomos descentralizados adoptardn politicas integrales y participativas de
ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento
urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. Los
gobiernos auténomos descentralizados desarrollardn programas de uso racional del agua, y
de reducciodn reciclaje y fratamiento adecuado de desechos sdlidos y liquidos. Se incentivard
y facilitard el transporte terrestre no motorizado, en especial mediante el establecimiento de
ciclo vias”;

Que, el Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon, en el
articulo 4 sefala: “Dentro de sus respectivas circunscripciones territoriales son fines de los
gobiernos auténomos descentralizados: a) El desarrollo equitativo y solidario mediante el
fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion; b) La garantia, sin
discriminacion alguna y en los términos previstos en la Constitucién de la RepuUblica de la plena
vigencia y el efectivo goce de los derechos individuales y colectivos constitucionales y de
aqguellos contemplados en los instrumentos internacionales {...)";

Que, el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 54, establece: “Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal las
siguientes: “(...) e) Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territorial y las politicas publicas en el dmbito de sus competencias y en su circunscripcion
territorial, de manera coordinada con la planificacidn nacional, regional, provincial vy
parroquia, y realizar en forma permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el
cumplimiento de las metas establecidas (...)";

Que, el Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en el
articulo 55, manifiesta: “Los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de ofras que determine la ley: a) Planificar,
junto con oftras 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 planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano vy rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y
el respeto ala diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén

(...)"

Que, el Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en el
articulo 57, determina las atribuciones del concejo municipal, entre otros sefala: “e) Aprobar
el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados participativamente
con la accion del consejo cantonal de planificacién y las instancias de participaciéon
ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de los mismos; (...) x) Regular y controlar, mediante
la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la fierra”;
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Que, el Cdédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 300, en concordancia con el articulo 29 del Cédigo Orgdnico de Planificacién y
Finanzas Publicas, determinan la participacién del consejo de planificaciéon de los Gobiernos
Autdnomos Descentralizados, en el proceso de formulacion, seguimiento y evaluacion de sus
planes, para lo cual emitirdn resolucion favorable sobre las prioridades estratégicas de
desarrollo como requisito indispensable para su aprobacién ante el érgano legislativo
correspondiente;

Que, el Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 322, faculta la aprobacién de ordenanzas Ias mismas que deberdn referirse a una sola
materia y serdn presentados con la exposicidn de motivos, el articulado que se proponga y la
expresiéon clara de los articulos que se deroguen o reformen con la nueva ordenanza.”;

Que, la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en el articulo 14,
manifiesta: “El proceso de formulacidn o actudlizacidn de los planes de desarrollo vy
ordenamiento territorial de los Gobiernos Autbnomos Descentralizados, se regulard por la
norma técnica que expida el Consejo Técnico”;

Que, la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo manifiesta que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuardn sus
planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer
ano del siguiente periodo de mandato de las autoridades locales. Sin embargo, en el caso de
realizar alguna intervencién que segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se
aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.”;

Que, el Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 12, indica: “La
planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos
auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y
demdas instrumentos, en articulacién y coordinacion con los diferentes niveles de gobierno, en
el dmbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa’;

Que, el Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 41, dispone: "“Los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion que
contienen las directrices principales de los Gobiernos Autbnomos Descentralizados respecto
de las decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestion concertada y articulada
del territorio. Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas
de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las actividades econdmico-
productivas y el manejo de los recursos naturales en funcién de las cualidades territoriales, a
través de la definicidn de lineamientos para la materializacién del modelo territorial deseado,
establecidos por el nivel de gobierno respectivo. Serdn implementados a través del ejercicio
de sus competencias asignadas por la Constitucién de la RepuUblica y las leyes, asi como de
aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de descentralizacion. Los planes
de desarrollo y ordenamiento territorial regionales, provinciales y parroquiales se articulardn
entre si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo dispuesto en los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial cantonal y/o distrital respecto de la asignaciéon y regulacion del uso y
ocupacién del suelo™;
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Que, el Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas PUblicas, en el articulo 42, establece los
contenidos minimos de los planes de desarrollo;

Que, el Codigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas PuUblicas, en su arficulo 44, referente a las
disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento fterritorial de los gobiernos
autébnomos descentralizados, establece que: “(...) Sin perjuicio de lo previsto en la Ley vy las
disposiciones del Consejo Nacional de Competencias, los planes de ordenamiento territorial
de los gobiernos autdbnomos descentralizados observardn los siguientes criterios: |...)
Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales y metropolitanos la regulacion,
control y sancién respecto del uso y ocupacion del suelo en el territorio del cantén. Las
decisiones de ordenamiento territorial de este nivel, racionalizardn las intervenciones en el
territorio de todos los gobiernos auténomos descentralizados”;

Que, el Cdodigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 46 ordena: “Los
planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados se formulardn y actualizardn con participacion ciudadana, para lo cual se
aplicardn los mecanismos participativos establecidos en la Constitucidon de la Republica, la
Ley y la normativa expedida por los gobiernos auténomos descentralizados”;

Que, el Cédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas PUblicas, en el articulo 47 dispone: “Para
la aprobacion de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se contard con el voto
favorable de la mayoria absoluta de los miembros del érgano legislativo de cada gobierno
auténomo descentralizado. De no alcanzar esta votacién, en una nueva sesidon se aprobard
con el voto de la mayoria simple de los miembros presentes”;

Que, el Codigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas PUblicas, en el articulo 50 manifiesta: “Los
gobiernos auténomos descentralizados deberdn realizar un monitoreo peridédico de las metas
propuestas en sus planes y evaluardn su cumplimiento para establecer los correctivos o
modificaciones que se requieran. La Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo,
conjuntamente con los gobiernos auténomos descentralizados, formulard los lineamientos de
cardcter general para el cumplimiento de esta disposicion, los mismos que serdn aprobados
por el Consejo Nacional de Planificacién”;

Que, el Cédigo Orgdnico de Planificaciéon y Finanzas PUblicas, en el articulo 59 sefala: “Los
planes de inversion del presupuesto general del Estado serdn formulados por la Secretaria
Nacional de Planificacion y Desarrollo. En el dmbito de las Empresas PUblicas, Banca Publica,
Seguridad Social y gobiernos auténomos descentralizados, cada entidad formulard sus
respectivos planes de inversion”;

Que, el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo,
en el articulo 7, establece el proceso general de formulaciéon o actualizacidn de los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial;

Que, el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo,
en el arficulo 8 senala: "Actualizacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.-
Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) podrdn ser actualizados cuando el
Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente
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justificado, a partir de la evaluacién del PDOT anterior para definir el alcance de la misma sin
alterar su contenido esfratégico y el componente estructurante que lo articula al Plan de Uso
y Gestidn del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o distritos metropolitanos. Sin embargo,
en las siguientes circunstancias, la actualizacién es obligatoria: a) Al inicio de gestidén de las
autoridades locales. b) Cuando un Proyecto Nacional de Cardcter Estratégico se implanta en
la jurisdicciéon del GAD y debe adecuar su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
Planificacién Especial. c) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre”;

Que, en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracién municipal le compete
expedirlas ordenanzas y normativa especifica con el objeto de cumplir las funciones prescritas
en el Cdédigo Orgdnico Territorial, Autonomia y Descentralizacidn (COOTAD), teniendo en
cuenta el armdnico desarrollo urbano;

Que, el cantdn Balsas, en respuesta al desarrollo y crecimiento de su territorio, necesita una
planificacién coherente, que promueva un cantdn inclusivo, igualitario, equitativo, que
garantice el ejercicio de derechos a sus habitantes, asi como asegure el manejo adecuado
del ambiente y la proteccién de los recursos naturales, permitiendo vivir en un ambiente sano,
saludable y seguro, con una movilidad eficiente y sostenible; y, una gestion publica
fransparente y eficiente;

En ejercicio de la atribucién que le confiere el articulo 264 nUmeros 1y 2 de la Constitucién de
la Republica; y, articulo 57 letras a) y x) del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE LA:

ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y FORMULA EL
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON BALSAS.

LIBRO I
Plan de desarrollo y ordenamiento territorial

TiTULO PRIMERO
Disposiciones de caracter general

CAPiTULO I
Objeto, ambito, naturaleza, finalidad y vigencia.

Articulo 1.  Objeto del plan.

La presente Ordenanza tiene por objeto actualizar los objetivos estratégicos, metas de

resultfados, programas y proyectos contemplados en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial (PDOT) del cantdn Balsas, a fin de ajustarlo a las dindmicas cambiantes del territorio

y dlinearlo con las nuevas realidades y desafios que enfrenta el cantdn, asegurando asi su
. pertinencia y eficacia en el contexto actual.
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Articulo 2. Ambito de aplicacién.

La aplicaciéon de la Ordenanza que sanciona el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
comprende el territorio de jurisdicciéon del cantdn Balsas, provincia de El Oro. Serd de
aplicacién obligatoria por parte de las personas, sean naturales o juridicas, publicas o
privadas, que redlicen actividades en el suelo del cantédn Balsas, de conformidad con la
naturaleza de los instrumentos de planificacién definidos en la ley.

Articulo 3. Naturaleza del plan.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantdn Balsas, es una herramienta técnica,
legal, administrativa, social, financiera; y, un insfrumento de planificacién de desarrollo que
busca ordenar, conciliar y armonizar las decisiones estratégicas del desarrollo respecto de los
asentamientos humanos; las actividades econdmicas-productivas y el manejo de los recursos
naturales, en funcién de las cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos
para la materializacidn del modelo territorial de largo plazo; conforme lo dispuesto en la
Constitucion de la Republica del Ecuador, el Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo (LOOTUGS), el Coédigo Orgdnico de Planificacidén y Finanzas Publicas
(COPYFP) y demds normativa vigente aplicable a la materia.

Articulo 4. Finalidad del Plan.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn Balsas, tiene como finalidad lograr
una relacién armdnica entre la poblacién y el territorio, equilibrada, sustentable, sostenible y
segura, beneficiando la calidad de vida de sus habitantes, potenciando las aptitudes y
actitudes de la poblacién, aprovechando adecuadamente los recursos del territorio,
planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso, ocupacién y manejo del suelo;
fomentando la participacién activa de la ciudadania, disefiando y adoptando instrumentos
y procedimientos de gestion que permitan ejecutar acciones integrales y que articulen un
desarrollo integral entre la poblacién y su territorio en el contexto local, regional, nacional y
mundial; estableciendo pautas, lineamientos y estrategias para alcanzar un desarrollo
sostenible del territorio dentro del dmbito de sus competencias complementando Ila
planificacién econdmica, social y ambiental con dimensidén territorial, racionalizando y
arficulando las infervenciones sobre el territorio.

Articulo 5. Vigencia y efectos.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdén Balsas, tendrd vigencia de 10 anos,
a partir de su publicacién en su gaceta oficial; la pdgina web del GAD Municipal del Cantén
Balsas; y, el Registro Oficial, conforme lo dispone el Articulo 324 del Cédigo Orgdnico de
Organizacidén Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y el Articulo 48 del Cédigo Orgdnico
de Planificacion y Finanzas Publicas; debiendo actualizarse en las circunstancias previstas en
el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidon del Suelo.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, serd publico, y puesto a disposicidon de la
ciudadania, permitiendo que cualquier persona pueda consultarlo y acceder a su contenido
a través del portal web institucional que GAD Municipal del Cantdn Balsas; y/o de forma fisica
en las dependencias municipales encargadas de su ejecucién y difusion.
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CAPITULO II
Contenidos del plan de desarrollo y ordenamiento territorial

Articulo 6.  Contenidos del plan.
Los contenidos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial son:
1. Preparatoria-informativa;
2. Diagnostico;
3. Propuesta;y,
4. Modelo de gestion.

Articulo 7.  Preparatoria-informativa.

Esta fase constituye el punto de partida para la Actualizaciéon del Plan de Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial del cantdn Balsas, inicia con el andlisis del PDOT vigente; se identifica
el avance y resultados obtenidos, sefaldndose aquellos procesos que deben ser
complementados o actualizados. Ademds, se establecen las causas de incumplimiento para
establecer las estrategias que permitan cumplir con las metas y objetivos del Plan. Una vez
analizado el PDOT vigente, el GAD identificard y priorizard los programas y/o proyectos que
deben tener continuidad, y determinar temas clave para el nuevo periodo de gestidon. Por
Ultimo, se realizard una revision de las determinantes establecidas por los instrumentos de
planificacién de nivel superior y la normativa vigente en el dmbito de las competencias del
GAD Municipal

Articulo 8. Diagndstico.

En esta fase se parte de una caracterizacién general del drea de estudio; luego se realiza un
andlisis de las interacciones que se producen en el territorio cantonal entre los sistemas: fisico
ambiental, econdmico productivo, sociocultural, asentamientos humanos y politico
institucional. A continuacion, se realiza el andlisis estratégico en donde se sistematizan los
problemas y potencialidades identificadas, los desafios a alcanzar para resolver la
problemdtica o el desarrollo de la potencialidad; considerando las competencias del GAD,
los grupos de atencidn prioritaria y la disponibilidad presupuestaria para su cumplimiento.
Posteriormente se desarrolla la priorizacion de los problemas y potencialidades identificados,
considerando criterios como: Apoyo a sectores vulnerables, urgencia, dmbito territorial,
capacidad institucional, etc. Finalmente se concluird el andlisis con la representacién grdfica
del modelo actual del ferritorio.

Articulo 9.  Propuesta.

La propuesta por su parte comprende el conjunto de decisiones concertadas y articuladas
entre los actores territoriales con el objeto de alcanzar una situacién deseada para fomentar
las potencialidades y resolver las problemdaticas identificadas en el diagndstico, a mediano y
largo plazo. Reflejard la vision (mirada prospectiva del territorio), objetivos estratégicos de
desarrollo, politicas, estrategias, metas e indicadores sobre un modelo territorial deseado para
mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Articulo 10. Modelo de gestion.

El modelo de gestion del PDOT es el conjunto de procedimientos y acciones que encaminan
a la implementacién de la propuesta del PDOT. Requiere de estructura organizacional del
GAD. acorde a sus necesidades. v a la articulacién entre actores territoriales para solventar
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problemas y fomentar potencialidades identificadas en el Diagndstico y alcanzar los objetivos,
estrategias, politicas, planes, programas, proyectos planteados en el componente de
propuesta.

Articulo 11. Documentos del plan de desarrollo y ordenamiento territorial.
Forman parte integrante del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Balsas,
los siguientes documentos que se anexan:

Fase 1. Preparatoria-informativa.

Fase 2. Diagndstico.

Fase 3. Propuesta.

Fase 4. Modelo de gestién.

Fase 5. Cartografia temdtica.

Fase 6. Propuesta de Ordenanza que sanciona la Actualizacion del PDOT.
Fase 7. Resumen ejecutivo.

No ok~ =

TITULO SEGUNDO.
Propuesta de ordenamiento territorial.

CAPITULO I
Vision y objetivos de desarrollo.

Articulo 12. Visién de desarrollo.

El cantén Balsas al afio 2034, garantiza un equilibrio entre conservacién ambiental y desarrollo,
con planificacién, participacién y adaptaciéon climdtica sostenible; mejora integralmente las
condiciones sociales en relacion a salud y educacién de calidad con énfasis en el apoyo
hacia los grupos de atencién prioritaria, promoviendo su cohesién social, manteniendo su
cultura mediante el rescate y difusion de su patrimonio tangible e intangible; impulsa el
potencial agropecuario, turistico y cultural mediante un plan integral de negocios creando
las cadenas de valor en los productos, turisticos, agricolas y pecuarios apoyando a las
comunidades rurales y las iniciativas de emprendimienfos empresariales; mejora la calidad de
vida de la poblacién mediante la provision eficiente de servicios bdsicos, equipamientos y
espacios publicos de calidad, garantizando la movilidad segura y accesible para todos los
habitantes y la implementacion de un efectivo control y gestion del territorio; fortalece la
institucionalidad del GAD de Balsas, promoviendo la transparencia, la participacion
ciudadana y la mejora continua de la gestiéon publica.

Articulo 13. Objetivos estratégicos de desarrollo.
Los objetivos estratégicos constituyen el aspecto medular del PDOT, su logro constituird el
punto focal de la gestion del gobierno municipal para los préximos anos; asi tenemos:

Objetivo. Sistema politico institucional.

1. Fortalecer la institucionalidad del GAD Municipal del Cantén Balsas, promoviendo la
transparencia, la participacion ciudadana y la mejora continua de la gestion publica.
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Este objetivo prevé un GAD Municipal fortalecido, que promueva la transparencia en su
gestion, fomente la participacion ciudadana activa y garantice una mejora continua en la
calidad de los servicios publicos. La eficiencia administrativa y la toma de decisiones
participativas serdn fundamentales para consolidar la confianza de la poblacidén en sus
instituciones y asegurar un desarrollo sostenible.

Objetivo. Sistema fisico ambiental.

2. Garantizar un equilibrio entre conservacion ambiental y desarrollo, con planificacion,
participacién y adaptacion climética sostenible.

Este objetivo plantea un equilibrio entre el desarrollo econdémico y la conservacién del medio
ambiente, mediante una planificacién integral que involucre a las comunidades en la toma
de decisiones y promueva la adaptacién climdtica sostenible. La preservacion de los
ecosistemas y el uso responsable de los recursos naturales se integrardn con las actividades
productivas, garantizando un crecimiento econdmico que respete y proteja el entorno
natural.

Objetivo. Sistema socio cultural.

3. Mejorar integralmente las condiciones sociales en relacion con salud y educacién de
calidad con énfasis en el apoyo hacia los grupos de atencién prioritaria, promoviendo
su cohesidn social, asi como mantener su cultura mediante el rescate y difusion de su
pairimonio tangible e intangible.

Con este objetivo se espera contar con una mejora significativa en las condiciones sociales
del cantdn, con acceso a servicios de salud y educacién de calidad, especialmente para los
grupos de atencion prioritaria. Se promoverd la cohesidén social mediante el apoyo a estos
grupos vy el rescate y difusion del patrimonio cultural tangible e intangible, consolidando la
identidad cultural del cantén y fortaleciendo el sentido de pertenencia de la poblacién.

Objetivo. Sistema econémico productivo.

4. Impulsar el potencial agropecuario, turistico y cultural mediante un plan integral de
negocios creando las cadenas de valor en los productos, turisticos, agricolas y
pecuarios apoyando a las comunidades rurales y las iniciativas de emprendimientos
empresariales.

Se contempla al afo horizonte de planificacion contar con un plan integral de negocios que
potencie las cadenas de valor de los sectores agricola, pecuario y turistico. Las comunidades
rurales y los emprendedores locales serdin apoyados para desarrollar productos y servicios
competitivos, fortaleciendo la economia local y mejorando las condiciones de vida de la
poblacién. Se promoverd el turismo sostenible, vinculado a la cultura y la produccién
agropecuaria del canton.

13



Miércoles 18 de junio de 2025 Edicion Especial N° 298 - Registro Oficial

Objetivo. Sistema de asentamientos humanos.

5. Mejorarla calidad de vida de la poblacién mediante la provision eficiente de servicios
bdsicos, equipamientos y espacios publicos de calidad, garantizando la movilidad
segura y accesible para todos los habitantes y la implementaciéon de un efectivo
control y gestion del territorio.

La provisidn eficiente de servicios bdsicos, equipamientos y espacios pUblicos de calidad serd
prioritaria para mejorar la calidad de vida de los habitantes. Se garantizard una movilidad
segura y accesible para todos, y se implementard un control efectivo del territorio que
promueva la planificaciéon ordenada y el uso racional del suelo. Ademds, se reforzard la
infraestructura para asegurar un crecimiento urbano que esté en armonia con las
necesidades sociales y ambientales.

CAPITULO II
De la estructura territorial

Articulo 14. Las categorias de ordenamiento territorial.

Las categorias de ordenacion que son el resultado del andlisis de las unidades ambientales y
usos del suelo, lo cual permitird generar de manera adecuada la politica pUblica orientada a
corregir problemas o aprovechar potencialidades del territorio.

A partir de las categorias de ordenacién se define el Plan de Uso y Gestidon del Suelo — PUGS,
asi como los instrumentos complementarios que podrdn referirse al ejercicio de una
competencia exclusiva, los mismo que serdn determinados a posterior.

Las categorias de ordenacion territorial identificadas son:

COT. Agroforestal.

Plantacion o siembra de especies arbdreas, tanto con un fin de produccidbn como de
proteccion ecoldgica. Plantaciones o siembra de especies arbdreas o arbustivas, asi como
tareas silvicolas con el manejo correspondiente. Ocupa una superficie de 5,63 has,
equivalente al 0,08% del territorio.

COT. Areas de recuperacién ambiental.
Debe ser destinada a desarrollar actividades de forestacion, reforestacion y revegetacion.
Ocupa una superficie de 3,921 Ha, equivalente al 0,06% del territorio.

COT. Areas naturales de proteccién - Bosque Nativo.
Se encuentra distribuido en todo el cantédn. La superficie boscosa que conserva inalterables
sus caracteristicas naturales. Esto quiere decir que se trata de bosques que no han sido
modificados por el ser humano a través de sus acciones. Ocupa una superficie de 2366,12 Ha,
equivalente al 34,41% del territorio. Dentro de estas dreas es posible reconocer Areas de
Conservacion Municipal y Uso Sustentable — ACMUS.

14



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

COT. Areas naturales de proteccién - Vegetacién Arbustiva y Herbdcea

La vegetacion arbustiva compuesta por arbustos y pequenos drboles, y la vegetacion
herbdcea por hierbas y plantas de corta altura, estos forman la estructura de un bosque y
proporcionan diversos hdbitats y recursos para la vida silvestre. Ocupa una superficie de 814,58
Ha, equivalente al 11,85% del territorio. Dentro de estas dreas es posible reconocer Areas de
Conservacion Municipal y Uso Sustentable — ACMUS.

COT. Areas agropecuarias con restricciones

En estas fierras el desarrollo de los cultivos se ve disminuido, siendo necesarias prdcticas
especiales de manejo y conservacion en los recursos suelo y agua. Ocupa una superficie de
3238,58 Ha, equivalente al 47,10% del territorio.

COT. Areas agropecuarias sin restricciones
Las tierras en dreas agropecuarias sin restriccion son faciimente trabajables vy sin limitaciones
que interfieran en las labores de maquinaria, pueden ser utilizadas para el desarrollo de
actividades agropecuarias adaptadas ecoldégicamente la zona. Ocupa una superficie de
67,16 Ha, equivalente al 0,98% del territorio.

COT. Areas de interés hidrico

Referente a cauces, ecosistemas asociados, zonas de recarga y regulacion hidrica, zonas
inundables y zonas de restriccidn; Servidumbres ecoldgicas (franjas de proteccidn riberefia,
mdrgenes de proteccién de laderas en rios); Zona de proteccién hidrdulica. Ocupa una
superficie de 4,23 Ha, equivalente al 0,06% del territorio.

COT. Asentamientos Humanos Concenirados (Suelo Rural)

Contempla los asentamientos humanos en suelo rural con funciones muy bdsicas, y que por
su conformacién y dispersién no son objeto de una delimitacién. Ocupa una superficie de
9,77, Ha equivalente al 0,14% del territorio.

COT. Asentamientos Humanos Concentrados (Suelo Urbano)

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estdin dotados
total o parcialmente de infraestructura bdsica y servicios publicos, y que constituye un sistema
continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. Estos asentamientos humanos
pueden ser de diferentes escalas. Ocupa una superficie de 252,86 Ha, equivalente al 3,68%
del territorio.

COT. Infraestructura Avicola
La infraestructura avicola es esencial para la cria y produccién eficiente de aves de corradl,
como pollos y gallinas. Ocupa una superficie de 102,85 Ha, equivalente al 1,50% del territorio.

COT. Infraestructura Pecuaria

Pecuario se refiere a todo lo relacionado con la ganaderia y la cria, manejo y procesamiento
de animales, especificamente en esta categoria hace referencia a la infraestructura de
granjas porcinas. Ocupa una superficie de 9,97 Ha, equivalente al 0,15% del territorio.
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Tabla 1. Categorias de Ordenacidn Territorial

Categorias de Ordenacién Territorial Area Ha Porcentaje

Agroforestal 5,63 0,08%
Area de recuperacién ambiental 3,91 0,06%
Area natural de proteccion - Bosque Nativo 2366,12 34,41%
Area natural de proteccion - Vegetacion Arbustiva y Herbacea 814,58 11,85%
Areas agropecuarias con restricciones 3238,58 47,10%
Areas agropecuarias sin restricciones 67,16 0,98%
Areas de interés del recurso hidrico 4,23 0,06%
Asentamientos humanos concentrados (Suelo Rural) 9,77 0,14%
Asentamientos humanos concentrados (Suelo Urbano) 252,86 3,68%
Infraestructura Avicola 102,85 1,50%
Infraestructura Pecuaria 9,97 0,15%

Total 6875,66 100,00%

Elaboracién: Equipo Consultor PDOT BALSAS 2023-2027.

Articulo 15. Jerarquia de asentamientos

La jerarquia propuesta para el sistema de asentamientos del cantén Balsas y los factores
considerados para el establecimiento de esta; como parte del nuevo modelo territorial;
conforme lo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Cantonal, son:

Jerarquia 1. Nodo cantonal menor. Ciudad de Balsas.

En concordancia con la Agenda Zonal 7, se propone que la ciudad de Balsas se convierta en
un Nodo Menor Cantonal (poblacién menor a 10.000 habitantes). Con respecto a la base
econdmica cantonal, acoger actividades turisticas aprovechando el potencial cultural, y
natural que posee. Control y regulacion estricta de las actividades primarias (granjas avicolas
y porcinas). En cuanto a la movilidad y conectividad, disponer de una red vial cantonal
(Estatal, provincial y urbana), servicios de fransporte eficientes e inclusivos. Con respecto ala
prestacion de los servicios de la salud, hallarse dotada de centros de salud. En cuanto a la
prestacion de los servicios de educacion, disponer de unidades educativas y escuelas de
educacién bdsica. Factores considerados:

Cenfralidad politico-administrativa de nivel cantonal.
Centralidad de infercambio y servicios de nivel cantonal.
Cenfralidad de equipamiento urbano mayor; vy,
Cenfralidad residencial mayor.

g 000

Jerarquia 2. Nodo parroquial. Cabecera parroquial Bellamaria.

Este asentamiento tendrd, en términos generales, roles y funciones vinculados a la provisién
de servicios de apoyo a las actividades productivas del cantén; adicionalmente se debe
fortalecer esta centralidad considerando su condicidn politico-administrativa; en este sentido
se deberdn considerar los siguientes aspectos: i) Se propone la densificacion de estas dreas y
por consiguiente la complementacién de servicios bdsicos, priorizando las dreas delimitadas
como urbanas; v, i) Por su ubicacion en el contexto cantonal debe constituirse en centralidad
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de apoyo de mediana diversidad, complejidad de roles y funciones a nivel cantonal, en los
dmbitos agricolas, manufacturas, artesanias, turismo vy servicios de logistica.

Como factores para el establecimiento del nuevo rol se ha considerado:
a. Centralidad politico-administrativa de nivel parroquial.
b. Centralidad de intercambio y servicios de nivel medio
c. Centralidad de equipamiento parroquial.
d. Centralidad residencial menor.

Jerarquia 3. Nodos de apoyo bdsico. Comunidades.

Son asentamientos definidos bdsicamente por la presencia minima de equipamientos o
alguna concentracién minima de viviendas. Se prevé para estas centralidades funciones muy
primarias o bdsicas que satisfagan a la poblacidén asentada en ellas y en sus dreas de
influencia.

TITULO TERCERO
Modelo de gestion

CAPITULO I
Seguimiento, evaluacién y actualizacién

Articulo 16. Modelo de gestion.

El modelo de gestidn del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial es un instrumento que
determina los responsables y la forma de articulacidn, las estrategias a implementarse para la
consecucion de las metas y objetivos definidos en la fase de propuesta.

La gestién del PDOT se articulard con el Plan Nacional de Desarrollo (PND) y los planes
sectoriales, garantizando la participaciéon de actores locales, comunitarios y privados, con el
fin de asegurar el desarrollo sostenible y equitativo del cantén.

Articulo 17. Objetivo del modelo de gestion.
El modelo de gestidon tiene los siguientes objetivos principales:
1. Asegurar la implementacion eficiente de las estrategias y politicas del PDOT mediante
la coordinacidén entre los distintos actores publicos y privados.
2. Promover la participaciéon ciudadana y la transparencia en la ejecuciéon de los
proyectos.
3. Evaluar y retroalimentar permanentemente los avances del PDOT para realizar los
ajustes necesarios en las metas, cronogramas y presupuestos.

Articulo 18. Seguimiento y evaluacioén.

El seguimiento y evaluacién es un proceso de ejecucion y acompanamiento de la gestion del
PDOT, en donde se consideran las decisiones mds adecuadas y oportunas para alcanzar los
objetivos y metas propuestas, monitoreando su grado de cumplimiento y el nivel de avance
del Plan.

El GAD Municipal del cantdn Balsas, a través de la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, verificard y evaluard la implementaciéon, avance vy resultados del

17



Miércoles 18 de junio de 2025 Edicion Especial N° 298 - Registro Oficial

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de conformidad a los lineamientos establecidos
por las autoridades competentes, sea el Consejo Nacional de Planificacion, la Secretaria
Nacional de Planificacién; o, cualquier érgano creado para el efecto. Esta direccion realizard
un monitoreo periddico de las metas propuestas en el PDOT y evaluard su cumplimiento para
establecer los correctivos o modificaciones que se requieran, debiendo reportar anualmente
a la Secretaria Nacional de Planificacion; y, poner en conocimiento del Concejo Municipal y
del Consejo Cantonal de Planificacién, mediante el respectivo informe de seguimiento y
evaluacion.

Previo a la aprobacion de proyectos de inversién, se requerird un informe favorable por parte
la Direccidn Financiera del GAD Municipal del cantdn Balsas, que demuestre cdmo estos
proyectos confribuyen a alcanzar los objetivos y metas del PDOT.

La Direccidén de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, deberd estructurar o
acoplar una Unidad Responsable del PDOT, la cual formard parte de esta Direccidn, pero con
relacién directa con cada una de las Direcciones del GAD Municipal; el Consejo de
Planificacién y las instancias del Sistema de Gestidn y Participacion Ciudadana.

La Unidad Responsable del PDOT, deberd estructurar: a. un equipo técnico responsable para
la implementacién del PDOT; y, b. un equipo técnico responsable para el seguimiento. El
equipo que implementard el PDOT, no podrd intervenir posteriormente en el seguimiento de
este.

El seguimiento no consistird Unicamente en reportar resultados, sino en efectuar un andlisis de
las situaciones a destacar y las que deben ser corregidas, identificando las causas y
consecuencias del incumplimiento de las metas.

Articulo 19. Funciones de la Unidad Responsable del PDOT
Esta unidad tendria como funciones bdsicas:

1. La coordinaciéon y seguimiento técnico interno de le ejecucién del PDOT. (Preparaciéon
de informes de cumplimiento y documentos para tratar en el Comité Técnico Interno).

2. Aplicacién de las estrategias de articulacién con el ejecutivo y con otros niveles de
gobierno (provincial y ministerios)

3. Preparar documentos e informes para ser el vinculo entre GAD con el Consejo
Cantonal en temas de PDOT.

4. Preparar documentos e informes para ser el vinculo con el Consejo Ciudadano.

5. Preparar documentos e informes para presentar seguimiento del PDOT al ente rector
de Planificacién (SECRETARIA NACIONAL DE PLANIFICACION) a través de la plataforma
SIGAD

6. Conformar un Comité Técnico Interno, presidido por el Alcalde o Alcaldesa, e
integrado por todos los directores y/o jefes departamentales del GAD, con una
Secretaria Técnica ejercida por el técnico o unidad mencionada en el punto anterior,
que coordine al interno la ejecucion del PDOT.
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Articulo 20. Del informe de seguimiento y evaluacion.

El Informe de seguimiento y evaluacién es un documento técnico que analiza el progreso y
los resultados de la implementacion de un Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT). Su principal objetivo es dar seguimiento y monitoreo al avance en el cumplimiento de
metas y la ejecucidon de los proyectos, luego de redlizar los procesos participativos y
monitorear los avances en el sistema informdtico previsto para el caso.

Este informe serd emitido anualmente por la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial; y, Financiera, con el propdsito de monitorear el avance en el
cumplimiento de metas y en la ejecuciéon de los programas y/o proyectos; vy, reportado a la
Secretaria Nacional de Planificacion; Concejo Municipal; y, Consejo Cantonal de
Planificacioén.

El informe deberd contener al menos los siguientes componentes:

1. Descripcion clara y precisa del propdsito del informe;

2. Identificacién del alcance y la periodicidad;

3. Delimitacién del método vy la técnica para la implementacién de los procesos de
seguimiento y evaluacién.

4. Detalle de los procesos que se redlizaron y los insumos uftilizados.

5. Detalle de los productos resultantes del proceso de seguimiento y evaluacién,
senalando el contenido de cada uno vy las fuentes de informacién.

6. Descripcion clara y precisa del proceso de socializacién de los resultados del
seguimiento y evaluacién al interno de la institucién y a la ciudadania.

7. Conclusiones y recomendaciones;

Anexos, si son pertinentes; v,

9. Firma de responsabilidad.

2

Articulo 21. Modificacién del Plan.

La Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, una vez realizada la
evaluacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de encontrar la necesidad de
efectuar modificaciones al Plan, fundamentardn las mismas a tfravés de estudios técnicos que
evidencien la necesidad de su variacién, principalmente de temas que tengan relacién con
la estructura urbana existente o planificada; con la administracion del territorio; y, con la
clasificacién del suelo causada por la aparicién de circunstancias de cardcter demogrdfico,
ambiental o econdmico que alteren sustancialmente la ordenacidén y uso del suelo;
adjuntardn ademds, la correspondiente propuesta de ordenanza reformatoria.

Articulo 22. Del cumplimiento y reporte de metas.

Las Direcciones requirentes o ejecutoras de los diferentes programas y proyectos; contratos
de ejecucion de obras; adquisicidn de bienes; prestacion de servicios, incluidos los de
consultorias, deberdn reportar a la  Unidad Responsanble del PDOT y a la Direccion de
Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el cumplimiento de las metas establecidas
para el periodo, considerando los tiempos sefalados para su ejecucion.
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La Direccién de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, reportard anualmente al
ente rector de la planificacién nacional, el cumplimiento de metas, de conformidad con lo
establecido en los articulos 50 y 51 del Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas.

Articulo 23. Aprobacién Presupuestaria.

De conformidad con lo previsto en la ley, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del cantén Balsas, deberd asegurar que el presupuesto anual para sus operaciones esté
alineado con los objetivos y metas definidas en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del cantén.

LIBRO II
Plan de uso y gestion del suelo.

TITULO PRIMERO.
Disposiciones de caracter general

CAPITULO I.
Disposiciones previas.

Arliculo 24. Objeto.

El Plan de Uso y Gestidn del Suelo (PUGS) fija los pardmetros, regulaciones y normas especificas
para el uso, ocupacién, edificacidn y subdivisiones del suelo en el territorio urbano vy rural del
cantén Balsas, estableciendo su régimen juridico y las normas para su desarrollo y ejecucion.

Articulo 25. Ambito de aplicacién.

Las normas establecidas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo regirdn para todo el ferritorio
del cantén Balsas, y serdn de aplicacién obligatoria en todo ejercicio de planificacion del
desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacién urbanistica, obras,
instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él,
realizadas por el Gobierno Central, GAD Municipal y ofras personas juridicas publicas o mixtas
en el marco de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas.

Articulo 26. Vigencia y efectos.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo y las determinaciones constantes en el presente cuerpo
legal entrardn en vigor una vez que se apruebe por parte del Concejo Cantonal, y luego de
su publicacién en la pdgina Web del GAD Municipal del Cantén Balsas, conforme lo dispone
el Arficulo 324 del Coédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, y el Articulo 48 del Cédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas Publicas.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo tendrdn un horizonte de aplicacion de doce afios, y podrdn
actualizarse al principio de cada periodo de gestion, conforme se establece en la Ley
Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo y su Reglamento. En todo caso
y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacién del Plan de Uso y Gestidn de Suelo debe
preservar su completa coherencia con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente
en ese nivel de gobierno, de manera arficulada con el Plan Nacional de Desarrollo vigente.
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La enfrada en vigencia del Plan le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad vy
obligatoriedad previstos en Cdédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion. La vigilancia y control de su observancia obliga por igual a los Gobiernos
Autdnomos Descentralizados, tanto cantonal como parroquiales rurales, a los propietarios del
suelo y edificaciones y a los ciudadanos en general.

Arliculo 27. Revisién y modificacién.

La Direccidén de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial evaluard cada cuatrienio
la eficiencia de las normas del Plan de Uso y Gestidn del Suelo, en funcién de las nuevas
necesidades del desarrollo territorial y propondrd al Concejo Municipal, las modificaciones
necesarias sustentadas en estudios técnicos vy juridicos que evidencien la necesidad de
efectuarlas.

Articulo 28. Interpretacién.

La interpretacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo le corresponde al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas en el ejercicio de sus competencias,
establecidas en el Coédigo Orgdnico de Ordenamiento Territorial, Autonomia vy
Descenftralizacién.

Los distinfos documentos del Plan de Uso y Gestidon del Suelo integran una unidad cuyas
determinaciones deben aplicarse segin el sentido propio de la literatura que prevalecerd
sobre los planos, en relacién con el contexto, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan, y atendida la realidad social del momento en que se apliquen.

En caso de duda, contradiccidon o imprecision de las determinaciones, prevalecerd la que
resulte mds favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificatorios vy
equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, al menor deterioro del ambiente
natural, a la menor transformacién de los usos y actividades tradicionales existentes, y a la
satisfaccién del interés general de la colectividad.

De igual manera si existieran con cardcter general, en caso de duda, contradicciéon o
imprecisidon entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de Ordenacién y las
Normas Urbanisticas (de cardcter regulador) y las propuestas o sugerencias de los Planos de
Informacion y la Memoria del PUGS prevalecen las propuestas de cardcter regulador sobre
las propuestas de cardcter informativo.

Arliculo 29. Naturaleza y obligatoriedad.

Las disposiciones contenidas en esta ordenanza son vinculantes y de obligatorio cumplimiento
para las personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas, que requieran de la
habilitacidon del uso, forma de ocupacidén y fraccionamiento del suelo; asi como la
construccién de cualquier tipo de infraestructura dentro de los limites legales del cantén
Balsas.

Cualguier actuacién o intervencién urbana o arquitecténica de cardcter provisional o
definitivo dentro del perimetro urbano o rural del cantdn deberd ajustarse a esta normativa.
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Articulo 30. De los derechos adquiridos.

La planificacién urbana y el cambio de norma de la zonificacién o clasificacion del suelo no
confieren derechos adquiridos a los particulares. Las autorizaciones de habilitacién del suelo
o edificacién legalmente conferidas y que no supongan vicios de nulidad se respetardn en
las condiciones que fueron oforgados.

Articulo 31. Definiciones.
Para la correcta aplicacién de la presente ordenanza, se observardn las siguientes
definiciones:

a. Afectaciones: Son una limitacién de parte o de la totalidad de un predio, respecto a
las autorizaciones de urbanizacién, parcelacién, construccién, aprovechamiento y uso
del suelo, significan cargas que restringen el uso y ocupacion por su condicién.

b. Amenaza: Es un proceso, fendmeno o actividad humana que puede ocasionar
muertes, lesiones u otros efectos en la salud, danos a bienes, disrupciones sociales y
econdmicas o danos ambientales.

c. Aprovechamiento urbanistico: Es la capacidad tedrica, actual o potencial, que tiene
una superficie de terreno para ser edificada y utilizada.

d. Area bruta o drea total: Es el drea total del lote objeto de una actuacién urbanistica,
poligono de intervencién territorial o de un plan urbanistico complementario.

e. Area 0fil urbanizable: Es la superficie de suelo, en la que se pueden realizar procesos
de edificacién y urbanizacién. Se obtendrd de descontar del drea total, el drea
correspondiente a dreas de conservacion y proteccién de los recursos naturales y
paisajisticos.

f. Area neta: Es la superficie del suelo de un poligono de intervencién territorial o plan
urbanistico complementario, en la cual, se pueden implantar edificaciones. Se
obtendrd de descontar del drea Ufil urbanizable, las vias, espacios publicos vy
eqguipamientos propios del proceso de urbanizacion.

g. Densidad de vivienda: Es la canfidad de viviendas que se asientan en un determinado
territorio, que se expresa generalmente en viviendas por hectdrea.

h. Densidad bruta de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan dentro del
drea total o drea bruta. Se lo obtiene al dividir el nUmero de viviendas para el drea
total de un poligono de intervencion, o el drea total del limite de un plan urbanistico
complementario en hectdreas.

i. Densidad neta de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan dentro del
drea neta o drea edificable. El cdiculo de la densidad neta de viviendas se lo aplicara
de forma diferenciada, de acuerdo a la actuacién urbanistica que se realiza.

i. Espacio publico: Es el espacio de suelo destinado al uso pUblico, esto es, por parte de
la ciudadania en general.

k. Lindero: Es la linea que delimita legalmente el limite de un predio o terreno con
respecto a otro, o al de un espacio publico.

I. Linea de fdbrica: Linea imaginaria que divide el espacio privado del espacio publico
o del espacio afectado para un uso publico dentro del marco de la normativa vigente
en materia.

m. Lote minimo: Es el drea minima del lote medida en metros cuadrados para procesos
de subdivisién, la cual se encuentra establecida en los poligonos de intervencién
territorial.
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n. Lote: Es la superficie de suelo producto de un fraccionamiento autorizado por el
Gobierno Auténomo Descenfralizado Municipal del cantdn Balsas o el érgano
competente de conformidad a la ley.

0. Manzana: Superficie de suelo conformada por uno o varios predios colindantes,
delimitados por vias publicas

p. Pendiente: Es la medida de inclinacidén de un terreno medida en porcentaje, que se
obtiene al dividir la distancia vertical para la distancia horizontal.

g. Predio: Superficie de terreno con o sin construcciones, cuyos linderos forman un
perimetro delimitado en escritura pUblica debidamente inscrita en el no, estos, pueden
estar ubicados en el suelo urbano o rural del cantdn Balsas.

r. Predio prexistente: son predios cuya escritura publica es antferior a la presente
ordenanza, pueden estar ubicados en el suelo urbano o rural del cantdn Balsas.

s. Unidad de vivienda: Local disenado o considerado para uso de una persona o familia
en el cual se provee facilidades para instalaciones de equipo de cocina y bano.

t.  Via planificada: Es el frazado vial proyectado dentro de un proceso de planificacion
debidamente aprobado por el érgano competente.

Articulo 32. Documentos del plan.

Forman parte integrante del Plan de Uso y Gestidon del Suelo del cantén Balsas, los siguientes
documentos que se anexan:
1. Tomo 1. Actualizacién de los componentes estructurante y urbanistico.
2. Tomo ll. Ordenanza que sanciona la Actualizacion del Plan de Uso y Gestidn del Suelo.
2.1 Norma urbanistica;
2.2 Fichas de planeamiento urbanistico urbano y rural;
2.3 Codificacién de usos de suelo;
2.4 Documentacién grdfica.

CAPITULO I1
Informaciéon urbanistica.

Articulo 33. Derecho a la informacién urbanistica.

A los efectos de la presente Ordenanza se entiende por informacién urbanistica toda
informacién disponible en el GAD Municipal del Cantdn Balsas, bajo cualguier forma de
expresion y en todo tipo de soporte material, referida a los instrumentos de planeamiento vy
gestion urbanisticos y a la situacion urbanistica de los terrenos, asi como a las actividades y
medidas que puedan afectar a la misma.

El GAD Municipal adoptardn las medidas necesarias para garantizar el acceso a la
informacién urbanistica de su competencia a todas las personas, fisicas y juridicas, sin
necesidad de que acrediten un interés determinado y con garantia de confidencialidad
sobre su identidad sin aplicacién de otros limites que los que establezcan las leyes.

Se reconoce especial prioridad en el acceso a la informacidn urbanistica a los propietarios y

demds afectados por cada actuaciéon urbanistica, asi como a las entidades representativas
de los intereses afectados por las mismas.
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Artliculo 34. Publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar a los propietarios el
cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion
urbanistica a la que estdn sometidos los predios, lo que se hace efectivo mediante los
siguientes mecanismos:

1. Consulta directa.

2. Informes urbanisticos.

3. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS).
4. Portal web institucional.

Articulo 35. Consulta directa.

Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma la documentacién integrante del Plan
y de los instrumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento, asi como de los
Registros en él previstos, en los lugares y con las condiciones de funcionamiento del servicio
fijadas al efecto.

Para el efecto el Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas a fravés
de la Direccidon de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, determinard el personal
encargado que prestard auxilio a los consultantes para la localizaciéon de los documentos de
interés. De igual modo, se facilitard al publico la obtencidén de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos que estén previstos en la Ley y con los costos de
reproduccidn vy servicios administrativos que se encuentren establecidos para el efecto.

Articulo 36. Informes urbanisticos.

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a un
predio, poligono, o sobre cualquier otra informacién o asunto relacionado con el Plan y su
desarrollo, el cual serd emitido por la Direccién de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, en el término de diez (10) dias desde la fecha de solicitud.

La solicitud de informe ird acompanada de plano topografico del emplazamiento del predio
a escala en formato A4, o bien la denominacién precisa, en su caso, conforme al Plan, del
dmbito de planeamiento o unidad de ejecucion objeto de consulta. Los servicios municipales
podrdn requerir al solicitante cuantos otros datos o antecedentes fuesen precisos.

Cuando se frate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por diferentes lecturas de
los documentos del Plan, serdn resueltas por el GAD Municipal en el término de treinta (30)
dias. La interpretacion acordada deberd ser aprobada por el érgano competente municipal
y publicada adecuadamente con el fin de que sea generalizable para casos similares.

Articulo 37. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS).

Se refiere al documento expedido por el GAD Municipal a través de la Direccién de
Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, resultado de la aplicacién del Plan de Uso
y Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de
uso del suelo ala que estd sujeta un predio en particular; el cual serd solicitado previo al inicio
de procesos de habilitaciéon y edificacion.
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Articulo 38. Portal web institucional.

Toda persona podrd acceder al portal web institucional que el Gobierno Autdénomo
Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas pondrd a disposicién de los usuarios para
consultar informacién de cardcter general referente al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y al Plan de Uso y Gestién del Suelo, para mayor difusion de estos instrumentos de
planificacién. El GAD Municipal del Cantén Balsas luego de la aprobacién del PUGS por parte
del Concejo Cantonal, dispondrd de dos anos como mdaximo para la implementacion del
portal web institucional.

CAPiITULO III.
De los principios del ordenamiento territorial el uso y la gestion del
suelo.

Articulo 39. Principios rectores.
Son principios para el ordenamiento territorial, uso y la gestién del suelo los siguientes:

1. La sustentabilidad. La gestién de las competencias de ordenamiento territorial, gestién y
uso del suelo promoverd el desarrollo sustentable, el manejo eficiente y racional de los
recursos, y la calidad de vida de las futuras generaciones.

2. Laequidad territorial y justicia social. Todas las decisiones que se adopten en relacién con
el territorio propenderdn a garantizar a la poblacién que se asiente en él, igualdad de
oportunidades para aprovechar las opciones de desarrollo sostenible y el acceso a
servicios bdsicos que garanticen el Buen Vivir.

3. La autonomia. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados ejercerdn sus competencias
de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo dentro del marco constitucional, legall
vigente y de las regulaciones nacionales que se emitan para el efecto, sin perjuicio de las
responsabilidades administrativas, civiles y penales, que serdn determinadas por los
organismos competentes reconocidos en la Constitucion.

4. La coherencia. Las decisiones respecto del desarrollo y el ordenamiento territorial, uso y
gestion del suelo deben guardar coherencia y armonia con las realidades sociales,
culturales, econdmicas y ambientales propias de cada territorio.

5. Laconcordancia. Las decisiones territoriales de los niveles auténomos descentralizados de
gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas entre ellas y guardardn
correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en el marco de los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracion y participacion ciudadana, ejercicio
concurrente de la gestién, y colaboracion y complementariedad establecidos en los
articulos 260 y 238 de la Constitucién de la Republica.

6. Elderecho ala ciudad. Comprende los siguientes elementos:

a. El ejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar colectivo
de los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad vy justicia.
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b. La gestion democrdtica de las ciudades mediante formas directas y representativas
de participacién democrdtica en la planificacién y gestién de las ciudades, asi como
mecanismos de informacion publica, tfransparencia y rendicién de cuentas.

c. La funcién social y ambiental de la propiedad que anteponga el interés general al
particular y garantice el derecho a un hdbitat seguro y saludable. Este principio
contempla la prohibicién de toda forma de confiscacion.

7. Lafunciéon publica del urbanismo. Todas las decisiones relativas a la planificacion y gestion
del suelo se adoptardn sobre la base del interés pUblico, ponderando las necesidades de
la poblacion y garantizando el derecho de los ciudadanos a una vivienda adecuada y
digna, a un hdbitat seguro y saludable, a un espacio puUblico de calidad y al disfrute del
patrimonio natural y cultural.

8. La distribucidn equitativa de las cargas y los beneficios. Se garantizard el justo reparto de
las cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los procesos urbanisticos,
conforme con lo establecido en el planeamiento y en las normas que lo desarrollen.

Articulo 40. Implicaciones de la funcién social y ambiental de la propiedad.

La funcién social y ambiental de la propiedad implica que el uso y usufructo de ésta debe
propender al mejoramiento de las relaciones culturales, laborales y econdmicas de la
comunidad y a la reproduccién de las condiciones ambientales para vivir en un ambiente
sano y armdnico con un enfoque intergeneracional, multiétnico e intercultural; por tanto, el
uso de la propiedad privada se encuentra limitado por los derechos difusos, colectivos y de la
naturaleza, contemplados en la Constitucion y el Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

TiTULO SEGUNDO.
Instrumentos de ordenacion del territorio.

CAPITULO I
De los instrumentos de planificacion territorial.

Articulo 41. Naturaleza juridica de los planes.

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la administracion publica y son
orientativos para los demds sectores, salvo los planes de uso y gestidn de suelo y sus planes
complementarios, que serdn vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas
naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

Son nulos los actos administrativos de aprobacién o de autorizacidon de planes, proyectos,
actividades o usos del suelo que sean conftrarios al plan de uso y gestion de suelo y a sus planes
urbanisticos complementarios, sin perjuicio de la responsabilidad administrativa, civil y penal
de los servidores que participaron en su aprobacion.

Articulo 42. Plan de uso y gestion del suelo.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo es un instrumento normativo de planificacion,
complementario al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), que permite al GAD
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Municipal del Cantén Balsas regular y gestionar el uso, la ocupaciéon y transformacién del
suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial propuesto.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo estard conformado por el componente estructurante y
urbanistico, y podrd ser ampliado o aclarado mediante los Planes Urbanisticos
Complementarios (PUC) y otros instrumentos de planeamiento establecidos por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Balsas.

El Plan de Uso y Gestidn de Suelo mantendrd siempre una relacién directa con el plan de
desarrollo y ordenamiento territorial a nivel cantonal y apoyard las definiciones establecidas
a nivel provincial y parroquial.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo serd aprobado por el Concejo Municipal, estard vigente
durante un periodo de doce anos, y podrd actualizarse al principio de cada periodo de
gestion. En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacién del plan de uso y
gestion de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y
ordenamiento territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera arficulada con el Plan
Nacional de Desarrollo vigente.

Articulo 43. Componente estructurante.

Estard constituido por los contenidos de largo plazo que respondan a los objetivos de
desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y las disposiciones correspondientes a ofras escalas del ordenamiento
territorial, asegurando la mejor utilizacién de las potencialidades del territorio en funcién de un
desarrollo armodnico, sustentable y sostenible, a partir de la determinacién de la estructura
urbano-rural y de la clasificaciéon del suelo.

Forman parte del componente estructurante los siguientes contenidos:

1. Andlisis de la estructura urbana-rural
2. Propuesta de la estructura urbana rural.
3. Estructura orgdnica del territorio cantonal.
o Reforma al limite urbano.
e Clasificacion y subclasificacién del suelo.

Articulo 44. Componente urbanistico.
Permite determinar el uso y edificabilidad de acuerdo a la clasificacion del suelo, asi como los
instrumentos de gestién a ser empleados segun los requerimientos especificos.

Forman parte del componente urbanistico los siguientes contenidos:
Los Poligonos de Intervencién Territorial (PIT).
Aprovechamiento urbanistico

Estdndares urbanisticos

Afectaciones por obra y por proteccién.

Instrumentos de planificacién complementarios.
Instrumentos de gestidn del suelo.

AR
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CAPITULO II
De los planes urbanisticos complementarios.

Articulo 45. Planes urbanisticos complementarios.

Los Planes Urbanisticos Complementarios (PUC) son instrumentos de planificacion dirigidos a
detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del Plan de Uso y
Gestidon de Suelo. Estardn subordinados al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el Plan
de Uso y Gestidn de Suelo y no modificardn el contenido del componente estructurante.

Los PUC serdn elaborados por la Direccidon de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y deberdn ser aprobados mediante ordenanza por el Concejo Municipal, para lo
cual se deberd preparar un expediente completo de la construccion del Plan, mismo que
contendrd al menos: el documento final de propuesta de Plan Urbanistico Complementario,
memoria técnica, bases de datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el proceso de
participacién ciudadana durante la formulaciéon y ajuste del PUC y una fase de consultas con
otros niveles de gobierno.

Articulo 46. Vigencia y revision de los planes urbanisticos complementarios.

Los planes estardn vigentes durante el plazo previsto en cada uno de ellos y podrd superar la
vigencia del Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes serdn revisados por el Departamento
de Planeamiento Urbano y Rural, y deberdn cumplir con las siguientes consideraciones
generales:

1. Toda modificacién deberd contener una propuesta integral de reforma al instrumento
de planificacion, respetando su escala y alcance.

2. No se podrdn redlizar revisiones y/o modificaciones por lotes individuales, sin

presentarse una propuesta integral en el drea del plan.

Las revisiones serdn conocidas y aprobadas por el Concejo Cantonal.

4. Los planes complementarios podrdn ser modificados a fravés de la actualizaciéon del
PUGS, al inicio de cada periodo de gestion, debidamente motivados.

e

Articulo 47. Planes maestros sectoriales.

Los Planes Maestros Sectoriales son instrumentos de planeamiento complementarios al Plan
de Uso y Gestion de Suelo, que tienen como objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las
politicas, programas y/o proyectos publicos de cardcter sectorial sobre el territorio cantonal.
Guardardn concordancia con los planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el
territorio y con las determinaciones del plan de desarrollo y ordenamiento territorial cantonal.

Articulo 48. Iniciativa de los planes maestros sectoriales.

La iniciativa del plan maestro sectorial provendrd del érgano metropolitano responsable de la
politica competente debido a la materia en coordinacidén con los érganos ejecutores y
prestadores de servicios.

Articulo 49. Planes parciales.

Los planes parciales son instrumentos de planeamiento territorial complementarios al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y al Plan de Uso y Gestidn del Suelo, desarrollados con el
fin de establecer determinaciones especificas para sectores urbanos y para el suelo rural de
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expansién urbana, establecidos previamente en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo para el
efecto. Incorporaran definiciones normativas y la aplicacién de instrumentos de gestion de
suelo, la determinacién de norma urbanistica especifica del sector y los mapas
georreferenciados que territorializan la aplicacion de dicha norma.

Los planes parciales deberdn complementar el desarrollo planificado del territorio y el reparto
equitativo de cargas y beneficios del drea de actuacidn urbana y su incorporacidén con su
entorno inmediato, para lo cual considerard lo establecido en la Resolucidn 005- CTUGS-2020,
emitida por el Concejo Técnico de Uso y Gestidon de Suelo.

Articulo 50. Iniciativa y obligatoriedad de los planes parciales.
La iniciativa para la elaboracidon de planes parciales podrd ser publica o mixta. No se podrd
proponer planes parciales en suelo rural, excluyendo el de expansion urbana.

Los planes parciales serdn de aplicacidon obligatoria en suelo de expansidn urbana vy
contendrdn la seleccién de los instrumentos de gestion, determinaciones para su aplicacién
y la definicién de las unidades de actuacién necesarias.

Los planes parciales serdn obligatorios en caso de aplicacién del reagjuste de terrenos,
integracion inmobiliaria, cooperacién entre participes cuando se apliquen mecanismos de
reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacién de usos de suelo y en
la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 51. Planes especiales.

Es un instrumento urbanistico complementario que permite coordinar la gestién en la
proteccion y conservacion del patrimonio cultural, natural, arqueoldgico, producciéon y dreas
de influencia de proyectos estratégicos

Aplicard en suelo urbano o rural con fratamiento urbanistico de protecciéon, conservacion y
promocién productiva, segin sea el caso y, una vez delimitado, podrd gestionar los
programas, proyectos, procesos de recuperacidén del patrimonio natural y construido,
estdndares urbanisticos y recursos necesarios para el cumplimiento de los objetivos propuestos
en el plan especial y su modelo de gestion.

No podrd modificar el componente estructurante del PUGS ni los poligonos de intervencion
territorial, tratamientos urbanisticos, usos de suelo generales, usos de suelo principales y
edificabilidad del componente urbanistico del PUGS.

Articulo 52. Iniciativa de los planes especiales.

Los planes especiales se realizan por iniciativa municipal, a través del érgano rector del
ambiente, del territorio o del patrimonio, segun corresponda, o en coordinacién los mismos y
con los niveles de gobierno involucrados, y los actores publicos y/o privados. Su ejecucion se
podrd realizar en fases acorde a las necesidades de planificacion.

Articulo 53. Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

El GAD Municipal del cantén Balsas podrd generar otros instrumentos de planeamiento
urbanistico que sean necesarios en funcidn de sus caracteristicas territoriales, siempre que
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estos no se confrapongan con lo establecido en la planificacién de nivel superior; los otros
instrumentos de planeamiento urbanistico no podrdn modificar contenidos del componente
estructurante del plan de uso y gestidon de suelo.

Estos planes tienen finalidades especificas dando una regulacién sectorial de determinados
elementos o aspectos relevantes de un dmbito territorial especifico, y podrdn ser planes a
escala parroquial, barrial, a nivel de manzanas o de sectores de planificacion, urbanos o
rurales. Se realizardn por iniciativa publica o por iniciativa privada.

Articulo 54. Poligonos de intervencion territorial.

Los poligonos de intervenciodn territorial son las dreas urbanas o rurales definidas en el Plan de
Uso y Gestidon de Suelo, a partir de la identificacién de caracteristicas homogéneas de tipo
geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-econdmico e histérico-cultural, asi
como de la capacidad de soporte del territorio, 0 de grandes obras de infraestructura con
alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos
correspondientes.

Articulo 55. Tratamientos urbanisticos.

Se define a los tratamientos urbanisticos como las disposiciones que orientan las estrategias
de planeamiento urbanistico de suelo urbano vy rural, dentro de un poligono de intervencion
territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfoldgico, fisico-ambiental y
socioecondmico.

Articulo 56. Estdndares urbanisticos.

Los estandares urbanisticos constituyen determinantes que persiguen garantizar la calidad,
capacidad, funcionalidad y suficiencia de las dotaciones pUblicas necesarias para la ciudad.
El GAD Municipal del Cantdén Balsas establecerd las determinaciones de obligatorio
cumplimiento respecto de los pardmetros de calidad exigibles al planeamiento y a las
actuaciones urbanisticas con relacién al espacio publico, equipamientos, prevision de suelo
para vivienda social, proteccién y aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigaciéon de
riesgos, y cualquier ofro que se considere necesario, en funcion de las caracteristicas
geogrdficas, demogrdficas, socio-econdmicas y culturales del lugar.

CAPiITULO III
De las herramientas para la gestion del suelo.

Articulo 57. Gestion del suelo.

La gestién del suelo como lo define la LOOTUGS, es la acciéon y efecto de administrar el
territorio, en funcidén de lo establecido en este plan y sus instrumentos complementarios, con
el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible
y sustentable, conforme con el principio de distribucidn equitativas de las cargas y los
beneficios.

Articulo 58. Cargas.

Son los gravémenes, imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados

de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico y gestién de suelo. Los pagos
~ de las cargas al Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal se realizardn en dinero o en
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especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o
infraestructura. Los pagos en especie no suplen el cumplimiento de las cesiones ni de las
obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con estas.

Articulo 59. Beneficios.

Se consideran beneficios las rentas y/o ufilidades potenciales generadas en los bienes
inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la asignacién de los usos y las
edificabilidades establecidas en el plan de uso y gestibn de suelo y sus instrumentos
complementarios.

Articulo 60. Instrumentos de gestién del suelo.

Los instrumentos de gestidon del suelo son herramientas técnicas vy juridicas que fienen como
finalidad viabilizar la adquisicion y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento
de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo
municipal. La gestién del suelo se realizar a través de:

Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

ISARE N S

Articulo 61. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y beneficios.
Es agquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento
urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcion
de las cargas asumidas. Dicho instrumento es la unidad de actuacién urbanistica.

Articulo 62. Instrumentos para infervenir en la morfologia urbana y la estructura predial.

Son aqguellos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracion
fisica y predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas.
Dichos instrumentos son el regjuste de terrenos, la integracion inmobiliaria y la cooperaciéon
entre participes.

Articulo 63. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Los instrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar las
prdacticas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicidon de suelo publico
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el derecho de
adgquisicion preferente, la declaracién de desarrollo y construccion prioritaria, la declaracion
de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de superficie
y los bancos de suelo.

Articulo 64. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Son mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente
cuando:
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Se fransforma el suelo rural en urbano.

Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.
Se modifican los usos del suelo.

Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

robd =

Articulo 65. Concesién onerosa de derechos.

El GAD Municipal del Cantén Balsas, utilizard la concesidn onerosa de derechos para
garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general. El uso y los pagos por concepto de
concesién onerosa de derechos se realizardn en los términos establecidos en la ley.

Articulo é6. Instrumentos para la gestién del suelo de asentamientos de hecho.

Se entiende por asentamiento de hecho aquel asentamiento humano caracterizado por una
forma de ocupacién del territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico
municipal establecido, o que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad
juridica respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de
infraestructuras y servicios bdsicos.

TITULO TERCERO.
Régimen urbanistico del suelo.

CAPITULO 1.
Deberes y derechos de los propietarios del suelo.

Articulo 67. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo.

Los derechos y deberes de los propietarios de suelo que se regulan en esta Ordenanza se
ejercerdn de acuerdo con la normativa sobre ordenamiento territorial, clasificacién de suelo,
en urbano y rural, su uso, ocupacidn, aprovechamiento y gestién. El régimen urbanistico de la
propiedad del suelo resulta de su vinculacidén a concretos destinos, en los términos dispuestos
por la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica. El propietario del suelo puede
desarrollar, edificar y aprovechar su suelo, conforme lo establece la norma municipal o estatal
segun el caso.

1. La facultad de edificabilidad conferida por el GAD Municipal del Cantén Balsas al
propietario del suelo respecto de la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la
edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion efectiva y estd condicionada
en todo caso al cumplimiento de los deberes y obligaciones propias del régimen que
corresponda.

2. Todo acto de habilitacion de suelo o edificacién requerird del acto de conformidad,
aprobacion o autorizacién administrativa que obligue la norma urbana, debiendo ser
motivada su negacién. En ningun caso cabe el silencio administrativo cuando estén
pendientes requisitos, términos, plazos o procedimientos propios a obtener las
autorizaciones pertinentes.

3. Las empresas o en general los prestadores de servicio publico garantizardn sus
provisiones en funcion de lo que establezca la planificacién urbana, asi como emitirdn
sus informes en los plazos que la norma local preveaq, siendo responsables por su
retardo u omision.
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Articulo 68. Derechos de los propietarios del suelo urbano.
La clasificacién del suelo como urbano otorga a los propietarios los siguientes derechos:

1. Al uso, disfrute, explotacién y aprovechamiento normal del bien conforme e marco
juridico vigente.

2. A habilitar el suelo respetando el ordenamiento juridico cantonal y a edificar
construcciones que guarden relacién con los usos establecidos en el PUGS y ofros
instrumentos de planificacion.

3. A construir y ocupar las edificaciones de acuerdo con los usos contemplados en el
PUGS y en el ordenamiento juridico cantonal vigente.

4. Participar en la ejecucion de actuaciones de reforma o renovacién de la
urbanizacién, o de dotacién en un régimen de justa distribuciéon de beneficios y
cargas.

5. Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacién administrativa correspondiente
para realizar cualquiera de las acciones que la norma le faculte, asi mismo tiene
derecho a que se respeten las autorizaciones emitidas por el GAD Municipal siempre
y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a la normativa urbana local.

Articulo 69. Deberes de los propietarios del suelo urbano.
La ejecucidn del planeamiento en suelo urbano implicard el cumplimiento de los siguientes
deberes:

1. Destinar los predios a los usos conforme se ha establecido en el Plan de Uso y Gestion
de Suelo.

2. Acogerse al régimen de Licenciamiento Urbanistico, los instrumentos de planificacién
y reglas técnicas de habilitacién y edificacion correspondientes.

3. Habilitar el suelo urbano respetando el ordenamiento juridico cantonal, con las
debidas autorizaciones, dentro de los plazos establecidos y previa cesidon gratuita de
las dreas que el Cdédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece como obligatorias para destinarlas a vias, dreas verdes y
equipamientos comunales.

4. Edificar en el predio acogiéndose estrictamente a lo establecido en los instrumentos
de ordenamiento territorial, especialmente en lo referente a uso de suelo, lote minimo,
coeficientes y forma de ocupacion.

5. Sujetarse alas normas de prevencion, proteccién y remediacién del ambiente; y, alas
del patrimonio arquitecténico, arqueoldgico y urbano.

6. Guardar las debidas precauciones y fomar tfodas las medidas necesarias en orden a
garantizar la seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el gjercicio de su
actuacién.

7. Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad debidamente
delimitados mediante cerramientos y todas las edificaciones en condiciones de
habitabilidad, higiene y ornato, para evitar su deterioro fisico y ambiental.

8. Dar mantenimiento de pintura en las edificaciones porlo menos cada 2 anos y cuando
el GAD Municipal se lo solicite, a fin de mejorar el ornato de la ciudad.

9. Pagar la contribucion especial de mejoras obtenidas por la inversibn municipal.

Articulo 70. Derechos de los propietarios del suelo rural.
wko clasificacion del suelo como rural otorga a los propietarios los siguientes derechos:
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1. Utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal o andloga a la que estén
efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios
técnicos y el emplazamiento de instalaciones y edificaciones adecuadas, que no
supongan ni tengan como consecuencia la transformacién de dicho destino, ni de la
naturaleza de la explotacion.

2. Enlos terrenos adscritos ala categoria de suelo rural de proteccion, esta facultad tiene
como limites su compatibilidad con el régimen de proteccidon a que estén sujetos.

3. A habilitar el suelo respetando el ordenamiento juridico cantonal y a edificar
construcciones que guarden relacion con los usos establecidos, esto es, agricola y de
recursos naturales renovables y los permitidos por el PUGS y ofros insfrumentos de
planificacién.

4. A construir y ocupar las edificaciones de acuerdo con los usos contemplados en el
PUGS y en el ordenamiento juridico cantonal vigente.

5. A implantar usos relacionados o complementarios con la explotacién agropecuaria,
siempre que los mismos sean compatibles con el PUGS.

Articulo 71. Deberes de los propietarios del suelo rural.
La ejecucion del planeamiento en suelo rural implicard el cumplimiento de los siguientes
deberes:

1. Ejecutar habilitaciones y edificaciones, siempre y cuando cumplan con las
regulaciones previstas en el PUGS, esta ordenanza y otros instrumentos de planificaciéon
complementarios para cada Poligono de Intervencién Territorial.

2. No urbanizar ni fraccionar un predio en formas prohibidas por el Cédigo Orgdnico de
Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacion; La Ley Orgdnica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales; esta Ordenanza vy los instrumentos de planificaciéon y
ordenamiento.

3. Respetar el régimen de proteccién en el que se encuentre categorizado, asi como las
demds condiciones que imponga la normativa local y sectorial y la planificacion del
cantén, segun las caracteristicas especificas de cada uso y predio.

4. Vincular los procesos de edificacion con las caracteristicas naturales, culturales y
paisajisticas del ambiente, de tal manera que se asegure un hdbitat saludable y seguro
en cumplimiento de los objetivos de los instrumentos de planificacién y ordenamiento
del cantén y la normativa sectorial respectiva.

5. Edificar exclusivamente las construcciones que tengan relacién con la naturaleza de
la actividad, aprovechamiento o explotacién del predio y con la extension y
caracteristicas del mismo, de conformidad a los planes y normas aplicables.

6. No edificar en zonas de riesgo natural o antréopico.

CAPITULO II.
De la reforma al limite urbano.

Articulo 72. Objeto
La reforma al limite urbano tiene como objeto modificar y actualizar el limite urbano de la

ciudad de Balsas; en funcidn de los siguientes criterios:

1. Estructura predial. Nivel de fraccionamiento.
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Forma y nivel de ocupacion de los predios.

Proyeccién poblacional y demanda de suelo urbano. (2035).

Sistemas pUblicos de soporte que garanticen la dotacién de servicios total o parcial.
Crecimiento de la ciudad y los asentamientos humanos de hecho.

o MODN

Articulo 73. Limite urbano de la ciudad de Balsas.
A continuacion, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogrdficas X, Y
de acuerdo con el sistemma WGS_1984_UTM_Zona_17S

Norte.

Del punto N°01, de coordenadas 629401,83 Ey 9584952,71 N, ubicado en la interseccién
Camino S$/N vy el lindero del predio con clave catastral 070450010100406600000000; continua
hacia el sureste por el eje del Camino S/N hasta el punto N°02, de coordenadas 629730,89 Ey
9584879,65 N; desde este punto se traza una diagonal hacia el noroeste hasta la interseccién
con el Camino S/N el punto N°03, de coordenadas 629724,79 Ey 9584894,8 N; desde este
punto continua hacia el noreste por el eje del Camino S/N hasta la interseccidon con la Via
Estatal E-50 en el punto N°04, de coordenadas 629841,12 Ey 9584919,77 N; desde este punto
continua hacia el sureste por el eje de la Via Estatal E-50 hasta la interseccidén con el lindero
del predio con clave catastral 070450010200100100000000 en el punto N°05, de coordenadas
630524,82 Ey 9584826,87 N; desde este punto contfinua hacia el noreste por el lindero de los
predios con clave catastral 070450010200100100000000, 070450010200201300000000,
070450010200201000000000, 070450010200200900000000 hasta la interseccién con la
Quebrada S/N en el punfo N°06, de coordenadas 630711,38 Ey 9584801,71 N; desde este
punto continua hacia el sureste por el curso de la Quebrada S/N hasta la interseccién con la
Via Estatal E-50 en el punto N°07, de coordenadas 630741,05 Ey 9584743 N; desde este punto
continua hacia el sureste por el eje de la Via Estatal E-50 hasta la interseccién con el Camino
S/N en el punto N°08, de coordenadas 630859,31 Ey 9584658,09 N; desde este punto continua
hacia el noreste por el eje del Camino S/N hasta el punto N°09, de coordenadas 630910,16 E
y 9584704,28 N; desde este punto continua hacia el sureste por el lindero de todos los predios
catastrados, iniciando desde el predio con clave catastral 070450010200300300000000 hasta
el predio con clave catastral 070450010200308300000000 en el punto N°10, de coordenadas
631325,07 Ey 9584743,43 N; desde este punto continua hacia el noreste por el eje del Camino
S/N paralelo al estadio hasta el punto N°11, de coordenadas 631388,22 Ey 9584876,91 N.

Este.

Desde el punto N°38, de coordenadas 631019,16 Ey 9583161 N, ubicado en el lindero del
predio con clave catastral 070450010204300500000000; continua hacia el suroeste por el
lindero de los predios con clave catastral 070450010204300500000000,
070450010204300900000000 hasta la interseccidon con el Calle S/N en el punto N°39, de
coordenadas 630831,47 Ey 9583347,95 N; desde este punto continua hacia el norte por el eje
de la Calle S/N hasta el punto N°40, de coordenadas 630833,2 Ey 9583423,97 N; desde este
punfo confinua hacia el oeste por el lindero de los predios con clave catastral
070450010203801000000000, 070450010203800100000000 hasta la interseccidon con el Camino
S/N en el punto N°41, de coordenadas 630775,18 Ey 9583420,21 N; desde este punto continua
hacia el noroeste por el Camino S/N hasta la interseccidén con la Via Estatal E-50 en el punto
N°42, de coordenadas 630759,42 E y 9583484,84 N; desde este punto continua hacia el
suroeste por el eje de la Via Estatal E-50 hasta el punto N°43, de coordenadas 630490,54 E y
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9583462,31 N; desde este punto continua hacia el noroeste por los linderos de los predios con
clave catastral 070450010304603400000000, 070450010304602200000000,
070450010304600200000000, 070450010303202800000000, 0704500103039200100000000 hasta la
interseccién con el Camino S/N en el punto N°44, de coordenadas 630518,69 Ey 9583796,55
N; desde este punto continua hacia el suroeste por el eje del Camino S/N hasta la interseccién
con la Quebrada Balsas en el punto N°45, de coordenadas 630381,71 Ey 9583746,79 N; desde
este punto contfinua hacia el suroeste por el curso de la Quebrada Balsas hasta el punto N°44,
de coordenadas 630301,55 Ey 9583649,86 N; desde este punto continua por noroeste por el
lindero de los predios con clave catastral 070450010301301400000000,
070450010301301300000000, 070450010301301500000000, 070450010301301700000000,
070450010301301800000000, 070450010301302300000000, 070450010301302400000000,
070450010301304300000000 hasta la interseccion con el Rio Balsas en el punto N°47, de
coordenadas 629775,45 Ey 9584206,58 N; desde este punto continua hacia el suroeste por el
curso del Rio Balsas hasta la interseccidon con el lindero del predio con clave catastral
070450010400702300000000 en el punto N°48, de coordenadas 629120,72 Ey 9584257,49 N;
desde este punto continua hacia el noreste por el lindero de los predios
070450010400702300000000, 070450010400702200000000 hasta lainterseccidén con la Via Balsas
— Bellamaria en el punto N°49, de coordenadas 629144,24 Ey 9584343,22 N; desde este punto
continua hacia el noroeste por el eje de la Via Balsas — Bellamaria hasta la interseccion con el
Camino S/N el punto N°50, de coordenadas 629076,49 Ey 9584390,52 N.

Sur.

Desde el punto N°38, de coordenadas 631019,16 Ey 9583161 N, ubicado en el lindero del
predio con clave catastral 070450010204300500000000; contfinua hacia el suroeste por el
lindero de los predios con clave catastral 070450010204300500000000,
070450010204300900000000 hasta la intersecciéon con el Calle S/N en el punto N°39, de
coordenadas 630831,47 Ey 9583347,95 N; desde este punto continua hacia el norte por el eje
de la Calle S/N hasta el punto N°40, de coordenadas 630833,9 Ey 9583423,97 N; desde este
punto continua hacia el oeste por el lindero de los predios con clave catastral
070450010203801000000000, 070450010203800100000000 hasta la interseccion con el Camino
S/N en el punto N°41, de coordenadas 630775,18 Ey 9583420,21 N; desde este punto continua
hacia el noroeste por el Camino S/N hasta la interseccién con la Via Estatal E-50 en el punto
N°42, de coordenadas 630759,42 E y 9583484,84 N; desde este punto continua hacia el
suroeste por el eje de la Via Estatal E-50 hasta el punto N°43, de coordenadas 630490,54 E y
9583462,31 N; desde este punto continua hacia el noroeste por los linderos de los predios con
clave catastral 070450010304603400000000, 070450010304602200000000,
070450010304600200000000, 0704500103039202800000000, 070450010303900100000000 hasta la
interseccidon con el Camino S/N en el punto N°44, de coordenadas 630518,69 Ey 9583796,55
N; desde este punto continua hacia el suroeste por el eje del Camino S/N hasta la interseccién
con la Quebrada Balsas en el punto N°45, de coordenadas 630381,71 Ey 9583746,79 N; desde
este punto continua hacia el suroeste por el curso de la Quebrada Balsas hasta el punto N°46,
de coordenadas 630301,55 Ey 9583649,86 N; desde este punto continua por noroeste por el
lindero de los predios con clave catastral 070450010301301400000000,
070450010301301300000000, 070450010301301500000000, 070450010301301700000000,
070450010301301800000000, 070450010301302300000000, 070450010301302400000000,
070450010301304300000000 hasta la interseccidén con el Rio Balsas en el punto N°47, de
coordenadas 629775,45 Ey 9584206,58 N; desde este punto continua hacia el suroeste por el
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curso del Rio Balsas hasta la interseccidon con el lindero del predio con clave catastral
070450010400702300000000 en el punto N°48, de coordenadas 629120,72 Ey 9584257,49 N;
desde este punfo confinua hacia el noreste por el lindero de los predios
070450010400702300000000, 070450010400702200000000 hasta la interseccidn con la Via Balsas
— Bellamaria en el punto N°49, de coordenadas 629144,24 Ey 9584343,22 N; desde este punto
continua hacia el noroeste por el eje de la Via Balsas — Bellamaria hasta la intersecciéon con el
Camino S/N el punto N°50, de coordenadas 629076,49 Ey 9584390,52 N.

Oeste.

Desde el punto N°50, de coordenadas 629076,49 Ey 9584390,52 N, ubicado en la interseccidén
de la Via Balsas — Bellamaria y el Camino S/N, continua hacia el noreste por el eje del Camino
S/N  hasta la interseccion con el lindero del predio con clave catastral
070450010400404800000000 en el punto N°51, de coordenadas 629249,97 Ey 9584465,99 N;
desde este punto confinua hacia el noreste por el lindero de los predios con clave catastral
070450010400404800000000, 070450010400404700000000 hasta la interseccién con la
Quebrada S/N en el punto N°52, de coordenadas 629337,9 Ey 9584493,58 N; desde este punto
continua hacia el sureste por el curso de la Quebrada S/N hasta la interseccién con el Camino
S/N en el punto N°53, de coordenadas 629356,57 Ey 9584483,41 N; desde este punto continua
hacia el noreste por el eje del Camino S/N hasta la interseccion con el Camino S/N en el punto
N°54, de coordenadas 629540,51 Ey 9584522,88 N; desde este punto contfinua hacia el noreste
por el eje del Camino S/N hasta la interseccién con el predio con clave catastral
070450010100406600000000 en el punto N°55, de coordenadas 629561,8 Ey 9584592,6 N;
desde este punto continua hacia el noroeste por el lindero del predio con clave catastral
070450010100406600000000 hasta la interseccidon con el Camino S/N en el punto N°01, de
coordenadas 629401,83 Ey 9584952,71 N.

El drea total del limite urbano de la Cabecera Cantonal de Balsas es igual a 190,25 has.

Articulo 74. Limite urbano de la Cabecera Parroquial de Bellamaria.
A continuacién, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogrdficas X, Y
de acuerdo con el sistema WGS_1984_UTM_Zona_17S

Norte.

Del punto N°01, de coordenadas 627981,74 E y 9584678,13 N, ubicado en la Rio Balsas,
continua hacia el sureste por el curso del Rio Balsas hasta la interseccion con el Camino S/N
en el punto N°02, de coordenadas 628589,8 Ey 9584384,18 N.

Este.

Del punto N°02, de coordenadas 628589,8 E'y 9584384,18 N, ubicado en la interseccién del Rio
Balsas y el Camino S/N, continua por el eje del camino hacia el sureste hasta la interseccién
con el lindero del predio con clave catastral 070451020203000400000000, en el punto N°03, de
coordenadas 628538,79 Ey 9584158,25 N.

Sur.

Del punto N°03, de coordenadas 628538,79 E y 9584158,25 N, ubicado en la interseccion del
Camino S/N vy el lindero del predio con clave catastral 070451020203000400000000; continua
hacia el suroeste porlos linderos de los predios con clave catastral 070451020203000400000000,
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070451020204200200000000, 070451020204300100000000, 070451020204400100000000,
070451020204500200000000, 070451020204500100000000, 070451020204600300000000,
070451020204600400000000, 070451020204700500000000, hasta la interseccidn con el Camino
S/N en el punto N°04, de coordenadas 628321,01 Ey 9583917,12 N; desde este punto continua
hacia el suroeste por el eje del Camino S/N hasta el punto N°05, de coordenadas 628160,75 E
y 9583928,17 N; desde este punto contfinua hacia el suroeste por el lindero del predio con clave
catastral 070451020203600400000000 hasta la interseccién con la Quebrada S/N en el punto
N°06, de coordenadas 628139,23 E y 9583766,59 N; desde este punto continua hacia el
suroeste por el curso de la Quebrada S/N hasta la interseccién con el predio con clave
catastral 070451020205200100000000 en el punto N°07, de coordenadas 627647,57 E vy
9583646,67 N; desde este punto continua hacia el noroeste por el lindero del predio con clave
catastral 070451020205200100000000 hasta la interseccidn con la via a El Palmal en el punto
N°08, de coordenadas 627566,77 E y 9583777,68 N; desde este punto continua hacia el
suroeste por el eje de la via a El Palmal hasta la interseccidn con la Quebrada El Palmal en el
punto N°09, de coordenadas 627366,63 Ey 9583565,79 N; desde este punto continua hacia el
noroeste por el curso de la Quebrada El Palmal hasta la interseccién con el Rio Balsas en el
punto N°10, de coordenadas 627291,38 Ey 9583603,43 N.

Oeste.

Del punto N°10, de coordenadas 627291,38 E y 9583603,43 N, ubicado en la interseccién del
Rio Balsas y la Quebrada El Palmal; desde este punto continua por el curso del Rio Balsas hasta
el punto N°11, de coordenadas 627527,03 E y 9584005,84 N; desde este punto contfinua hacia
el noreste por los linderos de los predios con clave catastral 070451020100200500000000,
070451020100200400000000 hasta el punto N°12, de coordenadas 627699,22 Ey 9584079,59 N;
desde este punto se traza una diagonal hacia el noreste hasta el punto N°13, de coordenadas
627713,99 Ey 9584161,56 N; desde este punto se traza una diagonal hacia el noreste hasta el
punto N°14, de coordenadas 627756,25 E y 9584186,33 N; desde este punto se traza una
diagonal hacia el norte hasta la interseccidén con el lindero del predio con clave catastral
07045102010040130000000, en el punto N°15, de coordenadas 627755,21 E y 9584201,39 N;
desde este punto continua hacia el noreste por el lindero del predio con clave catastral
070451020100401300000000 hasta la interseccidén con el Camino S/N en el punto N°16 de
coordenadas 627804,97 Ey 9584217,74 N; desde este punto continua hacia el noreste por el
eje del Camino S/N hasta el punto N°17, de coordenadas 627795,09 E y 9584347,6 N; desde
este punto confinua por el lindero de los predios 070451020100600600000000,
070451020100600500000000 hasta la interseccion con la via a La Esperanza en el punto N°18,
de coordenadas 627821,9 Ey 9584383,13 N; desde este punto continua hacia el noreste por el
eje de la via La Esperanza hasta la interseccion con el Rio Balsas en el punto N°19, de
coordenadas 627724,76 Ey 9584416,59 N; desde este punto continua por el curso del Rio Balsas
hasta el punto N°01, de coordenadas 627981,74 Ey 9584678,13 N.

El drea total del limite urbano de la Cabecera Cantonal de Bellamaria es igual a 62,22 has.
Articulo 75. Ampliacién al limite urbano.
El limite urbano permanecerd constante durante un periodo de doce anos, luego del cual se

lo podrd ampliar de acuerdo con las necesidades de crecimiento urbano; o, en su defecto,
una vez gue se haya logrado un alto grado de consolidacién de las dreas urbanas y la de
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expansidn urbana. Serd la Direccion de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial,
quien determine de manera técnica las necesidades de ampliaciéon del limite urbano.

CAPITULO III.
Clasificacion y subclasificacion del suelo.

Articulo 76. Suelo.

Para efectos de esta normativa, el suelo es el soporte fisico territorial de las actividades que la
poblacién lleva a cabo en buUsqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se
materializan las decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social,
econdmica, cultural y ambiental.

Articulo 77. Utilizacién.

El uso y ocupacién del suelo, su habilitacion y edificacién, deberdn producirse en la forma y
con las limitaciones establecidas por los instrumentos de planificacién establecidos en el Plan
de Uso y Gestidn del Suelo, las Normas Técnicas de Arquitectura y otros instrumentos de
planificacidn complementarios.

Articulo 78. Clasificacién general del suelo.

Conforme lo establecido en el articulo 17 de la LOOTUGS, el suelo cantonal se clasifica en
urbano vy rural; cada clase de suelo cuenta con un régimen propio y diferenciado, a efectos
de su aprovechamiento y gestion, durante la ejecucion del Plan.

La clasificacion del suelo del cantén Balsas consta en el Plano de Ordenamiento N° 04, que
forma parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 79. Suelo urbano.

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estdn dotados
total o parcialmente de infraestructura bdsica y servicios pUblicos, y que constituye un sistema
continuo e interrelacionado de espacios puUblicos y privados. Estos asentamientos humanos
pueden ser de diferentes escalas e incluyen nldcleos urbanos en suelo rural.

Articulo 80. Subclasificacién del suelo urbano.
Para el suelo urbano se establece la siguiente subclasificacion:

1. Suelo urbano consolidado;
2. Suelo urbano no consolidado; y
3. Suelo urbano de proteccion.

Articulo 81. Suelo urbano consolidado.
Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructuras
necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificacion.

Articulo 82. Suelo urbano no consolidado.

Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios, infraestructuras y equipamientos
necesarios, y que requiere de un proceso para completar o mejorar su edificacién o
urbanizacién.
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Articulo 83. Suelo urbano de proteccién.

Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o
paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser
protegido, y en el cual se restringird la ocupacion segun la legislacion nacional y local
correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de proteccidn, los planes de desarrollo
y ordenamiento territorial municipales o metropolitanos acogerdn lo previsto en la legislaciéon

nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Articulo 84. Suelo rural.

El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agroproductivas, extractivas o
forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geogrdficas debe ser
protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Articulo 85. Subclasificacion del suelo rural.
Para el suelo rural se establece la siguiente subclasificacion:

1. Suelo rural de produccion;

2. Suelo rural de aprovechamiento extractivo;
3. Suelo rural de proteccién;

4, Suelo rural de expansién urbana.

Articulo 86. Suelo rural de produccion.

Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas, acuicolas, ganaderas, forestales y
de aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente. Consecuentemente, se encuentra
restringida la construccion y el fraccionamiento.

Articulo 87. Suelo rural para aprovechamiento extractivo.

Es el suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la legislaciéon
vigente, para actividades exiractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los
derechos de naturaleza. Se encuentra prohibida la construccidn y el fraccionamiento.

Articulo 88. Suelo rural de expansidon urbana.

Es el suelo rural que podrd ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de
uso y gestidn de suelo. El suelo rural de expansion urbana serd siempre colindante con el suelo
urbano del cantdn, a excepcién de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria.

La determinacién del suelo rural de expansion urbana se realizard en funcion de las previsiones
de crecimiento demogrdfico, productivo y socioecondmico del cantdn y se agjustard a la
viabilidad de la dotacién de los sistemas publicos de soporte definidos en el plan de uso y
gestion de suelo, asi como a las politicas de proteccién del suelo rural establecidas por la
autoridad agraria o ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definird como suelo urbano o rural de

expansidon urbana aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por parte
de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacién expresa de la misma.
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Para gue un suelo rural calificado como de expansidén urbana pueda anexarse como suelo
urbano deberd formularse obligatoriamente un Plan Parcial, conforme a los lineamientos
previstos para la elaboracién de estos instrumentos de planificacién complementarios.

El suelo rural de expansidn urbana, previa justificacion, podrd ser incorporado al suelo urbano
una vez cumplido el tiempo establecido para la revision del componente estructurante del
Plan de Uso y Gestidon del Suelo, donde se clasifica el suelo, es decir, después de 12 afos de
aprobado el PUGS. En caso de no haber sido consolidado en su totalidad, la revision del PUGS
luego de los 12 anos determinard si la superficie se mantiene o se modifica.

Queda prohibida la urbanizacidén en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacién del nivel de gobierno responsable de la via.

Articulo 89. Suelo rural de proteccién.

Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, ambientales, paisaijisticas,
socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece medidas especificas de
proteccidon. No es un suelo apto para recibir actividades de ningun tipo, que modifiquen su
condicién de suelo de proteccidn, por lo que se encuentra restringida la construccion y el
fraccionamiento. Para la declaratoria de suelo rural de proteccidn se observard la legislaciéon
nacional que sea aplicable.

TITULO CUARTO.
Régimen general del suelo y la edificacion.

CAPITULO I
Del aprovechamiento urbanistico

Articulo 90. Definicién.
El aprovechamiento urbanistico determina las posibilidades de asignacién de usos de suelo y
se establecen las formas de ocupacion y edificacidon posibles, en donde se identifican:
1. Eluso de suelo y su distribucion espacial.
Las dimensiones minimas de los lotes.
Las formas de ocupacidon de los predios.
Las alturas mdaximas de edificacion.
El porcentaje mdximo de ocupacién del suelo (COS).

O A S

Articulo 91. De los Usos.
El uso del suelo es el destino asignado a cada predio e inmueble, en cuanto a las actividades
que se han de desarrollar en ellos.

Articulo 92. Clasificacién de usos de suelo.
Denftro de la jurisdiccion del cantdn Balsas, se establecen como usos de suelo las siguientes
categorias:

1. Residencial.

2. Mixto.
3. Industrial.

41



Miércoles 18 de junio de 2025 Edicion Especial N° 298 - Registro Oficial

Comercial y de servicios.
Equipamiento.

Espacios libres y dreas verdes.
Conservacién patrimonial.
Proteccidén ecoldgica.
Recursos naturales.

0 ® N o~

Articulo 93. Uso residencial (R).

El uso residencial como es de suponer cubre la mayor parte del drea urbana y se define como:
el que tiene como destino la vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con otros
usos de suelo, en dreas del territorio, lotes independientes y edificaciones (individual y/o
colectiva). Se han establecido cuatro tipologias con diferentes densidades: Residencial de
baja, media y alta densidad, y residencial rural.

1. Residencial de baja densidad (RBD). Son zonas residenciales con presencia limitada
de actividades comerciales, servicios y equipamientos de nivel barrial.

2. Residencial de mediana densidad (RMD). Son zonas residenciales que permiten
actividades comerciales, servicios y equipamientos para un sector de mayor drea
dentro de la ciudad.

3. Residencial de alta densidad (RAD). Son zonas residenciales con mayor ocupacion (a
nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, servicios,
equipamientos y actividades especializadas que por su escala pueden servir a un
sector grande de la ciudad.

4. Residencial rural (RR). Corresponde a nucleos de poblacidn en suelo rural de
produccién, se caracteriza por la existencia de viviendas dispersas sin una frama
urbana definida que coexisten con actividades agropecuarias; donde prevalecerdn
las bajas densidades, bajos indices de ocupaciéon y actividades bdsicas de comercio
y equipamiento.

Articulo 94. Uso mixto o mdltiple (M).

Corresponde a la combinacién de distintos usos de suelo en un mismo sector o comunidad,
es decir, conviven en un mismo espacio actividades comerciales, servicios, residenciales,
esparcimiento, culturales, equipamientos y dreas verdes; donde las funciones estdn fisica y
funcionalmente integradas, proporcionando ademds conexiones peatonales.

Articulo 95. Uso industrial (1).

Este tipo de uso estd destinado a la elaboracidn, transformacién, tratamiento y manipulacién
de materias primas para producir bienes o productos materiales. El suelo industrial se clasifica
en los siguientes grupos principales: de bajo impacto, de mediano impacto, de alto impacto
y alfo riesgo.

1. Industria de bajo impacto ambiental (IBIA). Comprende las manufacturas y los
establecimientos especializados de servicios compatibles con los usos residenciales.

a. Manufacturas: Comprende la elaboracién de productos que no requieren de

maquinaria o instalaciones especiales, y las actividades dedicadas al tfrabajo

artesanal domiciliario, normalmente familiar, cuyos movimientos de carga no

rebasen el uso de vehiculos tipo camioneta; se prohibe el uso y aimacenamiento
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de materiales inflamabiles, reactivos, corrosivos, téxicos, patdégenos, radioactivos y
explosivos y manufacturas menores que generen impactos nocivos al medio
ambiente o riesgos a la salud de la poblacion.

b. Establecimientos especializados de servicios: Son los que no generan impactos por
descargas liguidas no domésticas, emisiones de combustidn, emisiones de
procesos, emisiones de ruido, residuos sdlidos, ademds de riesgos inherentes a sus
labores; o aquellos que si los generan, pero que pueden ser reducidos vy
controlados mediante soluciones técnicas bdsicas.

2. Industria de mediano impacto ambiental (IMIA). Comprende los establecimientos
industriales que generan impactos ambientales moderados, de acuerdo a la
naturaleza, intensidad, extensidon, reversibilidad, medidas correctivas y riesgos
ambientales causados. Se clasifican en dos grupos: el primero se refiere a aquellas
industrias cuyo impacto puede ser controlado a través de soluciones técnicas bdsicas,
para lo cual deberdn cumplir con las condiciones de la correspondiente Guia de
Practica Ambiental; el segundo grupo se refiere a aquellas industrias que requieren
medidas preventivas, correctivas y de control especificas, determinadas en un Plan de
Manejo Ambiental aprobado. Estas industrias, si se encuentran en funcionamiento,
deberdn obtener el certificado ambiental mediante auditorias ambientales
emitidas por la Secretaria de Ambiente

3. Industrias de alto impacto ambiental (IAIA). Comprende las instalaciones que aun bajo
normas de control de alto nivel producen efectos nocivos por descargas liquidas no
domésticas, emisiones de combustidon, emisiones de procesos, emisiones de ruido,
vibracion, residuos solidos, ademds de riesgos inherentes a sus labores; instalaciones
gue requieren soluciones técnicas de alto nivel para la prevenciéon, mitigacién y
control de todo tipo de contaminacidn y riesgos. Estas industrias deben ubicarse en
dareas especificas establecidas en este instrumento.

4. Industrios de alto riesgo ambiental (IARA). Son establecimientos en los que se
desarrollan actividades que implican impactos criticos al ambiente y alto riesgo de
incendio, explosidn o emanacion de gases, por la naturaleza de los productos y
substancias utilizadas y por la cantidad almacenada de las mismas, que requieren
soluciones técnicas especializadas y de alto nivel para la prevencion, mitigacion y
control de todo tipo de contaminacidén y riesgos. Estas industrias deben ubicarse en
dareas especificas establecidas en este instrumento.

Articulo 96. Uso comercial y de servicios (CS).

Es el destinado a actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y
coberturas, en uso exclusivo o combinados con otros usos de suelo en: lotes independientes y
edificaciones (individuales y/o colectivas). Se califican diferentes tipos de usos comerciales
segun el tipo de servicio, el radio de accién y la capacidad de los diferentes establecimientos
comerciales como: Comercio y servicios de alcance barrial, sectorial, zonal y de ciudad.

1. Comercio y servicio barrial (CSB). Son usos compatibles con el uso residencial y estdn
conformados por:

a. Comercio bdsico. Son establecimientos de consumo cotidiano, bdsicamente
venta de productos de primera necesidad; su accesibilidad serd principalmente
peatonal.

b. Servicios bdsicos. Estdn conformados por los establecimientos de oferta y
prestacion de servicios de apoyo a las dreas residenciales.
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c. Oficinas administrativas (1): Comprende oficinas privadas y publicas individuales
(servicios profesionales), en dreas Utiles no mayores a 120 m2, a instalarse en
edificios cuyo uso no es exclusivo de oficinas y;

d. Alojamiento doméstico: Comprende aquellos establecimientos que prestan
servicios ampliados de alojamiento al uso residencial.

2. Comercial y de servicios sectorial (CSS). Son usos de comercio y servicios de mayor
incidencia en las dreas residenciales, asi como actividades de comercio con bajo
impacto en el medio ambiente, y estd conformado por:

a. Comercios especializados: Ofrecen una gran variedad de productos y son
establecimientos que sirven a una amplia zona o a la totalidad del sector, y son
generadores de trdfico vehicular y de carga, su impacto puede ser disminuido a
fravés de normas de operacion;

b. Servicios especializados: Constituyen aquellos establecimientos de oferta y
prestacién de servicios en dreas que rebasan las zonas residenciales y se
constituyen en soporte y apoyo a la movilidad de la poblacidn.

c. Comercios de menor escala: Son aquellos establecimientos que agrupan alocales
y almacenes que no superan los 1.000 m2 de darea Util.

d. Comercio temporal: Son instalaciones provisionales que se ubican en espacios
abiertos tales como plazas o explanadas, su autorizacidn debe ser condicionada
para cada caso, dependiendo del impacto que ocasionen a las zonas aledanas;

e. Oficinas administrativas (2): Son de profesionales, de empresas, de negocios,
gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o corporativos: generan
tradfico de vehiculos, demandan dreas de estacionamientos y vias de acceso
adecuadas;

f.  Alojamiento temporal: Comprende instalaciones para alojamiento que funcionan
mediante el arrendamiento de habitaciones y servicios complementarios.

3. Comercial y de servicios zonal (CSZ). Estas zonas se desarrollan en forma de corredores
urbanos o ejes de servicios, siendo adecuadas para ubicar los usos de comercio y
servicios con influencia en el sector, asi como actividades de comercio con baja
incidencia en el medio ambiente y estd conformado por:

a. Cenftros de diversidon: Son aguellos destinados a actividades [Udicas y espectdculos
gue generan concentraciones publicas; por su naturaleza generan medianos y
altos impactos urbanos por la alta demanda de dreas para estacionamiento,
accesibilidad y provision de transporte, de instalaciones y servicios especiales. Estos
establecimientos no tendrdn habitaciones ni servicios de hospedaje.

b. Comercios y servicios de mayor impacto: Por la naturaleza de los productos que
expenden y los servicios que prestan, son generadores de frafico vehicular y de
carga que afectan a la imagen urbana y al funcionamiento de ofro tipo de
actividades comerciales.

c. Acopio y bodegaje. Constituyen establecimientos para almacenes, bodegas y
ventas al mayoreo.

d. Cenftros de comercio: Es la agrupacidn de comercios y tiendas en una edificacién
por departamentos que no superan los 5.000 m2 de drea Util; y,

e. Servicio de alojamiento: Son edificaciones planificadas para dar servicio de
hospedaje, convenciones y otros propios de hoteleria.
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4. Comercial y de servicios de ciudad (CSC). Las actividades que se ubican en estas
zonas tienen un alcance que rebasa la magnitud del comercio zonal, se desarrollan
sobre arterias del sistema vial principal con facil accesibilidad; en ellas los usos de suelo
residencial deben quedar excluidos. Todos estos usos requieren de la presentacién de
un Estudio de impacto Ambiental (EIA), y estdn conformados por:

a. Servicios personales restringidos. Son establecimientos que dan hospedaje
temporal o de corto plazo para comercio sexual, no incluyen usos
complementarios, estos usos estardn alejados 1.000 metros de las superficies
delimitadas como urbanas.

b. Vehiculos y maqguinaria pesada. Comprenden actividades que requieren extensas
superficies de terreno y exposicion; son generadoras de alto tréfico.

c. Materiales de construccién. Son generadores de frdfico, polvo, requieren de
grandes superficies para acopio y venta de productos.

d. Centros comerciales. Es la agrupaciéon de comercios en una edificacion que
supera los 5.000 m2 de drea Util, estdn clasificados por departamentos y tipologias
de productos, son generadores de grandes volimenes de trdfico, demandan
grandes superficies de estacionamientos.

Arliculo 97. Uso equipamiento (E).

Es el destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y servicios para satisfacer las
necesidades de la poblacidn, garantizar el esparcimiento y mejorar la calidad de vida en la
ciudad, independientemente de su cardcter publico o privado, en: lotes independientes y
edificaciones (aisladas o complejos). Los equipamientos se clasifican de acuerdo con su
naturalezay el radio de influencia, pudiendo ser tipificados como barriales para aquellos cuya
influencia sea un barrio, sectoriales o zonales aquellos cuya influencia cubra varios barrios o
zonas de la civdad y equipamientos de ciudad a aquellos que por su influencia tenga
alcance o puedan cubrir las necesidades de la poblacién de toda la ciudad. El sistema de
equipamientos comprende los siguientes componentes: de Servicios Sociales; y, de Servicios
PUblicos.

1. Equipamientos de servicios sociales (ESS): relacionados con las actividades de
satisfaccién de las necesidades de desarrollo social de los ciudadanos. Se clasifican
en:

a. Educaciéon: corresponde a los equipamientos destinados a la formacién
intelectual, capacitacién y preparacion de los individuos para su integracién en la
sociedad;

b. Cultura: corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las actividades
culturales, custodia, fransmision y conservacién del conocimiento, fomento vy
difusion de la cultura;

c. Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de
salud como prevencién, fratamiento, rehabilitacidn, servicios quirlrgicos,
tratamientos ambulatorios y especializados;

d. Bienestar social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia, no
especificamente sanitarias, destinadas al desarrollo y la promocién del bienestar
social y ayuda a la sociedad, con actividades de informacién, orientacion y
prestacion de servicios a grupos humanos especificos;

e. Deportivo: el equipamiento deportivo y de recreaciéon corresponde a las dreas,
edificaciones y dotaciones destinadas a la prdctica del ejercicio fisico, al deporte
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de alto rendimiento y a la exhibicion de la competencia de actividades deportivas;
Y.
f. Culto: comprende las edificaciones para la celebraciéon de los diferentes cultos.
2. Equipamientos de servicios puUblicos: relacionados con las actividades de gestion
publica y los destinados al mantenimiento del territorio y sus estructuras. Se clasifican
en:

a. Seguridad publica: comprende dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a
la seguridad y proteccion civil;

b. Administracion publica: son las dreas, edificaciones e instalaciones destinadas a
las dreas administrativas en todos los niveles del Estado;

c. Servicios funerarios: son dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
velacion, cremacion, inhumacién o enterramiento de restos humanos;

d. Transporte: es el equipamiento de servicio puUblico con edificaciones e
instalaciones destinadas a la movilidad de las personas, bienes y servicios a fravés
de todos los medios de locomocidn, incluyendo vehiculos de fransporte publicos y
privados.

e. Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones requeridas para
garantizar el buen funcionamiento de los servicios y actividades urbanas;
corresponde a las edificaciones e instalaciones para los servicios bdsicos vy
especiales.

f. Aprovisionamiento. Comprende aquellos servicios vinculados al servicio de
abastecimiento como mercados, ferias, camal, plazas de rastro.

Arliculo 98. Uso espacios libres y dreas verdes (AV).

Corresponde a una superficie de terreno destinada preferentemente al esparcimiento,
recreacion, ornamentacién, protecciéon o circulacion peatonal, conformada generalmente
por especies vegetales y otros elementos complementarios.

Articulo 99. Uso conservacién patrimonial (CP).

Estd referido a actividades de proteccién del patrimonio histérico y cultural, que se desarrollan
en dreas, elementos o edificaciones destinado a la conservaciéon, recuperacion,
mantenimiento y proteccién por ser un legado histérico, arqueoldgico ¢ paleontoldégico con
valor patrimonial y cultural.

Articulo 100. Uso conservacién ecoldgica (PE).

Uso destinado al mantenimiento de las caracteristicas eco sistémicas del medio natural que
no han sido alterados significativamente por la actividad humana y que por razones de
calidad ambiental y equilibrio ecolégico deben conservarse, conforme las disposiciones de
las Entidades Estatales Competentes. Se incluyen también aquellas dreas urbanas con alto
valor paisajistico, natural, turistico y que presenten algun tipo de riesgo.

Articulo 101. Uso recursos naturales (RN).

Uso destinado al manejo, extracciéon y transformacion de recursos naturales, se clasifica en
Renovables que corresponde a usos agropecuario, forestal y piscicola, y No Renovables
relacionado con la extraccién de minerales.
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1. Recursos naturales renovables (RNR). Suelos destinados al aprovechamiento de la
agricultura, ganaderia, forestal y explotacion piscicola tanto de autoabastecimiento
y comercializacion menor como de uso y explotacion intensiva o extensiva.

2. Recursos naturales no renovables (RNNR). Corresponde a espacios de suelo rural
dedicadas a la explotacién del subsuelo para la extraccion y transformacién de los
materiales e insumos industriales, mineros y de la construcciéon. La determinacién del
uso de suelo de aprovechamiento exiractivo se debe establecer en base a
pardmetros normativos que garanticen su preservacion de usos y que serdn definidos
por el ente rector nacional.

Articulo 102. Compatibilidad de usos.
Por compatibiidad de uso de suelo se entiende la aplicacion de varios usos en una
determinada zona, de acuerdo a las siguientes definiciones:

1. Uso general. Es aquel definido por el plan de uso y gestion de suelo que caracteriza un
determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

2. Uso especifico. Son aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso
general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido.

3. Uso Principal, es el uso preponderante al que estd destinado el predio o zona
homogénea.

4. Uso complementario. Es aquel uso necesario que complementa el uso destinado de la
zona.

5. Uso restringido. Aquel uso que se puede destinar un predio o zona con ciertas
restricciones de obligatorio cumplimiento.

6. Uso Prohibido. Es aquel uso que su implantacion estd terminantemente prohibido en
una zona o predio.

Articulo 103. Aplicacién de uso de suelo.

Para cada zona de planificacion se aplicard sin ninguna restricciéon el uso de suelo principal;
los usos complementarios siempre y cuando complementen el uso principal, el uso restringido
observando las debidas consideraciones ambientales, urbanisticas y demds segin el marco
legal vigente. De ninguna manera o por ningun motivo se implementard el uso de suelo
prohibido.

Articulo 104. Compatibilidad de usos de suelo no previstos.

Para los usos de suelo no previstos en el Plan de Uso y Gestidon de Suelo vy las Fichas de
Planeamiento Urbanistico, que complementan la presente Ordenanza; y que exista interés de
emplazarlo en un dmbito y/o Poligono de Intervencion Territorial determinado del cantén, su
incorporacién gqueda condicionada al andlisis de compatibilidad correspondiente que
realizard la Direccion de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial; y serd aprobada
por el I. Concejo Cantonal.

Articulo 105. Usos en suelos preexistentes.

En suelo urbano y rural se reconoce como usos preexistentes a aquellos emplazados en forma
previa a la aprobacion de la presente ordenanza. En caso de incompatibilidad del uso
preexistente en el suelo con los usos de suelo establecidos en la presente ordenanza, el GAD
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Municipal de oficio o a peticidn de parte realizard una evaluacién del uso con el propdsito de
establecer las condiciones necesarias para que se permita su regularizacién vy
funcionamiento.

El GAD Municipal, para realizar la evaluacién, solicitard al propietario del predio un plan de
manejo ambiental, con la findlidad de determinar las acciones de mitigacion o
compensacién que se deberdn implementar.

Articulo 106. Ocupacién del suelo.

La ocupacidén del suelo es la distribucién del volumen edificable en un terreno considerando
criterios como altura, dimensionamiento y localizacidon de volumenes, forma de edificacion,
retiros y otras determinaciones de tipo morfoldgicos.

La ocupacién del suelo comprende al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion,
aislamientos, volumetrias y alturas, conforme a lo establecido en la presente ordenanza vy la

ley.

Articulo 107. Edificacién.

Es toda obra de construccidén que se realiza para concretar un uso determinado y posibilitar
el aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habrd de someterse a las
disposiciones asignadas al Poligono de Intervencién Territorial, las Normas de Arquitectura y
Urbanismo y la Norma Ecuatoriana de la Construcciéon (NEC). En consecuencia, toda
edificacion que se proyecte en dreas urbanas y rurales debe obtener un permiso otorgado
por la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, una vez verificado el
cumplimiento de tales normativas y disposiciones,

Articulo 108. Coeficientes de ocupacién del suelo.

El Coeficiente de ocupacién en la planta baja (COS PB) es la relacién entre el drea edificada
computable en plata baja y el drea del lote. Coeficiente de ocupacién del suelo total (COS
TOTAL) es la relacién entre el drea total edificada computable y el drea del lote.

De existir varias edificaciones, el cdlculo del coeficiente de ocupacién en planta baja (COS
PB) corresponderd a la sumatoria de los coeficientes de planta baja de todas las edificaciones
aterrazadas y volumenes edificados.

Articulo 109. Retiro frontal.

En zonas con usos residenciales, los retiros frontales serdn enjardinados a fin de obtener una
composicidn de interés paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. El drea verde en el retiro frontal no
podrd ser menor al 50% del total de la superficie.

En ningun caso se permitird la ocupacion de los retiros frontales con edificaciones que
aumenten el volumen edificado. Se podrd autorizar la instalacion de pérgolas o cubiertas
sobre reftiros frontales hasta en un 50 % del total de la superficie, siempre que los mismos sean
desmontables o provisionales y en las zonas o ejes comerciales.
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Articulo 110. Retiros Iaterales y posteriores.

Todo predio deberd cumplir con los retiros establecidos para el Poligono de Intervencién
respectivo, los que no podrdn ser inferiores a tres metros, pudiendo adosarse en planta baja a
las medianeras hasta una altura mdxima de cuatro metros incluido el cumbrero, medida
desde el nivel natural del terreno. Unicamente se aceptard la cubierta inclinada como
solucién para cubrir estos espacios.

El retiro minimo posterior establecido es para todos los pisos. En caso de que se planifiquen
voluUmenes en volados, en planta baja se deberd retranquear la longitud igual al volado.

Articulo 111. Portales.

Constituyen espacios puUblicos su dimensién variard entre 2 y 3 metros en funcidn del tipo de
via en gque se emplace la edificacion y de la conformacién del framo. El espacio destinado a
portal deberd permanecer libre, no se permitird su ocupacién para desarrollar ninguna
actividad comercial. Obligatoriamente se mantendrd el mismo nivel de la acera a fin de no
generar barreras arquitectdnicas y facilitar la movilidad de personas con discapacidad.

Articulo 112. Aceras.

Las aceras serdn de Hormigdn Simple con resistencia f'c = 210 Kg/cm? y bordillos de hormigon
con resistencia f'c = 210 Kg/cm? sin revestimientos ni desniveles, se garantizard a la
accesibilidad alas personas con discapacidad.

Articulo 113. Cerramientos.

Los muros divisorios entre predios podrdn tener una altura mdxima de tres metros medidos
desde el nivel natural del terreno. Para los cerramientos frontales la altura serd de dos metros
con cincuenta centimetros, debiendo obligatoriamente ser transparentes a partir de una
altura de noventa centimetros, ademds se utilizardn materiales ornamentales a fin de lograr la
integracién de los espacios publico y privado.

Los predios no edificados deben cercarse hasta una altura mdxima de dos metros con
cincuenta centimetros, debiendo tener el mismo fratamiento indicado en el pdrrafo anterior;
la pared deberd ser revocada, pintada y tratada de tal forma que su acabado no altere al
ornato de la ciudad.

Articulo 114. Volados.

Son elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del plomo de la edificacién.
En predios con construccion en linea de fdbrica pueden existir a partir de una altura libre
minima de tres metros desde el nivel de la acera, siempre que no sobresalgan mds de ochenta
centimetros de la linea de fdbrica; y cuando al frente del predio se encuentren redes de
tendido eléctrico el volado no superard los sesenta centimetros desde la linea de fdbrica.

Los volados se permiten solo sobre el retiro frontal hasta una longitud de un metro con
cincuenta centimetros, y podrdn adosarse a los colindantes; en tanto que en retiros laterales
y posterior deberdn mantener el retiro minimo de 3 metros desde la linea medianera del
predio.
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Articulo 115. Implantacidn.

Es la conformacion volumétrica permitida en un predio y se determina mediante las tipologias
establecidas para cada poligono de intervencidn territorial. Los tipos de implantacion podrdn
ser: continua en linea de fdbrica (sin retiro), continua con portal, continua con retiro, aislada
con retiro y pareada con retiro.

Articulo 116. Adosamientos.

Los adosamientos se permitirdn de acuerdo a lo que establece cada poligono de intervenciéon
territorial. Las terrazas que queden en los adosamientos deberdn ser accesibles y utilizadas
para dreas verdes.

Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberdn tratarse con materiales
de acabados similares a las ofras fachadas.

Articulo 117. Altura y dimensiones de edificaciones.

Todas las edificaciones se sujetardn a la altura de la edificacién y dimensiones establecidas
en esta ordenanza y en todos los instrumentos de la planificacién territorial, que se detallardn
en el Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Articulo 118. Altura de edificacion.

La altura asignada para cada fipologia de edificacion corresponde al nUmero de pisos de la
zonificaciéon asignada, segun lo especificado en esta Ordenanza y en los insfrumentos de la
planificaciéon territorial. Estos se contardn desde el nivel definido como planta baja hasta la
cara superior de la Ultima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de mdquinas, dreas comunales construidas permitidas, circulaciones
verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el Ultimo nivel de la edificacion.

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medird desde el nivel superior de
la estructura en que se asienta la cubierta. Las especificaciones de orden técnico a ser
respetadas en materia de altura de edificacidn se consignan en los instrumentos de
planificacién territorial.

Articulo 119. Edificabilidad.

Es la posibilidad de construccién sobre un suelo segin las normas urbanisticas. Es una unidad
de medida expresada en metros cuadrados totales que asigna o permite, sobre un dmbito
determinado.

Articulo 120. Edificabilidad bdasica.

Se entiende la edificabilidad bdsica la capacidad de aprovechamiento constructivo
aftribuida al suelo por el GAD Municipal, que no requiere de una contraprestaciéon por parte
del propietario de dicho suelo. Para poder alcanzar este aprovechamiento, el propietario o
promotor deberd cumplir con las condiciones de uso y ocupacién definido en cada unidad
de planificacion y con la cesidn de suelo definida de acuerdo con el fratamiento asignado.

Para concretar este aprovechamiento, los propietarios y/o promotores de suelo no deberdn
pagar ninguna contribuciéon adicional al GAD, siempre y cuando cumplan con todos los
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requisitos establecidos en el PUGS. El aprovechamiento bdsico nunca podrd ser superior a la
edificabilidad general méxima establecida.

Articulo 121. Edificabilidad general mdxima.

Es la edificabilidad total asignada a un Poligono de Intervencidn Territorial o a cualquier otro
dmbito de planeamiento. Como parte del aprovechamiento del suelo se ha determinado la
edificabilidad general mdxima, por PIT.

Esta edificabilidad podrd ser alcanzada tras la aplicacién de diversos insfrumentos de gestion,
tal como: la concesidon onerosa de derechos o la distribucidn equitativa de cargas vy
beneficios, instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano, que se describen en el PUGS
y cuyas condiciones se establecen en cada uno de los PIT.

Las condiciones bajo las cuales se podrd acceder a este tipo de edificabilidad se definen en
cada PIT. El pago de la correspondiente contribucién serd definido por el GAD Municipal bajo
los pardmetros establecidos en el PUGS. Cualquier autorizacién que no contemple esta
determinante serd invalidada.

Articulo 122. Incremento de nimero de pisos o indice creado.

Los propietarios de predios podrdn acogerse al incremento de pisos de la altura base, siempre
y cuando en las zonificaciones respectivas se contemple expresamente esta determinante.
Para este efecto deberdn cumplir entre otfras estipulaciones con el tamafo de lote minimo
para el acceso a la nueva edificabilidad y sujetdndose a lo dispuesto en las Normas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de la Construccion.

Articulo 123. Ocupacién provisional de un predio.

Es posible la ocupacion temporal o provisional de un predio para usos recreativos,
comerciales, para estacionamiento o publicidad, siempre que las instalaciones sean
provisionales, desmontables y respeten la zonificacién del sector y las normas vigentes. Los
permisos de ocupacion provisional solo tendrdn un afo de duracién; no serdn renovables y
posteriormente el GAD Municipal del cantén Balsas dispondrd la demolicidén o desmontaje de
las instalaciones, sin indemnizacién.

CAPITULO II.
De las afectaciones.

Articulo 124. Aguas subterrdneas.

Se prohibe verter, inyectar o infiltrar alas aguas subterrdneas, compuestos quimicos, orgdnicos
o fecales que, por su toxicidad, concentracién o cantidad, degraden o contaminen las
condiciones de esta agua. Quedan prohibidas las extracciones de aguas subterrdneas no
autorizadas por los organismos competentes. No se autorizardn usos o instalaciones que
provoquen filtfracién de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas
subterrdneas.

Cuando el peligro potencial para éstas sea grande, como en el caso de depdsitos o
almacenamiento de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, lagunas de
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decantacion, lixiviados, etc., Se deberd presentar en todos los casos un estudio de impacto
ambiental, en el que se contemple especificamente la hipdtesis de pérdida de fluido.

Los estudios de Impacto Ambiental y otras propuestas ambientales, respecto de efluentes
liguidos hacia las aguas subterrdneas, deberdn ser presentados a la dependencia respectiva,
para sus criterios técnicos. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de vivienda
sélo podrd ser autorizada cuando se den las suficientes garantias previo estudio de que no
suponen riesgo para la calidad de las aguas subterrdneas.

Arliculo 125. Areas de proteccién de rios, quebradas, cuerpos de agua, canales.

Estas franjas se constituyen en suelo no urbanizable por proteccidén ambiental y de seguridad
ante amenaza de inundacién. Los mdrgenes establecidos en la siguiente tabla se determinan
para la red hidrica que no posee estudios hidroldgicos y de los cuales no se han definido dreas
inundables. Su medida se realizard partir del borde de la cota mdxima de inundacion de la
corriente natural.

Tabla 2. Franjas de proteccion. Red hidrica.

Red hidrica Franja de proteccion (m) a cada lado desde el borde superior
Rio Balsas (*) 12
Quebradas (area rural) 10
Quebradas (area urbana) 6
Acequias 1,5

(*) A excepcion del area urbana de Balsas donde serd de 6 metros.
Elaboracion: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

Articulo 126. Cauces inactivos.

Los cauces que han quedado inactivos por variacién del curso de las aguas o por periodo
hidrico (quebradas, sistemas hidrdulicos), continUan siendo de dominio pUblico, no podrd ser
usado para fines de asentamientos humanos o agricolas mediante la generacién de rellenos.

Articulo 127. Servidumbre de uso publico por proteccion del dominio hidrico.

Los terrenos que lindan con los cauces estdn sujetos en toda su extensidon longitudinal a una
zona de servidumbre para uso publico. La extensidén de la zona de servidumbre serd de cinco
metros pudiéndose variar, en mds o en menos, por razones topogrdaficas, hidrogrdficas o por
las necesidades concretas del otorgamiento de autorizaciones de uso de agua o de
aprovechamiento productivo de agua.

Las finalidades a cumplir mediante la servidumbre de uso publico son las siguientes:

1. Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio hidrico publico;

2. Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion
y salvamento.

3. Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad; y

4. Garantizar el acceso a las personas encargadas de la operacién, mantenimiento o
control de la infraestructura o el drea natural circundante.
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Articulo 128. Areas de afectacién por vias.

Son dreas correspondientes a los derechos de vias que han sido previstas para futura
ampliaciéon del sistema vial principal, por lo que se prohibe la edificacidon en los mismos. El
derecho de via serd medido desde el eje de la via, a partir de esta dimensién se aplicard el
retiro frontal correspondiente, en funcién del tipo de implantacién asignado al poligono de
intervencion territorial.

Tabla 3. Afectacion por derecho de via.

Red vial Derecho de via (metros desde el eje de la via)
Red vial estatal () 25
Red vial principal (Via Balsas-Marcabeli (?) 10
Red vial principal rural 7
Red vial secundaria rural 5

(1) Para la afeccién de la red vial estatal se aplica lo dispuesto en el Reglamento a la Ley de infraestructura
vial del transporte terrestre.

(?) Tramo comprendido desde la calle Edelberto Asanza Herrera hasta el limite con el cantén Marcabeli,
excluyendo el tramo de interseccidn con la calle Joel Pereira, de la parroquia Bellamaria.

Elaboracién: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

Articulo 129. Franja de servidumbre redes eléctricas.

Es la superficie horizontal simétrica respecto al eje de la linea de alto voltaje, determinada con
el objeto de evitar contactos accidentales con partes energizadas, garantizar la seguridad
de las personas, asi como la confiabilidad de la linea.

Tabla 4. Servidumbre redes de alta tension.

Voltaje (kv) Ancho de la franja (m) Distancia desde el eje de la linea de alto voltaje (m)
69 16 8
138 20 10
230 30 15
500 60 30

Las franjas de servidumbre estdn establecidas en la Resolucion N° ARCONEL —018/18 de la Agencia de
Regulacién y Control de la Electricidad.

Elaboracién: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

Las distancias indicadas se aplican bajo las siguientes condiciones:

1. Cuando en una misma estructura se instalen circuitos de diferente nivel de voltaje, el
ancho de servidumbre minimo debe ser el que le corresponde al circuito de mayor
voltaje;

2. Para lineas de distribucion y/o transmision que crucen zonas urbanas o dreas
industriales, para las cuales las construcciones existentes imposibilitan dejar el ancho
de la franja de servidumbre establecida para el respectivo voltaje, se deberd cumplir
como minimo con las distancias de seguridad de conformidad con la presente
regulacion.

Dentro de la franja de servidumbre estd prohibido el levantamiento de construcciones o
edificaciones de cualquier tipo.
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Articulo 130. Franjas de servidumbre en redes de agua potable y alcantarillado.

Su gestidn se realizard mediante lo establecido en la norma nacional correspondiente a
Servidumbres reales. En caso de que se requieran mayores secciones de servidumbre, la
enfidad solicitante deberd presentar un informe técnico legal que justifique dicho
requerimiento.

Tabla 5. Servidumbre por redes de agua y alcantarillado.

Tipo de red Distancia desde el eje de lared
Redes de alcantarillado 1.5
Red de agua potable - Conduccion 1,5

Elaboracion: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

CAPITULO III
Determinantes urbanisticas especiales.

Articulo 131. Ambito.
Se establecen determinantes especiales en zonas que no cumplen con los pardmetros
minimos establecidos en el Poligonos de Intervencidn Territorial correspondiente.

Articulo 132. Lotes en suelo urbano inferiores al establecido en el PIT.

En suelo urbano se permitird la construccion de edificaciones en lotes existentes con
anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo
requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

El frente del lote no podrd ser menor a 5,00 metros.

La altura mdéxima de la edificacion serd de tres plantas.

Dependiendo del tipo de implantacién los retiros minimos serdn obligatorios.

El predio debe dar frente a una via pUblica existente.

Estos predios no podrdn ser fraccionados ni divididos por ningun motivo.

Se debe cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a espacios minimos,
accesibilidad, condiciones de iluminacién y ventilacion.

& >N =

El interesado efectuard un estudio dirigido a sustentar las alternativas de aprovechamiento
del predio. Tal aprovechamiento deberd procurar la integracion de la edificacion al framo
construido preexistente y garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad.

Si el predio no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos de unificacion
hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos lotes serdin considerados
remanentes o fajas y su tratamiento serd previsto por la normativa nacional vigente.

Articulo 133. Lotes en suelo rural inferiores al establecido en el PIT.

En suelo rural se permitird la construcciéon de edificaciones en lotes existentes con anterioridad
a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo requerido,
siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

1. La altura méxima de la edificacién serd de dos plantas.
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2. Dependiendo del tipo de implantacion los retfiros minimos serdn obligatorios.

3. Deberd contar con un acceso que garantice el ingreso de vehiculos destinados a la
prestacién de servicios publicos y de asistencia de seguridad, saneamiento, entre
ofros.

4. Estos predios no podrdn ser fraccionados ni divididos por ningun motivo.

5. La edificacién a construir serd destinada a vivienda que cumplird con las normas de
arquitectura en lo relacionado a espacios minimos, accesibilidad, condiciones de
iluminacién y ventilacién.

Si el predio no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos de unificacion
hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos lotes serdn considerados
remanentes o fajas y su tratamiento serd previsto por la normativa nacional vigente.

Articulo 134. Lotes con forma irregular que no cumplan con el frente minimo definido en el PIT.
Si un predio no cumple con el frente minimo, pero si con el tamano de lote minimo vy, que a
cierta distancia de la via presente la longitud de frente requerida, se podrd permitir que la
edificacién alcance la méxima altura permitida para las condiciones del predio, a partir de
dicha profundidad.

Articulo 135. Cambio del tipo de implantacién.
Se puede cambiar el tipo de implantacién de un lote que se encuentre dentro de un frente
de una manzana consolidada que cumpla las siguientes consideraciones:

1. En el caso de un predio que se encuenire en una manzana consolidada y cuyo tipo
de implantacién no sea el determinado dentro del PIT, éste se acogerd a la
implantacién y altura predominante en el framo, las demds condiciones se aplicardn
segun lo indicado en las fichas de planeamiento urbanistico.

2. En el caso de lotes esquineros, se consideran los tipos de implantacidn dominantes en
cada uno de los frentes de las manzanas que conforman las esquinas; y; la nueva
edificacién tendrd en cada frente el tipo de implantacidon que se determine mediante
la norma anterior.

3. Para la determinacién del tipo de implantacion a permitirse no se considera aquellas
edificaciones que no hayan sido construidas con los permisos correspondientes.

TITULO QUINTO
De los tramites, procedimientos y autorizaciones.

CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 136. Finalidad.
Los trdmites y procedimientos tienen como finalidad:

1. Garantizar los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un hdbitat seguro y
saludable, y la seguridad juridica;

2. Cumplir con el planeamiento urbanistico, la normativa urbanistica y demds normativas
vigentes, en materia de uso y gestién de suelo a nivel nacional;
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3. Promover la optimizacion y eficiencia de trédmites administrativos para la aprobacion
de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion; y,

4. Promover la implementacion de trdmites en linea mediante la aplicacion de
tecnologias de la informacién de los servicios relacionados a los procedimientos de
aprobacién de permisos, autorizaciones e informes previos de construccién.

Articulo 137. Permiso.

El permiso es un acto administrativo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantdn Balsas, que, a tfravés de la Direccidén de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, confiere a una persona natural o juridica la autorizacidn para habilitar un terreno,
edificar y ejecutar obras especificas.

Los trabajos de planificacidon urbana y arquitecténica, de ingenieria estructural, sanitaria,
eléctrica, mecdnica, quimica, de comunicaciones u otras, que requieran de aprobacién y
permiso municipal, deberdn ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
registrado en el GAD Municipal del Cantdn Balsas, conforme a las leyes de ejercicio
profesional correspondientes.

Articulo 138. Clases de permisos.
Los permisos que concede el GAD Municipal del Cantdn Balsas son los siguientes:

Permiso para habilitacion.

Permiso para edificar.

Permiso de habitabilidad.

Permiso para declaratoria de propiedad horizontal.
Permiso para ocupacion temporal de acera o calzada.

SRS S

Articulo 139. Permiso para habilitacién.

Es la autorizacidon para dividir el suelo y ejecutar las obras de infraestructura necesarias para
generar inmuebles susceptibles de enajenacidn individual, este permiso lo emite la Direccidn
de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y cuando el lote a fraccionar supere los
3000 m2 se emitird la resolucién administrativa del Concejo Cantonal sobre la aprobacién de
la subdivisidon.

La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de un permiso o autorizacién de edificacién o
construccion.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se aplicard lo dispuesto en el
COOTAD, se realizard la habilitacién del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios,
la subdivision de mds de diez predios, la reestructuracién o reajuste de terrenos y la integracién
parcelaria:

1. Autorizacién para subdivisibn de dos a diez predios. - Es el documento habilitante

mediante el cual el GAD Municipal del Cantdén Balsas autoriza a los propietarios de los
predios para realizar, planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particién
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o subdivision de dos a diez predios, que se realicen en su jurisdiccién, con base a los
requisitos minimos y la normativa establecida para el efecto;

2. Autorizacién para subdivision de mds de diez lotes. - Es el documento habilitante
mediante el cual el GAD Municipal del Cantdn Balsas autoriza a los propietarios de los
predios para realizar, planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion
o subdivisibn de mds de diez predios, que se realicen en su jurisdiccion territorial,
conforme la normativa urbanistica establecida para el efecto;

3. Autorizacién para reestructuracion o reajuste de terrenos. - Es el documento habilitante
mediante el cual el GAD Municipal del Cantén Balsas autoriza a los propietarios de
varios inmuebles la reestructuracion y reajuste de los predios involucrados, conforme a
la normativa urbanistica establecida para el efecto.

4. Autorizacién para la integracién parcelaria. - Es el documento habilitante mediante el
cual el GAD Municipal del Cantén Balsas autoriza alos propietarios de varios inmuebles
la integracion o unificacién de los predios involucrados, conforme a la normativa
urbanistica establecida para el efecto.

Articulo 140. Permiso para edificar.
La facultad de edificar se ejercerd previa obtenciéon de la autorizacién otorgada por el GAD
Municipal del Cantén Balsas, a través de la Direccion Planificacion.

Los propietarios del suelo rural pueden edificar en sus predios cuando cumplan las condiciones
establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizardn
edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacién
y uso de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificardn en sus predios siempre que cumplan con las
condiciones establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios y se
haya completado el proceso de urbanizacidén o se complete simultdneamente con la
edificacién.

Durante la ejecucion de las obras de edificacion, la administracion municipal debe
inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la
normativa urbanistica y de la autorizacién otorgada. Se debe obtener esta autorizacion para:
intfervenciones constructivas menores e intervenciones constructivas mayores:

1. Permiso de trabadjos varios o construccion menor: Es la autorizaciéon que en dreas
urbanas se requiere para ejecutar obras nuevas, de ampliacién o intervencién en
edificaciones existentes que no sobrepasen los 40 m?; construccidén de cerramientos;
modificacién, demolicién o reparacion de construcciones existentes o de ampliacién,
modificacién de fachadas; obras de mantenimiento y de acondicionamiento o
adecuacion; demoliciones, construccién de obras provisionales. Se excluyen la
ejecucioén de estructuras complejas que requieren de cdlculo estructural.

2. Permiso de construccién mayor: Es la autorizacion que se requiere para ejecutar obras
de construccidn nueva, reconstruccidon, remodelacién  y/o ampliacién en
edificaciones con una superficie superior a 40 m?, previo informe de aprobacion de
planos arquitectdnicos.
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Arficulo 141. Permiso de habitabilidad.

Mientras dure la construccién, el GAD Municipal del Cantén Balsas deberd ejercer el control
respecto de la habitabilidad de la edificacién. El incumplimiento de esta obligacién no exime
al gobierno correspondiente de verificar que la obra terminada cumple con las normas
aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de verificarse incumplimientos.

Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se requerird permiso alguno
para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras puUblicas de la
edificacion terminada o para inscribirla en el registro de la propiedad. Sin embargo, el GAD
Municipal emitird un certificado una vez culminado la intervencidén que haya obtenido una
autorizacién de construcciéon y un informe favorable de la inspeccidn final, considerando las
condiciones de habitabilidad establecidas en los articulos 56 y 57 Reglamento a la LOOTUGS.

Articulo 142. Permiso para declaratoria de propiedad horizontal.

Permiso otorgado por el GAD Municipal del Cantdén Balsas a fravés de la Direccidén de
Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, a las edificaciones que cuenten con dos
o mds unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes que se sujetardn al régimen
de propiedad horizontal; para que estos sean independientes y puedan ser enajenadas
individualmente; en concordancia con lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 143. Permiso para ocupacion temporal de acera o calzada.

Permiso que otorga el GAD Municipal del Cantdn Balsas fravés de la Direccidén de
Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, para la ocupacidén parcial de esos
elementos durante el proceso de construcciéon, cuando las restricciones del frente del lote o
la magnitud de la obra lo justifiquen.

Articulo 144. Vigencia de los documentos.
Los permisos, autorizaciones y aprobaciones que conceda el GAD Municipal del Cantdn

Balsas, tendrdn la siguiente vigencia:

Tabla 6. Vigencia de los permisos, autorizaciones y aprobaciones.

Tipo de documento Vigencia
Informe predial de regulacidon de uso del suelo (IPRUS). 1 afio
Anteproyectos de urbanizacion o fraccionamiento. 1 afio
Proyectos de urbanizacion o fraccionamiento. 1 afio
Aprobacion de planos. 2 ainos
Permisos de construccion mayor 2 afios
Permisos de construccion menor (adecuaciones o reparaciones). 6 meses

Elaboracién: Equipo Consultor PDOT-PUGS 2023-2027.
En caso de caducidad de uno de los documentos antes indicados, se solicitard la revalidacion

o actualizacién por un periodo igual de conformidad a la normativa vigente, para lo cual se
analizard su contenido, ajustando lo pertinente.
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Articulo 145. Calificacién de los profesionales.

Los requisitos para la calificacion de los profesionales encargados de realizar los trdmites
respectivos para la aprobaciéon de planos de edificaciones, permiso de construccién vy
direccién de obra ante la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, son
los siguientes:

Copia del fitulo profesional.

Certificado de registro de titulo otorgado por el SENESCYT.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas.

Formulario de Inscripcién.

Pago de la tasa correspondiente en funcién de la Ordenanza que para el efecto se
encuentre vigente.

SRS

Articulo 14é. Responsabilidad profesional.

Toda persona que desee edificar, ampliar, remodelar una edificacidén de cualquier tipologia,
deberd confratar los servicios de un profesional de la construccidn para asumir la
responsabilidad técnica de la obra.

El diseno de toda edificacidon en cuanto a su distribucién, estética y funcionalidad serdn de
exclusiva responsabilidad de un arquitecto registrado en el GAD Municipal del cantédn Balsas.

CAPITULO II.
De los levantamientos y transferencia de dominio

SECCION I.
Levantamiento planimétrico o topografico.

Articulo 147. Levantamiento planimétrico o topogrdfico.

Es el registro detallado de las caracteristicas fisicas del terreno, incluyendo su geometria,
dimensiones, linderos y ubicacién exacta mediante coordenadas geogrdficas. En el caso del
levantamiento topogrdfico, se incorporan ademds datos altimétricos como alturas, desniveles
y pendientes. Este levantamiento constituye un paso fundamental previo al frdmite IPRUS.

Articulo 148. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la revisidén de los levantamientos topogrdficos estard a cargo
de la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 149. Requisitos para la revision del levantamiento planimétrico o topogrdfico.
Para la elaboracion y/o revision del levantamiento planimétrico o topografico se cumplird con
los siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacién del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacién.

3. Cerfificado del Registro de la Propiedad actualizado;
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4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas.

6. Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

Articulo 150. Costo del levantamiento planimétrico o topogrdfico.
Los valores por el trdmite para la revision del levantamiento topografico estardn en funcién a
la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION II.
De la transferencia de dominio

Articulo 151. Transferencia de dominio

El trdmite de transferencia de dominio es el proceso legal y administrativo mediante el cual
una persona fransfiere la propiedad de un bien, usualmente un inmueble (casa, ferreno,
departamento), a ofra.

Articulo 152. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo de transferencia de dominio estard a cargo de la Direccién de
Planificacioén, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 153. Requisitos para el trdmite de transferencia de dominio.
Para la gestién del frdmite de tfransferencia de dominio, se deberd cumplir con los siguientes
requisitos:

1. Cédula y papeleta de votacidén del propietario y beneficiario. En caso de que el
trdmite lo realice un tercero, presentard la respectiva autorizacion;

2. Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

3. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn
Balsas;

4. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas del propietario y
beneficiario.

5. Pago del impuesto predial, urbano o rural segin sea el caso.

6. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Articulo 154. Costo del tramite de transferencia de dominio.
Los valores por el trdmite de transferencia de dominio estardn en funcién a la Ordenanza que
para el efecto se encuentre vigente.

CAPITULO III.
Del informe predial de regulacion de uso del suelo.

Articulo 155. Ambito.

Estan obligados a obtener Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS) todas las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, de derecho privado o publico, o las
comunidades que quieran ejercer su derecho a la habilitacién del suelo, edificar y/o a utilizar
o aprovechar el espacio publico dentro de la circunscripcion territorial del cantdn Balsas.

60



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

Articulo 156. Informe predial de regulacién de uso del suelo (IPRUS).

Se refiere al documento expedido por el GAD Municipal del cantén Balsas resultado de la
aplicacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones
minimas urbanisticas y de uso del suelo a la que estd sujeta un predio en particular. El IPRUS
contendrd al menos los siguientes datos:

Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente.
Propietario o posesionario del predio.
Clasificacién del Suelo.
Subclasificacién del Suelo.
Tratamiento.
Uso del Suelo General.
Usos del Suelo Especificos.
Compatibilidades de uso.
Retiros.
. Frente Minimo.
. Predio Minimo.
. COS.
. COST.
. Edificabilidad Bdsica.
. Edificabilidad Mdxima.
. Afectaciones.
e Vial (de ser el caso).
e Riesgos Natfurales (de ser el caso).
e Hidrica (de ser el caso).
e Ambiental (de ser el caso).
e Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, poliducto, minera, de
telecomunicaciones, entre otras — de ser el caso).
17. Accesibilidad a servicios bdsicos.

® NGO~
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Articulo 157. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la emisién del Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo
estard a cargo de la Direccidon de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 158. Requisitos para la emisién del informe predial de regulacién de uso del suelo
(IPRUS).

Para la obtencién del Informe Predial de Regulaciéon de Uso del Suelo se cumplird con los
siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacién.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdén Balsas;
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4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

7. Levantamiento planimétrico o topogrdfico realizado por un profesional (arquitecto o
ingeniero civil) cuya firma esté registrada en el GAD Municipal; o en su defecto por el
Departamento de Planificaciéon. (El formato para la presentacidn serd establecido por
la Direccidon de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y estard disponible
en la pagina oficial del GAD Municipal).

e Dos hojas A4 con el levantamiento planimétrico o topogrdfico.

e El levantamiento se presentard en formato digital DXF o, DWG debidamente
georreferenciado en coordenadas WGS84, las mismas serdn verificadas en el sitio
el dia de la inspeccion.

e En los levantamientos se hard constar la siguiente informacién: acotaciones,
dngulos del terreno, edificaciones, anchos y ejes de vias, aceras, colindantes,
cuadro de coordenadas geogrdficas, curvas de nivel (cuando amerite), ubicaciéon
geogrdfica, clave catastral, provincia, cantén, parroquia, barrio/sector, altitud,
escala, fecha, firma profesional responsable, ademds de todo aspecto técnico
que el profesional considere necesario.

8. Sl el predio forma parte de una subdivisidn, se presentard una copia de la subdivision
aprobada.

o

Articulo 159. Costo del informe predial de regulacién de uso del suelo (IPRUS).
Los valores por el frdmite para la obtencidn del informe predial de regulacién de uso del suelo
estardn en funcion a la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

CAPITULO IV.
De los procesos de habilitacion del suelo.

SECCION 1.
Disposiciones previas

Articulo 160. Normativa General.

La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico de fraccionamiento del territorio,
para lograr a través de la accién material y de manera ordenada, la adecuacion de los
espacios para la localizacion de asentamientos humanos y sus actividades. Esta habilitacién
se realiza a través de subdivisiones, integraciones parcelarias y reestructuraciones o reajuste
de suelo, de las que resulten nuevos lotes o solares susceptibles de transferencia de dominio.

Todas las subdivisiones, reestructuraciones e integraciones que se realicen en el Cantdn Balsas
deben sujetarse al otorgamiento y obtencién de la correspondiente Autorizacion para la
habilitacion del suelo, en los términos establecidos en el presente Capitulo y se sujetard a las
disposiciones sobre uso de suelo y zonificacién establecidas en el Plan de Uso y Gestidn del
Suelo.
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Articulo 161. Autorizaciones para la habilitacién del suelo.

Para toda habilitacidon de suelo se requerird de una autorizacién municipal o metropolitana,
mediante la cual se permite el fraccionamiento, la urbanizacién y edificacion conforme lo
establecido en los PUGS vy las ordenanzas correspondientes.

La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de un permiso o autorizacién de edificacidon o
construccion.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicard lo dispuesto en el
COOTAD, se realizard la habilitacién del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios,
la subdivision de mds de diez predios, integracion parcelaria y la reestructuracién o reajuste
de terrenos:

1. Avutorizacién para subdivision de dos a diez predios. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion o subdivision que se
realicen en su jurisdiccion, con base a los requisitos minimos y la normativa establecida
para el efecto;

2. Autorizacién para subdivision de mds de diez lotes. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particidon o subdivision que se
realicen en su jurisdiccion territorial, conforme la normativa urbanistica;

3. Autorizaciéon para reestructuracion o reajuste de terrenos. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de varios inmuebles |a
reestructuracién y reajuste de los predios involucrados, conforme a la normativa
urbanistica establecida para el efecto.

4. Autorizaciéon para integracion parcelaria. Es el documento habilitante mediante el
cual el GADM autoriza a los propietarios de varios inmuebles la integracién o
unificacién de dos o mds predios, conforme a la normativa urbanistica establecida
para el efecto.

Para los procesos de habilitacion del suelo, la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.

Articulo 162. Contribucién de dreas verdes, comunitarias y vias.

Para obtener las correspondientes Licencias de Habilitacion, en las subdivisiones,
reestructuraciones parcelarias y urbanizaciones, el propietario o promotor deberd entregar al
GAD Municipal del cantén Balsas en forma de cesion gratuita y obligatoria minimo el quince
por ciento (15%) y mdximo el treinta por ciento (30%); calculado del drea Util urbanizable del
terreno para dreas verdes y equipamiento comunitario, destinando exclusivamente para
dareas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie enfregada.
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Tabla 7. Porcentajes minimos para cesiones obligatorias de suelo.

Tratamiento urbanistico % minimo para cesiones obligatorias
Sostenimiento 15 %
Renovacién 20 %
Consolidacion 20 %
Mejoramiento integral 15 %
Desarrollo 25 %

Elaboraciéon: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

Articulo 163. Condiciones para las cesiones obligatorias.
Condiciones para las cesiones obligatorias de suelo en los procesos de habilitacién:

1. Cuando el drea Util a fraccionar sea menor a 3.000 m?, la cesién obligatoria se hard
Unicamente mediante la compensacién en dinero.

2. Cuando el drea Util a fraccionar sea mayor a 3.000 m?, la cesidon obligatoria podrd
realizarse entregando como minimo el 15% del drea Util urbanizable; siempre que esta
superficie no sea menor al lote minimo del PIT; caso contrario se entregard la
compensacion en dinero.

3. Cuando sobre el predio a fraccionar exista una afectacién destinada a drea verde vy
la misma no supere el 15% del drea Util urbanizable, se contribuird con el drea restante
hasta alcanzar los minimos permitidos en la ley.

4. Las cesiones obligatorias se aplicardn al suelo urbano y rural de expansion urbana.

Articulo 164. Excepciones para el cumplimiento de las cesiones obligatorias.
Se exceptia del cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo:

1. Alas tierras rurales que se fraccionen con fines de particién hereditaria, donacién o
venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacién y lotizacién. En estos casos
se deberd justificar con los documentos legales pertinentes los fines antes indicados.

2. Cuando se proponga el fraccionamiento de un predio producto de un
fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumplié con la cesién obligatoria de suelo.

Arficulo 165. Areas de cesién obligatoria: caracteristicas generales.
Caracteristicas generales de las dreas de cesidn obligatoria:

1. Deberdn ser de uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre
acceso y, a distancias apropiadas a pie desde los predios resultantes del proceso de
fraccionamiento.

2. Se emplazardn con frente a una o mds vias existentes, planificadas o propuestas por
el promotor, siempre y cuando estas no sean vias de retorno, de tal forma que se
garantice la accesibilidad.

3. Se integrardn con el trazado urbano existente y se garantizard su utilizacion y libre
disfrute por parte de toda la comunidad.

4. No se podrdn incluir dentro de estas dreas de cesidon fajas de proteccion de rios,
qguebradas, y ofros elementos naturales, como los del dominio hidrico puUblico;
tampoco podrdn tener pendientes superiores al 35 %. Las obras de mitigacion de ser
el caso se deberdn incluir obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacion
correspondientes.
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5. Cuando existan fraccionamientos colindantes, la ubicacion de las dreas de cesidn
deberdn conformar un solo cuerpo de mayor dimensién, lo que permitird incrementar
suU aprovechamiento y optimizar su utilizacion.

6. Los predios destinados a cumplir con la cesién obligatoria de suelo guardardn la
proporcion prevista por la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la
planificacién haya establecido otra disposicién o el promotor demuestre que su
propuesta permite la integracion funcional y dptimo aprovechamiento de la cesidén de
conformidad con los literales anteriores. De la verificacion de dicha condicién serd
responsable la Direccidn de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y podrd
solicitar los informes pertinentes a otras Dependencias.

7. El diseno de las vias se realizard observando: las dimensiones y caracteristicas de las
vias que se especifican en el Titulo VIII. Normas de arquitectura y urbanismo de esta
Ordenanza y respetando las afectaciones que se establecen en el Plan de Uso vy
Gestion del Suelo.

8. Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el GAD Municipal del
cantén Balsas podrd celebrar acuerdos con organizaciones barriales o similares, lo cuall
no significard en ningun caso la generacidén ni reconocimiento de derechos de
privados sobre estos bienes, los cuales se mantendrdn siempre de libre acceso vy
propiedad publica segun lo determinado en la Ley.

Articulo 166. Fondo para la adquisicion de dreas verdes, equipamiento comunitario.

El fondo se constituird con las contribuciones obligatorias en dinero establecidas en esta
normativa, con los recursos provenientes de la concesidn onerosa de derechos y demds
captados por herramientas de gestién de suelo. Los recursos de este fondo se destinardn para
adquisicion de dreas verdes, consfruccion de equipamiento comunitario, obras de
mejoramiento e infraestructura y de ser el caso, suelo o vivienda de interés social.

SECCION II.
Subdivision de dos a diez predios

Articulo 167. Subdivision de dos a diez predios.
Se considera subdivision a la division de un terreno en el rango de dos a diez predios con frente
0 acceso a alguna via publica existente o en proyecto.

Articulo 168. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacién del anteproyecto y proyecto de subdivisidén de
dos a diez predios estard a cargo de la Direccién de Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.

Articulo 169. Requisitos para la subdivisién de dos a diez predios.
Para la obtencidon de la aprobacién para la subdivision de dos a diez predios se cumplird con

los siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;
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2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacién.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;

4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Cerfificado del Registro de la Propiedad actualizado;

6. Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

7. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo.

8. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente

georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd

establecido por la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y

estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo

siguiente:

e Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivisién de dos a diez predios;

o Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etfc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacion, drea de proteccién, drea
verde publica, listado total de predios con numeracion continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Para la inspeccion los linderos delben estar identificados con senales permanentes como hitos
O Mojones.

En caso que el proyecto contemple el diseno de una via para dar acceso a los lotes, el
propietario deberd dotar de obras de infraestructura bdsica para los predios resultantes.
Como requisito previo a la aprobacién definitiva, deberd presentar la siguiente
documentacioén:

1. Estudios y planos de alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado
publico y energia eléctrica.

2. Cronograma valorado para ejecucion de obras de infraestructura como:
alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado pUblico y energia eléctrica.

3. Financiamiento para ejecucion de obras de infraestructura como, alcantarillado
sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

En caso de que el proyecto se situé en una via aperturada o en proyeccion, el propietario
estard obligado a dotar de acometidas domiciliarias, garantizando su correcta instalacion y

conexién a la infraestructura de servicios existentes o proyectados.

Se prohibe la subdivision de un predio en mds de una ocasidén al mismo bien inmueble, a
_excepcion de gue en el referido predio existan todos los servicios bdsicos.
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Articulo 170. Costo del tramite para la subdivision de dos a diez predios.
Los valores por el frdmite para la subdivision de dos a diez predios estardn en funcién a la
Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION III.
Subdivision de mas de diez predios.

Articulo 171. Subdivision de mas de diez predios.

Se consideran los fraccionamientos, particiones o subdivisiones de un terreno en mds de diez
predios, con dotacién de obras de infraestructura y espacio publico, las mismas que se
sujetardn a las disposiciones de la presente Ordenanza. Generalmente a esta subdivision de
mds de diez predios, se la ha conocido como urbanizaciones.

Articulo 172. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacién del anteproyecto y proyecto de subdivision de
mds de diez predios estard a cargo de la Direccidén de Planificacién, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial.

Arficulo 173. Requisitos del anteproyecto para la subdivision de mds de diez predios.
Para la obtencidon de la aprobacién del anteproyecto para la subdivision de mds de diez
predios se cumplird con los siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;

4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

6. Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

7. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo.

8. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente

georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd

establecido por la Direccidn de Planificacidn, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y

estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo

siguiente:

o Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacién
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivision de mds de diez predios;

e Diseno vial infegrado al sistema vial existente;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacién del suelo conforme el Informe Predial de Regulacién
de Uso del Suelo;
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e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Ufil, drea de vias y aceras, drea de afectaciéon, drea de proteccion, drea
verde publica, listado total de predios con numeracién continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y niUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nimero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Articulo 174. Requisitos del proyecto definitivo para la subdivision de mds de diez predios.

El proyecto definitivo se presentard sujetdndose estrictamente a las correcciones y
recomendaciones que se hayan readlizado al anteproyecto, adjuntando a mds de los
documentos senalados en el articulo precedente, lo siguiente:

1. Informe del anteproyecto urbanistico aprobado por la Direccidn de Planificacién,
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del GAD Municipal del Cantén Balsas.

2. Memoria técnica y grdfica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, dreas verdes y equipamientos, asi como cualquier otro estudio
gue facilite la comprensidon del proyecto, en funcién de las normas vigentes.

3. Estudios y planos aprobados de alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable,
alumbrado publico y energia eléctrica.

4. Cronograma valorado para ejecucidn de obras de infraestructura como:
alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

5. Financiamiento para ejecucion de obras de infraestructura como, alcantarillado
sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

6. Solicitud de aprobacién del proyecto en la que se indicard la garantia a presentarse
por las obras de infraestructura, dirigida a la Direccién de Planificacién, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial.

7. Garantia a favor del GAD Municipal del Cantén Balsas por el valor que este determine
en funcion del tipo de y magnitud de las obras de infraestructura, lo que constatard
en el cronograma valorado respectivo.

Para la inspeccidn los linderos deben estar identificados con sefales permanentes como hitos
O Mojones.

Articulo 175. Costo del trédmite para la subdivisién de mds de diez predios.
Los valores por el frdmite para la subdivisibn de mds de diez predios estardn en funcién a la
Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION 1V.
De la reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos.

Articulo 176. Reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos.

El reqjuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de reestructurarlos vy
subdividirlos en una conformacidén parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud
de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuaciéon urbanistica, con el objeto
de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencién, y
de establecer una nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico.
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Los fines u objetivos de una reestructuracion parcelaria son los siguientes:

Regularizar la configuracién de parcelas, o nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas;

Distribuir equitativamente enfre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenaciéon urbana.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizardn el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacién urbanistica.

Articulo 177. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacion del proyecto de reestructuracién parcelaria o
reqjuste de terrenos. estard a cargo de la Direccidn de Planificacion, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial.

Articulo 178. Requisitos para la reestructuracién parcelaria.
Para la obtenciéon de la aprobaciéon del proyecto de reestructuracién parcelaria o regjuste de
terrenos se cumplird con los siguientes requisitos:

= @

® N o o

Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD

Municipal del Cantén Balsas;

Cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trédmite lo realice un

tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y

certificado de votacién.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas;

Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantédn

Balsas;

Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segin sea el caso.

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente

georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd

establecido por la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y

estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo

siguiente:

e Ubicaciéon a escala; delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacién
de los colindantes;

e Propuesta de reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacién
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos confeniendo superficies y porcentajes de los predios a
reestructurar, drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacion, drea de
proteccién, drea verde puUblica, listado total de predios con numeracion continua,
dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, numero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.
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Articulo 179. Costo del tramite para la reestructuracion parcelaria.
Los valores por el trémite para la reestructuraciéon parcelaria estardn en funcién de la
Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION V.
De la integracion parcelaria.

Articulo 180. Integracién parcelaria.

En el caso de integracién parcelaria, categorizada como la unién de dos o mds lotes en un
solo cuerpo, con el objeto de desarrollar proyectos de habilitacion del suelo o edificacién,
luego de realizados los trédmites legales derivados del ordenamiento juridico nacional, el GAD
Municipal del cantdn Balsas procederd a catastrar el lote resultado de la integracion, a través
del organismo administrativo responsable del catastro municipal.

Articulo 181. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacion del proyecto de integracion parcelaria o
unificacion de lotes estard a cargo de la Direccidén de Planificacién, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial.

Articulo 182. Requisitos para la integracién parcelaria.
Para la obtencién de la aprobacién del proyecto de integracion parcelaria o unificacion de
lotes se cumplird con los siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un

tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania vy

certificado de votacién.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas;

Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn

Balsas;

Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo;

Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente

georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd

establecido por la Direccidon de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y

estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo

siguiente:

e Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de integracién parcelaria o unificacién de lotes;

¢ Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

¢ Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes de los predios a unificar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacion, drea de proteccién, drea
verde publica, listado total de predios con numeracién continua, dreas y linderos;

>

00 NgORCH

70



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

e Firma y datos del propietario (nombre y niUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Articulo 183. Costo del trdmite para la integracidon parcelaria.
Los valores por el fradmite para la integracién parcelaria estardn en funcién a la Ordenanza
que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION VI.
De los fraccionamientos entre herederos. subdivisiones judiciales y
extrajudiciales

Articulo 184. Subdivisiones judiciales y extrajudiciales.

Las subdivisiones judiciales y exirajudiciales pueden generarse en suelo urbano o rural, las
mismas deberdn sujetarse a la zonificacién del Plan de Uso y Gestidon del Suelo y normativas
vigentes.

Articulo 185. Fraccionamiento en zonas urbana y rural de expansion urbana.

En caso de encontrarse ubicado zonas urbanas y rural de expansidon urbana, con frente o
acceso a una via publica existente o que se proyecte una; se acogerd a lo determinado para
los procesos de habilitacién del suelo.

Articulo 186. Fraccionamiento en suelo rural de produccidn.

En caso de enconfrarse ubicado en terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o
explotacion agropecuaria y forestal se acogerdn a lo determinado en las fichas de
planeamiento urbanistico para suelo rural de produccidn, anexo a la presente ordenanza;
estos fraccionamientos se exceptuan del cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo.

Articulo 187. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién del proyecto de subdivisidon judicial y extrajudicial
estard a cargo de la Direccidon de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 188. Requisitos para subdivisiones judiciales y extrajudiciales.
Para la obtencién de la aprobacién del proyecto de subdivision judicial y extrajudicial se
cumplird con los siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacién del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas;

4, Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn
Balsas;

5. Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

6. Pago del impuesto predial, urbano o rural segin sea el caso.

7. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.
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8. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccion de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y
estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacién
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivisiéon judicial y/o extrajudicial;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacioén del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacién, drea de proteccion, drea
verde puUblica, listado total de predios con numeracién continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Para la inspeccion los linderos deben estar identificados con senales permanentes como hitos
O mojones.

En caso que el proyecto contemple el diseno de una via para dar acceso a los lotes, el
propietario deberd dotar de obras de infraestructura bdsica para los predios resultantes.
Como requisito previo a la aprobacidén definitiva, deberd presentar la siguiente
documentacién:
1. Estudios y planos de alcantarilado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado
puUblico y energia eléctrica.
2. Cronograma valorado para ejecucidn de obras de infraestructura como:
alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.
3. Financiamiento para ejecucién de obras de infraestructura como, alcantarillado
sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

En caso de que el proyecto se situé en una via aperturada o en proyeccion, el propietario
estard obligado a dotar de acometidas domiciliarias, garantizando su correcta instalaciéon y
conexién a la infraestructura de servicios existentes o proyectados.

Articulo 189. Costo del tramite para subdivisiones judiciales y extrajudiciales.
Los valores por el trdmite para subdivisiones judiciales y extrajudiciales estardn en funcion de
la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION VII.
De los fraccionamientos agricolas.

Articulo 190. Fraccionamiento agricola.

Considérese fraccionamiento agricola el que afecte a terrenos situados en zonas rurales
destinados a cultivos o explotaciéon agropecuaria. De ninguna manera se podrd fraccionar
bosques, humedales y ofras dreas consideradas ecoldgicamente sensibles de conformidad
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con la ley, ordenanzas municipales o que posean una clara vocacién agricola. Esta clase de
fraccionamiento se sujetard a lo establecido en Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales y su reglamento, el COOTAD, el PUGS, y demds disposiciones impuestas por la
Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 191. Unidad productiva familiar.

Es una unidad de medida econdmica, estimada en un niUmero de hectdreas de fierra
productiva, que le permite a una familia rural percibir los ingresos necesarios para satisfacer
sus necesidades bdsicas que garantice el buen vivir, y que contribuyan a la formacién de un
patrimonio.

La Unidad Productiva Familiar, se constituye como una unidad bdsica de produccion agraria,
cuya extension la definird la Autoridad Agraria Nacional en cada zona agroecoldgica,
conforme con las condiciones biofisicas, acceso a servicios e infraestructura productiva
existente. La produccion de esta Unidad deberd generar ingresos suficientes para la
reproduccion familiar, pago de la tierra y utilidad para mejorar su sistema de producciony la
calidad de vida familiar.

Articulo 192. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién del proyecto de subdivision agricola estard a
cargo de la Direccién de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 193. Requisitos para fraccionamiento agricola.
El propietario, o su representante o mandatario presentard la propuesta de fraccionamiento
agricola adjuntando los siguientes documentos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantdn Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;

4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

6. Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

7. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

8. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente

georreferenciado en coordenadas WGS84. (El formato para la presentacion serd

establecido por la Direccién de Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y

estard disponible en la pdgina oficial del GAD Municipal). La propuesta contendrd lo

siguiente:

e Ubicacién a escala; delimitacidén exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de fraccionamiento agricola;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;
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e Caracteristicas de ocupacién del suelo conforme el Informe Predial de Regulaciéon
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacién, drea de proteccidon, drea
verde publica, listado total de predios con numeracién continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (hombre y niUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, niUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Para la inspeccion los linderos deben estar identificados con sefales permanentes como hitos
O mojones.

Articulo 194. Disposiciones adicionales.
En todos los casos de fraccionamiento en suelo rural de produccion se sujetard a las siguientes
disposiciones:

1. Las condiciones de parcelacion y edificacidon se acogerdn a lo establecido en las
fichas de planeamiento urbanistico elaboradas para cada Poligono de Intervenciéon
Territorial Rural del suelo rural de produccion.

2. La seccién minima de via hacia donde tengan frente los predios no podrd ser menor
a 8,00 metros.

3. En concordancia con el articulo 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales el GAD Municipal del Cantén Balsas no podrd aprobar proyectos de
urbanizaciones o ciudadelas, en ftierras rurales en la zona periurbana con aptitud
agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la
autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicién carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin
perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron
tales aprobaciones.

Articulo 195. Costo del tramite para subdivisiones agricolas.
Los valores por el frdmite para subdivision agricola estardn en funcién a la Ordenanza que
para el efecto se encuentre vigente.

SECCION VIII.
De las garantias y transferencia de dominio en los procesos de
habilitaciéon del suelo.

Articulo 196. De las garantias.

Para obtener la correspondiente Autorizacidn de Habilitacién del Suelo y asegurar que el
promotor ejecute el proyecto de habilitacidn del suelo, la ejecucién y enfrega de obras a
ejecutarse de conformidad con el proyecto técnico aprobado, éste deberd constituir a favor
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas una garantia de entre
las previstas en esta seccién, por un monto equivalente al 100% del valor de las obras a
ejecutarse. El promotor asumird los costos derivados de la obtencién de esa garantia.
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Se exonera de esta garantia a las subdivisiones y reestructuraciones parcelarias en las que no
se requiera la realizacién de obras.

Articulo 197. Garantias que puede aceptarse para la habilitacion del suelo.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Balsas aceptard como garantias:
hipotecas valoradas por la dependencia encargada de Avaltos y Catastros de lotes
diferentes al predio que estd en habilitacién, prendas, papeles fiduciarios, garantias
bancarias, pdlizas de seguros, depdsitos en moneda en curso legal, las cuales serdn
enfregadas a la Direccidn Financiera que establecerd las caracteristicas y los procedimientos
especificos para cada caso.

1. Para el caso de hipotecas, se constituird primera hipoteca sobre inmuebles diferentes
al predio a urbanizarse. El promotor asumird los costos derivados de la obtencién de
esa garantia.

2. En las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo efectuadas por
organizaciones sociales aprobadas por el Ministerio sectorial competente Unicamente
servirdn como garantia de ejecucién de las obras la hipoteca de los lotes.

3. Para el caso del resto de garantias, que igualmente constardn en la Licencia de
Habilitacion, deberdn rendirse previa a la obtencion de esta, sin que el promotor esté
facultado a iniciar las obras de habilitacién sin la consignaciéon de aquellas ante la
Direccion Financiera.

4. Cuando se trate de pdlizas de seguros o garantias bancarias, aquellas deberdn
cumplir como minimo los siguientes requisitos para que sean consideradas por la
Municipalidad:

a. Serdn incondicionales, irevocables y de cobro inmediato con la sola notificaciéon
de la Administracion Municipal de que el promotor incumplié la obligacion
principal, en consecuencia, no se admitirdn garantias que determinen tramites
administrativos previos.

b. Las garantias deberdn otorgarse por todo el tiempo que se haya previsto para la
ejecucién de la obra; o, deberd prever una cldusula de renovacién automdtica
hasta que el promotor obtenga el Informe Aprobatorio de finalizacion de la obra.

5. En el caso de urbanizaciones que se construyan por etapas el urbanizador constituird
a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas una
garantia por el valor total de las etapas que van a ejecutarse, la misma que podrd
levantarse parcialmente de conformidad con las etapas propuestas y el avance de
las obras y su costo total.

Articulo 198. Plazo para la ejecucién de las obras.

El propietario o promotor deberd ejecutar y terminar todas las obras de infraestructura con las
especificaciones técnicas en un plazo de seis meses en el caso de urbanizaciones menores a
una hectdérea y hasta doce meses para urbanizaciones mayores a una hectdrea, todo esto a
partir de la fecha de aprobacidn del proyecto definitivo, prorrogable por una sola vez hasta
por el freinta por ciento del plazo concedido parala ejecucién de las obras de infraestructura,
siempre que se prueben casos de fuerza mayor, caso fortuito o se encuentre ejecutado al
menos el setenta por ciento (70%) de las obras y se renueven las garantias, circunstancias que
deberdn probarse técnica y documentadamente ante la Direccidon de Planificacion,
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Desarrollo y Ordenamiento Territorial. Se podrd realizar recepciones parciales, siempre vy
cuando la urbanizacion se realice en terrenos con una superficie mayor a dos hectdreas.

El cumplimiento del cronograma y las especificaciones técnicas serd supervisado in situ por
una comisién técnica de la municipalidad integrada por un funcionario de la Direccidon de
Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial y un funcionario de la Direccién de Obras
PUblicas, al menos una vez cada mes.

Si durante el plazo de ejecucion de las obras hubiere incremento de los costos de Ias obras de
infraestructura deberd ampliarse la garantia a efecto que cubra los valores.

En caso de no realizarse las obras de infraesfructura en el plazo previsto o no renovarse las
garantias, éstas se hardn efectivas y con estos recursos el GAD Municipal podrd ejecutarlas, a
cuyo valor se agregard un veinte por ciento (20%) adicional. Silas garantias no cubren el costo
total de las obras se emitird el titulo de crédito para su cobro inmediato, via coactiva.

Articulo 199. Devolucién y ejecucién de garantias.
Para la devolucién y ejecucién de las garantias se estard a las reglas siguientes:

1. Expedido el Informe Aprobatorio de Finalizacién de obras de habilitacién, otorgado
por el GAD Municipal a través de la dependencia administrativa pertinente, la
Autoridad Administrativa Otorgante ordenard inmediatamente y sin ningdn oftro
trdmite, la devolucion o levantamiento de las garantias otorgadas por el promotor.

2. En caso que, en la inspeccidn final, el érgano administrativo pertinente estableciera
gue la obra concluida presentare inconsistencias con la licencia otorgada, enviard el
informe respectivo al funcionario Instructor para que se inicie el proceso administrativo
sancionador, sin perjuicio de que la autoridad administrativa otorgante ejecute la
garantia en la proporcién equivalente al incumplimiento.

3. Siel promotor no finalizare las obras en el plazo establecido en la licencia oforgada, el
funcionario Instructor iniciard el proceso administrativo sancionador, y notificard a la
autoridad administrativa otorgante para la ejecucion de la garantia, en la proporcién
equivalente al incumplimiento.

4. El valor de la garantia ejecutado serd destinado para la terminacién de las obras
faltantes.

5. Para tal efecto, la autoridad administrativa encargada establecerd los mecanismos
para que el valor de la garantia sea entregado a la entidad municipal o empresa
publica cuya intervencion se requiera para la finalizacion de la obra.

Articulo 200. Transferencia de dominio.
Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se realizardn de acuerdo a lo
establecido en las normas pertinentes nacionales. (articulo 479 COOTAD)

La aprobacidén de la subdivision, no constituye por ningin motivo autorizacién de transferencia
de dominio de los lotes de terreno, por tanto, no se podrd con dicho documento, vender,
elaborar y suscribir contrato alguno de compraventa, reserva de lotes, u ofro documento
similar, asi como tampoco recibir dinero por estos conceptos.
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La autorizacidn de fransferencia de dominio se otorgard por parte la Direccidn de
Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, una vez gque se hayan terminado todas las
obras de infraestructura y se suscriba el acta de entrega-recepcion provisional por parte de
la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial. El acta definitiva serd
suscrita cuando haya trascurrido un ano de funcionamiento correcto, en este lapso, el
propietario serd responsable del mantenimiento y reparacién de danos que se susciten en la
infraestructura, en caso de incumplimiento se hardn efectivas las garantias, si éstas no cubren
el valor total se emitird el correspondiente fitulo de crédito en contra del propietario de la
urbanizacién por la diferencia.

A partir de la suscripcién del acta definitiva, serd la Municipalidad la encargada de dar
mantenimiento y reparar los danos, conjuntamente con la comunidad, siempre que sea de
su competencia de conformidad con la Constitucidn y la ley.

SECCION IX.
De las normas técnicas y obras de infraestructura.

Articulo 201. Normas técnicas.
Las subdivisiones de mds de diez predios deben cumplir con las siguientes normas técnicas:

1. El predio debe estar localizado dentro del limite del suelo urbano o suelo rural de
expansion urbana determinada en el PUGS; vy, la propuesta deberd guardar
correspondencia con la normativa urbanistica vigente; encontrarse en condiciones
geoldgicas aptas y de resistencia mecdnica del suelo que ofrezca una seguridad
aceptable;

2. Contar con un ingreso directo mediante una via pUblica en condiciones éptimas de
accesibilidad y seguridad; en caso de no contar con este requisito, su implementacién
correrd bajo cuenta del peticionario;

3. Localizarse en un sitio que posea factibilidad inmediata para la provision de servicios
bdsicos; en caso de no contar con este requisito, su implementacion correrd bajo
cuenta del peticionario;

4. Estar convenientemente separado de acuerdo a los pardmetros técnicos de las dreas
deriesgo, las mismas que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos inundables,
de rellenos y depdsitos de basura y excretas, y de zonas no urbanizables;

5. Los lotes de terreno tendrdn un trazado perpendicular a las vias, salvo que debido a
las caracteristicas del terreno obliguen a otra solucidén técnica, establecida por el
Direccién de Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento Territorial;

6. Cada lote de terreno tendrd una superficie minima de acuerdo a lo establecido en la
Planificacion correspondiente;

7. Los lotes de terreno esquineros deberdn planificarse con dimensiones y dreas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo (COS, COST)
ademds en la interseccién o confluencia de las vias no tendrédn dngulo recto, sino un
radio de giro establecido en esta Ordenanza;

8. Se podrdn redlizar procesos de habilitacién del suelo hasta una pendiente no mayor
al 30% sin ninguna restriccidén; los predios con pendientes comprendidas entre el 30% y
el 50% deberdn cumplir con las restricciones impuestas para estos casos, como la
elaboracién de estudios técnicos complementarios (geoldgicos, disefho de taludes,
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viales, etc.) que garanticen la seguridad y accesibilidad de los propietarios; no se

aceptard planificar en terrenos con pendientes superiores al 50%;

9. Las vias que se proyecten pasardn a ser vias publicas; esto es, bienes municipales de
dominio y uso pUblico; una vez que se cumpla con todo lo establecido en la presente
ordenanza; salvo las urbanizaciones privadas;

10. Las vias a su vez serdn:

e De tipo Local, proporcionan acceso alas propiedades, se conectan directamente
con las vias colectoras y/o con calles arteriales, es importante que estas vias
deberdn permitir el estacionamiento de vehiculos. Este tipo de vias tendrdn un
ancho minimo de nueve metros (2,00 m), siendo la calzada de seis metros como
minimo (6.00 m), y las aceras de un metro con cincuenta centimetros como
minimo. (1,50 m).

e De fipo Colector, son aquellas que ligan a las vias arteriales con las vias locales,
proporcionando también acceso a los predios colindantes. En estas vias la
velocidad estd limitada a 50km/h para los vehiculos livianos y 40km/h para los de
transportacion publica, tendrdn un ancho minimo de once metros con treinta
centimetros (11,30 m.), las calzadas de siete metros con treinta centimetros (7,30
m.); y, aceras de dos metros como minimo (2,00 m.);

e De tipo Arterial, son aquellas que permiten el movimiento del tréfico entre dreas o
partes de la ciudad, enlazan el flujo vehicular desde las vias colectoras hacia las
expresas, soportan un alto flujo vehicular, tendrdn un ancho minimo de veinte y un
metros con cuarenta centimetros (21,40 m), la calzada serd de siete metros con
freinta (7,30 m.) en ambos sentidos, con un parterre central de dos metros como
minimo (2,00 m.) de ancho; vy, aceras de dos metros con cuarenta centimetros
como minimo (2,40 m.).

11. En las vias, el alto de las aceras dependerd de las condiciones del trazado, pudiendo
ser mdéximo de veinte centimetros por cuestiones de pendiente;

12. En estas vias y aceras se deberd dar todas las facilidades de movilidad, en especial a
las personas con capacidades especiales, por medio de rampas con una pendiente
no superior al diez por ciento (10%), con la correspondiente solucion técnica
determinada por el Departamento de Planeamiento Urbano y Rural;

13. En caso de proyectarse escalinatas, éstas tendrdn un ancho de dos metros con
cuarenta centimetros minimos (2,40.); con huellas de 30 centimetros y contrahuellas de
17 centimetros, con descansos cada 12 huellas;

14. Las dreas verdes y comunales estardn ubicadas en sitios equidistantes, con frente a la
calle y tendrdn una superficie conforme los establecido en los tratamientos urbanisticos
para cada PIT; calculado del drea Util total del terreno urbanizado o fraccionado. Estos
espacios pasan a constituirse en bienes municipales de dominio y uso publico
destinados exclusivamente a ese objetivo, serdn inembargables, imprescriptibles e
inalienables; por tanto, no podrdn ser cambiadas de categoria, ni estardn sujetas a
ningun tipo de negociacién o transferencia de dominio, enajenados, ni transferidos,
total o parcialmente su uso o dominio, salvo resolucién expresa del Concejo Municipal
y de forma excepcional de acuerdo a lo establecido en la ley, previo el informe
técnico correspondiente. No se considerardn las vias y aceras dentfro de estas dreas;

15. No pueden ser destinadas a espacios verdes, comunales y deportivas, las dreas
afectadas por vias, lineas de alta tensidon, derechos de lineas férreas, canales abiertos,
riberas de rios, protecciones de quebradas y sus lechos, ductos, poliductos, vecinas a
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terrenos inestables, zonas vulnerables, o que presenten pendientes superiores al treinta
por ciento (30%);

16. Si el predio limita o estd atravesado por una quebrada, rio o canal de riego, se dejard
una franja de proteccidon medidos horizontalmente desde el borde superior; conforme
lo establecido en el Capitulo IV. Afecciones y en las determinantes adiciones
establecidas para cada PIT;

17. Si el predio limita o estd atravesado por una red de alta tensidon, se dejard una franja
de servidumbre en funcion del voltaje que cruce la red; esta franja serd medida
horizontalmente desde eje de lared de alta tensién por todo el largo de su frayectoria.;
conforme lo establecido en el Capitulo IV. Afecciones y en las determinantes adiciones
establecidas para cada PIT.

18. Los proyectos de urbanizacién deberdn sujetarse a las disposiciones sobre redes de
agua potable, alcantarilado, energia eléctrica y telefonia que dispongan los
organismos competentes, mediante los informes de factibilidad. Previo a la
aprobacién de la urbanizacion se requiere aprobar los proyectos de infraestructura en
cada drea competente. Es responsabilidad el promotor aprobar los planos de
infraestructura.

19. Se colocard de forma obligatoria un letrero que contendrd: el nUmero y fecha de la
Autorizacidn de Habilitacion, asi como el nombre del propietario, profesional
responsable de la ejecucién de obras y del fiscalizador si fuera el caso.

Articulo 202. Obras de infraestructura.
El propietario o promotor de la subdivision, segun corresponda, serd el Unico responsable de
ejecutar todas las obras de infraestructura, como son:

1. Aceras de Hormigdn Simple con resistencia f'c = 210 Kg/cm? y bordillos de hormigdn
con resistencia f'c = 210 Kg/cm? o adoquin con resistencia de f'c = 350 Kg/cm?;

2. Apertura de vias, las mismas que serdn de hormigdn f'c = 350 Kg/cm? o asfaltadas;

3. Red de distribucion de agua potable, con sus respectivas instalaciones de acometidas
domiciliarias;

4. Red de alcantarillado pluvial y sanitario con sus respectivos sistemas de descargas
incluido la planta de tratamiento; en caso de no ser posible técnicamente la conexidon
directa a la red publica, y que deberd presentar las siguientes caracteristicas: plantas
de tratamiento de tipo aerdbica deben poseer un cerramiento que debe estar a una
distancia no menor de 10 metros desde los bordes de la unidad de tratamiento. Las
dreas destinadas a vivienda deben estar a una distancia no menor a 10 metros desde
el cerramiento. Esta separacién puede ser en drea verde, debiendo poseer drboles
que permitan mitigar un impacto ambiental ya sea por malos olores o visual;

5. Instalacién de redes de energia eléctrica, telefonia y alumbrado publico; las mismas
gue podrdn ser aéreas o soterradas;

6. Lo planificado en las dreas verdes y comunales;

7. Todas las obras de infraestructura deberdn incluir su respectivo plano de obra
ejecutada (As-Built), el mismo que serd entregado en digital e impreso el momento de
la firma del acta de enfrega-recepcién provisional;

8. Las demds que senale el Departamento de Planificacién, al momento de realizar el
estudio del anteproyecto y proyecto definitivo.
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Articulo 203. Recepcién de las obras de infraestructura.

Una vez construidas las obras de urbanizacion, los urbanizadores estdn obligados a entregar
las obras ejecutadas al Municipio, dicha entfrega se la realizard iniciaimente mediante la
suscripcion de un acta de entrega recepcidn provisional y luego de transcurrido el periodo de
funcionamiento satisfactorio de un ano se procederd a la suscripcion del acta de entrega
recepciéon definitiva.

La comisidn encargada de la recepcidn provisional y definitiva de las obras, estard integrada
por: un delegado del Alcalde, Director de Obras PuUblicas, Director de Planificacién, el
urbanizador y/o propietario.

Articulo 204. Recepcién provisional.

El acta de entrega recepcién provisional se elaborard una vez recibidos los siguientes
documentos:

1. Solicitud de recepcion provisional de las obras de urbanizacién, dirigida al Alcalde,
redactada en papel valorado; firmada por el propietario o urbanizador.

2. Informes de cada uno de los integrantes de la comisidn encargada de la recepcién
provisional de las obras.

3. Informe de recepcion provisional de la Direccién de Obras Publicas sobre aperturas de
vias.

Durante el lapso entre la suscripcion del acta de entrega recepcion provisional y el acta de
entrega recepcidn definitiva, el urbanizador estard obligado a mantener y reparar los danos
gue se susciten en la infraestructura de su urbanizacion.

Con el acta de entrega recepcidon provisional, se autorizard la suscripcidon de escrituras
individuales, se otorgard el IPRUS y los correspondientes permisos de construccion.

Articulo 205. Recepcién definitiva.
Para el caso de la recepciéon definitiva se cumplirdn lo establecido en los articulos anteriores.

A partir de la suscripcion del acta de entrega recepcién definitiva la Municipalidad se obliga
a dar el mantenimiento y reparacion de las obras de infraestructura recibidas.

CAPIiTULO V
De los procesos de edificacion.

SECCION 1.
De las construcciones menores.

Articulo 206. Autorizacién de intervenciones constructivas menores.

La autorizacion para construcciones menores se aplicard para obras nuevas, ampliaciones e
intervenciones en las edificaciones y se otorgardn en los siguientes casos:
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1. Edificaciéon nueva o ampliacion hasta 40,00 m2 como mdximo; en este caso, se emitird
por una sola vez este permiso. El GAD Municipal del Cantdn Balsas podrd definir los
metros cuadrados de la edificacién nueva o ampliacién de acuerdo a su contexto;
siempre y cuando sea inferior a 40,00 m2;

2. Construccién de cerramientos;

3. Modificacion o reparacion de construcciones existentes siempre que no implique un
cambio de uso en la edificacién;

4. Demoliciones;y,

5. Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacién, tales como: reparacion
de cubiertas, enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso,
puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, reparacién de escaleras,
pisos 0 mds elementos que requieran ser reparados.

Para la autorizacién de construccion menor, la Direccidn de Planificacion, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial dispondrd de cinco (5) dias término, contados a partir de la fecha de
ingreso de la solicitud.

Articulo 207. Requisitos a ser presentados para la autorizacién de intervenciones constructivas
menores.
Para la obtencién de la autorizacion para construccidn menor se cumplird con los siguientes
requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantdn Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacién del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un

tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy

certificado de votacion.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;

Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén

Balsas;

Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segin sea el caso.

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Planos arquitectdnicos con la propuesta de intervencion (estado actual y reforma) en

formato digital (DXF o DWG) e impreso. Los planos deberdn estar elaborados de

conformidad con la norma ecuatoriana de construccién, la norma urbanistica vy

demds normativas vigentes para el efecto. La propuesta contendrd firma y datos del

propietario (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes

(nombre, niUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada especialidad.

9. Para las obras de ampliaciéon en pisos superiores de una edificacidén existente, se
deberd presentar a mds de los planos arquitecténicos; planos estructurales con su
respectiva memoria de cdiculo.

>

o Nro~

Articulo 208. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacion del permiso de construccién menor estard a
cargo de la Direccién de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
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Articulo 209. De las inspecciones de obra.

Las fechas de visita de obra se realizarédn de acuerdo al cronograma planteado y previa
coordinacion con el responsable del proyecto. El GAD Municipal del Cantdn Balsas deberd
redlizar por lo menos una inspeccién para verificar el cumplimento de la autorizacion
otorgada.

Articulo 210. Informe de finalizacién de obra.
El responsable de la obra emitird al GAD Municipal del Cantén Balsas el informe de finalizacion
de obra.

Articulo 211. Costo por la emisién de los permisos de consfruccién menor.
Los valores por el trdmite para la obtencién del permiso de construccion menor estardn en
funcion de la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION II.
De las construcciones mayores.

Articulo 212. Autorizacion de intervenciones constructivas mayores.

La autorizacion de intervencidn constructiva mayor se la otorga para desarrollar en un predio
determinado, obras de nueva construccién, reconstruccion o remodelacion cuando el drea
de intervencion supere los 40,00 m2,

Para la autorizaciéon de construccién mayor, la Direccidn de Planificacion, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial dispondrd de cinco (5) dias término, contados a partir de la fecha de
ingreso de la solicitud.

Articulo 213. Requisitos a ser presentados para la autorizacién de intervenciones constructivas
mayores.
Para la obtencién de la autorizacion para construccion menor se cumplird con los siguientes
requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Canton Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un

tercero, presentard la autorizacidon del propietario y su cédula de ciudadania vy

certificado de votacién.

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;

Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn

Balsas;

Cerfificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segin sea el caso.

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Formulario y planos arquitecténicos aprobados.

Formulario INEC, correctamente llenado.

0. Para edificaciones que superen los 2 pisos de altura o los 300 m2 de construccioén, se
presentardn los siguientes estudios:

>
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e Estudio geotécnico y mecdnica de suelos, de acuerdo con la norma ecuatoriana
de la construccién;

e Estudio y cdlculo estructural de acuerdo con la norma ecuatoriana de la
construccion;

e Estudio y cdlculo eléctrico y electrénico aprobado por la entidad competente;

e Estudios y planos hidrosanitarios de acuerdo con la norma ecuatoriana de la
construccion;

e Cerfificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente;

e Estudioy planos contra incendios aprobados por el Cuerpo de Bomberos local o la
enfidad competente;

Articulo 214. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacidon del permiso de construccion mayor estard a
cargo de la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 215. De la nofificacién del inicio de obra.

El propietario y el responsable técnico de la ejecucién de la obra deberdn notificar al GAD
Municipal del Cantén Balsas, la fecha de inicio de obra. El GAD Municipal del Cantén Balsas
enviard al propietario una confirmacion de las fechas de visita de obra, estas se realizardn de
acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacién con el responsable del proyecto.

Arliculo 216. De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra y de las inspecciones de
avances de obra.

Para garantizar el cumplimiento de la autorizacién otorgada, de los planos arquitecténicos y
de ingenierias, de la norma ecuatoriana de la construccién y otras normas aplicables en
materia de edificacién, el responsable técnico de ejecucion de obra remitird los informes de
avance del proyecto dirigidos al GAD Municipal del Cantdn Balsas de acuerdo a los controles
programados, con las siguientes etapas de avance de obra como minimo:

1. El primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones para la cimentacién
y colocado el armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la fundicién de
cimienfos y columnas;

2. El segundo control: Durante el periodo de armado de vigas / muros y losas de
entrepiso. El informe de conformidad se emitird cuando se hubiere colocado la
armadura de la Ultima losa o losa de cubierta, previo su fundicién; y,

3. Eltercer control: al término de la mamposteria y albahileria.

Se colocard de forma obligatoria un letrero que contendrd: el nimero y fecha de la
Autorizacién de Edificacion, asi como el nombre del propietario, profesional responsable de
la ejecucion de obras y del fiscalizador si fuera el caso.

Arliculo 217. Del incumplimiento de la normativa.

En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas
ecuatorianas de la construccion, y normativa local municipal o metropolitana o una
ejecucion diferente a lo planteado en los planos aprobados, el GAD Municipal del Cantén
Balsas tomard las siguientes acciones:
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1. Sielincumplimiento se evidencia en el informe del primer confrol de avance de obraq,
nofificard al técnico responsable de ejecucién de obra y al propietario las acciones
correctivas que se deberdn tomar; y,

2. Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo de avance de obraq,
notificard al técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones
correctivas que deberd tomar y se procederd con la clausura de la obra, sin perjuicio
de las acciones que determine el procedimiento sancionatorio aprobado por el GAD
Municipal del Cantén Balsas.

Articulo 218. Del informe de finalizacién de obra.

Al culminar la ejecuciéon del proyecto, el responsable técnico de ejecucién de obra remitird
un informe de finalizacion de obra dirigido a la Direccidén de Planificacién, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial; con base a este informe, el GAD Municipal del Cantén Balsas
notificard al propietario la fecha de inspeccion final de la obra.

Articulo 219. De la inspeccidn final de la obra.

El GAD Municipal del Cantén Balsas, a fravés de la Direccion de Planificacién, Desarrollo y
Ordenamiento Territorial deberd realizar una inspeccidn para verificar el cumplimento de la
autorizacién otorgada, de los planos arquitecténicos y de ingenierias, de las normas
ecuatorianas de la construcciéon y normativa demds normativa vigente, comparando con el
informe entregado por el responsable técnico de ejecucion y realizard el informe respectivo.

Articulo 220. Del certificado de habitabilidad y devolucién de garantias.

En caso de que el informe de inspeccién final de obra indique el cumplimiento con la
documentacién presentada y la normativa vigente, el GAD Municipal del Cantén Balsas
emitird el certificado de habitabilidad e iniciard el proceso de devolucion de garantia.

Articulo 221. De la ejecucién de la garantia.

Se dard en caso del incumplimiento de las normas establecidas por el GAD Municipal del
Cantén Balsas, reflejadas y plasmadas en un informe técnico una vez realizada la inspeccién
final de la obra.

Articulo 222. Costo por la emision de los permisos de construccion mayor.
Los valores por el frémite para la obtencién del permiso de construccidén mayor estardn en
funcion de la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION III.
De la aprobacion de planos para la edificacion.

Articulo 223. Aprobacién de planos arquitecténicos.
La aprobacién de planos tiene por objeto establecer las normas y requisitos minimos que
deben tener todos los planos para la construccién de toda edificacion.

Articulo 224. Forma de presentacion de planos.

Los planos para su presentacion se regirdn a los siguientes formatos; A0 - A1 — A2 — A3 - A4,
dependiendo del tipo de proyecto; los planos se presentardn debidamente doblados y
~encuadernados en carpetas A4.
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Los planos se presentardn dibujados en escala 1:50 ¢ 1:100; los detalles constructivos en escala
1:20; u otras escalas que se requieran para un mejor entendimiento del proyecto.

Articulo 225. De los contenidos minimos de los planos arquitecténicos.
El diseno arquitecténico contemplard plantas, elevaciones, secciones (cortes), detalles
constructivos, instalaciones, a las escalas indicadas.

1. La planta o plantas presentardn en forma legible todos los locales componentes
especificando su uso y deberdn estar debidamente acotadas en todas sus partes
principales y sus respectivos niveles. Se tomard como cota referencial la del nivel de la
acera.

2. Como elevacion o fachada se considerard toda parte de un edificio con frente a una
via, espacio publico, retiro frontal, retiro posterior y retiro lateral o patios principales
interiores.

3. Deben presentarse dos cortes: uno longitudinal y ofro transversal, que serdn realizados
en las partes que el proyectista crea mds convenientes. Uno de los cortes mostrard la
circulacion vertical principal, con las acotaciones respectivas.

4. Los detalles constructivos se presentarédn como una seccidn a una escala mayor,
donde se mostrardn e identificardn los distintos elementos constructivos que forman
parte de la construccion.

5. Los planos de instalaciones e presentardn a la misma escala que el proyecto
arquitecténico e independientemente enfre si. Deberdn cumplir todas las
especificaciones técnicas definidas por las instituciones, empresas o entidades
competentes.

Articulo 226. Informacién complementaria de los planos arquitecténicos.
Todo proyecto contendrd:

1. Ubicacién georeferenciada del lote, en la manzana que le corresponda, con el
nombre de las vias circundantes y la orientacion.

2. Un plano acotado de emplazamiento del proyecto que incluya: la orientacién del lote,
la ubicacién del proyecto en el lote, retiros, zonas construidas, zonas verdes y zona de
afeccidn si existiera, nombres de colindantes, ancho de via frente al lote.

3. Cuadro de dreas que incluird clave catastral, nUmero y fecha de emision del Informe
de Licencia Urbana / Rural.

4. Enumeracion de los materiales a emplearse en la construccidén (especificaciones
técnicas).

5. El membrete estard bajo la norma INEN y contendrd los siguientes datos:

e Nombre del proyecto.

e Nombre, registro profesional (SENESCYT), firma del proyectista arquitecto.

e Nombre, registro profesional (SENESCYT), firma del especialista (en caso de estudios
complementarios de ingenieria).

e Detalle del contenido de la ldmina.

e Escala del proyecto.

e Espacio para los sellos municipales de aprobacion.

e Fecha de elaboracion del proyecto.

e Numeracién de las Idminas que conforman el proyecto.
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Articulo 227. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién de los planos para la edificaciéon estard a cargo
de la Direccion de Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 228. Requisitos para la aprobacién de planos de edificaciones en general.
Para la obtencién de la aprobacion de planos para la edificacion se cumplird con los
siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantdn Balsas;

2. Cédulay papeleta de votaciéon del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantén Balsas;

4. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Balsas;

5. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

6. Dos juegos de planos que contengan el proyecto arquitecténico segun la norma INEN
a escala 1:50, 6 1:100 debidamente firmados;

7. CD que contenga el proyecto arquitectdnico en formato digital (DXF o DWG).

Articulo 229. Del informe de aprobacién de planos.

La Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial emitird el informe de
aprobacién de planos para toda nueva construccidn, reconstruccidon, remodelaciéon o
ampliacién de edificaciones existentes. Los planos deberdn presentarse por el profesional
Arquitecto responsable del proyecto, con su respectivo registro profesional y registro
municipal.

Los proyectos arquitecténicos no aprobados obtendrdn un informe técnico con las
recomendaciones requeridas, que una vez cumplidas posibilitardn la aprobacion
correspondiente, sin que se pueda incorporar nuevos requerimientos adicionales.

Para la aprobaciéon de planos, la Direccidén de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial dispondrd de mdximo diez (10) dias término, contados a partir de la fecha de ingreso
de la solicitud.

Articulo 230. Costo por la aprobacion de los planos arquitecténicos.
Los valores por el trdmite para la aprobacién de planos estardn en funcién de la Ordenanza
qgue para el efecto se encuentre vigente.

Articulo 231. Modificacion a los planos aprobados.

Toda modificacion sustancial a los planos aprobados deberd ser comunicada por el
profesional responsable a la Direccidén de Planeamiento y Ordenamiento Territorial del GAD
Municipal del cantén Balsa, previa ejecucion de la obra para su aprobacién, adjuntando ala
solicitud los planos aprobados, el permiso de construccidén y el nuevo proyecto, que, de
incrementar su drea de construccion, pagard la tasa correspondiente a dicho exceso. En caso
de obras menores que no excedan 5 % del drea aprobada no deberdn ser comunicadas a
esta dependencia.
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Articulo 232. De la documentacion.

De toda la documentacién se realizard un archivo digital numerado, mientras que se dejard
para archivo fisico, una copia del plano aprobado por esta dependencia siguiendo el registro
numerado por ano, mes y apellido del propietario, para futuras verificaciones.

SECCION IV
Deslinde de responsabilidad de profesionales de la construccion

Articulo 233. Objeto.

Procedimiento para que los profesionales de la construccién puedan deslindarse de la
responsabilidad técnica en casos donde el propietario decida unilateralmente prescindir de
su supervision, asi como las sanciones aplicables al propietario por incumplimiento de la
normativa vigente.

Articulo 234. Obligacién del profesional de construccion
El profesional de la construccidn, ante la decision del propietario de continuar la obra sin su
supervision, deberd:

1. Emitir una notificacion formal al propietario, indicando su desvinculacion de la obra. La
noftificacién deberd incluir:
¢ |dentificacién del profesional (nombre, nUmero de registro profesional).
e Detalles de la obra (direccidn, permisos, nUmero de expediente).
e Fechayrazdn de la desvinculacion.
e Advertencia sobre los riesgos legales y técnicos de continuar sin supervision

profesional.

2. Notificar al GAD Municipal, proporcionando la documentacién necesaria que respalde

su desvinculacion.

Articulo 235. Registro de evidencias
El profesional deberd documentar el estado actual de la obra al momento de su
desvinculaciéon mediante:

1. Fotografias y videos.
2. Informes técnicos que describan las condiciones y avances de la obra.
3. Copias de contratos, permisos y correspondencia con el propietario.

Estos registros serdn utilizados como respaldo en caso de reclamaciones legales o
administrativas.

Articulo 236. Sanciones al propietario
El propietario que continie una obra sin la supervisidén de un profesional calificado podrd ser
sujeto a las siguientes sanciones:

1. Multas administrativas: En funciéon de la gravedad del incumplimiento y los riesgos
asociados.

2. Suspension de la obra: Hasta que se regularice la situacién con la designacién de un
nuevo profesional responsable.
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3. Demolicién parcial o total: En casos donde la construccidn represente un riesgo para la
seguridad publica.

Articulo 237. Procedimiento para la Imposicién de sanciones
El GAD Municipal deberd:
1. Verificar las denuncias presentadas por el profesional desvinculado.
2. Realizar inspecciones técnicas en el lugar de la obra.
3. Emitir resoluciones sancionatorias, en apego a la normativa vigente, denfro de un
plazo de 30 dias hdbiles desde la recepcién de la denuncia.

CAPITULO VI.
Del régimen de propiedad horizontal.

SECCION I.
Disposiciones generales.

Articulo 238. Definicién de régimen propiedad horizontal.

Se denomina propiedad horizontal, a la propiedad que recae sobre las partes en que se
puede segregar un bien inmueble. El régimen de propiedad horizontal es el conjunto de
normas y politicas que regulan las relaciones entre varios propietarios de las partes, asi como
reglamenta los bienes privados y comunes resultados de la segregacion de un bien inmueble.

Articulo 239. Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.
Podrdn sujetarse a las normas de régimen de propiedad horizontal, de acuerdo a la Ley de
Régimen de Propiedad horizontal vigente, los diversos pisos de un edificio, los departamentos
o locales en los que se divida cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo
piso, asi como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y
tengan salida a una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominial
conectado y accesible desde un espacio publico.

Articulo 240. Normas aplicables.

La convivencia, los principios y normas que deben regir para fodos los inmuebles cuyo dominio
estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad horizontal,
observardn la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetardn a
las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y edificabilidad, contemplados en el Plan de Uso
y Gestién del Suelo. En el caso de requerir un incremento en edificabilidad, se someterdn a lo
establecido en la presente ordenanza.

Para proceder a la propiedad horizontal, se requiere que cumpla con el lote minimo
establecido en la zonificacion.

Articulo 241. Espacios comunales.
Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal; para la construccion
de los espacios comunales de uso general se sujetardn a las disposiciones determinadas o que

mdefermmen para el efecto.
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Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, dreas verdes recreativas,
retiros (frontales laterales y/o posteriores), dreas de circulacién (peatonal y vehicular), asi
como las correspondientes a sistema de alcantarillado, agua potable, cisterna, instalaciones
generalas de energia, instalaciones generales de datos, locales para equipos, terrazas
comunes y ofros de caracteristicas similares y que en ningin caso podrdn dejar de ser
comunes.

Articulo 242. Espacios construidos.
En espacios edificados se establece lo siguiente:

1. En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta ? unidades de vivienda, no se
requiere de espacios o salas comunales.

2. A partir de las 10 unidades de vivienda, tendrdn una unidad habitacional minima para
ser utilizada por el portero o conserje, esta drea incluird medio bano, o en su defecto,
facilidades para servicios de guardiania externa.

3. Existird una sala comunal de copropietarios, con un drea que, en ningun caso, serd
inferior a veinte m?, debiendo incrementarse por cada unidad de vivienda u oficina 1
m? adicional. En esta drea no se considerard el espacio para baterias sanitarias de
hombre y muijer, asi como, una plaza para cuarto de basura.

4. Se podrdn ubicar las dreas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como
mdximo el veinte por ciento del drea. Esta construccién no serd contabilizada en el
nUmero de pisos del edificio. Deberdn estar retiradas al menos cinco metros al frente,
fres metros en los laterales y hacia el fondo del perimetro de la terraza.

5. Los equipamientos comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizardn como piso
Util, siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de
ocupaciéon del suelo establecido en la zonificacion;

6. Edificios para centros comerciales:

e Centros comerciales. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania, oficina de
administracién, sala de copropietarios en una proporcién de un metro cuadrado
por cada 50 m2 de comercios, en ningun caso serd menor a 20 m2 ni mayor a
cuatrocientos m?, los estacionamientos para clientes estardn de acuerdo a lo
establecido en la normativa dictada para el efecto.

e Centros comerciales populares. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania,
guarderia infantil, oficina de Administracién, sala de copropietarios en una
proporcién de un metro cuadrado por cada 25 m? de comercios, en ningun caso
serdn menores a 20 metros ni mayor a 400 m?, los estacionamientos para clientes,
estardn de acuerdo a lo establecido en la normativa dictada para el efecto.

7. Edificios para oficinas. Se requerird: guardiania, oficina de administracién, sala de
copropietarios en una proporcién de 1 m? por cada 50 m? de oficinas, en ningun caso
serd menor a 20 m2 ni mayor a 400 m2. Se proveerd de una unidad sanitaria para el
publico (inodoro, lavabo y urinario).

8. Edificaciones de estacionamientos. Se requerird: baterias sanitarias, oficina de
administracién, guardiania, sala de copropietarios en una proporcién de 0,50 m? por
cada estacionamiento, en ningUn caso serd menor a 20 m? ni mayor a 400 m?2,

9. Edificaciones de bodegas. Se requerird: guardiania, oficina de Administracion y
estacionamientos para clientes, los que se calculardn de acuerdo a lo establecido en
la normativa respectiva.

10. Las edificaciones en propiedad horizontal a mds de sujetarse a las especificaciones
anteriores se observardn las siguientes disposiciones especiales:
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e Cisterna y equipo hidroneumdtico: Toda edificacién de una altura de cuatro pisos
que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal, las comerciales; las industrias
de mediano impacto, asi como las destinadas a equipamiento de servicios sociales
y de servicios pUblicos estdn obligadas a incluir dentro de las instalaciones de agua
potable, cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia y el equipo
hidroneumdtico para la distribucién de caudales.

e Radioy television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial, se podrd
instalar antenas colectivas de televisién y enlaces de radio difusién en frecuencia
modulada. Cuando se instalare una antena receptora de sefal de televisidén via
satélite, ésta deberd emplazarse en el sitio del edificio en que menor impacto visual
suponga para el medio.

e Podrdn instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y
secadoras de uso comunal y compactadoras de basura.

Arficulo 243. Areas verdes recreativas.
Se determinan las siguientes condiciones, para las dreas verdes recreativas:

1. Las edificaciones de vivienda en propiedad horizontal tendrdn un drea recreativa
minima de quince m? por unidad de vivienda. Estas dreas pueden ser concentradas
hasta en dos cuerpos.

2. Para el cdiculo de estas dreas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a
circulaciéon vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial
podrdn ser tratados como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser
encespedados y arborizados.

3. Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a
ampliaciones por los cambios de zonificacidn, podrdn utilizarse las terrazas como dreas
recreativas abiertas, siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades y sean
disenadas especificamente para dicho fin.

Articulo 244. Areas de circulacién peatonal y vehicular.

El diseno de las vias de circulacién vehicular y peatonal en los proyectos de propiedad
horizontal que los requiera se sujetard a las disposiciones establecidas en esta ordenanza,
manteniendo un ancho minimo de é m de calzada y 1 m de vereda; en caso de que el
proyecto no contemple vereda se sumara este ancho a la calzada.

SECCION I1I.
Del procedimiento y autorizaciéon para declaratoria de propiedad
horizontal.

Articulo 245. De la declaratoria de propiedad horizontal.

Pueden sujetarse al régimen de propiedad horizontal las edificaciones que alberguen dos o
mds unidades de vivienda, oficinas y comercios u otfros bienes que de acuerdo conla Ley de
Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser enajenadas individualmente.

Articulo 246. De los lineamientos.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetardn a las

regulaciones de uso, utilizacidon del suelo y densidad contemplados en las regulaciones
establecido por el GAD Municipal del Cantén Balsas.
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Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberdn sujetarse a
la Ley de Propiedad Horizontal, asi como a la normativa local y nacional vigente.

Articulo 247. Requisitos para obtener la declaratoria de propiedad horizontal.
Para la obtencién de la aprobacién de planos para la edificacion se cumplird con los
siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD
Municipal del Cantén Balsas;

2. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacién.

3. Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Canton Balsas;

Copia de la escritura en la que se establezca el dominio del bien debidamente inscrita

en el Registro de la Propiedad del Cantdn Balsas;

Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

Pago del impuesto predial, urbano o rural segun sea el caso.

Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo.

Formulario de permiso de construccién mayor;

Formulario y copia de los planos arquitectdnicos aprobados (con la finalidad de poder

determinar qué es lo que estdn declarando en los cuadros de alicuotas, linderos y

dreas comunales);

10. Cuadro de dlicuotas, linderos y dreas comunales, el cual contendrd Unica vy
especificamente las fracciones correspondientes del total de las dreas y/o bienes
exclusivos susceptibles de individualizarse o enajenarse. Este deberd contener firma'y
numero de cédula de identidad del profesional competente y de los propietarios;

11. Los cuadros de alicuotas deberdn estar con dos decimales (12,34) y cerrados al 100%
en la suma total de las dreas susceptibles de individualizarse o enajenarse;

12. Reglamento inferno.

>
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Articulo 248. Obtencién del permiso de declaratoria de propiedad horizontal.

El GAD Municipal del Cantén Balsas para la declaratoria de propiedad horizontal, deberd
revisar que la documentacién cumpla con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal,
asi como la normativa local y nacional.

Articulo 249. Resultado del tramite.

La Direccidn de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial emitird el informe técnico
por escrito con el resultado sobre la aprobacién de la declaratoria de propiedad horizontal
en el término mdximo de veinte (20) dias, contados a partir de la fecha de su presentacion:

1. Sila declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable, toda
la documentacién se la remitird al departamento legal para su andlisis juridico
respectivo y se expedird la autorizacién en el término mdximo de veinte (20) dias.

2. Sila declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedird un informe
técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion.
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Articulo 250. Certificado de conformidad del proceso constructivo.

La declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal surtird efecto a partir de la finalizacién
del proceso constructivo, para lo cual la Direccidn de Planificacién, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial, emitird el Certificado de Conformidad, luego de su respectiva
verificacién.

Una vez que el promotor inmobiliario o los copropietarios hayan terminado la construccion de
todas las obras inherentes al régimen de propiedad horizontal, solicitard a la Direccién de
Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial el Certificado de Conformidad del proceso
constructivo. Esta Dependencia Municipal extenderd el certificado una vez que haya
realizado la inspeccidén necesaria y comprobado que las consfrucciones se encuentren
totalmente habilitadas.

Articulo 251. Modificaciones en obras existentes.

Las modificaciones a las obras existentes dentro de los inmuebles declarados en régimen de
propiedad horizontal, se sujetardn a la Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo
Reglamento.

En el caso de que se requiera la autorizacidn municipal, los requisitos serdn:

1. Declaracién de responsabilidad.

2. Solicitud firmada por el o los propietarios, su procurador comun o representante legal.
Copia certificada de la escritura pUblica en la que se establezca el dominio del bien
inmueble, inscrita en el Registro de Propiedad.

Certificado de gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.
Comprobante de pago del impuesto predial.

Plano en los que constan las modificaciones, firmadas por un profesional en la materia.
Copia certificada del acta en la cual los copropietarios autorizan las modificaciones.
La autorizacion municipal para la ejecucion de estas modificaciones no exime al
solicitante de cumplir con lo establecido por la Ley de Régimen de Propiedad
Horizontal ni su Reglamento.

@
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Articulo 252. Costo del tramite administrativo de declaratoria de propiedad horizontal.
Los valores por el trédmite para la declaratoria de propiedad horizontal estardn en funcion de
la Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

TITULO SEXTO
De las diferentes formas de modificaciones de los predios.

CAPITULO I
Error técnico.

Articulo 253. Error técnico aceptable.

El error técnico aceptable de medicién es el porcentaje de diferencia establecido en un bien
inmueble con respecto al drea original constante en el respectivo titulo de dominio
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del cantén Balsas.

92



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

Articulo 254. Causas que motivan las diferencias de superficie.
Las causas que motivan las diferencias de superficies de terreno urbano vy rural podrian
propiciarse, entfre ofras, por lo siguiente:

1. Error en la medicidon del lote o solar y en el cdiculo de la superficie del terreno;
utilizacion de sistemas de medidas inusuales en el medio en determinado momento
histérico, que al convertirlas a la unidad de sistema de medida internacional
ocasionaren error en el cdlculo de la superficie de terreno;

2. Inexistencia e imprecision de datos referidos a dimensiones lineales de linderos y dreas
o superficies (cabida) en la escritura;

3. Error desde su origen en el replanteo y en la posesion fisica, drea y medidas que
actualmente tiene el lote de terreno; y,

4. Porlevantamientos topogrdficos inexactos.

Articulo 255. Error técnico aceptable. Predios urbanos.
Se determina como error técnico aceptable de medicién en el drea urbana lo siguiente:

Tabla 8. Error técnico aceptable.

Margen de error aceptable

Area urbana

Porcentaje Area
Hasta 200,00 m2 5% Hasta 10 m2
Desde 200,01 m?2 hasta 500,00 m?2 6% 12,00 m2 hasta 30,00 m2
Desde 500,01 m2 hasta 1.000,00 m2 7% 35,00 m2 hasta 70,00 m2
Desde 1.000,00 m2 en adelante 8% 80,00 m2

Elaboracién: Equipo Consultor PDOT-PUGS 2023-2027.
Los inmuebles urbanos que contengan inconformidad de drea con respecto al titulo de
propiedad y que habiendo excedido el respectivo porcentaje del margen de error aceptable
pero que no exceda el 10% de diferencia, se regularizardn mediante el respectivo acto de
aclaratoria de medidas y linderos.
Articulo 256. Error técnico aceptable. Predios rurales.

Para los predios rurales del cantén Balsas se determina el siguiente margen de error técnico.

Tabla 9. Error técnico aceptable.

Margen de error aceptable

Area rural y
Porcentaje Area
Hasta 1.000,00 m?2 5% Hasta 50 m2
Desde 1.000,01 m2 hasta 5.000,00 m?2 7% 70,00 m2 hasta 350,00 m?
Desde 5.000,01 m?2 hasta 10.000,00 m? 9% 450,00 m2 hasta 700,00 m2
Desde 10.000,00 m2 hasta 50.000,00 m? 10 % 1.000,00 m?2 hasta 5.000,00 m2
Desde 50.000,00 m? en adelante 13% 6.500,00 m2

Elaboracién: Equipo Consultor PDOT-PUGS 2023-2027.

Los predios rusticos que contengan inconformidad de drea con respecto al fitulo de
propiedad y que habiendo excedido el respectivo porcentaje del margen de error aceptable
pero que no exceda el 15% de diferencia, se regularizardn mediante el respectivo acto de

Moro‘rono de medidas y linderos.

93



Miércoles 18 de junio de 2025 Edicion Especial N° 298 - Registro Oficial

CAPITULO 1I
Excedente de area.

Articulo 257. Excedente de drea.

Se entfiende por excedentes o disminuciones, aquellas superficies de terreno que excedan o
disminuyan del drea original que conste en el respectivo titulo de propiedad y que se
determinen al efectuar una verificacion por parte del GAD Municipal de Balsas a través de sus
Técnicos, bien sea por errores de cdlculo o de medidas.

Se entenderd por "excedente", la diferencia en mds y por "disminucién”, la diferencia en
menos.

En los casos en los que en el titulo de propiedad no se hubiere establecido con precisidn la
cabida del predio y la transferencia se hubiere redlizado mediante la utilizacion de
expresiones como "aproximadamente”, "'mds o menos" u otras de sentido similar, o medida
gue no se encuentren dentro del sistema métrico decimal, una vez que se hubiere comparado
el titulo de propiedad con el drea que conste en el levantamiento Planimétrico revisado por
la Direccidn encargada de la Planificacién Cantonal, se presumird que se frata de
inconformidad de drea, cuya regularizacion debe sujetarse a la presente Ordenanza, siempre
que tal diferencia supere los mdrgenes de los errores técnicos aceptables y no sea posible

efectuar una aclaraciéon de medidas vy linderos.

Articulo 258. De la presuncion.

Se presumird la existencia de excedente o disminucién, si realizada la medicion, se
presentaren diferencias de dreas segun el levantamiento planimétrico actualizado, mayores
al 10% en el drea urbana y de 15 % en el drea rural con respecto al tfitulo de dominio
debidamente inscrito.

Articulo 259. Casos que no aplican.
No se aplicardn las disposiciones de este titulo en los siguientes casos:

1. Cuando en el titulo de tfransferencia de dominio no conste la superficie del terreno,
siempre que la misma no se desprenda de los antecedentes de la historia de dominio,
de conformidad con el certificado otorgado por el Registrador de la Propiedad del
cantén Balsas;

2. Cuando exista inconformidad o litigios de linderos entre los colindantes de un predio;

3. Cuando los linderos de un predio hubieren desaparecido, obscurecido o
experimentado algun frastorno o que se fije por primera vez la linea de separacion
entre dos predios;

4. Cuando las diferencias de drea sean susceptibles de justificacidon por afectaciones
viales, construccion de obras puUblicas, o ensanchamiento de vias, verificadas por
parte de los técnicos correspondientes;

5. Cuando se frate de un ferreno mostrenco o faja municipal;

6. Cuando la posesion del terreno difiera de la realidad y entre en conflicto con un
tercero o colindante.
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Articulo 260. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para el procedimiento de error técnico y diferencia de superficies
estard a cargo de la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 261. Requisitos para el tramite de error técnico y diferencia de superficies.
Para el procedimiento de error técnico y diferencia de superficies se cumplird con los
siguientes requisitos:

Solicitud dirigida al Ejecutivo Municipal;

Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votacion actualizado;
Certificado del Registro de |la Propiedad actualizado;

Certificado de no adeudar al GAD Municipal del Cantdn Balsas;
Levantamiento planimétrico Geo referenciado, con archivo digital;

SAE I

Articulo 262. Costo del tramite administrativo por error técnico y diferencia de supefficies.
Los valores por el frdmite de error técnico y diferencia de superficies estardn en funcién de la
Ordenanza que para el efecto se encuentre vigente.

TITULO SEPTIMO.
Control territorial, infracciones y sanciones.

CAPITULO I.
Generalidades

Articulo 263. Infracciones.

Se consideran infracciones objeto de las sanciones establecidas en este capitulo, todo
incumplimiento por accién u omisidn alas normas y reglas técnicas expresadas en la presente
ordenanza con respecto a la habilitacidon del suelo y la edificacién, asi como las establecidas
en la Ley y demds normativa vigente promulgada por el GAD Municipal de Balsas. Las
infracciones serdn leves y graves.

Articulo 264. Potestad de control.

En materia administrativa, la potestad de control del uso y ocupaciéon del suelo la ejerce el
GAD Municipal del Cantén Balsas en virtud de las normas establecidas en la Constitucion, la
Ley y las ordenanzas municipales. Serd ejercido por la dependencia competente conforme lo
prevé el Cédigo Orgdnico Administrativo y la presente Ordenanza.

Articulo 265. Potestad sancionadora.

En materia administrativa, la potestad sancionadora la ejerce el GAD Municipal del Cantén
Balsas en virtud de las normas establecidas en la presente ordenanza, a través de la Unidad
de Juzgamiento, Control y Vigilancia o su equivalente, conforme lo prevé el Coddigo Orgdnico
Administrativo, en el que se dispondrd la debida separacién entre la funcién instructora y la
sancionadora.

Articulo 266. Responsabilidad por las infracciones.

El propietario serd responsable de la obra en ejecucidn; y, son responsables solidarios de las
.jm‘;acciones los directos ejecutores o quienes coadyuven a ejecutarlo, directa o
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indirectamente una infraccién, incluso en el caso de personas juridicas, siendo solidarios en la
infraccion las personas naturales que actuaron a su nombre o por ella. Asi también, el
arquitecto/a, ingeniero/a o empresa constructora serd responsable de la obra en ejecuciéon
hasta que se presente un documento a la Direccidén de Planificacién, Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial donde se indique que se ha dado por terminado el contrato entre
ambas partes.

Articulo 267. Obligacién de reparar el dano causado.

La aplicacién de sanciones no exime al infractor de la obligacion de adoptar a su costa las
medidas necesarias para corregir las consecuencias de la accidn prohibida, reponer las cosas
al estado anterior del cometimiento de la infraccién o realizar las obras o ejecutar los actos
necesarios para su restablecimiento.

CAPITULO II.
Caducidad y prescripcion

Articulo 268. Caducidad de las actuaciones previas y la potestad sancionadora.

Caducidad de las actuaciones previas. - Una veziniciadas las actuaciones previas sobre algun
asunto determinado, la decisién de inicio del procedimiento administrativo se notificard a la
persona interesada en el plazo de seis meses contados desde el acto administrativo con el
gue se ordenan las actuaciones previas, a cuyo término caduco el gjercicio de la potestad
pUblica sancionadora.

Caducidad de la potestad sancionadora. - La potestad sancionadora caduca cuando la
administracion pUblica no ha concluido el procedimiento administrativo sancionador en el
plazo previsto por este Codigo. Esto no impide la iniciacion de ofro procedimiento mientras no
opere la prescripcion.

Transcurrido el plazo de caducidad, el érgano competente emitird, a solicitud del inculpado,
una certificacién en la que conste que ha caducado la potestad y se ha procedido al archivo
de las actuaciones.

En caso de que la administracién publica se niegue a emitir la correspondiente declaracién
de caducidad, el inculpado la puede obtener mediante procedimiento sumario con

noftificacién a la administracion publica.

Articulo 269. Prescripcion de las infracciones.
El ejercicio de la potestad sancionadora prescribe en los siguientes plazos:

1. Al ano paralas infracciones leves y las sanciones que por ellas se impongan.
2. Aloscinco anos para lasinfracciones graves y las sanciones que por ellas se impongan.

Porregla general los plazos se contabilizan desde el dia siguiente de cometimiento del hecho.

Cuando se trate de una infraccidn continuada, se contard desde el dia siguiente al cese de
los hechos constitutivos de la infraccién.
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Cuando se trate de una infraccién oculta, se contard desde el dia siguiente a aquel en que
la administracion publica tenga conocimiento de los hechos.

CAPiTULO III.
Actuaciones previas, medidas provisionales y el informe técnico

Articulo 270. Actuaciones Previas

Se podrd promover que los procedimientos administrativos sancionadores estén precedidos
de una actuacion previa, sea de oficio o a peticion de parte interesada, realizada por la
dependencia Municipal con competencia para ejercer el control dentro de la circunscripcion
cantfonal.

En el procedimiento administrativo sancionador estard destinado a determinar
responsabilidades a la o los presuntos infractores, la actuacion previa se orientard a
determinar con Ia mayor precision posible, los hechos susceptibles de motivar el inicio del
procedimiento sancionador, la identificacién de la o las personas responsables y las
circunstancias relevantes que concurran.

Al identificar una presunta infraccién, la dependencia competente (Direccién de
planificacién) emitird un informe técnico preliminar que se pondrd en conocimiento de la o el
presunto infractor, sea esta persona natural o juridica, utilizando los medios previstos en la ley,
para que manifieste su criterio en relaciéon con los documentos y los hallazgos preliminares,
dentro de los diez dias término posteriores a su notificaciéon, que podrdn prorrogarse hasta por
cinco dias mds en el caso de ser solicitado por la persona interesada.

Con la comparecencia o no del presunto infractor, en el caso de que lo exprese, serd
incorporado integramente en el correspondiente informe final con el que se concluye la
actuacion previa. En el caso de contar con la autorizacion respectiva se procederd al archivo
del proceso, caso confrario se pondrd en conocimiento de la dependencia con potestad
sancionadora para el inicio del juzgamiento en los casos en que los que no justifique contar
con la autorizacidén municipal.

Articulo 271. Medidas provisionales de proteccion.
Previo al inicio del proceso administrativo sancionador se pueden adoptar las siguientes
medidas:

Secuestro.

Retencién.

Prohibicién de enajenar.

Clausura de establecimientos.

Suspensién de la actividad.

Retiro de productos, documentos u ofros bienes.
Desalojo de personas.

Limitaciones o restricciones de acceso.

Ofras previstas en la ley.
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Las medidas contempladas en los numerales 14, 19 y 22 del articulo 66 de la Constitucién de
la Republica, que requieren autorizaciéon judicial, Unicamente pueden ser ordenadas por
autoridad competente.

La solicitud se presentard ante una o un juzgador de contravenciones del lugar donde se
iniciard el procedimiento administrativo, quien en el término de hasta cuarenta y ocho horas
emitird la orden que incluird el andllisis de legalidad de la respectiva accién.

Articulo 272. Procedencia.

El érgano competente, cuando la ley lo permita, de oficio o a peticién de la persona
interesada, podrd ordenar medidas provisionales de proteccidn, antes de la iniciacion del
procedimiento administrativo, siempre y cuando concurran las siguientes condiciones:

1. Que se trate de una medida urgente.
2. Que sea necesaria y proporcionada.
3. Que la motivacién no se fundamente en meras afirmaciones.

Las medidas provisionales serdn confirmadas, modificadas o levantadas en la decisién de
iniciacién del procedimiento, término que no podrd ser mayor a diez dias desde su adopcion.

Las medidas provisionales ordenadas quedan sin efecto si no se inicia el procedimiento en el
término previsto en el pdrrafo anterior o si la resolucién de iniciacidn no contiene un
pronunciamiento expreso acerca de las mismas.

Las medidas provisionales de proteccion se adoptardn garantizando los derechos amparados
en la Constitucion.

Articulo 273. Contenido del Informe Técnico.
EL Informe Técnico deberd tener como contenido minimo:

1. Informe técnico preliminar en el caso de iniciar el proceso con una actuacién previa.

2. ldentificaciéon de la o las personas presuntamente responsables, sea en referencia al
establecimiento, objeto u objetos relacionados con la presunta infraccién o cualquier
otro medio disponible.

3. Relacidon de los hechos, sucintamente expuestos, que motivan el inicio del
procedimiento.

4. Determinacion de la presunta infraccién.

5. Incorporar el pronunciamiento por parte del técnico de la dependencia y el criterio o
no del administrado.

6. Anexar toda la documentacién de que se haya generado en la actuacion
administrativa.

CAPITULO 1V.
Procedimiento sancionador
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Arficulo 274. Inicio del Procedimiento.

Las actuaciones de control, instruccién, sancién y ejecucion de la sancidn en la sustanciacion
de los procedimientos administrativos sancionadores, se efectuard conforme lo determina el
Codigo Orgdnico Administrativo en relacidén a la normativa cantonal vigente dentro del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Balsas.

Todo procedimiento sancionador se formaliza mediante el Acto Administrativo de Inicio del
Procedimiento Sancionador, emitido por el funcionario Instructor, el cual debe cumplir los
requisitos para el inicio de la potestad sancionadora establecida en el COA, garantizando el
debido proceso consagrado en el Articulo 76 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador.

Articulo 275. Notificacién.

La notificacion del inicio del juzgamiento se realizard mediante dos boletas entregadas en dos
dias distintos, ala misma se adjuntard el correspondiente informe técnico y demds informacién
generada por la dependencia correspondiente, si la notificacion se realiza personalmente se
lo hard una sola vez, de acuerdo a lo dispuesto en el COA.

La noftificacién de inicio del procedimiento serd la Ultima que se cursa al peticionario o al
denunciante, si ha fijado su domicilio judicial o correo electrénico.

En caso de que se desconozca el domicilio del presunto infractor se podrd realizar la
nofificacion por la prensa u ofro medio de comunicacién que disponga el GAD, de
conformidad con el COA.

En caso de infracciones administrativas flagrantes, el acto de inicio se incorporard en una
boleta, adhesivo o cualquier otro instrumento disponible que se entregard a la o al presunto
infractor o se colocard en el objeto materia de la infraccion o el lugar en el que se produce;
en estos casos no se requiere de informe técnico para el inicio del proceso administrativo
sancionador.

Articulo 276. Medidas cautelares

Iniciado el procedimiento administrativo sancionador, si existen elementos de juicio suficientes
para ello, el érgano administrativo competente puede adoptar, de oficio o a peticidon de
persona inferesada, las medidas cautelares proporcionales y oportunas para asegurar la
eficacia de la resolucién.

El érgano competente, cuando la ley lo permita, de oficio o a peticién de la persona
interesada, podrd ordenar medidas cautelares pudiéndose adoptar las siguientes:

Secuestro.

Retencién.

Prohibicién de endjenar.

Clausura de establecimientos.

Suspension de la actividad.

Retiro de productos, documentos u otros bienes.
Desalojo de personas.

Limitaciones o restricciones de acceso.
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9. Oftras previstas en la ley.

Las medidas contempladas en los numerales 14, 19 y 22 del articulo 66 de la Constitucidon de
la Republica, que requieren autorizacién judicial, Unicamente pueden ser ordenadas por
autoridad competente.

La solicitud se presentard ante una o un juzgador de contfravenciones del lugar donde se
sustancie el procedimiento administrativo, quien, en el término de hasta cuarenta y ocho
horas, emitird la orden que incluird el andlisis de legalidad de la respectiva accion.

Las medidas cautelares que sean adoptadas en el inicio del proceso se incorporardn en el
Acto de Inicio del Proceso Sancionador, las cuales deben ser noftificadas; durante la
sustanciacidn pueden ser modificadas o revocadas, de oficio o a peticion de persona
inferesada, en virtud de circunstancias imprevistas o que no pudieron ser tenidas en cuenta
en el momento de su adopcién.

Articulo 277. Reconocimiento de responsabilidad y pago voluntario.
Si la o el infractor reconoce su responsabilidad, se puede resolver el procedimiento, con la
imposicion de la sancion.

En caso de que la o el inculpado corrija su conducta y acredite este hecho en el expediente
se puede obtener las reducciones o las exenciones previstas en el ordenamiento juridico.

El cumplimiento voluntario de la sancién por parte de la o del inculpado, en cualquier
momento anterior a la resolucidon, implica la terminacién del procedimiento.

Articulo 278. Contestacion.

La contestacién al inicio del juzgamiento se presentard por escrito y la o el presunto infractor
deberd pronunciarse en forma expresa sobre cada una de las pretensiones, veracidad de los
hechos alegados, con la indicacién categdrica de lo que admite y de lo que niega. Deberd
ademds deducir todas las excepciones de las que se crea asistida conftra las pretensiones,
con expresidon de su fundamento fdctico.

En el escrito de contestacion deberd anunciar todos los medios probatorios destinados a
sustentar su contradiccién, precisando toda la informacién que sea necesaria para su
actuacién. A este efecto, se podrd acompanar la ndmina de testigos e informes periciales, se
aportardn al procedimiento administrativo por escrito mediante declaracién jurada
agregada a un protocolo publico, de acuerdo a lo dispuesto en el COA.

La prueba, a la que sea imposible tener acceso, deberd ser anunciada. Si no se anuncia no
podrd infroducirse en el periodo de prueba previsto en la norma de la materia o en su defecto,
cuando las administraciones publicas lo fijen.

Sila o el administrado no conteste el acto administrativo de inicio en el término de diez dias,
este se considerard como el dictamen final con el que concluird la etapa de instruccién, y
cuando este contenga un pronunciamiento preciso acerca de la responsabilidad imputada,
se remitird para la resolucidon de la autoridad competente.
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Articulo 279. Prueba.

Con la comparecencia del presunto infractor, la o el Funcionario Instructor abrird el término
de prueba por 10 dias para la prdctica de las diligencias probatorias anunciadas en el escrito
de contestacién y las que han sido admitidas a trdmite; en el procedimiento administrativo
sancionador, excepto en los casos previsto en la Constitucién y la Ley, la carga de la prueba
corresponde a la administracidon publica, el Funcionario Instructor practicard de oficio o a
peticién de la o del administrado las pruebas necesarias para el esclarecimiento de los hechos
y determinacién de responsabilidad, los documentos publicos en los cuales consten hechos
constatados por servidores puUblicos, tienen valor probatorio; la prueba debe ser contradicha
en el momento procesal oportuno, de conformidad al COA.

Articulo 280. Dictamen.

Concluido término de prueba, Si el érgano instructor considera que existen elementos de
conviccion suficientes emitird el dictamen en el término de dos dias a partir de la fecha de
cierre del término de prueba, el cual contendrd.

La determinacién de la infraccidén, con todas sus circunstancias.
Nombres y apellidos de la o el inculpado.

Los elementos en los que se funda la instruccion.

La disposicion legal que sanciona el acto por el que se le inculpa.
La sancién que se pretende imponer.

Las medidas cautelares adoptadas.

o~

Si no existen los elementos suficientes para seguir con el trdmite del procedimiento
sancionador, el érgano instructor podrd determinar en su dictamen la inexistencia de
responsabilidad.

El dictamen se remitird inmediatamente al érgano competente para resolver el
procedimiento, junto con todos los documentos, alegaciones e informacién que obren en el
mismo.

Articulo 281. Resolucién.
El acto administrativo que resuelve el procedimiento sancionador, ademds de cumplir los
requisitos previstos en este Codigo, incluird:

La determinaciéon de la persona responsable.

La singularizacion de la infraccion cometida.

La valoracion de la prueba practicada.

La sanciéon que se impone o la declaracién de inexistencia de la infraccidén o
responsabilidad.

5. Las medidas cautelares necesarias para garantizar su eficacia.

MoDN -

En la resolucidon no se pueden aceptar hechos distintos a los determinados en el curso del
procedimiento.

El acto administrativo es ejecutivo desde que causa estado en la via administrativa.
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Articulo 282. Impugnacion.
Se prevén los siguientes recursos: apelaciéon y extraordinario de revisién, el cual debe cumplir
con los requisitos establecidos en el COA.

Le corresponde el conocimiento y resolucidn de los recursos a la mdxima autoridad
administrativa de la administracién publica en la que se haya expedido el acto impugnado y
se interpone ante el mismo érgano que expidid el acto administrativo.

El acto expedido por la méxima autoridad administrativa, solo puede ser impugnado en via
judicial. Se correrd traslado de los recursos a todas las personas interesadas.

Articulo 283. Recurso de apelacion.

El término para la interposicidén del recurso de apelacién es de diez dias contados a partir de
la notificacién del acto administrativo, objeto de la apelacion; y, el plazo mdaximo para
resolver y notificar la resolucién es de un mes contado desde la fecha de interposicion.

Por regla general, los actos administrativos regulares se presumen legitimos y deben ser
ejecutados luego de su notificacion.

La interposicién de cualquier recurso administrativo o judicial no suspenderd la ejecucion del
acto impugnado, salvo que la persona interesada lo solicite dentro del término de tres dias,
peticion que serd resuelta en un término igual.

La ejecucion del acto impugnado podrd suspenderse, cuando concurran las siguientes
circunstancias:

1. Que la ejecucion pueda causar perjuicios de imposible o dificil reparacion.

2. Que la impugnaciéon se fundamente en alguna de las causas de nulidad de pleno
derecho, previstas en este Coddigo o las normas que rijan el respectivo procedimiento
especial.

La administraciéon resolverd sobre la suspensidn del acto administrativo, previa ponderaciéon
motivada de los danos que su suspensidn o ejecucion causaria al administrado, al interés
pUblico o a terceros. La falta de resolucion expresa al pedido de suspensidn, se entenderd
como negativa tdcita. De la negativa expresa o tdcita, no cabe recurso alguno.

Al resolver la suspension, la administracion podrd adoptar las medidas cautelares que sean
necesarias para asegurar la proteccién del interés publico o de terceros y la eficacia de la
resolucién o el acto impugnado

Articulo 284. Recurso de revision.

La persona interesada puede interponer un recurso extraordinario de revision del acto
administrativo que ha causado estado, cuando se verifique alguna de las siguientes
circunstancias:
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1. Que al dictarlos se ha incurrido en evidente y manifiesto error de hecho, que afecte a
la cuestiédn de fondo, siempre que el error de hecho resulte de los propios documentos
incorporados al expediente.

2. Que al dictarlos se haya incurrido en evidente y manifiesto error de derecho, que
afecte ala cuestién de fondo.

3. Que aparezcan nuevos documentos de valor esencial para la resolucidn del asunto
que evidencien el error de la resolucién impugnada, siempre que haya sido imposible
para la persona interesada su aportacién previa al procedimiento.

4. Que en la resolucidn hayan influido esencialmente actos declarados nulos o
documentos o testimonios declarados falsos, antes o después de aquella resolucién,
siempre que, en el primer caso, el interesado desconociera la declaracién de nulidad
o falsedad cuando fueron aportados al expediente dichos actos, documentos o
testimonios.

5. Que laresolucion se haya dictado como consecuencia de una conducta punible y se
ha declarado asi, en sentencia judicial ejecutoriada.

El recurso extraordinario de revisidn se interpondrd, cuando se frate de la causa 1, dentro del
plazo de un ano siguiente a la fecha de la nofificacién de la resolucién impugnada. En los
demds casos, el término es de veinte dias contados desde la fecha en que se fiene
conocimiento de los documentos de valor esencial o desde la fecha en que se ha
ejecutoriado o quedado firme la declaracién de nulidad o falsedad.

La persona interesada conservard su derecho a solicitar la rectificacién de evidentes errores
materiales, de hecho, o aritméticos que se desprendan del mismo acto administrativo,
independientemente de que la administracién publica la realice de oficio.

No procede el recurso extraordinario de revisibn cuando el asunto ha sido resuelto en via
judicial, sin perjuicio de la responsabilidad que corresponda a los servidores publicos
intervinientes en el dmbito administrativo.

El drgano competente inadmitird a frdmite el recurso cuando el mismo no se funde en alguna
de las causales previstas en esta seccidn o en el supuesto de que se hayan desestimado en
cuanto al fondo ofras revisiones de terceros sustancialmente iguales.

Transcurrido el término de veinte dias desde la interposicion del recurso sin haberse dictado y
noftificado la admisién del recurso, se entenderd desestimado.

El recurso extraordinario de revision, una vez admitido, debe ser resuelto en el plazo de un mes,
a cuyo término, en caso de que no se haya pronunciado la administraciéon publica de manera

expresa se entiende desestimado.

El término para la impugnacién en la via judicial se tomard en cuenta desde la resolucién o
desestimacién de este recurso.
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Articulo 285. Ejecucién.

Ejecutoriado la resoluciéon emitida o agotados todos los recursos en sede administrativa y si el
administrado no ha cumplido con lo dispuesto en la Resolucién, se oficiard a la dependencia
correspondiente, para que ejecute de forma sustitutoria la misma.

En el caso de que en la Resolucion se le imponga una multa econdmica, se remitird al drea
financiera para el cobro de la misma, v, si se dispone el derrocamiento de la intervencién
realizada sin autorizacién municipal se oficiard a la direccién de Obras PUblicas para su
ejecucion; y, de disponerse el retiro de la actividad, solicitard el auxilio de la fuerza publica
para su cumplimiento.

Los gastos en los cuales incurra la administracién municipal para ejecutar la resolucién, serdn
cargados al administrado que incumplié la misma, ejecutada la Resolucion emitida en su
totalidad, se procederd con el archivo del proceso administrativo sancionador.

De no acatar la resolucién emitida se procederd a emitir los medios de ejecucién forzosa
previstos en el COA, los cuales se empleardn Unicamente, cuando el destinatario del acto
administrativo no cumpla voluntariamente con la obligacién derivada del mismo.

Articulo 286. Revocatoria de permisos para edificacion.

Cumplido el debido proceso, de conformidad a lo que establece la LOOTUGS; la Direccidn
de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial revocard el permiso y los planos de
construccion si se determina la responsabilidad durante el proceso administrativo
sancionador. La revocatoria también podrd aplicarse si se demuestra que la aprobaciéon o el
permiso No se ajustan a lo que se establece en la presente normativa.

Articulo 287. Cobro mediante coactiva.

El GAD Municipal del Cantén Balsas cobrard mediante coactiva, las multas y costos que no
fueren oportunamente pagados por los infractores. La Direccién Financiera emitird los titulos
de crédito correspondientes con la emision de los impuestos del ano siguiente inmediato,
previa notificacién del Comisario Municipal o el Delegado de Juzgamiento de Infracciones.

Articulo 288. Sancién de infracciones.
Las infracciones que se senalan en el siguiente articulo serdn sancionadas de acuerdo a lo
establecido en la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo:

1. Infracciones leves: entre el 10% de un salario bdsico unificado del trabajador en
general y cincuenta salarios bdsicos unificados de los trabajadores en general.

2. Infracciones graves: enfre cincuenta y cien salarios bdsicos unificados de los
frabajadores en general.

Ademds de las sanciones pecuniarias, se impondrd, de ser el caso, la suspensidon temporal o
permanente de la actividad, obra o proyecto; el derrocamiento u ofras medidas urgentes, a
costa del infractor; y/o el decomiso de los bienes o productos objeto de la infraccién.

Los elementos constitutivos del espacio publico, que sean destruidos o alterados, se dispondrd
la inmediata restitucién.
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Lareincidencia en el cometimiento de las infracciones previstas en esta Ley se sancionard con
el méximo de la pena prevista.

Articulo 289. Infracciones que serdn objeto de sancidn.
Para asegurar la correcta aplicacion de las directrices, normas, procedimientos y demds
politicas establecidas en la presente ordenanza, se consideran infracciones las siguientes:

1. Infracciones en procesos de habilitacion.

2. Infracciones en procesos de edificacion.

3. Las demds infracciones que establezca la Ley y las Ordenanzas emitidas por el GAD
Municipal del Cantén Balsas.

CAPiTULO V
Infracciones y sanciones en procesos de habilitacion

SECCION I
Infracciones y sanciones leves en los procesos de habilitacion

Articulo 290. Infracciones leves.
Se consideran infracciones leves las siguientes:

—_

Obstaculizaciéon de inspecciones municipales en procesos de habilitacion.

2. Fraccionamiento que contravengan lo establecido en el PUGS vy sus instrumentos
complementarios.

3. Incumplimiento en asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias.

4. Danos a bienes publicos durante el proceso de ejecucién de obras.

5. Incumplimiento del cronograma de ejecucidon de obras.

6. No notificar el inicio y finalizacién de ejecucién de obras.

7. No publicitar en la obra los datos del proyecto de habilitacién y responsables técnicos.

Articulo 291. Obstaculizacién de inspecciones municipales en procesos de habilitacién.

Los que impidan u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccidén municipal en
los procesos de habilitacién, serdn sancionados con multa equivalente al 50% de un salario
bdsico unificado del trabajador en general.

Articulo 292. Fraccionamiento que contravengan lo establecido en el PUGS y sus insfrumentos
complementarios.
El fraccionamiento de un terreno sin el Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo se
sancionard con un equivalente a 10 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard la
obtencidn de la aprobacion permisos respectivos del proyecto de subdivisidn en los casos que
sean procedentes.

Articulo 293. Incumplimiento en las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias.
Se sancionard con un equivalente a 5 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard
el cumplimiento de la cesidn de dreas verdes, vias y equipamiento exigidos segun la normativa
vigente.
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Articulo 294. Danos a bienes pUblicos durante la ejecucidn de obras.

Se sancionard con un equivalente a 10 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard
la reposicion de bienes afectados y el cumplimiento de las obras de infraestructura en un
plazo determinado.

Articulo 295. Incumplimiento del cronograma de ejecucidn de obras.

Cuando el promotor no cumpla con el cronograma de ejecucién de obras en subdivisiones
aprobadas; se sancionard con un equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se
ordenard el cumplimiento de las obras de infraestructura en un nuevo cronograma.

Articulo 296. No notificar el inicio y finalizacién de ejecucién de obras.

La no notificacién del inicio y finalizacién de ejecucion de obras se sancionard con un
equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se ordenard el cumplimiento de la
noftificacion.

Articulo 297. No publicitar en la obra los datos del proyecto de habilitacién y responsables
técnicos.

Se sancionard con un equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador, a quien no
publicite los datos de la autorizacién de habilitacion (nUmero y fecha), nombres del
propietario y profesional responsable y del fiscalizador si fuere el caso. Se suspenderdn las
obras hasta la colocacién de la informacién del proyecto.

SECCION II
Infracciones y sanciones graves en los procesos de habilitacion

Articulo 298. Infracciones graves.
Se consideran infracciones graves las siguientes:

1. Fraccionar un terreno en dreas de proteccién y conservacién ecoldgica o de riesgo.

2. Comercializar lotes en subdivisiones o cualquier edificacién que no cuente con los
respectivos permisos o autorizaciones.

3. Ejecucién de obras de infraestructura sin autorizacién y que causen danos en bienes
protegidos, o que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

4. Ejecucidn de obras que incumplan los estdndares nacionales de prevenciéon y
mitigacién de riesgos y la normativa ecuatoriana de construccién, en procesos de
subdivision.

Articulo 299. Fraccionar un terreno en dreas de proteccion y conservacion ecolégica o de
riesgo.

Los que fraccionen un terreno que esté ubicado en dreas de proteccion y conservacion
ecoldgica o de riesgo, serdn sancionados con multa equivalente a 60 salarios bdsicos
unificados del frabajador en general.

Articulo 300. Comercializacién de lotes sin planos aprobados, ni ordenanza o resolucién.

Los que comercialicen lotes o construcciones en subdivisiones que no cuenten con planos
aprobados ni ordenanza o resolucidén de aprobacién, aun cuando respeten la zonificacién
vigente, serdn sancionados con una multa equivalente a 60 salarios bdsicos unificados del
_trabajador en general. Sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso.

106



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

Articulo 301. Ejecucién de obras de infraestructura sin autorizaciéon y que causen danos en
bienes protegidos, o que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

La ejecucién de obras de infraestructura sin la debida autorizacidon causando daios en bienes
protegidos, o que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas; serd
sancionada con un equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador en general, y
la restitucion de los bienes a su estado original, asi como implementar las medidas de
seguridad necesarias.

Articulo 302. Ejecucién de obras que incumplan los estandares nacionales de prevencion y
mitigacién de riesgos y la normativa ecuatoriana de construccion, en procesos de subdivision.
La ejecucidn de obras que incumplan los estdndares nacionales de prevencion y mitigacién
de riesgos y la normativa ecuatoriana de construccidon en procesos de subdivision; se
sancionard con un equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador en general. Se
ordenard el cumplimiento de las obras de infraestructura apegadas a las normas establecidas.

CAPITULO VI
Infracciones en procesos de edificaciéon

SECCION I
Infracciones y sanciones leves en los procesos de edificacion

Articulo 303. Infracciones leves.
Se consideran infracciones leves las siguientes:

1. Construcciones sin el debido permiso.
2. Construccidon sin planos aprobados, ni permiso de construccidn que respeta la
zonificacion.

3. Construcciones sin las debidas medidas de seguridad.
Consfrucciones que no garanticen la accesibilidad de personas con discapacidad.
Construccidén sin cumplir con las especificaciones técnicas previstas en los planos
arquitecténicos, estructurales y de instalaciones aprobados.
Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles.
Obstaculizacién de inspecciones municipales en procesos de edificacion.
No publicitar en la obra los datos del proyecto de edificacién y responsables técnicos.
Ocupacién del espacio publico sin la debida autorizacién.

0. Ejecucidon de trabajos varios sin el debido permiso.

1. Remocidén de tierras sin permisos.

G g
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Articulo 304. Construcciones sin el debido permiso.

Los que construyan, amplien, modifiguen o reparen edificaciones sin contar con planos
aprobados ni con permiso de construccidén, contraviniendo ademds las normas de
zonificacién (refiros, alturas, coeficientes, etc.), serdn sancionados en funcién de la superficie
de construccidon que infringe la ordenanza. Se ordenard la suspension de los trabajos y las
modificaciones necesarias de ser el caso para el cumplimiento de la zonificacidn establecida.
En caso de omisién y a falta de los correctivos necesarios, se ordenard la demolicidn del bien
motivo de la infraccién.
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Tabla 10. Multas por construccion sin permiso

Superficie que infringe la normativa (m2) Multa (SBU)
41-100 2
101-200 5
201 - 500 10
500 en adelante 20

Elaboracién: Equipo Consultor PUGS-BALSAS 2024-2036.

Articulo 305. Construccidn sin planos aprobados, ni permiso de construccién que respeta la
zonificacion.

Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones que respetan las normas de
zonificacidén, pero no cuentan con planos aprobados, ni con permiso de construccion, serdn
sancionados con multa equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se ordenard
la suspensién de la construccidn hasta que presente el permiso correspondiente.

Articulo 306. Construcciones sin las debidas medidas de seguridad.

Los que construyan, amplien o demuelan edificaciones sin tomar las medidas de seguridad
poniendo en peligro la vida o la integridad fisica de las personas, la estabilidad de la propia
edificacién y de las contiguas, pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros, serdn
sancionados con multa equivalente a 5 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se
suspenderd los trabajos hasta que se adopten todas las medidas de seguridad.

Articulo 307. Construcciones que no garanticen la accesibilidad de personas con
discapacidad.

Se sancionard con una multa equivalente a 5 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se
ordenard el retiro de las barreras arquitectonicas y la construccion de todos los elementos que
garanticen la accesibilidad de las personas con discapacidad de conformidad con la
normativa nacional vigente.

Articulo 308. Construccion sin cumplir con las especificaciones técnicas previstas en los
planos arquitectdnicos, estructurales y de instalaciones aprobados.

Se sancionard con una multa equivalente a 10 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se
ordenard el cumplimiento de las especificaciones técnicas previstas en los planos
arquitecténicos y demds ingenierias aprobadas.

Articulo 309. Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles.

Los que destinen un predio o una edificacién a actividades que impliguen formas no
permitidas o incompatibles de uso del suelo, contraviniendo las disposiciones establecidas en
esta ordenanza, serdn sancionados con multa equivalente a 10 salarios bdsicos unificados del
trabajador, se ordenard el cambio de destino del bien a usos permitidos o compatibles.

Articulo 310. Obstaculizacién de inspecciones municipales en procesos de edificacion.
Los que impidan u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccidon municipal en
los procesos de edificacién, serdn sancionados con multa equivalente al 50% de un salario

hAci~A 1inifirAAdA Aal traahAinAdAr an rnanaral
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Articulo 311. No publicitar en la obra los datos del proyecto de edificacién y responsables
técnicos.

Se sancionard con un equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador, a quien no
publicite los datos del permiso de edificacién (nUmero y fecha), nombres del propietario y
profesional responsable y del fiscalizador si fuere el caso. Se suspenderdn las obras hasta la
colocacién de la informacion del proyecto.

Articulo 312. Ocupacién del espacio publico sin la debida autorizacion.

Los que ocupen la via o espacios publicos con objetos, bienes, equipos, materiales y/o
escombros, construcciones, cerramientos temporales o definitivos, sin contar con el permiso
correspondiente, serdin sancionados con una multa equivalente a 2 salarios bdsicos unificados
del tfrabajador, sin perjuicio de que se ordene el desalojo de materiales y equipos y la
demolicién de las construcciones.

En el caso de que la infraccién sea flagrante se podrd adoptar las medidas provisionales de
proteccion o las medidas cautelares respectivas y se procederd conforme lo establecido en
la presente ordenanza.

Articulo 313. Ejecucidn de trabajos varios (construcciéon menor) sin el debido permiso.

Los que no hubieren obtenido el permiso de trabajos varios (construccidn menor), o no
hubieren cumplido con lo autorizado en el permiso, serdn sancionados con multa equivalente
a 1 salario bdsico unificado del trabajador, se ordenard la suspension de los trabajos hasta
que se obtengan los permisos correspondientes.

Articulo 314. Remocién de tierras sin permisos.

Cuando se procedan a la remocién de tierras, construccién de taludes y plataformas en
cualquier lugar del territorio cantonal sin el respectivo permiso municipal, se sancionard con
una multa equivalente a los 10 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se procederd a la
suspensidn de los frabajos hasta la presentacion de los respectivos permisos municipales.

SECCION II
Infracciones y sanciones graves en los procesos de edificacion.

Articulo 315. Infracciones graves.
Se consideran infracciones graves las siguientes:

1. Construccién de edificaciones sobre dreas de afectacion.

2. Ejecucién de obras de edificacién sin autorizacion que causen danos en bienes
publicos y protegidos.

3. FEjecucién de obras de edificacién que incumplan los estédndares nacionales de
prevenciéon y mitigacion de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construccién.

4. Demolicién de edificaciones patrimoniales sin autorizacidon municipal o nacional.

5. Comercializar unidades de vivienda que no cuenten con los respectivos permisos o
autorizaciones.

6. Excavaciones que causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes.

7. Continuar con las obras de construccion a pesar de las medidas preventivas dictadas
por autoridad competente.
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Articulo 316. Construccion de edificaciones sobre dreas de afectacion y proteccion.

Los que construyan edificaciones sobre las franjas de proteccién de quebradas, rios,
servidumbre por redes de alta tensién, derecho de via, dreas de riesgo y proteccién;
incumpliendo la normativa nacional vigente y esta ordenanza, serdn sancionados con multa
equivalente a los 50 salarios bdsicos unificados del trabajador y el derrocamiento de la
edificacion.

Articulo 317. Ejecucién de obras de edificacién sin autorizacién que causen danos en bienes
puUblicos y protegidos.

El propietario o profesional que construya sin autorizaciones que supongan un riesgo para la
integridad fisica de las personas o que cause danos a bienes de uso publico tales como
calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, etc., con equipos pesados de construccion,
fransporte de escombros, de materiales pétreocs, de hormigones, de hierro, etc., serd
sancionado con multa equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se
ordenard la suspensidon de los trabajos hasta la restitucion, reparacién o reconstruccién de los
danos ocasionados; sin perjuicio de que se obtenga los permisos correspondientes.

Articulo 318. Ejecucion de obras de edificacion que incumplan los estandares nacionales de
prevencion y mitigacién de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construccion.

En este caso se sancionard con una multa equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del
frabajador. Se ordenard la suspensidon de los frabajos hasta que se apliquen los correctivos
necesarios para cumplir con los estdndares de mitigacion de riesgos o la Normativa
Ecuatoriana de Construccién (NEC). En el caso de persistir en el incumplimiento, se ordenard
el retiro de la construccién.

Articulo 319. Demolicién de edificaciones patrimoniales sin autorizacién municipal o nacional.
Se sancionard con un equivalente a 60 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard
la suspension de los trabajos y la restitucion del bien al estado anterior; a mds de la sancién
establecida por el INPC y ofras acciones judiciales.

Articulo 320. Comercializar unidades de vivienda que no cuenten con los respectivos permisos
o autorizaciones.

A quien comercialice viviendas que no cuenten con los respectivos permisos se sancionard
con un equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador.

Articulo 321. Excavaciones o desbanques que causan condiciones de inestabilidad hacia los
predios colindantes.

Cuando por inobservancias de condiciones y especificaciones técnicas y de seguridad
establecidas en la normativa local y nacional, los propietarios que proceden a realizar
excavaciones o desbanques que causen condiciones de inestabilidad o dano en predios y
edificaciones colindantes tendrdn una sancién equivalente a 50 salarios bdsicos unificados
del trabajador. Se ordenard la suspensidon inmediata de los frabajos y la estabilizacion del suelo
mediante obras de remediaciéon a cargo del infractor y de ser el caso la reparacion del
inmueble afectado.
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Articulo 322. Continuar con las obras de construccién a pesar de las medidas preventivas
dictadas por autoridad competente.

Si notificado con una de las medidas provisionales de proteccién o una de las medidas
cautelares y se inobserve la misma, se le impondrd el mdximo de la sancidén pecuniaria y se
ordenard la suspensidon de los trabajos, de reincidir, ademds del mdximo de la penal se
ordenard la demolicién de la construccion.

TiTULO OCTAVO
Normas de arquitectura y urbanismo

CAPITULO I
Disposiciones generales.

SECCION I.
Objeto y ambito de aplicacion.

Articulo 323. Objeto y aplicacién.

En este Anexo se establecen las normas minimas, disposiciones y requisitos recomendables de
diseno y construcciéon, para proteger y asegurar la vida, salud y propiedades de los habitantes
y los intereses de la colectividad, mediante la regulacién y control de los proyectos, cdlculos,
sistemas de construccidn, calidad de materiales y uso, destino y ubicacidn de las edificaciones
y estructuras.

Tanto los edificios, estructuras y urbanizaciones por construirse, como las reparaciones,
modificaciones o aumentos que cambien el destino o uso de los mismos, deben sujetarse a
las disposiciones de la presente normativa.

Articulo 324. Ambito.
El dmbito para la aplicacién de las Normas de Arquitectura y Urbanismo es el territorio que
comprende a la jurisdiccion del Cantdn Balsas.

Articulo 325. Sujecién.

Toda persona natural o juridica, pUblica o privada se sujetard a lo dispuesto en esta normativa,
a las establecidas por el Instituto Ecuatoriano de Normalizacién (INEN), que son referidas en
este instrumento, al Cddigo del Trabagjo, al Reglamento de Seguridad y Salud de los
Trabajadores y Mejoramiento del Medio Ambiente de Trabajo, al Reglamento de Seguridad
para la Construccion y Obras PUblicas y a la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC).
Le corresponde al GAD Municipal del Cantén Balsas, sus Direcciones, Unidades Técnicas y
Empresas Municipales, hacer cumplir lo dispuesto en este documento. La Direccidon de
Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial se encargard de absolver las consultas
aclaratorias sobres las normas constantes en este documento.

SECCION II.
Vigencia y modificaciones.
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Articulo 326. Vigencia.

Todas las disposiciones que forman parte de las normas de arquitectura y urbanismo entrardn
en vigencia a partir de la fecha de su aprobacion y no tendrdn cardcter retroactivo.

Articulo 327. Modificaciones.

Corresponde a la Direccién de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial evaluar y
actualizar permanentemente las normas constantes en este documento. Cada cuatro anos
propondrd al Concejo Cantonal, las modificaciones que sean del caso, mediante un informe
en el que se documente su alcance o naturaleza, previa consulta publica.

CAPITULO II.
Normas urbanisticas.

SECCION I.
Accesibilidad al medio fisico.

Articulo 328. Definicion.

Se dice que un elemento, espacio exterior o inmueble es accesible cuando una persona con
discapacidad o movilidad reducida permanente o circunstancial puede desplazarse
libremente en él, disfrutar de su uso y funcidn de forma autonoma. La accesibilidad requiere,
para ser efectiva, la supresidon de barreras, tanto en el plano horizontal como en cambios de
nivel y la ufilizacion de elementos auxiliares singulares.

Las determinantes contenidas en la presente Normativa serdin de obligado cumplimiento para
todos los profesionales que intervengan en las edificaciones o instalaciones publicas o
privadas que puedan ser utilizadas por personas con discapacidad o movilidad reducida
permanente o circunstancial.

Articulo 329. Supresién de barreras urbanisticas y arquitecténicas.

Esta normativa facilita la accesibilidad funcional y uso de lugares publicos y privados de la
ciudad a las personas en general y aquellas con discapacidad o movilidad reducida
permanente o circunstancial, al suprimir obstdculos imprevistos tanto en el plano horizontal
como en los cambios de nivel y al incorporar elementos auxiliares que dificultan la libre
circulacion, en cumplimiento al Articulo 58 de la Ley de Discapacidades del Ecuador
constante en el Registro Oficial N° 796 del 25 de septiembre de 2012.

En los edificios ya construidos y sometidos a rehabilitacion donde exista imposibilidad
estructural o funcional grave para la aplicacién de la normativa, se adoptardn las soluciones
gue dentro del espiritu de la misma sean posibles técnicamente.

Articulo 330. De las normas técnicas de accesibilidad a edificios y dreas publicas o privadas.
Para la construccién o modificacién de toda obra, el GAD Municipal del cantén Balsas a
través de la Direccién de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial, exigird que los
disenos definitivos tanto de habilitacién como edificacién cumplan las normas de
accesibilidad establecidas en el presente capitulo. Asi también, se observardn las siguientes
normas técnicas de accesibilidad a edificios y dreas publicas o privadas:
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1. Norma NTE INEN-2 239 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Senalizacion.
Requisitos y clasificaciones.

2. Norma NTE INEN-2 240 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Simbolo grdfico
Caracteristicas Generales.

3. Norma NTEINEN-2 241 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Simbolo de sordera
e hipoacusia o dificultades sensoriales.

4. Norma NTE INEN-2 242 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Simbolo de no
vidente y baja vision.

5. Norma NTE INEN-2 243 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico- Vias de circulacion peatonal.

6. Norma NTE INEN-2 244 Accesibilidad de las personas al medio fisico-edificaciones,
agarraderas, bordillos y pasamanos. Requisitos.

7. Norma NTE INEN-2 245 Accesibilidad de las personas al medio fisico-edificaciones,
Rampas fijas.

8. Norma NTE INEN-2 246 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Cruces peatonales
a nivel y desnivel.

9. Norma NTE INEN-2 247 Accesibilidad de las personas al medio fisico-edificaciones,
corredores y pasillos, caracteristicas generales.

10. Norma NTE INEN-2 248 Accesibilidad de las personas al medio fisico- Estacionamientos.

11. Norma NTE INEN-2 249 Accesibilidad de las personas al medio fisico-Edificios, escaleras.

12. Norma NTE INEN-2 291 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Trdnsito y senalizacién.

13. Norma NTE INEN-2 292 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Transporte.

14. Norma NTE INEN-2 293 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Area higiénico-sanitaria.

15. Norma NTE INEN-2 299 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Ascensores.

16. Norma NTE INEN-2 300 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Espacio, dormitorios.

17. Norma NTE INEN-2 301 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Espacio, pavimentos.

18. Norma NTE INEN-2 309 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Espacio de acceso, puertas.

19. Norma NTE INEN-2 312 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Elementos de cierre, ventanas.

20. Norma NTE INEN-2 313 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Espacios, cocina.

21. Norma NTE INEN-2 314 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Mobiliario Urbano.

22. Norma NTE INEN-2 315 Accesibilidad de las personas con discapacidad y movilidad
reducida al medio fisico. Terminologia.

23. NEC. Norma Ecuatoriana de la Construccion. Accesibilidad Universal AU. Cédigo NEC-
HS-AU.

CAPITULO III.
Normas generales de arquitectura.
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SECCION I.
Dimensiones de locales.

Articulo 331. Bases del dimensionamiento.

Las dimensiones minimas de los locales deberdn estar basadas necesariamente en: i) Las
funciones o acftividades que se desarrollen en ellos; i) El volumen de aire requerido por sus
ocupantes; iii) La posibilidad de renovacién de aire; iv) La distribucion del mobiliario; v) Las
circulaciones; vi) La altura minima del local; vy, vii) la necesidad de iluminacidon natural. Las
medidas lineales y la superficie, que se refieren al dimensionamiento de locales corresponden
a longitudes y dreas libres y no a las consideradas entre ejes de construccién o estructura.

Articulo 332. Altura de locales.

La altura minima de los locales habitables serd de 2.60 m. entendiéndose por tal la distancia
comprendida entre el nivel de piso y la cara inferior de la losa o el cielo raso falso, en caso de
locales cuyos usos no sean de vivienda sean estos comercios u oficinas la altura minima serd
de 2,80 m.

Articulo 333. Profundidad de los locales habitables.

La profundidad de cualquier pieza habitable, medida perpendicularmente a las ventanas de
luz y ventilacién no excederd del doble de la distancia vertical entre el nivel de piso y la cara
inferior del dintel de dichas ventanas. Sin embargo, se permitird aumentar la profundidad de
los locales de acuerdo a la siguiente proporcién: Por cada 10% de aumento del drea minima
de ventanas un aumento del 5% de la profundidad del local, hasta una profundidad mdaxima
de 9,00 metros.

Articulo 334. Banos.

Los cuartos de baio cumplirdn con las condiciones de iluminacién y ventilacién que para
estos casos estdn contemplados en esta Normativa. Los bafos no podrdn comunicar
directamente con comedores, reposterias, ni cocinas.

Dimensiones minimas en banos:

Espacio minimo entre la proyeccidn de piezas consecutivas = 0,10 m.

Espacio minimo entre la proyeccién de piezas y la pared lateral = 0,15 m.

Espacio minimo entre la proyeccion de la pieza y la pared frontal = 0,50 m.

La ducha deberd tener una superficie minima de 0.64 m?, con un lado de dimension

minima de 0,80 m. y serd independiente de las demds piezas sanitarias. No se permite

la descarga de la ducha sobre una pieza sanitaria.

6. Enurinarios el fipo de aproximacion debe ser frontal, en los urinarios murales para nifos,
la altura debe ser 0,40 m. y para adultos 0,60 m.

7. Para el caso de piezas sanitarias especiales se sujetard a las especificaciones del

fabricante.

O A o

Todo edificio de acceso publico contard con un drea higiénico-sanitaria para personas con
discapacidad o movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-HS-AU-
2019).
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Articulo 335. Mezanine.
Un mezanine puede ubicarse sobre un local siempre que:

a. Se construya de tal forma que no interfiera la ventilaciéon e iluminacion del espacio
inferior.

b. No se utilice como cocina.

c. Su drea no exceda en ningun caso, los 2/3 del drea total correspondiente a planta
baja.

d. Se mantenga en todo caso una integracion visual con la planta baja.

e. La altura minima serd de 2.20 m.

SECCION II.
Iluminacion y ventilacion de locales.

Articulo 336. Locales habitables y no habitables.

Se consideran locales habitables los que se destinen a salas, comedores, salas de estar,
dormitorios, estudios y oficinas. Por ofra parte, son locales no habitables, los destinados a
garajes cubiertos, cocinas, bafos, lavanderias, planchadores, alacenas, reposterias,
vestidores, bodegas, cajas de escaleras, vestibulos, pasillos y similares.

Articulo 337. Areas de iluminacién y ventilacién en los locales habitables.
Los locales cumplirdn las siguientes disposiciones en cuanto a iluminaciéon y ventilacion:

a. Loslocales habitables tendrdn iluminacién y ventilacién natural a través de vanos que
permitan recibir aire y luz directamente desde el exterior. (Referencia NTE INEN 2 312)
y (NEC-HS-AU-2019).

b. La iluminacién natural en los edificios cumplird con la NTE INEN 1 152. Este pardmetro
se cuantifica por el factor luminico que mide la relacidén enfre la cantidad de
iluminacién del interior y del exterior con cielo despejado.

c. Cuando el antepecho de la ventana tenga una altura inferior a 0,80 m. se colocard
elementos bajos de proteccién o pasamanos de acuerdo a la NTE INEN 2 244, En caso
que el disefio arquitecténico considere el uso de ventanas piso techo interior y/o
exterior, se utilizard vidrios de seguridad de acuerdo a la NTE INEN 2067.

d. La ventilacién natural en los edificios cumplird con la NTE INEN 1 126. Para que la
renovacién del aire sea suficiente, el control de apertura de las ventanas debe ser
facilmente accesible y manejable y cumplir con la NTE INEN de Herrgjes.

Articulo 338. Casos Especiales.
Se exceptuan del articulo anterior los siguientes casos:

a. Loslocales destinados a oficinas que se encuentren ubicados entre un local habitable
el cualrecibe luz y aire directamente del exterior, y un corredor de circulacién cubierto,
se considerard convenientemente iluminado y ventilado siempre y cuando el local
habitable cumpla con las dreas minimas de ventanas para iluminacién y ventilaciéon
exigidas en la presente normativa.

b. Los comedores anexos a salas de estar que cumplan con lo dispuesto en el articulo
anterior.
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c. Todo local habitable que no pueda iluminarse y ventilarse directamente desde el
exterior, podrd hacerlo a través de cajas de gradas debidamente iluminadas vy
ventiladas.

Articulo 339. Areas de iluminacién y ventilacién en locales no habitables.

Los locales no habitables se podrdn iluminar y ventilar de manera artificial o a través de otros
locales, debiendo cumplir lo establecido en la presente normativa, dimensiones minimas y con
las relativas a la proteccién confra incendios.

Articulo 340. Ventilacién e iluminacién indirecta.
Pueden tener ventilacion e iluminacion indirecta:

a. Loslocalesintegrados a una pieza habitable que reciba directamente del exterior aire
y luz, excepto dormitorios.

b. Los comedores anexos a salas de estar.

c. Las escaleras y pasillos podrdn iluminarse a través de ofros locales o arfificialmente,
pudiendo estar ubicados al interior de la edificacion.

d. Los locales cuyas ventanas queden ubicadas bajo cubiertas, se considerardn
iluminados y ventilados naturalmente, cuando se encuentren desplazados hacia el
interior de la proyeccion vertical del extremo de la cubierta en no mds de 3,00 metros.

e. Lassalas de estar podrdn tener iluminacion cenital.

f.  Ningun local, habitable o no habitable, podrd ventilarse e iluminarse hacia garajes
cubiertos.

Articulo 341. lluminacién y ventilacién de locales a través del drea de servicio.
Unicamente los dormitorios de servicio con un drea de hasta 9,00 m2., y las cocinas, podrdn
ventilarse a través del drea de servicio, como se indica a continuacion:

a. Los dormitorios de servicio, cuando la distancia de la ventana a la proyeccidn vertical
de la fachada sea igual o menor que 3,00 m.

b. Las cocinas, cuando la distancia de la ventana a la proyeccién vertical de la fachada
sea igual o menor que 3,00 m.

Articulo 342. Ventilaciéon por medios de ductos.
La ventilacion por medio de ductos observard lo siguiente:

a. No obstante, lo senalado en articulos anteriores, los locales destinados a: banos y
cocinas con una superficie mdxima de 6,00 m? y otras dependencias secundarias
podrdn ventilarse mediante ductos, de drea minima de 0,32 m?, y lado minimo de 0,40
metros, en edificaciones de hasta tres plantas. Para edificaciones de mayor nimero
de plantas, la seccién de los ductos se justificard a través de los cdlculos respectivos.

b. La seccidn minima indicada anteriormente podrd reducirse si se utiliza extraccion
mecdnica, debiendo justificarse la seccidn proyectada.

c. En el caso en el cual un ducto atraviese una cubierta plana accesible, deberd
sobrepasar de nivel del ésta, una altura de 1,00 metro como minimo.
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Articulo 343. Edificaciones destinadas a usos comerciales e industriales.
Las edificaciones destinadas a usos comerciales e industriales observardn lo siguiente:

a. Loslocales en edificaciones para uso comercial, podrdn ventilarse a fravés de las vias
puUblicas o particulares, pasajes y patios, o por ventilacién cenital. El drea minima de
estas aberturas serd el 8% de la superficie de piso del local.

b. La ventilacién de dichos locales puede realizarse también por medios mecdnicos, de
forma ininterrumpida durante las horas de trabajo.

c. Los locales comerciales en edificaciones de hasta dos plantas, que tengan accesos
por pasillos cubiertos y que no cuenten con ventilacién directa hacia el exterior,
deberdn ventilarse por ductos se seccidn minima igual a 0,32 m2 con un lado minimo
de 0,40 m. Cuando estos locales produzcan olores 0 emanaciones, como en el caso
de la preparacion y venta de alimentos, dicha ventilacién se activard por medios
mecdnicos, durante las horas de frabgjo.

d. Las edificaciones destinadas a la produccidén de bienes y servicios a nivel de
manufactura o industria, la iluminacion y ventilacion de locales serd motivo de cdlculos
y disenos especificos que responderdn a las caracteristicas del proceso productivo.

Articulo 344. Patios de iluminacién y ventilacion.

Las edificaciones deberdn tener los patios descubiertos para iluminar y ventilar de forma
eficiente, sin que dichos espacios, en su drea minima, puedan ser cubiertos parcial o
totalmente con volados, corredores, pasillos o escaleras; salvo en edificaciones de hasta fres
pisos que podrdn ser cubiertos con materiales fraslucidos cuya estructura serd refirada de la
cubierta principal minimo 0,50 metros, de tal manera que garantice la ventilacién adecuada,
conforme a las disposiciones de la presente normativa y que no afecten a locales habitables.

Articulo 345. Dimensiones minimas en patios de iluminacién y ventilacién para locales
habitables.

Todos los locales habitables podrdn recibir aire y luz directamente del exterior por medio de

patios interiores de superficie no inferior a 9,00 m? para el caso de edificaciones de hasta dos

plantas; de 12,00 m? para las construcciones de fres y cuatro plantas y de 15,00 m? de

superficie para el caso de edificios de cinco plantas; ninguna de cuyas dimensiones laterales

serd menor de 3,00 m.

Cuando se frate de patios cerrados en edificios de seis pisos en adelante, la dimensidn minima
de estos, deberd ser por lo menos igual a la tercera parte de la altura total de paramento
vertical que lo limite. Si esta es variable, se tomard el promedio.

Articulo 346. Dimensiones minimas en patios de iluminaciéon y ventilaciéon para locales no
habitables.

Todo local no habitable podrdiluminarse y ventilarse directamente desde el exterior por medio
de patios interiores de superficie minima de 6,00 m2, ninguna de cuyas dimensiones laterales
serd menor de 2,00 m., hasta una altura mdxima de tres plantas.

En edificios de mayores alturas, la dimensién minima para los patios cerrados deberd ser igual

ala quinta parte de la altura total de paramento vertical que lo limite. Si esta altura es variable,
se tomard el promedio.
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Articulo 347. Ampliaciones en patios de iluminacién y ventilacién.

En los patios de iluminacién y ventilacion no se permitirdn ampliaciones de la edificaciéon que
afecte las dimensiones minimas exigidas por estas normas. No se permitirdn cubrir los patios
destinados a iluminacién y ventilacion.

Articulo 348. Patios de iluminacién y ventilacién con formas irregulares.

Los claros de patios que no tuvieren forma rectangular deberdn tener a cualquier altura su
lado y superficie minimos, de acuerdo a las disposiciones de los Articulos 324 y 235 de este
cuerpo normativo, segun se trate de locales habitables o no habitables.

Articulo 349. Accesos a patios de iluminacidn y ventilacion.
Todo patio destinado a iluminacion y ventilacion debe tener un acceso apropiado y suficiente
para su mantenimiento.

Articulo 350. Servidumbre de iluminacidn y ventilacién.

Cuando dos o mds propietarios establezcan servidumbres legales o contractuales reciprocas,
para dejar patios de iluminacién y ventilacidn comunes se considerardn estos como si
pertenecieran a un predio Unico, que serd el formado por los edificios y terrenos colindantes,
pero respetando el COS vy la altura previstos para el sector. En vivienda cuando los patios son
compartidos entre dos o mds unidades, cumplirdn con los requisitos de patio para
multifamiliares o edificios en altura mayores a 2,00 m.

Denftro de los patios de iluminacidon y ventilacion no deben levantarse muros divisorios de mds
de 2,00 m. de altura sobre el nivel del piso de los mismos, siempre y cuando dichos patios no
iluminen ni ventilen locales habitables.

Articulo 351. Ventilacién mecadnica.

Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a cantidad, calidad
y control con ventilacién natural, se usard ventilacion mecdnica. El ducto de evacuacion no
dard a espacio publico y no podrd ubicarse la boca de salida a menos de 3,00 m. de altura
del piso.

SECCION III.
Circulaciones interiores y exteriores.

Articulo 352. Circulaciones.

Las circulaciones comprenden los corredores, pasillos, escaleras y rampas que permiten el
desplazamiento de los habitantes al interior de una edificacién. Todos los locales de un edificio
deberdn tener salidas, pasillos o corredores que conduzcan directamente a las puertas de
salida o alas escaleras.

Articulo 353. Circulaciones horizontales. Corredores y pasillos.
Las circulaciones horizontales deberdn sujetarse a las siguientes disposiciones:

a. Todos los locales de una edificacion deberdn comunicarse con pasillos o corredores
qgue conduzcan directamente a las escaleras o las puertas de ingreso y salida.
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b. El ancho minimo de los pasillos de las circulaciones para el publico, serd de 1,20 m.
Donde se prevea la circulacién frecuente en forma simultdnea de dos sillas de ruedas,
estos deben tener un ancho minimo de 1,80 m.

c. Los corredores y pasillo en el interior de las viviendas, delben tener un ancho minimo
de 1,00 m. Cuando exista la posibilidad de un giro mayor a 90° el pasillo debe tener un
ancho minimo de 1,20 m.

d. Los corredores y pasillos deben estar libres de obstdculos en todo su ancho minimo y
desde su piso hasta un plano paralelo a él ubicado a 2,20 m. de altura. Dentro de este
espacio no se puede ubicar elementos que lo invadan (ejemplo: luminarias, carteles,
equipamiento, partes propias del edificio o de instalaciones).

e. En los locales en que se requiera zonas de espera, éstas deberdn ubicarse
independientemente de las dreas de circulacion.

f.  Cuando los pasillos tengan escaleras, deberdn cumplir con las disposiciones sobre
escaleras establecidas en el siguiente articulo.

Articulo 354. Circulaciones verticales. Escaleras.
Las escaleras de las edificaciones deberdn cumplir con los siguientes requisitos:

a. Todo edificio tendrd siempre escaleras que comunigquen todos sus niveles, aun cuando
existan elevadores.

b. Las escaleras serdn en tal nUmero que ningUn punto servido del piso o planta se
encuentre a una distancia mayor de 25,00 metros de alguna de ellas. NEC Norma
Ecuatoriana de la Construccion. Norma Contra Incendios (Cl) Codigo NEC-HS-CI.

c. Las escaleras en casas unifamiliares o en el interior de departamentos unifamiliares
tendrdn una seccidon minima de 1,00 m.

d. Enlos centros de reunién vy salas de espectdculos, las escaleras tendrdn una seccidn
minima igual a la suma de las secciones de las circulaciones a las que den servicio.

e. Elancho de los descansos deberd ser cuando menos, igual a la seccidn reglamentaria
de la escalera.

f. Sdlo se permitirdn escaleras compensadas y de caracol, para casas unifamiliares y
para comercios u oficinas con superficies menores de 100 m2.

g. Las huellaos de las escaleras tendrédn un ancho minimo de 28 centimetros y la
contrahuella una altura mdéxima de 18 centimetros; salvo en escaleras de emergencia,
en las que la huella no serd menor a 30 centimetros y de la contrahuella no serd mayor
de 17 centimetros.

h. En cada tramo de escaleras las huellas serdn todas iguales, lo mismo que las
confrahuellas.

i. Las huellas se construirdn con materiales antideslizantes.

i Toda escalera tendrd un descanso al inicio y final de la misma.

k. La caja de escaleras que no sean unifamiliares deberd construirse con materiales
incombustibles.

Las dimensiones de las escaleras segun su uso serd la siguiente:

Tabla 11. Ancho minimo de escaleras segin uso.

Usos Ancho libre minimo

Edificios publicos escalera principal (En caso de dimensién mayor a 3.00 m.

) . 1.50 m.
- proveer pasamanos intermedios)
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Oficinas y comercios 1.20 m.

Sétanos, desvanes y escaleras de mantenimiento 0.80 m.

En edificios para comercio y oficinas, cada escalera no podrd dar servicio a mds de 1.200 m2,
de planta y su ancho variard de la siguiente forma:

Tabla 12. Ancho minimo de escaleras segun superficie.

Superficie total por planta Ancho minimo de escalera (m)
Hasta 600 m2 1.50
De 601 a 900 m2 1.80
De 901 a 1.200 m?2 2.40

Articulo 355. Escaleras de seguridad.
Se consideran escaleras de seguridad a aquellas a prueba de fuego, dotadas de antecdmara
ventilada.

Para las edificaciones que presenten alto riesgo, o cuando su altura asi lo exija deberdn
plantearse escaleras de seguridad; las mismas que se sujetardn alo dispuesto en la NEC Norma
Ecuatoriana de la Construccién. Norma Contra Incendios (Cl) Codigo NEC-HS-CI, a mds de los
siguientes requisitos:

a. Las escaleras y cajos de escaleras, deberdn ser fabricadas de materiales
incombustibles con resistencia minima de 2 horas contra el fuego.

b. Las puertas de elevadores no podrdn abrir para la caja de escaleras, ni para la
antecdmara.

c. Deberd existir una antecdmara construida con materiales resistentes al fuego, minimo
por 2 horas y con ventilacién propia.

d. Las puertas entre la antecdmara y la circulacién general serdn fabricadas de material
incombustible y deberdn tener cerradura hermética.

e. Las cajaos de escalera podrdn tener aberturas interiores, solamente hacia la
antecdmara.

f. La abertura hacia el exterior estard situada minimo a 5,00 m. de distancia de cualquier
ofra abertura del edificio o de edificaciones vecinas, debiendo estar protegida por
techo de pared ciega, con resistencia al fuego de 2 horas como minimo.

g. Las escaleras de seguridad tendrdn iluminacién natural con un drea de 0,90 m? por
piso como mdximo vy artificial conectada a baterias con una duracién minima de 2
horas.

h. La antecdmara tendrd como minimo un drea de 1,80m? y serd de uso colectivo.

i. Las puertas de la antecdmara y de la escalera, deberdn abrir en el sentido de la
circulacién y nunca en contra de ella, serdn herméticas y no dejardn pasar gases o
humos y estardn fabricadas con material resistente al fuego minimo por una hora y
media.

i Las puertas tendrdn una dimension minima de 1,20 m. de ancho y 2,00 m. de altura.

k. Es obligatoria la construccién de escaleras de seguridad para todos los edificios que
concentren gran cantidad de personas, edificios pUblicos y privados, hoteles, edificios
de habitacién, centros de reunidn, hospitales, institucionales, educacionales,
recreativos, culturales, sociales, administrativos, etc., que se desarrollen en alturay que
superen |os 4 pisos.
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Articulo 356. Rampas.

Se establece a continuacién, las dimensiones minimas y las caracteristicas generales que
deben cumplir las rampas que se construyan en espacios abiertos y en edificaciones de uso
pUblico para facilitar el acceso a las personas. Las rampas peatonales en todo tipo de
construccién deberdn cumplir con los siguientes requisitos:

a. Tener una seccién minima igual a 1,20 m. El ancho minimo libre de rampas
unidireccionales serd de 0,90 m. Cuando se considere la posibilidad de un giro a 90°,
la rampa debe tener un ancho minimo de 1,00 m. y el giro debe hacerse sobre un
plano horizontal en una longitud minima hasta el vértice del giro de 1,20 m. Si el dngulo
de giro supera los 90°, la dimensidn minima del ancho de la rampa debe ser de 1,20
m.

b. Se establece los siguientes rangos de pendientes longitudinales para los framos de
rampa entre descansos, en funcion de la extension de los mismos, medidos en su
proyeccion horizontal.

c. El pavimento de las rampas debe ser firme, antideslizante en seco o en mojado vy sin
iregularidades segun lo indicado en la NTE INEN 2243. Las rampas deben seializarse
en forma apropiada segun lo indicado en la NTE INEN 2239.

d. Rampas que salven desniveles superiores a 0,20 metros deben llevar bordillos. Cuando
la rampa supere el 8% de pendiente deberdn llevar pasamanos segun lo indicado en
la NTE INEN 2244,

e. Enrampas con anchos mayores o iguales a 1,80 metros se recomienda la colocacién
de pasamanos intermedios.

f. Los descansos se colocardn entre tramos de rampa vy frente a cualquier fipo de
acceso. Todo cambio de direccion debe hacerse sobre una superficie plana
incluyendo lo establecido a lo referente a pendientes transversales. Cuando una
puerta y/o ventana se abra hacia el descanso, a la dimensidn minima de éste, debe
incrementarse el barrido de la puerta y/o ventana.

Tabla 13. Rangos de pendientes de rampas.

Longitud Pendiente maxima (%)
Sin limite de longitud 3.3
Hasta 15 metros 6
Hasta 10 metros 8
Hasta 3 metros 10

Articulo 357. Pasamanos en las circulaciones.

Cuando se requiera pasamanos en las circulaciones horizontales, escaleras o rampas, la altura
minima de ésta serd de 0,90 metros y se construirdn de manera que impidan el paso de ninos
a través de ellos; asi también, se considerard los dispuesto en la NTE INEN 2244,

Los pasamanos a colocarse en rampas y escaleras deben ser contfinuos en todo el recorrido
(inclusive en el descanso) y con prolongaciones mayores de 0,30 metros al comienzo y al final
de aquellas con una senal sensible al tacto que indique la proximidad de los limites de la
escalera. Los extremos deben ser curvados de manera de evitar el punzonado o eventuales
enganches, segun lo indicado en la NTE INEN 2244,
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En el caso de edificios para habitacién colectiva y escuelas primarias, 1os pasamanos deberdn
estar compuestos sélo de elementos verticales lisos y no permitirdn el paso de un objeto de
0.10 m. de didmetro.

En escaleras de emergencia, el pasamanos deberd estar construido con materiales contra
incendio, y debe confinuar entre los pisos consecutivos sin interrupcidn, ni cambios bruscos de
nivel e inclinacioén.

SECCION 1V.
Accesos y salidas.

Articulo 358. Generalidades.
Todo vano que sirva de acceso, de salida o de salida de emergencia de un local, lo mismo
que las puertas respectivas, deberdn sujetarse a las disposiciones de esta seccidn.

Articulo 359. Dimensiones minimas.
El ancho minimo de accesos, salidas o salidas de emergencia y las puertas que comuniguen
con la via publica, serd de 1,20 m.

Se exceptian de esta disposicion, las puertas de acceso a viviendas unifamiliares a
departamentos y oficinas ubicadas en el interior de edificios y a las aulas en edificios
destinados a la educacién, las que podrdn tener un ancho libre minimo de 0,95 m.

Articulo 360. Accesos y salidas en locales de uso publico.

Los accesos y salidas deberdn permitir un rapido desalojo del local, con un ancho libre minimo
de 1,80 m. para el cdlculo del ancho total del acceso, se considerard como norma, la relacion
de 1,80 m. por cada 200 personas.

Toda edificacion deberd disponer al menos de una fachada accesible a los vehiculos de
servicio contra incendios y de emergencia, de manera que exista una distancia méxima de
30,00 metros a la edificacién mds alejada desde el sitio de estacionamiento y maniobras. Esta
distancia disminuird en funcion de la altura y drea construida de la edificacién.

Articulo 361. Salidas de Emergencia.

Las edificaciones de uso colectivo con capacidad superior a 50 personas, como hoteles,
hospitales, centro de reunién, sala de espectdculos deportivos y similares y los locales de
ventas y centros comerciales de superficies mayores a 1.000 m2., deberdn disponer de salidas
de emergencia, que deberdn cumplir con los siguientes requisitos:

a. Deberdn existir en cada nivel del establecimiento.

b. Serdn en niUmero y dimensiones tales que, sin considerar las salidas de uso normal,
permitan el desalojo del local de manera rdpida.

c. Tendrdn salida directa a la via publica o lo hardn por medio de circulaciones con
anchura minima igual a la suma de las circulaciones que desemboqguen en ellas.

d. Deberdn disponer de iluminacién adecuada y en ningin caso, tendrdn acceso o
cruzardn a fravés de locales de servicio tales como cocinas, bodegas y similares.
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Articulo 362. Rutas para evacuacion.

Toda edificacion deberd disponer de una ruta de salida, de circulacidon comudn continda vy sin
obstdculos que permitan el fraslado desde cualquier zona del edificio a la via publica o
espacio abierto. Las consideraciones a tomarse serdn las siguientes:

a. Las salidas para evacuacion de gran longitud deberdn dividirse en framos de 25 m.
mediante puertas resistentes al fuego.

b. Las rutas para evacuacién en todo su recorrido contardn con iluminacién vy
sefalizacidén de emergencia.

c. Cada uno de los elementos constitutivos de las rutas para evacuacién, como vias
horizontales, verticales, puertas, etc. deberdn ser construidas con materiales resistentes
al fuego.

d. Si en las rutas para evacuacion hubiese tframos con desnivel, las gradas no tendrdn
menos de 3 confrahuellas y las rampas no tendrdn una pendiente mayor al 10%,
deberdn estar claramente sefalizadas con dispositivo de material cromdtico. Las
escaleras de madera, de caracol, ascensores y escaleras de mano no se aceptan
como parte de la via de evacuacion.

e. Toda escalera que forme parte de la salida para evacuacién, conformard un sector
independiente de incendios, se ubicard aislada de los sectores de mayor riesgo como
son: cuarto de mdaquinas, tableros de medidores, calderos y depdsitos de combustible.

f. Cuando existan escaleras de salida procedentes de pisos superiores y que afraviesan
la planta baja hasta el subsuelo se deberd colocar una barrera fisica o un sistema de
alerta eficaz a nivel de planta baja para evitar que las personas cometan un error y
sobrepasen el nivel de salida.

Articulo 363. Senalizacién.

Las salidas, incluidas las de emergencia de todas las edificaciones de uso colectivo, deberdn
senalizarse mediante textos y simbolos en letreros claramente visibles desde cualquier punto
del drea a la que sirvan y estardn iluminados en forma permanente, aunque se llegare a
interrumpir el servicio eléctrico general.

Las caracteristicas de estos lefreros deberdn ser las determinadas por la NEC. Norma
Ecuatoriana de la Construccién. Contra incendios (Cl). Cédigo NEC-HS-CI.

Artliculo 364. Puertas

Se establecen a continuacién las dimensiones minimas y las caracteristicas generales que
deben cumplir las puertas interiores que se requieran en las edificaciones de uso publico para
facilitar el acceso y salida de las personas.

Las puertas deben tener las siguientes dimensiones minimas: ancho libre de 0,90 metros y la
altura 2,10 m. El dngulo de apertura mdximo recomendable oscila entre 135° y 180°. El
picaporte deberd situarse a una altura aproximada de 1,00 m. Las puertas de cristal deben
estar convenientemente senalizadas para evitar riesgos de colision. Se debe respetar los
espacios de aproximacion, apertura y cierre, quedando definidos el drea de barrido y ancho
de paso.
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Las puertas de apertura automdtica deben estar provistas de un sensor de deteccidn eliptica
cuyo punto extremo estard situado a 1,50 m. de distancia de la puerta en una altura de 0,90
m. del piso ferminado en un ancho superior al de la puerta en 0,60 m. a cada lado de la
puerta. El tiempo de apertura estard determinado por el sensor, por tal razdn es indispensable
la colocacién de estos, tanto en el interior como en el exterior.

Las puertas giraftorias no son accesibles para personas con discapacidad y movilidad
reducida. Donde se instale una puerta de estas caracteristicas debe colocarse una puerta
alternativa de entrada para personas con discapacidad y movilidad reducida de acuerdo a
las normas correspondientes.

Las agarraderas de las puertas y sus cerraduras deben ser faciles de manipular por las personas
con discapacidad y movilidad reducidas; las puertas deben tener una barra horizontal
ubicada entfre 0,80 m. y 1,20 m. del nivel del piso terminado.

Las puertas de acceso a los edificios que no tienen mecanismos automdticos deben
equiparse con un elemento de fécil agarre con una longitud de por lo menos 0,30 m., este
elemento debe estar ubicado en el lado opuesto al abatimiento de la puerta.

Debe existir un zécalo de proteccién mayor o igual de 0,30 m. de alto en todo el ancho de la
puerta y en las dos caras de la misma para disminuir los efectos de choque del reposapiés de
la silla de ruedas.

Las puertas corredizas son recomendables en zonas de tamano reducido. Para facilitar la
maniobrabilidad de la silla de ruedas, deben colgarse las puertas con mecanismos de
rodamiento adecuados con el fin de evitar esfuerzos excesivos para mover la puerta. En
cuartos de bano y cocinas debe resolverse la estanqueidad de las juntas. Los mecanismos de
desplazamiento en el piso no deben ser mayores de 20 mm de alfura.

Las puertas de vidrio deben ser senalizadas correctamente para evitar riesgos de colision al
no ser percibidas por personas no videntes y de baja visidon. Se debe emplear bandas de
senalizacién a la altura indicada anteriormente. Debe indicarse el sentido de apertura de la
puerta. Para garantizar la seguridad se deben emplear vidrios resistentes de acuerdo con la
NTE INEN 2067. Como condicionante al disefo se debe respetar los espacios de aproximacion,
apertura y cierre de puertas de acuerdo con los sistemas de acondicionamiento de las
mismas.

Los accesos a un edificio deben estar bajo cubierta. Tal provision facilita la identificacién de
entrada al edificio por las personas con baja visién. Para la maniobrabilidad de los usuarios de
sillas de ruedas, debe dejarse un espacio libre cerca de la apertura de la puerta entre 0,45
metros a 0,55 metros; la profundidad del espacio libre debe ser de 1,20 metros adicional al
barrido de la puerta.

Las puertas de las salidas o de las salidas de emergencia de hoteles, hospitales, centros de

reuniéon, salas de espectdculos, espectdculos deportivos, locales y centros comerciales,
deberdn cumplir con los siguientes requisitos:
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a. Serdn abatibles hacia el exterior sin obstruir la circulacién en pasillos o escaleras.

b. Serdn construidas con materiales que garanticen una resistencia al fuego de por lo
menos 1 hora y deberdn tener un cierre hermético que impida la contaminacion de
humo o gases. Contardn con dispositivos que permitan su apertura con el simple
empuje de los concurrentes.

c. Cuando comuniguen con escaleras, entre la puerta y el desnivel inmediato, deberd
haber un descanso con una longitud minima de 1,20 m.; vy,

d. No habrd puertas simuladas ni se colocardn espejos en las mismas.

Articulo 365. Vestibulos.

Las edificaciones que sobrepasen los 500,00 m? de drea Util deberdn tener un vestibulo de
acceso con un drea minima de 12,00 m?, cuyo lado menor sea de 3,00 m. Por cada 500.00 m?2.
adicionales o fraccién se aumentard en 0,50 m. al lado minimo del vestibulo.

La puerta principal de acceso tendrd 1,20 m. de ancho como minimo. En el vestibulo se
ubicard la nomenclatura correspondiente al edificio; y permitird una inmediata comunicacién
visual y fisica con la circulacién vertical del edificio. La circulacién general a partir del vestibulo
tendrd como minimo 1,20 m. de ancho. El vestibulo deberd

SECCION V.
Ascensores o elevadores

Articulo 366. Alcance.

Cumplirdn con las normas de esta seccién todos los equipos destinados a la transportacién
vertical de pasagjeros y carga tales como: ascensores, montacamillas, montacargas,
elevadores de carga, escaleras eléctricas y ofros de uso similar.

Articulo 367. NUmero de ascensores por altura de edificacion.

Toda edificaciéon que tenga mds de planta baja y cuatro pisos altos, dispondrdn por lo menos
de un ascensor; en caso de existir mezanine, para la aplicacion del presente articulo no se
considerard como un piso mas.

La Direccion de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial podrd autorizar la
construccién de un solo piso adicional servido por escaleras, sobre el Ultimo piso a que tenga
acceso el ascensor, siempre que se encuentre dentro de las rasantes establecidas por la
mdxima altura. En ningdn caso los elevadores podrdn ser el Unico medio de acceso a las
plantas superiores e inferiores de la edificacion.

Articulo 368. Pisos que se excluyen del cdlculo de la alfura.

Se permite excluir en el cdlculo de la altura para el uso de ascensores la Ultima planta del
edificio, cuando su drea total sea menor o igual al 50% del drea total de la planta tipo, siempre
y cuando se destine a:

e Tanques de reserva de agua.

e Casa de mdaqguina.

e Depdsito de material de limpieza.
e Vestuarios y sanitarios.
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e Vivienda de conserje.
e Sala de co-propietarios.
e Parte superior de unidades de vivienda duplex.

Articulo 369. Memoria técnica.

El numero, capacidad y velocidad de los elevadores de una edificaciéon, estardn
especificados en la memoria de cdilculo de trdfico vertical, la que serd elaborada por un
profesional del ramo o firma responsable y deberd aprobarse junto con los planos del edificio,
en dicho cdiculo se considerard a mds de lo establecido en la Norma Ecuatoriana de la
Construcciodn, los siguientes factores:

1. Tipo de Edificacion:
a. Residencial: edificios destinados a vivienda.
b. Comercial: edificaciones para oficinas, comercios y hoteles.
c. Industrial: edificios de bajo, media, alto impacto y peligrosos.
d. Equipamiento: edificios pUblicos, hospitales, centros de educacion, salud institucional,
bienestar social, cultural, recreativo, religioso vy turistico.

2. Estimacion de la poblacidon del edificio:
a. Residencial: 2 personas por dormitorio
b. Comercial, Oficinas y consultorios médicos: 1 persona por cada 7 m2 de drea Util.
c. Hoteles, 2 personas por dormitorio.
d. Educacional: 1 estudiante por cada 2,50 m2.
e. Restaurantes: 1 persona por cada 1,50 m2.
f. Centros comerciales: 1 persona por cada 4,00 m2 de drea total.
g. Institucional: Hospitales; 3 personas por cama.
h. Edificios de estacionamiento: 2 personas por puesto de parque.

3. Normas Generales:

a. Toda edificacién destinada a hospital con dos o mds niveles considerados a partir del
nivel de la acera, deberd contar con servicio de elevadores especiales para
pacientes, a excepcion de aquellas soluciones que sean realizadas mediante rampas.

b. En cualquier edificacién no se calcula la poblacién que estd servida por escaleras
eléctricas.

c. De ser necesaria la instalacion de montacargas, éstos deberdn satisfacer las normas
de diseno y construccion que fueren pertinentes, pero en ningun caso se los
contemplard como parte del equipamiento de ascensores que debe calcularse segun
las disposiciones del presente cuerpo normativo.

d. Cuando se instalen escaleras o gradas mecdnicas, aparte de cumplir las normas de
diseno y construccién que fueren del caso, no se las considerard como sustitutivas de
los ascensores ni de las escaleras o gradas fijas.

4. Capacidad de transporte:
La capacidad de transporte expresada como el porcentaje de la poblacién del edificio
que requiere del servicio del elevador y que puede ser evacuada o fransportada por el
sistema de ascensores en un periodo tipo de 5 minutos, deberd considerar los porcentajes
minimos de acuerdo a la siguiente tabla:
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Tabla 14. Capacidad de transporte.

Tipo de edificio Porcentaje de poblacién (%)
Oficinas de una sola entidad 10
Oficinas en general 10
Oficinas de gobierno 10
Departamentos 5
Hoteles 10
Hospitales 5
Escuelas, colegios y universidades 15
Cenfros comerciales 15

En caso de tener edificaciones mixtas se deben considerar cada una de las partes en forma
proporcional.

1. Tiempo de espera
a. Residencial: 120 segundos.
b. Comercial y hoteles: 40 segundos.
c. Industrial: 120 segundos.
d. Equipamiento: 40 segundos.

El estudio de trdfico estard basado en normas internacionales que definirdn el nimero de
ascensores, capacidad y velocidad para cada proyecto.

Articulo 370. Vestibulo de ascensores.

El ancho minimo de los vestibulos o pasillos a los cuales se abran las puertas de los ascensores,
aparte de la disposicion del inciso anterior, serd de 1,50 m. Este ancho se incrementard en 10
cm., por cada dos pasajeros de incremento en la capacidad de los ascensores, a partir de
seis pasajeros, para este cdlculo, la capacidad de los ascensores serd la que resulte de sumar
la de todos los ascensores, cuando hubiere mds de uno.

Los vestibulos y pasillos delante de ascensores, tendrdn una longitud minima de 2,00 m.,
dispuesta simétfricamente delante de la puerta del ascensor. Cuando hubiere dos o mds
ascensores contiguos, esta longitud serd igual a la que haya entre los lados mds apartados de
las puertas extremas, mds 50 cm. adicionales en cada una de ellas.

En todos los pisos las puertas de los ascensores deberdn estar ubicadas en el mismo plano
vertical que el de la puerta de ingreso del ascensor en la planta baja, de modo que no haya
lugar a cambios de direccién o de sentido con relacién a las de entrada o salida de la planta
baja.

En el caso de la instalacion de ascensores en edificios ya construidos, que no los hubieren
previsto en su planificaciéon, se admitird que las puertas de los ascensores den hacia otros
planos verticales diferentes al de la planta baja, para lo cual se deberd solicitar expresamente
la autorizacion a la Direccidn de Planificacién, Desarrollo y Ordenamiento Territorial. Esta la
concederd solamente cuando el edificio tuviera por lo menos quince anos de construcciéon y
que no hubiere mds de un cambio de direccién en la ubicacién de las puertas de los
ascensores, de ofra manera se procederd segun lo dispuesto en el presente Articulo.
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Articulo 371. Condiciones del cubo de ascensores.
Los cubos o cajas para ascensores cumplirdn con las siguientes condiciones:

a. No se adosardn ni interior ni exteriormente, chimeneas térmicas, bajantes vy
candalizaciones de agua, gas y otros servicios, el cubo si podrd contener la linea de
acometida del ascensor y en su caso, la linea de toma de tierra.

b. Cuando los ascensores recorran trechos sin prevision de paradas, deberdn existir por
lo menos en andares alterna dos puertas de emergencia.

c. No se usardn los cubos de ascensores como medios de ventilacion de locales ajenos
a los mismos.

d. La ventilacion de los cubos estard condicionada a lo especificado en la Norma
Ecuatoriana de la Construccidn.

e. Se permitird la instalacion de ascensores y montacargas paralelos en un mismo cubo,
subdivididos transversalmente por vigas de material incombustible a nivel de cada
piso, de modo que cada cabina sea independiente.

f. Las paredes del cubo serdn construidas de hormigdn, ladrillo o metdlicas, cumpliendo
con las Norma Ecuatoriana de la Construccidn.

Articulo 372. Sala de mdquinas.
Las salas de mdaquinas cumplirdn las siguientes condiciones:

a. Elacceso ala sala de méaqguinas, durante la instalacién del ascensor, debe permitir el
ingreso solo del personal autorizado sin depender de terceras personas.

b. No se permite que la sala de mdqguinas sea lugar de trdnsito para acceder a ofras
dreas.

c. Los accesos y sala de mdqguinas deben ser iluminados por uno o varios dispositivos
eléctricos instalados permanentemente.

d. La estructura de la sala de mdqguinas debe ser disehada de acuerdo a las
caracteristicas requeridas por el fabricante.

e. Se prohibe dentro de la sala de mdquinas a elementos, accesorios, materiales e
instalaciones extranos a los ascensores. La sala de mdquinas debe mantenerse
permanentemente limpia y no se permite que se use como depdsito de basura ni para
bodegaije ni ofros fines.

f. Los espacios destinados a alojar mdaquinas, equipos de control y ofras maquinarias,
deben ser protegidos de condiciones tales como humedad, fuego, etfc.

g. Toda abertura o hueco que no forma parte de la instalacién del ascensor deberd ser
cubierto a fin de evitar accidentes.

h. Todo cuarto de mdquinas deberd conformar un sector independiente de incendios,
utilizando para su construcciéon materiales resistentes al fuego.

i. Las salas de mdaqguinas deben estar ventiladas, garantizando la evacuacion del calor
emitido por el equipo, segun las especificaciones técnicas del fabricante. Estos lugares
deben protegerse de vapores nocivos y humedad. No se permite que los locales
ajenos a los ascensores evacuen aire viciado a este ambiente.

Articulo 373. Pozo de ascensores.

Se debe garantizar que tan sdélo las personas debidamente autorizadas puedan ingresar a

éste para realizar frabajos netamente de instalacion, inspeccion, reparacion, mantenimiento
@odemizocic’m del ascensor. El pozo de los ascensores debe cumplir con lo siguiente:
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a. El pozo dispondrd de una profundidad suficiente para dar el espacio minimo de
seguridad denfro de la plataforma inferior del carro y el nivel inferior del pozo, de
manera tal de alojar a los amortiguadores.

b. Al pozo del ascensor se debe prever de los medios o sistemas que eviten la
acumulacion de humos o gases calientes en caso de incendio.

c. El foso debe ser construido con materiales impermeabilizantes y disponer de sistemas
de drenagje que impidan la acumulacion de agua.

d. El pozo dispondrd de un sobre recorrido, con una altura suficiente para dar el espacio
minimo de seguridad entre el techo de la cabina y la parte inferior de la sala de
mdquinas o tapa.

e. Las paredes del pozo deben ser pintfadas (blanco) para facilitar los frabajos de
instalacion y mantenimiento.

f. Encadafoso se debe ubicar uninterruptor que permita abrir el circuito de seguridades.

g. No deben existir en el pozo y foso elementos constructivos estructurales o de cualquier
ofra naturaleza que impidan la correcta instalacién y operacion de los distintos
dispositivos de los ascensores.

h. Los pozos de elevadores y montacargas estardn construidos con materiales
incombustibles y contardn con un sistema de extraccion de humos.

i. Entre pozos de ascensores adyacentes, en los cuales no existan paredes divisorias que
separen un pozo de otro, debe existir una separacién en la parte inferior del foso (malla
o pared) con altura minima de 2,5 m.

j. El fondo del foso deberd ser construido para soportar y garantizar las cargas vy
reacciones establecidas por el fabricante del ascensor.

k. El pozo deberd tener los elementos rigidos que permitan el correcto anclaje y sujecion
de las guias de cabina, contrapeso y/o pistdn que garanticen la alineacién y reaccidén
sobre los puntos de apoyo, salvo el caso que el ascensor disponga de su propida
estructura autosoportante.

Articulo 374. Cabina.
La cabina del ascensor deberd cumplir las siguientes condiciones:

a. Las paredes, piso y techo deben enconftrarse siempre en buen estado, sin presentar
desgaste o deterioros excesivos.

b. Elsistema operativo de los ascensores no debe permitir que éste arrangue mientras la
puerta de cabina se encuentre abierta.

c. Elsistema operativo de los ascensores no debe permitir que la puerta de cabina se
abra mientras la cabina esté en movimiento.

d. Toda cabina de ascensores debe tener los medios de iluminacién adecuados; dicha
iluminacidén no serd interrumpida durante el funcionamiento del elevador.

e. Todo ascensor debe estar provisto de una fuente de energia recargable, automdtica,
la cual serd capaz de alimentar una Iédmpara de TW al menos durante 15 minutos, en
caso de interrupcidn de la energia eléctrica normal.

f. Los equipos o aparatos a los que se utiliza en la operacion, control y seguridad del
elevador, no se deberdn instalar dentro de la cabina.

g. Las cabinas que tengan elementos de vidrio que remplacen a las paredes o puertas
deben ser vidrios de seguridad.

h. Toda cabina panordmica que tenga sus paredes laterales o posteriores de vidrio debe
ser provista de un pasamano para proteccién del pasajero.

129



Miércoles 18 de junio de 2025 Edicion Especial N° 298 - Registro Oficial

Todo ascensor debe mantener, en el lugar mds visible, la placa enla que se establezca
la carga mdxima que el elevador puede levantar, con letras de altura no menor a 6.5
mm; en esta placa ademds se indicard el nUmero de pasajeros que puede transportar
y la marca de fdbrica.

j.  Para permitirla salida de los pasajeros, en el caso de parada imprevista cerca del nivel
del piso, debe ser posible: Abrir o entrealbrir, manualmente la puerta de cabina desde
el acceso del piso. Abrir o enfreabrir, manualmente desde el interior de la cabina, la
puerta de cabina y la del piso que estd acoplada, en el caso de puertas de
accionamiento simultaneo.

Articulo 375. Dimensiones minimas.

Las dimensiones minimas libres del interior de la cabina del ascensor, debe ser de 1,20 m. de
fondo y 1,00 m. de ancho, para permitir alojar una silla de ruedas y a un eventual
acompanante.

Las dimensiones minimas del vano de la puerta de la cabina deben ser de 0,90 m. de ancho
y 2,00 m. de alto. Su accionamiento debe ser automdatico.

Por lo menos una de las paredes interiores del ascensor debe tener un pasamano ubicado a
0,90 m. de alto y con las caracteristicas generales ya definidas para este tipo de elemento
segun NTE INEN 244,

El mecanismo de apertura de puertas debe estar provisto de un sensor automdatico ubicado
mdximo a 0,80 m. del piso. La intensidad luminosa en el interior de la cabina no debe ser menor
a 100 luxes.

Articulo 376. Instalaciones eléctricas.
Las instalaciones eléctricas considerardn lo siguiente:

a. La alimentacién eléctrica para el ascensor debe disponer de una proteccion termo
magnética técnicamente elegida y debe ser de cardcter exclusivo. Ningun ofro
servicio (bombas, iluminacién, servicios eléctricos generales, etc.) se compartird en
este circuito.

b. Los conductores deben estar disenados de manera que garanticen la correcta
demanda de energia eléctrica para los ascensores, y deberdn estar correctamente
fijados y dispuestos para evitar que ocurran cortocircuitos o roturas por el recorrido del
carro.

c. Encaso de ser necesarios empalmes intermedios, éstos delben realizarse por medio de
cajas y terminales de conexion.

d. Cualqguier conexidn entre cables debe hacerse a fravés de conectores y borneras.

e. Todalainstalacién eléctrica debe tener las fases tierra y neutro separadamente desde
el tablero de distribucion.

f. El cable viagjero debe garantizar que los alambres que trasmitan corriente alterna no
interfieran con los alambres que frasmitan corriente continua o con alambre que
transmitan informacidn digital.

g. El constructor debe proveer dentro del pozo una instalacién de iluminacion y tomas
de fuerza, ubicadas a nivel de cada piso. Lo que garantizard las operaciones de
montaje, mantenimiento y reparacion.
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h. En la sala de mdquinas debe existir por lo menos una toma de fuerza polarizada por
cada ascensor que permita los trabajos de montaje, mantenimiento y reparacién
denftro de esta drea.

i. Siporrazones técnicas de seguridad o de mantenimiento se tiene que reemplazar el
cable vigjero éste debe ser de mejores o al menos de las mismas caracteristicas
técnicas del original, no se permite remiendo de sus conductores.

j.  En las instalaciones eléctricas de sala de mdquinas se debe garantizar que los
alambres que trasmiten corriente alterna no interfieran con los alambres que trasmitan
corriente continua o con los alambres que trasmitan informacién digital.

Articulo 377. Disposiciones especificas.

Las dimensiones para el pozo de ascensor o elevador, la cabing, las dimensiones para sobre
recorrido, altura y sala de mdquina en los pozos, su capacidad, y sus caracteristicas se
basardn en las especificaciones de cada uno de los fabricantes.

Articulo 378. Montacargas.
Los elevadores de servicio y carga cumplirdn con todo lo especificado para ascensores en los
que les fuere aplicable y con las siguientes condiciones:

a. Dispondrdn de acceso propio, independiente y separado de los pasillos o espacios
para acceso a elevadores de pasajeros.

b. No podrdn usarse para transporte de pasajeros a no ser de sus propios operadores.

c. Podrdan desplazarse vertical u horizontalmente o de manera combinada.

d. Los fipos no usuales de montacargas, ademds de cumplir con las condiciones previstas
enlosliterales a, b, y c, presentardn los requisitos necesarios que garanticen su absoluta
seguridad de servicio.

Articulo 379. Elevadores no usuales.

Los tipos no usuales de elevadores para transporte vertical de pasajeros ademds de cumplir
con todas las disposiciones pertinentes de esta seccidén, deberdn presentar los requisitos
necesarios que garanticen absoluta seguridad de servicio.

Articulo 380. Escaleras mecdnicas y eléctricas.

Las dimensiones de los descansos o pasillos de desembarque de las escaleras mecdnicas, no
serdn menores a tres veces el ancho Util de éstas y en ningUn caso inferiores a 1,50 m. a partir
del piso metdlico de embarque. Se considerard, ademds:

a. El dngulo de inclinacién serd de 25°, 30° o 35°.

b. La velocidad de desplazamiento podrd variar entre 0,30 m/seg. y 0,60 m/seg.

c. En ningUn caso las dimensiones para escaleras fijas de una edificacion, podrdn
reducirse por la instalacion de escaleras mecdnicas.

Articulo 381. Protecciones

Los ascensores y escaleras para transportacion vertical estardn equipados con todos los
dispositivos de seguridad que proporcionen el méximo de proteccion a los pasajeros y a la
carga.
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SECCION VI.
Proteccion contra incendios y otros riesgos.

Articulo 382. Generalidades.

Las medidas de proteccidon contra incendios, derrames, fugas, inundaciones deberdn ser
consideradas desde el momento que se inicia la planificacion de todo proyecto
arquitecténico y se elaborardn las especificaciones técnicas de los materiales de
construccién, prohibiéndose el uso de materiales altamente inflamables.

Las edificaciones deberdn contar con todas las instalaciones y los equipos requeridos para
prevenir y combatir los incendios, derrames, fugas, inundaciones a la vez que prestar las
condiciones de seguridad y fécil desalojo de personas en caso de pdnico.

Las normas de proteccidén contra incendios, fugas, derrames, inundaciones deberdn ser
cumplidas por todos los edificios existentes, asi como por los edificios a construirse y aquellos
qgue estando construidos fueron objeto de ampliacién, remodelacién o remocién de una
superficie que supere la tercera parte del drea total construida de la edificacion.

Si tales obras aumentaran el riesgo de incendio por la nueva disposicién funcional o formal, o
por la utilizacidn de materiales altamente inflamables, se podrd prohibir su ejecucidn.

Articulo 383. De las normas de proteccion contra incendios.

Para los proyectos arquitectdnicos y de ingenieria, en edificaciones a construirse, asi como la
modificaciéon, ampliacién, remodelacién de las ya existentes, sean publicas, privadas o mixtas,
y que su actividad sea de comercio, prestacion de servicios, educativas, hospitalarias,
alojamiento, concentracion de publico, industrias, transportes, almacenamiento y expendio
de combustibles, explosivos, manejo de productos quimicos peligrosos y de toda actividad
que represente riesgo de siniestro; considerardn lo establecidos en las siguientes normas:

1. NEC. Norma Ecuatoriana de la Construccion. Contra incendios (Cl). Codigo NEC-HS-
Cl.

2. Normas INEN.

3. Reglamento de prevencion, mitigacién y proteccidén contra incendios.

SECCION VII.
Construcciones sismo resistentes.

Articulo 384. Referencia a normas especificas.

Todas las edificaciones deberdn poseer una estructura que tenga estabilidad, tanto para
cargas verticales, como para empujes sismicos, para lo cual deberd cumplir con todas las
normas y recomendaciones de:

a. La Norma Ecuatoriana de la Construccidon, en sus capitulos: NEC_SE_CG(Cargas No
Sismicas), NEC_SE_GC (Geotecnia y Cimentaciones), MEC_SE_DS_ (Peligro Sismico)
(Aprobados mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19 de Agosto de 2014
publicado en Registro Oficial No. 319 del 26 de Agosto de 2014); NEC_HS_VIDRIO
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(Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0047 del 15 de Diciembre de 2014
publicado en el Registro Oficial No. 413 del 10 de Enero de 2015).

b. Cuando se trate de Estructuras Metdlicas ademds de las mencionadas en el literal a,
se aplicard el capitulo NEC_SE_AC (Estructura de Acero) (Aprobado mediante
Acuerdo Ministerial No. 0047 del 15 de Diciembre de 2014 publicado en Registro Oficial
No. 413 del 10 de Enero de 2015) y las demds normas indicadas en el mismo.

c. Cuando se frate de estructuras de Hormigdn Armado ademds de las mencionadas en
el literal a, se aplicard el capitulo NEC_SE_HM (Estructura de Hormigén Armado)
(Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19 de Agosto de 2014 publicado
en el Registro Oficial No. 319 del 26 de Agosto de 2014) y las demds normas indicadas
en el mismo.

d. Cuando se frate de Estructuras de Madera ademds de las mencionadas en el literal g,
se aplicard el capitulo NEC_SE_MP (Estructuras de Madera) (Aprobado mediante
Acuerdo Ministerial No. 0047 del 15 de Diciembre de 2014 publicado en el Registro
Oficial No. 413 del 10 de Enero de 2015) y las demds normas indicadas en el mismo.

e. Cuando se frate de Estructuras de Mamposteria Estructural ademds de las
mencionadas en el literal a, se aplicard el capitulo NEC_SE_MP (Mamposteria
Estructural) (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19 de Agosto de
2014 publicado en el Registro Oficial No. 319 del 26 de Agosto de 2014 y las demds
normas indicadas en el mismo.

f.  Se aplicard el capitulo NEC_SE_VIVIENDA (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial
No.0047 del 15 de Diciembre de 2014 publicado en el Registro Oficial No. 413 del 10 de
Enero de 2015) y los demds capitulos mencionados en el literal a. para las viviendas de
hasta dos pisos que cumplan con los requisitos indicados en el mencionado capitulo.

g. Para el caso de evaluaciones de estructuras existentes se aplicard el capitulo
NEC_SE_RE (Riesgo Sismico) (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19
de Agosto de 2014 publicado en Registro Oficial No. 319 del 26 de Agosto de 2014) y
de las demds normas indicadas en el mismo.

h. Cuando se pusiesen en vigencia a nivel nacional nuevas normas de construccién que
sustituyan, modifiguen o complementen a las indicadas en el presente articulo, éstas
deberdn ser aplicadas por los profesionales, proyectistas o constructores de manera
obligatoria.

Articulo 385. Responsabilidad técnica.

Es de responsabilidad del proyectista estructural, del ingeniero geotécnico y del constructor,
la consideracion de las caracteristicas del suelo portante de una edificacion. Para determinar
esta responsabilidad, cuando la magnitud de la obra o las condiciones del suelo lo justifiquen,
la Direccidn de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento Territorial exigird que se acompane
a la planificacién presentada un estudio especifico de mecdnica de suelos suscrito por un
profesional de la rama.

CAPITULO IV
Normas por tipo de edificacion

SECCION 1.
Edificaciones de vivienda
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Articulo 386. Alcance.

Esta norma técnica constructiva es de obligatorio cumplimiento para todas las edificaciones
de vivienda en el Cantén Balsas a fin de preservar condiciones minimas de habitabilidad,
seguridad y confort para sus habitantes.

Articulo 387. Unidad de Vivienda.

Para efectos de la presente normativa, se considerard como unidad de vivienda la que esté
formada por lo menos de: sala de estar, un dormitorio, cocina, cuarto de bano y drea de
servicio. Pudiendo ser viviendas unifamiliares y mulfifamiliares resueltas en edificios de altura o
conjuntos habitacionales.

Articulo 388. Dimensiones minimas de locales.
Las dimensiones minimas de los locales serdn conforme el siguiente detalle:

a. Locales habitables. Los locales habitables tendrdn una superficie minima Util de 6,00
m2, ninguna de cuyas dimensiones laterales serd menor a 2,00 metros libres.

b. Dormitorios exclusivos. La unidad minima de vivienda deberd disponer por lo menos un
dormitorio exclusivo con superficie minima de 8,10 m2, ninguna de cuyas dimensiones
laterales serd menor a 2,70 m. libres, provisto de closet anexo de superficie minima de
0,72m?2.y ancho no menor a 0,60 m. libres.

c. Ofros dormitorios con excepcidn del servicio, dispondrdn de closet anexo con
superficie minima de 0,54 m? y ancho no menor a 0,60 metros.

d. Sala de estar. Tendrd una superficie minima de 7,30 m?, ninguna de cuyas dimensiones
laterales ser& menor a 2,70 m.

e. Comedor. Tendrdn una superficie minima de 7,30 m?, ninguna de cuyas dimensiones
laterales, serd menor a 2,70 m.

f.  Cocina. Tendrdn una superficie minima de 4,50 m?, ninguna de cuyas dimensiones
laterales serd menor a 1,5 m., deberd incluir un mesén de trabajo en un ancho no
menor a 0,60 m.

g. Banos. Tendrdn una superficie minima de 2,50 m?, las dimensiones minimas laterales de
bafos serdn de 1,20 m.

h. Area de Servicio. tendrd una superficie minima de 2,25 m2, ninguna de cuyas
dimensiones serd menor a 1,50 m. libres, pudiendo anexarse espacialmente al drea de
cocina y dividida de esta, por medio de un muro o tabiqueria de 1,50 m. de altura.

i. Area de Secado. En toda vivienda se destinard un drea de secado de ropa anexa al
drea de servicio o fuera de ella y tendrd una superficie minima Util de 3,00 m2 ninguna
de cuyas dimensiones laterales serd menor a 1,50 m.

Articulo 389. Servicios sanitarios de la vivienda.
Toda vivienda deberd disponer de los siguientes servicios sanitarios:

a. Cocina: Fregadero con interceptor de grasas.
b. Bano: Lavamanos, inodoro y ducha.
c. Lavadero de ropa.

Articulo 390. Departamentos de un solo ambiente.

En edificios colectivos de vivienda, se aprobard la construccién de viviendas de un solo
sgmbiente, cuando cumplan los siguientes condicionantes:
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a. Un local destinado a la habitacidn, que redna todas las condiciones del local
habitable con el mdximo de mobiliario incorporado, que incluya closet, y un drea
minima de 12,00 m? libres, ninguna de cuyas dimensiones laterales serd menor 2,70 m.

b. Un bano completo que contendrd lavamanos, inodoro y ducha.

c. Cocina con mueble de cocina, lavaplatos y extractor natural o mecdnico, tendrd un
drea minima de 2,25 m?, ninguna de cuyas dimensiones laterales serd menor a 1,50 m.
libres y el mesén de trabajo tendrd un ancho minimo de 0,60 m.

d. Un drea de servicio.

Articulo 391. Dimensiones de puertas.
Las hojas de las puertas serdin de acuerdo con las siguientes caracteristicas:

1. Altura minima: 2,05 m.
2. Secciones minimas:
a. Acceso a vivienda o departamento: 1,00 m.
b. Dormitorios, salas, comedores: 0,90 m.
c. Cocinasy dreas de servicio: 0,90 m.
d. Banos: 0,70 m.

Articulo 392. Estacionamientos.
El nUmero de puestos de estacionamientos por unidad de vivienda estard de acuerdo a las
siguientes relaciones:

1. Un puesto de estacionamiento por cada unidad de vivienda, cuando estas sean de
tipo unifamiliar o bifamiliar.

2. En conjuntos habitacionales, Un estacionamiento por cada dos unidades de vivienda
de hasta 120,00 m2 en total y un puesto adicional por cada fraccidn de 120,00 m2 en
EeXCeso.

3. Unpuesto de estacionamiento por cada dos unidades de vivienda, cuando estas sean
tipo suite.

4. Un puesto de estacionamiento por cada fres unidades de vivienda en programas que
demuestren ser de interés social siempre que el drea de la unidad de vivienda no
exceda a 80,00 m2.

5. Ademds de todo lo estipulado en este Articulo, las edificaciones para habitacién se
sujetardn a lo establecido en el Capitulo V. Seccidn décima cuarta: Estacionamientos
y edificios de estacionamientos.

SECCION II
Edificaciones para educacion

Articulo 393. Alcance.

Para efectos de esta Normativa, se considerardn edificaciones para educacion, las
destinadas a brindar prestaciones de educacién, conforme a la clasificacion establecida por
el Ministerio de Educacién, para la ensenanza y el aprendizaje como: escuelas de educacién
bdsica, educacion inicial, educacién bdsica y bachillerato, unidades educativas, institutos,
universidades, extensiones universitarias y otras de uso similar.
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Los establecimientos educativos deberdn ocupar la totalidad de la edificacion. No se
permitird otros usos compartidos. El diseno, dimensiones minimas y construccion de estas
edificaciones cumplirdn, ademds, con los requisitos pertinentes a lo estipulado para
accesibilidad de personas con discapacidad.

Articulo 394. Norma general.

No se autorizard la apertura de ningln centro de educaciéon en locales existentes no
planificados para centros educativos, sin un informe previo favorable del Ministerio de
Educacién a tfravés de sus Direcciones Distritales y Coordinacién Zonal y para su cambio de
uso por parte de la Direccion de Planificaciéon, Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Todo local que previo informe de la Direccidon de Planificacion, Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y Ministerio de Educacién autorizare para el funcionamiento de locales para
educacion en edificios existentes, deberd cumplir con todos los requisitos y normativas
vigentes en esta normativa y en lo dispuesto en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

Articulo 395. Edificios de educacidn superior.

Los edificios destinados a la ensefianza superior se sujetardn a las disposiciones de esta seccion
a mads de las pertinentes de la presente normativa y lo establecido en el CEAACES (Consejo
de Evaluacién, Acreditacion y Aseguramiento de la Calidad de la Educaciéon Superior).

Articulo 396. Edificios de educacién inicial, EGB y Bachillerato.

Los edificios que se construyan o destinen a la educacion Inicial, Educacion General Bdsica y
Bachillerato se sujetardn a mds de las disposiciones de la presente Normativa; a las Normas
técnicas y estndares de infraestructura educativa (ministerio de educacién 2012).

Articulo 397. Distancia minima y criterios para su localizacién.

Para las nuevas implantaciones de establecimientos educacionales se deberd observar como
distancias minimas entre establecimientos a los radios de influencia constantes en el plan de
uso y gestion del suelo.

Articulo 398. Accesos.

Los edificios para educacion, tendrdn por lo menos un acceso directo a una calle o espacio
publico cuyo ancho dependerd del flujo de personas. Cuando el predio tenga dos o mds
frentes a calles publicas, el acceso se lo hard por la via de menor fréfico vehicular.

Articulo 399. Locales para la ensenanza.
Se exponen a continuaciéon los pardmetros que deben cumplir los locales para la enseinanza:

1. Aulas. Los locales destinados para aulas o salas de clase, deberdn cumplir las siguientes
condiciones particulares:
a. Altura minima entre el nivel de piso terminado vy cielo raso: 3,00 m. libres.
b. Area minima por alumno: Preparatoria 1,00 m2 x alumno. Bdsica elemental, media y
superior: 1,20 m2 x alumno.
c. Capacidad mdxima: 30 alumnos en los niveles preparatoria, bdsica elemental y
media; y 35 alumnos en los niveles bdsica superior y bachillerato.
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d. Distancia minima medida entre el pizarrdn y la primera fila de pupitres: 1,60 m. libres, y
longitud mdxima entre el pizarrdén y la Ultima fila de pupitres 8,00 m.
2. Laboratorios, talleres y afines. Para los locales destinados a laboratorios, talleres y afines,
sus dreas y alturas minimas estardn condicionados al nUmero de alumnos y equipamiento
requerido, considerando las normas minimas descritas en el numeral anterior.

Articulo 400. Auditorios, gimnasios y otros locales de reunidn.
Todos los locales destinados a gimnasios, auditorios y afines cumplirdn con todo lo
especificado en la seccidon referida a Salas de espectdculos de la presente normativa.

Articulo 401. Salas de clases especiales.

Las salas de clase en donde se almacenen productos inflamables o que signifiquen un riesgo
(por derrame; fugas, volatilidad corrosidn, toxicidad, etc.) y se trabaje o se use fuego, como
laboratorios, talleres y similares, se construirdn con materiales resistentes al fuego, pisos y
paredes impermeables, y dispondrdn de suficientes puertas de escape, para su facil
evacuacién en casos de emergencia. Se observardn la NEC. Norma Ecuatoriana de la
Construcciéon. Contra incendios (Cl). Cdédigo NEC-HS-Cl. Reglamento de prevencion,
mitigacion y proteccién contra incendios.

Articulo 402. Areas minimas de recreacién.
Los patios cubiertos y los espacios libres destinados a recreacién cumplirdn con las siguientes
dreas minimas:

a. Preparatoria: 1,50 m2 x alumno.
b. Bdsica elemental, media, superior y bachillerato: 5,00 m2 x alumno.

En ningUn caso serd menor a 500 m2concentrados o dispersos en un mdaximo de dos cuerpos
en proporcion maxima frente-fondo 1:3.

Ademds, contardn con galerias o espacios cubiertos situados a nivel de las aulas, para su uso
cuando exista mal tiempo, con una superficie no menor de la décima parte de la superficie
exigida de los patios.

Los locales para la educacién general bdsica deberdn contar como minimo, con una
superficie pavimentada de 15,00 por 30,00 m. destinada a una cancha multiple, la cual podrd
ser imputada a la superficie exigida del patio.

Cuando un establecimiento educativo atienda ademds a los niveles de inicial y preparatoria
deberd contar con un patio independiente para uso exclusivo de este nivel de educacion.
Los locales de estas edificaciones que alberguen un nUmero mayor a 100 alumnos vy los
destinados a los niveles de inicial, preparatoria y bdsica elemental, estardn situados
Unicamente en la planta baja.

Articulo 403. Patios de piso duro.

Los espacios de piso duro, serdn pavimentados perfectamente drenados y con una pendiente
mdxima de 3% para evitar la acumulacién de polvo, barro y estancamiento de aguas lluvias
o de lavado.
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Articulo 404. Servicio médico y dental.

Toda edificacién para educacion deberd estar equipada de un local destinado a servicio
médico de emergencia para primeros auxilios minimo de 24,00 m2 y un adicional de 12,00 m?2
para servicio dental, y contendrd consultorio, sala de espera y 1/2 bano.

Articulo 405. Bar estudiantil.

Por cada 180 alumnos se dispondrd de un local con drea minima de 12,00 m2, con un lado
minimo de 2,40 m. con un fregadero incluido. Los pisos serdn de material cerdmico
antideslizante. Las paredes estardn revestidas de cerdmica lavable hasta una altura de 1,80
m. Estardn localizados a una distancia no menor de 3,00 m. de las aulas y preferentemente
vinculado a las dreas recreativas.

Articulo 406. Conserjeria.
La vivienda de conserje cumplird con las condiciones expuestas en la seccién referida a
edificaciones de vivienda de la presente normativa.

Articulo 407. Servicios sanitarios.
Las edificaciones estardn equipadas con servicios sanitarios separados, para el personal
docente y administrativo, alumnado y personal de servicio.

Los servicios sanitarios para los alumnos estardn agrupados en baterias de servicios higiénicos
independientes para cada sexo y estardn equipados de acuerdo a las siguientes relaciones:

Tabla 15. Servicios sanitarios, educacién.
Hombres Mujeres

Nivel
Inodoros Urinarios Inodoros

1 Inodoro y 1 lavabo por cada 10 alumnos, serdn instalados a escala de los nifos y

Inicial y preparatoria . .
yprep se relacionardn directamente con las aulas de clase

Bdsica elemental y media 1 por cada 30 alumnos 1 por cada 30 alumnos 1 por cada 20 alumnas

Bdsica superior y

bachilerato 1 por cada 40 alumnos 1 por cada 40 alumnos 1 por cada 20 alumnas

1 lavabo por cada dos inodoros (se puede tener lavabos colectivos)

Se dotard de un bebedero higiénico por cada 100 alumnos.

Todo edificio de acceso publico contard con un drea higiénico-sanitaria para personas con
discapacidad o movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-HS-AU-
2019).

Articulo 408. Construcciones con materiales combustibles.
Las edificaciones que se construyan con materiales combustibles no podrdn tener mds de una
planta baja y un piso alto. Sus cielos rasos deberdn revestirse con materiales incombustibles.

Articulo 409. Materiales inflamables y ofros.

Se prohibe el aimacenamiento de materiales inflamables, excepto las cantidades aprobadas
para el uso en laboratorio, enfermerias y afines, que deberdn hacerlo en recipientes cerrados
y en lo posible en locales separados de seguridad.
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Articulo 410. Altura de edificacién.
Las edificaciones de educacién no podrdn tener a mds de planta baja, tres pisos altos.

Articulo 411. Distancias entre bloques.
Las distancias minimas entfre bloques, se regirdn de acuerdo a la siguiente relaciéon:

a. Para una sola planta: 3,00 m. libres.
b. A partir del primer piso alto, la distancia se incrementard en 2,00 m. libres por cada piso
adicional.

Articulo 412. Muros, mamposterias, tabiques.
Las aristas externas de interseccion entre muros, deberdn ser chaflanadas o redondeadas. Los
muros estardn pintados o revestidos con materiales lavables, a una altura minima de 1,50 m.

Articulo 413. Puertas.
Las puertas tendrdn un ancho minimo Util de 0,90 m. para una hoja, de 1,20 m. para dos hojas,
y se abrirdn hacia el exterior, de modo que no interrumpan la circulacion.

Articulo 414. Elementos de madera.
Los elementos de madera accesibles a los alumnos, tendrd un perfecto acabado, de modo
qgue sus partes serdn inastillables.

Articulo 415. Escaleras.
Ademds de lo especificado en la seccidn referida a circulaciones interiores y exteriores de la
presente normativa, cumplirdn con las siguientes condiciones:

a. Sus tramos deben ser rectos, separados por descansos y provistos de pasamanos por
sus dos lados.

b. El ancho minimo Util serd de 1,80 m. libres por cada 180 alumnos o fraccién. Cuando
la cantidad de alumnos fuere superior, se aumentard el nUmero de escaleras, segun
la proporcién indicada.

c. El nimero de alumnos se calculard de acuerdo con la capacidad de las aulas a las
que den servicio las escaleras.

d. Las escaleras a nivel de planta baja, comunicardn directamente a un patio, vestibulo
o pasillo.

e. Las puertas de salida, cuando comuniquen con escaleras, distardn de éstas, una
longitud no menor a una vez y medio el ancho Util del framo de escaleras y abrirdn
hacia el exterior.

f. En los establecimientos nocturnos, las escaleras deberdn equiparse con luces de
emergencia, independiente del alumbrado general.

g. Contardn con un mdximo de 18 contrahuellas entre descansos.

h. Tendrdn una huella no menor a 0,28 m. ni mayor de 0,34 m. y una contrahuella méxima
de 0,16 m. para inicial, preparatoria, bdsica elemental y media y de 0,18 m. para
bdsica superior y bachillerato.

i. Ninguna puerta de acceso a unlocal, podrd colocarse a mds de 25,00 m. de distancia
de la escalera que le dé servicio.

j. Las escaleras deberdn construirse integramente con materiales contra incendio.
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Articulo 416. Pasillos.

El ancho de pasillos para salas de clase y dormitorios se calculard de acuerdo al inciso 2.) del
articulo anterior, pero en ningun caso serd menor a 1,80 m. libres. En el desarrollo de los pasillos
no podrdn colocarse tramos pequenos de escaleras. Las circulaciones peatonales deberdn
ser cubiertas.

Articulo 417. Aleros.

Las ventanas deberdn tener proteccion para atenuar la influencia del sol, los aleros de
proteccion para las ventanas de los locales de ensenanza serdin de 0,90 metros como mdximo.
Articulo 418. lluminacién.

La iluminacién de las aulas se realizard por el paramento de mayor longitud, hasta anchura
menores o iguales a 7,20 m. Para anchuras mayores la iluminacion natural se realizard por
ambos paramentos opuestos. Se alcanzard un factor de iluminacién mayor o igual a 2%.

Deberd disponerse de tal modo que los alumnos reciban luz natural por el costado izquierdo
y a todo largo del local. El drea de ventanas no podrd ser menor al 20% del drea de piso del
local.

Cuando sea imposible obtener los niveles minimos de iluminacién natural, la luz diurna serd
complementada por luz arfificial. Los focos o fuentes de iluminacién no serdn deslumbrantes,

se podrdn utilizar difusores o pantallas, y se distribuirdn de forma que sirvan a todos los alumnos.

Los niveles minimos de iluminacién en locales educativos se regirdn por lo establecido en la
siguiente tabla:

Tabla 16. Nivel de iluminacion en establecimientos educativos.

Tipo de local Nivel minimo de iluminacion (lux)
Corredores, estantes o anaqueles de biblioteca 70
Escaleras 100
Salas de reunion, de consulta o comunales 150
AU|<;1$ de clasg y lectura; salas para exdmenes; tarimas o plateas; 300
Bibliotecas, oficinas
Salas de dibujo o artes 450

Los establecimientos que funcionen en horas de la noche deberdn garantizar una iluminacién
artificial suficiente para una correcta visibilidad.

Las fuentes de luz estardn repartidas de forma que iluminen claramente el pizarrén, el drea de
pupitres y las circulaciones.

Articulo 419. Ventilacién.

Deberd asegurarse un sistema de ventilacién cruzada. El drea minima de ventilacion serd
equivalente al 40% del drea de iluminacién preferentemente en la parte superior y se abrird
faciimente para la renovacion del aire.
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Articulo 420. Volumen de aire por alumno.
Los locales de ensefanza deberdn proveer el volumen de aire, no menor a 3,50 m3 por
alumno.

Articulo 421. Asoleamiento.

Los locales de ensenanza deberdn tener la proteccion adecuada para evitar el asoleamiento
directo durante las horas criticas, ademds de una adecuada orientacién respecto del sol de
acuerdo al fipo de actividad.

Articulo 422. Visibilidad.
Los locales de clase deberdn tener la forma y caracteristicas tales que permitan a todos los
alumnos tener una visibilidad adecuada del drea donde se imparta la ensenanza.

Articulo 423. Condiciones acuUsticas.

El diseno de los locales para ensefanza deberd considerar que el nivel de ruido admisible en
el interior de las aulas no serd superior a 42 dB(A) y los revestimientos interiores serdn
preferentemente absorbentes para evitar la resonancia.

Articulo 424. Estacionamientos.

El nUmero de puestos de estacionamientos para edificios de educacion se calculard de
acuerdo con lo especificado en la seccién referida a estacionamientos y edificios de
estacionamientos de esta normativa.

SECCION III
Edificaciones de salud

Articulo 425. Alcance.

Para efectos de esta normativa, se considerardn edificaciones de salud, las destinadas a
brindar prestaciones de salud, conforme a la clasificacidon del Ministerio de Salud Publica, para
fomento, prevencién, recuperacion y/o rehabilitacién en forma ambulatoria o internamiento
como: hospitales, centros médicos, clinicas privadas, centros de rehabilitacién y otras de uso
similar.

Los establecimientos hospitalarios deberdn ocupar la totalidaod de la edificacion. No se
permitird ofros usos compartidos. El diseno, dimensiones minimas y construccion de estas
edificaciones cumplirdn, ademds, con los requisitos pertinentes a lo estipulado para
accesibilidad de personas con discapacidad.

Articulo 426. Distancia minima y criterios para localizacién.

Los nuevos establecimientos de salud a implantarse en el Cantén observardn como distancia
minima distancias minimas entre establecimientos a los radios de influencia constantes en el
plan de uso y gestién de suelo.

Articulo 427. Accesos.

Cuando se frate de edificaciones de asistencia hospitalaria, existirdn accesos separados para

los pacientes de consulta externa y publico, para los de emergencia, para el personal, servicio
_en general y para abastecimiento.
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Articulo 428. Altura libre de los locales.

Los locales destinados a antesalas, vestibulo y salas de enfermos, tendrdn una altura libre
minima de 3,00 metros entre el nivel de piso y cielo raso; vy, los demds locales habitables,
cumplirdn con las normas respectivas de esta Normativa.

Para otros locales, su altura dependerd del equipo a instalarse, pero en ningun caso serd
menor a 2,80 metros libres, los demds locales habitables cumplirdn con las normas respectivas
de esta normativa.

En dreas especiales como rayos X, quirdfanos, sala de partos, la altura minima recomendada
es de 3,00 metros prevaleciendo los requerimientos técnicos del instrumental, equipo y
mobiliario.

Enlas centrales de oxigeno y casa de mdquinas deberd considerarse la altura libre y necesaria
en funcidén de la especificaciéon de los equipos mecdnicos y eléctricos a instalarse, en
mdqguinas debe considerarse el volumen de aire requerido por ventilacién de los equipos vy el
correspondiente aislamiento por ruido. Deberd también establecerse las medidas de
prevencién y control de contaminaciones por ruido, emisiones difusas y riesgos inherentes
(fugas, explosidon, incendios).

Articulo 429. Pasillos.
Los pasillos cumplirdn lo siguiente:

a. Deben ser iluminados y venfilados por medio de ventanas separadas por lo menos
cada 25.00 m., con aislamiento acustico.

b. Los pasillos de circulacion general serdin de 1,80 a 2,40 m. de ancho, dependiendo del
flujo de circulacion.

c. Elancho de pasillos delante de ascensores serd de 3,60 metros.

Transferencia de pacientes 3,60 a 4,80 m. de ancho.

e. Cuando la espera de pacientes se halle vinculada con un pasillo se calculard un drea
adicional de 1,35 m2 de espera por persona minimo, considerando 8 asientos por
consulforio.

f. El piso serd uniforme y antideslizante tanto en seco como en mojado. Los pasillos
deberdn tener zocalos con una altura de 1,20 m. como minimo.

o

Articulo 430. Puertas.

Las puertas de ingreso deben ser suficientemente amplias para el paso de camillas. Su ancho
minimo serd de 0,90 m., siendo mds aconsejable puertas de 2 hojas con un ancho minimo de
1,40 m.

Cuando las puertas abran hacia el exterior, no obstaculizardn la circulacién en corredores,
descansos de escaleras o rampas y estardn provistos de dispositivos de cierre automdatico.

Sus dimensiones minimas son las siguientes:

1. Banos: 0,20 metros. En banos de pacientes se deben abrir hacia el exterior.
2. Consultorios y salas de hospitalizacién de 1 a 5 camas: 1,00 m.
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3. Salas de hospitalizacién con mds de 5 camas: 1,30 metros, en dos hojas.

4. Salas de partos, quirdfanos, salas de labor, salas de recuperacion: 1,50 m. en dos hojas.

5. Cocinas y ofros servicios: 0,90 m. en 1 hoja o 1,40 m. en dos hojas, utilizable segun el
equipo que dispongan.

6. En dreas administrativas serdn de 0,90 m.

7. En servicios a los que acceden los pacientes en camillas o sillas de ruedas, carros de
abastecimiento, equipos médicos portdtiles y similares serdn de 1,50 m. de ancho vy
doble hoja.

8. Las cerraduras de las puertas de los locales donde los pacientes puedan estar solos,
no deberdn tener ningun fipo de seguro interno ni externo.

9. Las puertas en rayos X, dispondrdn de la proteccién o recubrimiento necesario que no
permita el paso de radiaciones producidas por el equipo lo cual estd regulado por la
Comisién de Energia Atdmica, igual consideracion deberd exigirse para ventanas
paredes y fechos.

Articulo 431. Rampas.
Las rampas para uso peatonal en ningun caso, tendrd un ancho inferior a 1,20 m.; su pendiente
maxima serd el 10% v el tipo de piso, antideslizante.

Arficulo 432. Escaleras.
Las circulaciones verticales se clasifican de acuerdo al usuario:

1. Escalera principal (paciente y publico en general). Ancho = 1,50 m.
2. Escalera secundaria (personal médico y paramédico). Ancho = 1,20 m.
3. Escalera de emergencia (evacuacién). Ancho 1,50 m.

La huella y contrahuella para estos tres tipos de circulaciones verticales es de 0,30 m. y 0,17
m., respectivamente. No se diseiardn escaleras compensadas en sitios de descanso.

Se considera ademds lo establecido en los articulos pertinentes referidos a escaleras,
constantes en esta normativa. Existird una escalera principal por cada 250 camas en total o
por cada 40 camas por planta. Para casos de evacuacion por emergencia deberd preverse
algun sistema que facilite el escape del paciente, sobre todo del inhabilitado de movimiento.

Articulo 433. Elevadores.
Sin perjuicio de lo dispuesto en la seccidn referida a elevadores o ascensores de la presente
normativa, se tomardn en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Los elevadores en atencion a la Unidad de Salud, se deben proveer de acuerdo al
usuario:
e PUblico en general,
e Personal del establecimiento de salud,
e Paciente, y personal médico y paramédico,
¢ Retorno, material usado.

2. Existird un elevador de varios usos por cada 100 camas o fraccion.
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3. Cuando la edificacién tuviese a mds de la planta baja, tres pisos altos, se preverdn por
lo menos dos elevadores, uno de los cuales serd utilizado para la circulacion de
pacientes y abastecimientos limpios y el otro, para la circulacidn de retornos, material
usado, desechos y similares.

Articulo 434. Salas de pacientes.
Sin perjuicio de lo establecido por el Ministerio de Salud, las salas de pacientes tomardn en
cuenta las siguientes consideraciones:

a. La capacidad mdxima por sala, debe ser de 6 camas para adultos, y para nifos un
mdximo de 8 camas, debiendo disponer de un bafo completo: El 10% del total de
camas de las salas, serd para aislamiento; en pediatria serd el 20%.

b. El drea minima total de iluminacién serd del 20% del drea del piso del local.

c. El drea minima total de ventilaciéon serd el 30% de superficie de la ventana; esta drea
se considera incluida en la de iluminacion.

d. Esto se aplica a todos los locales de hospital, excluyendo las dreas especificas que por
asepsia no permiten el contacto con el medio ambiente, con el exterior, 0 por su
funcionalidad especifica, como cdmaras obscuras, y ofros.

e. Las salas de aislamiento, tanto para enfermedades infectocontagiosas, como para
qguemados, deberdn tener una antecdmara o filtro previo con un lavabo y ropa estéril;
con capacidad méxima de 1 a 2 camas con bano privado y un drea minima de 7,00
m2 en el primer caso y 10,00 m2 en el segundo.

f. Las salas de pediatria de 8 cunas, deben tener un lavabo pedidtrico y un drea de
frabajo que permita el cambio de ropa de nifo. Se debe diferenciar las dreas de
lactantes, escolares y pre-escolares.

g. En todas las habitaciones para pacientes, excepto los preescolares, debe existir un
lavabo fuera del bano, accesible al personal del hospital.

h. Para las salas de Neonatologia, deberdn observarse los requisitos senalados por el
Ministerio de Salud Publica. En lo relacionado a la ubicacién, se debe cumplir los
siguientes requisitos:

e Estarintegrado en el servicio de pediatria

e Localizacion muy préxima a obstetricia

e Tenerluz exterior

e Tener un sistema de climatizacién y ventilacién adecuadas

e Sala Neonatal, al menos 6,00 m2 por puesto, integrado en Sala de Prematuros y
Maduros

e Sala de Intensivos, al menos 14,00 m2 por puesto

e Salas de Lactancia, al menos 4,00 m2 por puesto

e Salas de visitas, al menos 4,00 m2 por puesto

e Salas de servicios, al menos el 30% de la distribucion total del servicio

e Todas las camas (cunas, incubadoras, cunas térmicas) deben tener ruedas para
facilitar su transporte.

Articulo 435. Centro quirdrgico y centro obstétrico.

Sin perjuicio de lo establecido por el Ministerio de Salud, las dreas quirdrgicas y obstétricas
tomardn en cuenta las siguientes consideraciones:
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a. Estas dreas son asépticas, deben disponer de un sistema de climatizaciéon, para el
ingreso hacia el centro quirdrgico y/o obstétrico deberd tomarse en cuenta un espacio
de transferencia de paciente y personal. Por cada quirdfano deben existir 2 lavabos
quirdrgicos, pudiendo compartirse.

b. Se requiere un quiréfano por cada 50 camas. Dependiendo de la clase de servicios
que se va a dar, se requerird de quirdéfanos de tfraumatologia con apoyo de yesos,
otorrinolaringologia y oftalmologia con microscopios especiales.

c. El drea minima para quiréfano serd de 30,00 m2. El drea minima para sala de partos,
24,00 m2,

d. Todas las esquinas deben ser redondeadas, las paredes cubiertas de azulejo o de otro
material, fdcilmente lavable.

e. Laaltura del piso a cielo raso de 3,00 m. como minimo.

f. Todas las esquinas deben ser redondeadas o juntadas a 45 grados; las paredes deben
ser cubiertas de piso a techo con azulejo u otro material facilmente lavable.

g. Igualmente, el cielo raso debe ser liso, pintado al dleo o con un acabado fadcimente
lavable, sin decoraciones, salientes o entrantes.

h. No debe tener ventanas, sino sistema de exiraccidon de aire y climatizacion.

i. Debe tener 2 camas en recuperacién por cada sala de parto o quiréfano, con una
toma de oxigeno y vacio por cada camilla.

j. El diseno de estos centros obstétricos y quirdrgicos, deben limitar el libre ingreso, pues
son zonas asépticas.

k. El personal deberd entrar siempre a través de los vestidores de personal, a manera de
filtros y los pacientes a través de la zona de transferencia.

Articulo 436. Esterilizacion.

Es un drea restringida donde la ventilacién directa no es la conveniente sino por medios
mecdnicos, ademds es necesario utilizar autoclave de carga anterior y descarga posterior. Se
considerard lo siguiente:

a. Debe existir por lo menos dos dreas perfectamente diferenciadas: la de preparacion
con fregadero y la de recepciodn y depdsito de material estéril.

Se exige diferenciar la entrega de paquetes esterilizados, para hospitalizacién centro
quirdrgico y obstétrico.

La recepcién de paquetes a esterilizarse puede ser combinada.

El drea minima se calculard a razén de 0,90 m2 por cama.

Puede disponer de iluminacion natural y/o ventilacién mecdnica.

El recubrimiento de paredes, piso y cielo raso debe ser totalmente liso que permita facil
limpieza.

o

" 000

Articulo 437. Curaciones.
Las salas de curaciones tanto en emergencia como en consulta externa serdn igual que los
consultorios médicos y con recubrimientos higienizables.

Arliculo 438. Anatomia patolégica.

También deberdn ser fdcilmente higienizables con recubrimiento de azulejos hasta el cielo
raso y un drea minima de 20,00 m2.
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Articulo 439. Servicios sanitarios.
Los servicios sanitarios considerardn lo siguiente:

a. En las salas de hospitalizacién se considera un bano completo por cada 6 camas,
pudiendo disenarse con baterias sanitarias para hospitalizacién o habitaciones con
bano privado.

b. En las salas de aislamiento se preverd un bano completo por habitacién, con
ventilacién mecdnica.

c. Enlas esperas de puUblico, se considerard un inodoro por cada 25 personas, un lavabo
por cada 40 personas y un urinario por cada 40 personas. Se considerardn estos
servicios independientes para hombres y para mujeres.

d. Los vestidores de personal, constardn de por lo menos 2 ambientes, un local para los
servicios sanitarios y otro para casilleros. Conviene diferenciar el drea de duchas de la
de inodoros y lavabos, considerando 1 ducha por cada 20 casilleros, 1 inodoro por
cada 20 casilleros, 1 lavabo y 1 urinario por cada 40 casilleros.

e. Las duchas de mujeres requieren divisiones y espacios para tocador comun.

f. En cada sala de hospitalizacién debe colocarse un lavabo, lo mismo que en cada

antecdmara.

El centro quirlrgico y obstétrico dispondrd de un vertedero clinico.

Ademds, contard con un drea higiénico-sanitaria para personas con discapacidad o

movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-HS-AU-2019).

JQ

Articulo 440. Lavanderias.

Podrdn localizarse dentro o fuera de las edificaciones. Las zonas de recepcion y entrega de
ropa, deben ser totalmente separadas, asi como también, las circulaciones de
abastecimiento de ropa limpia y retorno de ropa sucia. Debe contar con sub-dreas de
recepcién de ropa usada, lavado, secado, plancha, costura, depdsito y entrega de ropa
limpia.

El drea minima se calculard a razén de 1,20 m2 por cama. Los muros serdn impermeabilizados
hasta una altura no menor a 2,10 m. y sus pisos serdn antideslizantes tanto en seco como en
mojado.

Articulo 441. Cocinas.
El diseno de cocinas estard en relacion con las especificaciones del equipo ainstalarse, el que
deberd permitir un flujo de trabajo unidireccional. Ademds, considerard lo siguiente:

a. El drea minima de cocina para edificaciones de salud, se calculard a razén de 1,00 m?2
por cama.

b. Las paredes y divisiones interiores de las instalaciones usadas para el servicio de
cocina, deben ser lisas, de colores claros y lavables, se recomienda que sean
recubiertas con azulejo hasta una altura de 2,10 m. y 1,80 m. respectivamente como
minimo.

c. Debe considerarse el tiempo y la distancia, el tiempo mdximo deber ser
aproximadamente 10 minutos.
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d. La distancia mdxima del equipo de coccidn a las mesas de trabajo serd de 1,20 y la
minima serd de 1,05 m. o para el estacionamiento de carros termos, se necesitard un
drea de 2,80 m2 por unidad como minimo.

e. Lalongitud de las mesas para recepciéon y entrega de loza de la mdquina lavadora,
varia de acuerdo al tamafio de la unidad, siendo usual un 60% para platos sucios y un
40% para platos limpios.

f. El equipo pesado de fipo estacionario tales como hornos, lavador y ofros, pueden
montarse sobre una base metdlica o de mamposteria de por lo menos 0,15 m. de
altura.

Articulo 442. Disposicion de desechos.

Todo establecimiento hospitalario contard con un horno crematorio de desperdicios
contaminados, y desechos, el mismo que contard con dispositivos de control de emisiones de
combustion, el almacenamiento de desechos deberd contar con medidas de control de
lixiviados y emisiones de procesos (vectores); ademds de un compactador de basuras.

Articulo 443. Proteccidn contra incendios.
A mds de lo estipulado en la seccidn referida a protecciones contra Incendios y otros riesgos
de la presente normativa, se cumplird con los siguientes requisitos:

a. Los muros que delimitan la subestacién de energia, dentro de la planta en que esté
ubicada, serdn de hormigdn armado con un minimo de 0,10 metros de espesor, para
evitar la propagacion del fuego a los otfros locales.

b. Las alarmas de incendios deben existir a razén de 2 por piso al igual que extintores,
localizados cerca a la estacidon de enfermeria.

c. La vitrina del equipo para apagar incendios por lo general, serd de 1 por cada 30
camas.

d. En caso de incendio o cualquier otro desastre, no se considerardn como medio de
escape ascensores ni ofros medios de evacuacion mecdnica ni eléctrica, debiendo
hacerlo en lo posible por escapes de emergencia.

e. Cuando lainstalaciéon es de una sola planta, se permite escapar por puertas que den
a las terrazas y a los terrenos del hospital. Para edificios de varias plantas, los medios
de escapes, deben estar ubicados en los extremos y en el centro del edificio.

f. El sistema central de oxigeno se instalard en un local de construccién incombustible,
adecuadamente ventilado y usado exclusivamente para este propdsito o instalado al
aire libre.

g. Cuando la capacidad de almacenamiento sea mayor a 2000 pies cUbicos debe ser
instalado en un cuarto separado o en uno que tenga una capacidad de resistencia
al fuego de por lo menos una hora. El sistema central de oxigeno, con capacidad
menor a los 2000 pies cUbicos puede ubicarse en un cuarto interior o separado. Estos
locales no podrdn comunicarse directamente con locales anestésicos o de
almacenamiento de agentes inflamabiles.

h. Para condiciones de seguridad, el Sistema Central de Oxigeno, debe estar a 15,00 m.
como minimo de centros de reunién, a 15,00 m. de dreas ocupadas por pacientes no
ambulatorios; deberd ubicarse a 3,00 m. de distancia de los estacionamientos de
vehiculos. Estar por lo menos a 1,50 m. de paredes divisorias o edificios cercanos, o a
0,30 m. si se encuentra enfre paredes protegidas a prueba de fuego.
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i. De existirinstalaciones centralizadas de GLP estas deberdn cumplir lo dispuesto en esta
normativa en lo correspondiente a tanques de GLP.

j. Las instalaciones de accesorios eléctricos ordinarios, colocados en los cuartos del
sistema central de oxigeno, deben estar instaladas a una altura minima de 1,50 metros
sobre el nivel del piso terminado.

Articulo 444. Generador de emergencia.

Todas las edificaciones hospitalarias y clinicas tendrdn generador de emergencia, dispuesto
de tal modo que el servicio eléctrico no se interrumpa. Los generadores contardn con
soluciones técnicas para controlar la propagacion de vibraciones, la difusién de ruido vy las
emisiones gaseosas de combustidon. La fransferencia del servicio normal a emergencia debe
ser en forma automdatica.

Las condiciones y fipo de locales que requieren instalaciéon de generador de energia eléctrica
de emergencia independiente los sefalard el Ministerio de Salud, y se justificardn en la
memoria eléctrica del proyecto.

Todas las salidas de ftomacorrientes deben ser polarizadas.

El sistema eléctrico en salas de cirugia, partos, cuidados intensivos debe prever tablero aislado
a fierra, piso conductivo aterrizado, tomacorrientes de seguridad a 1,50 mefros del piso y
conductores con aislamiento XHMW o similares, los conductores irdn protegidos dentro de
tuberia metdlica rigida roscable.

Articulo 445. Estacionamientos.

El estacionamiento del personal debe separarse del destinado para el publico. El nUmero de
puestos de estacionamientos para edificios de salud se calculard de acuerdo a lo
especificado en la seccidn referida a estacionamientos y edificios de estacionamientos, de
esta normativa.

SECCION IV
Edificios de comercios

Articulo 446. Alcance.

Los edificios destinados a comercios, oficinas, centros comerciales o locales comerciales que
sean parte de edificios de uso mixto, cumplirdn con las disposiciones contenidas en esta
seccién, a mds de las pertinentes de la presente normativa.

Articulo 447. Circulaciones interiores y galerias.
Para los edificios de oficinas se considerardn las disposiciones de la seccién referida a

circulaciones interiores y exteriores de |la presente normativa.

En edificios de oficina, se entenderd por galeria el espacio interior destinado a la circulacién
del publico, con oficinas ubicadas a un lado.

Articulo 448. Dimensiones de puertas.
w_ S€ adoptardn las siguientes dimensiones:
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1. Altura minima: 2,05 m.
2. Anchos minimos:
e Acceso a comercios individuales: 0,90 m.
e Comunicacién entre ambientes de comercio: 0,90 m.
e Banos: 0,80 y 0,90 m. para minusvdlidos, segin norma NTE INEN 2309:2000.

Articulo 449. Mezzanine.
Un mezanine puede ubicarse sobre un local y se considera como piso al cdlculo de altura de
edificacion.

Articulo 450. Ventilacién en edificios comerciales.

La ventilacion de locales habitables de cardcter comercial, como tiendas, almacenes,
garagijes, talleres, etc. podrd efectuarse por las vias publicas o particulares, pasajes y patios, o
bien por ventilacién cenital por la cual deberd circular libremente el aire sin perjudicar recintos
colindantes. El drea minima de estas aberturas serd el 8% de la superficie Util de planta del
local.

Los locales comerciales que tengan acceso por pasillos y que no dispongan de ventilacion
directa al exterior, deberdn ventilarse por ductos, o por medios mecdnicos, cumpliendo con
lo establecido en la seccién referida a iluminacién y ventilacién de locales, de la presente
normativa.

Articulo 451. Ventilacién por medio de ductos.

Las piezas de bano, cocinetas y ofras dependencias similares en edificios de oficinas podrdn
ventilarse mediante ductos. En alturas menores a 9,00 m.: los ductos tendrdn un drea no menor
a 0,04 m2 con un lado minimo de 0,20 m. En edificios de hasta 5 pisos, el ducto tendr&d como
minimo 0,20 m?2 y una altura mdxima de 12,00 m. En caso de alturas mayores el lado minimo
serd de 0,60 metros con un drea no inferior a 0,36 m? libre de instalaciones.

Articulo 452. Ventilacién mecdnica
Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a cantidad, calidad
y conftrol con ventilacion natural, se usard ventilacién mecdnica.

Los sistemas de ventilacién mecdnica deberdn ser instalados de tal forma que no afecten la
tranquilidad de los moradores del drea donde se va a ubicar, especialmente por la
generacién de elevados niveles de presidn sonora y vibracion.

Articulo 453. Locales de comercio de productos alimenticios.

Los locales que se construyan o habiliten para comercio de productos alimenticios, a mds de
cumplir conlas normas de la presente seccidn y otras pertinentes de la Normativa, se sujetardn
a los siguientes requisitos:

a. Serdn independientes de todo local destinado a la habitacién.

b. Los muros y pavimentos serdn lisos, impermeables y lavables.

c. Los vanos de ventilacién de locales donde se almacenen productos alimenticios
estardn dotados de mallas o rejillas de metal que aislen tales productos de insectos,
roedores y otros elementos nocivos.
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d. Tendrdn provision de agua potable y al menos un fregadero.

e. Dispondrd de un vestidor y bateria sanitaria para hombres y otra para mujeres de uso
exclusivo de los empleados, compuesta por un inodoro, un lavabo y una ducha.

f. Cada local dispondrd de un medio bano para el publico.

Articulo 454. Servicios sanitarios en comercios.
Para la dotacién de servicios sanitarios en comercios se considerard la siguiente relacién:

a. Medio bano por cada 50,00 m2. de drea Util de local comercial y uno adicional por
cada 500,00 m2de local o fraccién mayor al 50%.

b. En cenfros comerciales para locales menores a 50,00 m2, se exigird un medio bano
para hombre y uno para mujeres por cada 10 locales.

Arliculo 455. Servicios sanitarios para el publico en comercios.

Los edificios destinados a comercios con mds de 1.000.00 m2 de construccion dispondrdn de
servicios sanitarios para el publico, debiendo estar separados los de hombres y mujeres, y
estardn ubicados de tal manera que no sea necesario subir o bajar mds de un piso para
acceder a ellos.

El nUmero de piezas sanitarias estard determinado por la siguiente relacién: Por los primeros
400.00 m?, o fraccién de superficie construida se instalardn un inodoro, un urinario y un
lavamanos para varones; y un inodoro y un lavamanos para mujeres. Por cada 1.000.00 m?, o
fraccidon excedente de esta superficie, se instalard un inodoro, un lavamanos y dos urinarios
para hombres y dos inodoros y un lavamanos para mujeres.

Todo edificio de comercios contard con un drea higiénico-sanitaria para personas con
discapacidad o movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-HS-AU-
2019).

Articulo 456. Cristales y espejos.

En comercios y oficinas, los cristales y espejos de gran magnitud, cuyo extremo inferior esté a
menos de 0,50 m. del piso, colocado en lugares a los que tenga acceso el publico, deberdn
senalarse o protegerse adecuadamente para evitar accidentes.

No podrdn colocarse espejos que por sus dimensiones o ubicacidon puedan causar confusidon
en cuanto a la forma de tamano de vestibulos o circulaciones.

Articulo 457. Servicio médico de emergencia.

Todo comercio con drea de ventas de mds de 1.000 m2 y todo centro comercial deberdn
tener un local destinado a servicio médico de emergencia, dotado del equipo e instrumental
necesarios para primeros auxilios, con un drea minima de 36 m2.

Articulo 458. Locales de comercio de productos alimenticios.

Los locales que se construyan o se habiliten para comercio de productos alimenticios a mds
de cumplir con las normas de la presente seccién y ofras pertinentes de esta normativa, se
sujetardn a los siguientes requisitos:

150



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298 Miércoles 18 de junio de 2025

a. Serdn independientes de todo local destinado a habitacién.

Los muros y pavimentos serdn lisos, impermeables y lavables.

c. Los vanos de ventilacién de locales donde se almacenen productos alimenticios,
estardn dotados de mallas o rejillas de metal que aislen tales productos de insectos y
otros elementos nocivos.

d. Tendrdn provision de agua potable y al menos de un fregadero.

e. Dispondrd de un vestidor y bateria sanitaria para hombres y otra para mujeres de uso
exclusivo de los empleados, compuesta por un inodoro, un lavabo y una ducha.

f. Cadalocal dispondrd de un 1/2 bano para el publico.

o

Articulo 459. Estacionamientos en comercios.

El nUmero de puestos de estacionamientos por drea Util de comercio se calculard de acuerdo
a lo especificado en la seccion referida a estacionamientos y edificios de estacionamientos,
de esta normativa.

Articulo 460. Proteccidn confra incendio.
Las edificaciones de comercios cumplirdn con las disposiciones de la seccion referidas a la
proteccién contra incendios y otros riesgos de la presente normativa.

SECCION V.
Edificios de oficinas

Articulo 461. Alcance.
Los edificios destinados a oficinas cumplirdn con las disposiciones contenidas en esta Seccidn,
a mds de las pertinentes de la presente normativas.

Articulo 462. Circulaciones interiores y galerias.
Para los edificios de oficinas se considerardn las disposiciones de la seccién referida a
circulaciones interiores y exteriores de la presente normativa.

En edificios de oficina, se entenderd por galeria el espacio interior destinado a la circulacion
del puUblico, con oficinas ubicadas a un lado.

Articulo 463. Dimensiones de puertas.
Se adoptardn las siguientes dimensiones para puertas de oficinas:

1. Altura minima: 2.05 m.

2. Anchos minimos:
e Acceso a oficinas: 0,920 m.
e Comunicacidén enfre ambientes: 0,80 m.
e Banos: 0,80 m.

Articulo 464. Mezzanine.

Un mezzanine puede ubicarse sobre un local y se considera como piso al cdiculo de altura de
edificacioén.
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Articulo 465. Ventilacion en edificios de oficinas.

La ventilacidon de locales de oficinas se podrd efectuar por las vias publicas o particulares,
pasajes y patios, o bien por ventilacién cenital por la cual deberd circular libremente el aire
sin perjudicar recintos colindantes. El drea minima de estas aberturas serd el 8% de la superficie
Util de planta del local.

Los locales de oficinas que tengan acceso por pasillos y que no dispongan de ventilacion
directa al exterior, deberdn ventilarse por ductos, o por medios mecdnicos, cumpliendo con
lo establecido en la seccidon referida a iluminacién y ventilacién de locales, de la presente
normativa.

Articulo 466. Ventilaciéon por medio de ductos.

Las piezas de bano, cocinetas y otras dependencias similares en edificios de oficinas podrdn
ventilarse mediante ductos. En alturas menores a 9,00 m.: los ductos tendrdn un drea no menor
a 0,04 m2 con un lado minimo de 0,20 m. En edificios de hasta 5 pisos, el ducto tendrd como
minimo 0,20 m2 y una altura méxima de 12,00 m. En caso de alturas mayores el lado minimo
serd de 0,60 m. con un drea no inferior a 0,36 m2 libre de instalaciones.

Articulo 467. Ventilacién mecdnica
Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a cantidad, calidad
y control con ventilacién natural, se usard ventilacién mecdnica.

Los sistemas de ventilacidn mecdnica deberdn ser instalados de tal forma que no afecten la
tranquilidad de los moradores del drea donde se va a ubicar, especialmente por la
generacion de elevados niveles de presidn sonora y vibracion. Se usard ventilacién mecdnica
en los siguientes casos:

a. Lugares cerrados y ocupados por mds de 25 personas, y donde el espacio por
ocupante sea igual o inferior a 3,00 m3 por persona.

b. Locales ubicados en sétanos, donde se relunan mds de diez personas
simultédneamente.

c. Locales especializados que por su funcién requieran ventilacién mecdnica.

Articulo 468. Servicios sanitarios en oficinas
Para la dotacién de servicios sanitarios en oficinas se considerard la siguiente relacion:

d. Medio bano por cada 50,00 m2 de drea Util de local comercial u oficina y uno
adicional por cada 500,00 m2. de local o fraccion mayor al 50%.

e. En centros comerciales, para locales menores a 50,00 m2, se exigird un medio bano
para hombre y uno para mujeres por cada 10 locales.

f. Todo edificio de oficinas contard con un drea higiénico-sanitaria para personas con
discapacidad o movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-
HS-AU-2019).
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Articulo 469. Cristales y espejos.

En oficinas los cristales y espejos de gran magnitud cuyo extremo inferior esté a menos de 0,50
metros del piso, colocado en lugares a los que tenga acceso el publico, deberdn sefalarse o
protegerse adecuadamente para evitar accidentes.

No podrdn colocarse espejos que por sus dimensiones o ubicacién puedan causar confusién
en cuanto a la forma o tamano de vestibulos o circulaciones.

Articulo 470. Estacionamientos en oficinas.

El nUmero de puestos de estacionamiento por drea Util de oficinas se calculard de acuerdo
con las disposiciones establecidas en la seccidn referida a estacionamientos y edificios de
estacionamientos de la presente normativa.

Articulo 471. Proteccién contra incendios.

Las edificaciones de oficinas cumplirdn con las disposiciones de la seccién referidas a la
proteccién contra incendios y ofros riesgos de la presente normativa.

SECCION VI
Centros de diversion

Articulo 472. Alcance
Los edificios destinados a centros de diversidn cumplirdn con las disposiciones contenidas en
la presente normativa.

Articulo 473. Capacidad
Los edificios destinados a centros de diversidon se clasifican en los siguientes grupos:

Primer grupo: Capacidad superior o igual a 1.000 usuarios.
Segundo grupo: Capacidad entre 500 y 999 usuarios.

Tercer grupo: Capacidad mayor o igual a 200 hasta 499 usuarios.
Cuarto grupo: Capacidad mayor o igual entre 50 y 199 usuarios.
Quinto grupo: Capacidad hasta 50 usuarios.
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Articulo 474. Disposiciones particulares

Los centros de diversidén del primero al cuarto grupo cumplirdn con todo lo especificado vy
pertinente en lo dispuesto en la seccidn referida a salas de espectdculos de la presente
normativa.

Articulo 475. Disposiciones especificas
Los centros de diversidon del quinto grupo cumplirdn con las siguientes disposiciones:

a. Dispondrdn de ventilacion directa al exterior.

b. Las emisiones de procesos y de combustion no podrdn ventilar directamente hacia la
via publica por medio de puertas o ventanas.

c. Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a canfidad,
calidad y control de la ventilacién natural, se usard ventilacién mecdnica. Los sistemas
de ventilacién mecdnica deberdn ser instalados de tal forma que no afecten a la
tfranquilidad de los moradores del drea donde se va a ubicar, especialmente por la
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generacion de elevados niveles de presidon sonora y vibracién, y cumplirdn con lo
establecido en la Normativa vigente a nivel nacional respecto al control del ruido.

d. Los servicios sanitarios serdn separados para ambos sexos y dispondrdn de un inodoro,
un urinario y un lavamanos para hombres y de un inodoro y un lavamanos para
mujeres; debiendo instalarse por Io menos un bebedero con agua purificada.

e. Cumplirdn con las disposiciones de la secciéon referidas a la proteccidn contra
incendios y ofros riesgos de la presente normativa.

SECCION VII
Edificaciones de alojamiento

Articulo 476. Alcance.

Todas las edificaciones destinadas al alojamiento temporal de personas tales como: hoteles,
residencias, hostales, pensiones y similares, cumplirdn con las disposiciones de la presente
seccion y con las demds de esta normativa que les fueren aplicables.

Articulo 477. Clasificacién.

Los establecimientos hoteleros, especiales vy turisticos no hoteleros, se clasificardn en atencién
alas caracteristicas y calidad de sus instalaciones y por los servicios que prestan de la siguiente
manera:

1. Establecimientos hoteleros
Q. Hoteles:

a.l. Hotel

a.2. Hotel residencia

a.3. Hotel apartamento
b. Pensiones y hostales:
b.1. Hostales

b.2. Hostales Residencias
b.3. Pensiones

C. Hosterias y moteles:
c.1. Hosterias

c.2. Moteles.

2. Establecimientos extra-hoteleros:
a. Apartamentos Turisticos
b. Campamentos de Turismo o Camping

Articulo 478. Definiciones especificas.
El tipo de establecimiento lo determina el Ministerio de Turismo y se rige por sus propias
normativas:

1. Establecimientos hoteleros:

a. Hotel. Es todo establecimiento que de modo profesional y habitual presta al publico
en general servicios de alojamiento, comidas y bebidas, mediante precio y disponga
de un minimo de 30 habitaciones, éstos pueden ser calificados como:

e Cinco estrellas: Gran lujo y lujo
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o Cuatro estrellas: Primera superior y primera turista
e Tres estrellas: Segunda

e Dos estrellas: Tercera

e Una estrella: Cuarta

b. Hotel residencia. Es todo establecimiento hotelero, que preste al publico en general,
servicios de alojamiento, debiendo ofrecer adicionalmente el servicio de desayuno,
pudiendo disponer de servicio de cafeteria, para tal efecto, pero no ofrecerd los
servicios de comedor y tendrd un minimo de 30 habitaciones.

c. Hotel apartamento (Apart Hotel). Es todo establecimiento que preste al publico en
general, alojamiento en apartamentos (considerando como minimo una habitacion
independiente fisica y visualmente, un bano completo, drea de cocina, comedor, y
estar) con todos los servicios de un hotel, disponiendo ademds de muebles, enseres,
Utiles de cocina, vaijilla, cristaleria, manteleria, lenceria, etc., para ser utilizados por los
clientes, sin costo adicional alguno, dispondrdn de cafeteria y de un minimo de 30
apartamentos.

d. Hostal. Es todo establecimiento hotelero, que preste al publico en general, servicios de
alojamiento y alimentacién y cuya capacidad no sea mayor de 29 ni menor de 12
habitaciones.

e. Hostal residencia. Es fodo establecimiento hotelero, que preste al publico en general,
servicios de alojomiento debiendo ofrecer adicionalmente servicio de desayuno,
pudiendo disponer de servicio de cafeteria, para tal efecto, pero no ofrecerd los
servicios de comedor y tendrd un mdximo de 29 habitaciones y un minimo de 12.

f. Pensién. Es todo establecimiento hotelero, que presta al publico en general, servicio
de alojamiento y alimentacién y cuya capacidad no sea mayor de 11 ni menor de é
habitaciones.

g. Hosteria. Es todo establecimiento hotelero situado fuera de los nicleos urbanos,
preferentemente en las proximidades de las carreteras, que estén dotados de jardines,
zonas de recreacion y deportes; en el que se presta servicios de alojamiento vy
alimentacién, al publico en general, cuya capacidad no sea mayor de 29 y no menor
de 12 habitaciones.

h. Motel. Es todo establecimiento hotelero situado en zonas condicionadas por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Balsas y préximos a las
carreteras, en el que preste servicio de alojamiento en habitaciones, con bano
completo y entradas y garajes independientes desde el exterior. Deberdn prestar
servicio de cafeteria las 24 horas del dia. Con capacidad minima de 6 habitaciones.

2. Establecimientos extra-hoteleros:

a. Apartamentos Turisticos. Son todos los establecimientos turisticos que de modo habitual
presten servicio de alojamiento mediante precio. Entendiéndose que el alojamiento
conlleva el uso y disfrute del apartamento, con su correspondiente mobiliario, equipo,
instalaciones y servicios, sin que se presten los servicios de un hotel.

b. Campamentos de Turismo o Camping. Son aquellos terrenos debidamente delimitados
y acondicionados para facilitar la vida al aire libre, en los que se pernocta bajo tienda
de campana (carpa), sin que se presten los servicios de un hotel.

Articulo 479. Vestibulos.

La superficie de los vestibulos estard en relacién directa con la capacidad receptiva de los
_establecimientos, debiendo en fodo caso, ser suficientemente amplios para gque no se
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produzcan aglomeraciones que dificulten el acceso a las distintas dependencias e
instalaciones.

Todas las edificaciones de alojamiento deberdn contar con un vestibulo para la recepcién
que tenga un drea minima de 12,00 m2?, cuyo lado menor serd de 2,70 m.

En los establecimientos clasificados en las categorias de 5, 4 y 3 estrellas, cualquier que sea su
grupo, los vestibulos y dreas sociales, deberdn estar cubiertos en una gran parte de su
superficie, con alfombras, moquetas y otros sistemas de piso adecuado, de la calidad exigida
para su categoria.

En el vestibulo se encontrard, segun la clasificacién del establecimiento hotelero los siguientes
servicios:

a. Para establecimientos hoteleros de gran lujo, de lujo, primera, superior, turista y
segunda categoria: se diferenciard la recepcion de la conserjeria y se ubicardn
cabinas telefénicas, una por cada 40 habitaciones o fraccién; también baterias
sanitarias generales independientes para hombres y mujeres.

b. El resto de establecimientos hoteleros contardn con los siguientes servicios minimos:
recepcion, teléfono publico y servicios higiénicos independientes para hombres y
mujeres.

Articulo 480. Pasillos.

El ancho minimo de pasillos en establecimientos hoteleros de gran lujo v Iujo serd de 2,10 m.,
en los de primera superior y turista serd de 1,50 m.; en los de segunda, tercera y cuarta
categoria serd de 1,20 m. En edificaciones de hasta 5 pisos sin ascensor y/o 20 dormitorios, el
pasillo minimo serd de 1,20 m. Ademds, cumplirdn con las disposiciones de la seccidn referidas
a la proteccidén contra incendios y otros riesgos de la presente normativa.

Articulo 481. Escaleras.

La escalera principal en los establecimientos hoteleros relacionard todas las plantas de
utilizacion de los clientes y se ubicard la seial muy visible, en cada planta, del nUmero de piso
correspondiente.

El ancho de las escaleras estard condicionado a la categoria del hotel:

a. Enlos establecimientos hoteleros de gran lujo el ancho minimo deberd ser de 2,10 m.
y en los de lujo el ancho minimo 1,80 m.

b. Enlos de primera categoria superior y turista, serd de 1,50 m. minimo.

c. Paralos de segunda, tercera y cuarta categoria se considerard como minimo 1,20 m..

Ademds, cumplirdn con los requisitos pertinentes estipulados en las secciones referidas a
circulaciones interiores y exteriores; y proteccién contra incendios y otfros riesgos, de esta

normativa.

Articulo 482. Elevadores.
La instalacién de elevadores dependerd de la clasificacién del establecimiento:
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a. Enlos establecimientos hoteleros de gran lujo mds de 200 habitaciones se contard con
cuatro ascensores.

b. Enlos establecimientos hoteleros de lujo con mds de 100 habitaciones se contard con
dos ascensores.

c. Seinstalardn los servicios de ascensor cuando los hoteles de primera categoria y turista
cuenten con fres pisos altos, un ascensor.

d. Se procederd igualmente en los establecimientos hoteleros de segunda, tercera y
cuarta categoria con mds de cuatro pisos altos, un ascensor.

Cumplirdn con las normas que, para cada tipo y categorias especificas, sin perjuicio de las
disposiciones pertinentes de la seccidén referida a ascensores o elevadores de esta normativa.

Articulo 483. Dormitorios.
Las dimensiones de los dormitorios estardn de acuerdo a las siguientes categorias:

a. Enhoteles de lujo la superficie minima serd de 20,00 m2 para habitaciones dobles, cuyo
lado menor serd de 4,00 metros; para habitaciones simples serd minimo de 14.00 m?
con un lado menor de 3,20 m. Contardn ademds con un cuarto de bano de 5,00 m2
como minimo de superficie.

b. En los establecimientos de primera categoria, la superficie minima serd de 16.00 m?2
con un lado minimo de 3,90 metros para habitaciones dobles; para habitaciones
individuales serd de 11,00 m2 con un lado no menor a 2,70 metros; tendrdn un cuarto
de bafo con un drea minima de 3,00 a 4,00m?2.

c. Enlos de segunda y tercera categoria serd de 15,00 m2, con un lado minimo de 3,90
metros en las habitaciones dobles y para las individuales serd de 10,00 m2, con una
dimensién minima de 2,70 metros; contardn también con un cuarto de bano de 3,50
m2 como minimo.

d. Para los establecimientos hoteleros de cuarta categoria, las habitaciones dobles
tendrdn una superficie minima de 14,00 m2 con un lado menor de 3,90 metros y para
las individuales serd de 2,00 m2 con un lado menor de 2,70 m. El 50% de las habitaciones
estard equipado con cuartos de bano con ducha, lavabo e inodoro. El restante 50%
con lavabo e inodoro. Tendrdn una superficie minima de 2,50 m2.

Las paredes, pisos y techos estardn revestidos de material de facil limpieza, cuya calidad
guardard relacion con la categoria del establecimiento.

Articulo 484. Bares.
Los bares instalados en establecimientos hoteleros, cualquiera que sea la categoria de éstos,
deberdn:

a. Estar adislados o insonorizados cuando en los mismos ofrezca a la clientela musica de
baile o concierto.

b. Enlos establecimientos de gran lujo, de lujo y primera categoria, en los que el bar debe
ser independiente, éste podrd estar instalado en una de las dreas sociales, pero en tal
caso, la parte reservada para el mismo, estard claramente diferenciada del resto y su
superficie no serd computada en la minima exigida a aquellos salones.
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Articulo 485. Comedores.
Los comedores tendrdn ventilaciéon al exterior, o en su defecto contardn con dispositivos para
la renovaciéon del aire.

Dispondrdn en todo caso, de los servicios auxiliares adecuados. La comunicacion con la
cocina deberd permitir una circulacion répida con frayectos breves y funcionales.
El requerimiento de drea para comedores dependerd de la categoria del establecimiento:

a. Paralos establecimientos hoteleros de gran lujo, de lujo, se considerard un drea minima
de 2,50 m?2 por habitacion.

Para los de primera categoria, y turista 2.00 m?2 por cada habitacién.

Para los de segunda categoria, 1,80 m2 por habitacion.

Para los de tercera categoria, 1,60 m2 por habitacién.

Y para los de cuarta categoria, 1,10 m2 por habitacién.
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Articulo 486. Cocinas.
Dispondrdn de los elementos principales que estardn en proporcion de la capacidad del
establecimiento:

a. Los establecimientos hoteleros de gran lujo, de lujo y categoria primera, superior vy turista
deberdn contar con oficina, almacén, bodega con cdmara frigorifica, despensa, cuarto
frio con cdmaras para carne y pescado independientemente, mesa caliente y fregadero.
El drea de cocina serd de por lo menos el equivalente al 70 y 80 % del drea de comedory
de cocina fria.

b. Ademds de la cocina principal deberdn existir cocinas similares para la cafeteria, el grill,
etc., segun las caracteristicas de servicios del establecimiento.

c. Los establecimientos hoteleros de segunda categoria dispondrdn de oficina, almacén,
bodegas, despensas, cdmara frigorifica, con dreas totales equivalentes por lo menos al
60% de comedores.

d. Para los de tercera y cuarta categoria, dispondrdn de despensa, cdmara frigorifica y
fregadero cuya superficie total no podrd ser inferior al equivalente al 60% del comedor.

Articulo 487. Locales comerciales.

Podrdn instalarse tiendas o locales comerciales en los vestibulos o pasillos, siempre que no se
obstruya el paso en los mismos, cuando se cumpla con las dimensiones minimas de circulacion
establecidas en la seccién referida a circulaciones interiores y exteriores; y que la instalacion
de aquellos sea adecuada y en consonancia con la categoria general del establecimiento.

Articulo 488. Salones de uso multiple.

Los salones para grandes banquetes, actos sociales o convencionales estardn precedidos de
un vestibulo o drea de recepcidn con guardarropas, baterias sanitarias independientes para
hombres y mujeres y al menos dos cabinas telefénicas, cerradas e insonorizadas. La superficie
de estos salones guardard relacién con su capacidad, a razén de 1,20 m2 por persona y no se
computard en la exigida como minima para las dreas sociales de uso general.
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Articulo 489. Servicios sanitarios.
Las paredes, suelos y techos estardn revestidos de material de fdcil limpieza, cuya calidad
guardard relacion con la categoria del establecimiento.

En los establecimientos clasificados en las categorias de gran lujo, lujo, primera, superior y
turista y segunda, los banos generales tanto de hombres como de mujeres tendrdn puerta de
entrada independiente, con un pequeno vestibulo o corredor antes de la puerta de ingreso
a los mismos.

Deberdn instalarse baterias sanitarias en todas las plantas en las que existan salones,
comedores y ofros lugares de reunidn. Todo edificio de alojamiento contard con un drea
higiénico-sanitaria para personas con discapacidad o movilidad reducida permanente
(Referencia NTE INEN 2293) y (NEC-HS-AU-2019).

Articulo 490. Dotacién de agua.

El suministro de agua serd como minimo de 200, 150 y 100 litros por persona al dia en los
establecimientos de gran lujo, Iujo, primera categoria, superior y turista y segunda categoria
respectivamente, y de 75 litros en los demds. Se dispondrd de una reserva de agua que
permita solventar este requerimiento.

Un 20% del citado suministro, serd de agua caliente. La obtencién de agua caliente, a una
temperatura minima de 55 °C, deberd producirse de acuerdo a lo recomendado por la
técnica moderna en el ramo.

Articulo 491. Generador de emergencia.

En los establecimientos de gran lujo y de lujo, existird una planta propia de fuerza eléctrica y
energia capaz de dar servicio a todas y cada una de las dependencias; en los de primera,
superior y turista y segunda categoria, existird también una planta de fuerza y energia
eléctrica capaz de suministrar bdsicos a las dreas sociales, dichas dreas de mdquinas vy
generador eléctrico deberdn estar insonorizadas.

Articulo 492. Tratamiento y eliminacién de basuras.
La recoleccion y almacenamiento de basuras para posterior retirada por los servicios de
cardcter publico, se realizard en forma que quede a salvo de la vista y exenta de olores.

Cuando no se readlice este servicio con cardcter publico, habrd que contar con medios
adecuados de recoleccion, fransporte almacenamiento y disposicion final mediante
procedimientos eficaces garantizando en todo caso la desaparicién de restos orgdnicos y
que no se contamine ni afecte al medio ambiente.

En ningun caso serd menor a 2,00 m2 con un lado minimo de 1,00 metro. El volumen de los
contenedores que determinard el tamano del sitio se calculard a razén de 0,02 m3 por
habitacién.

Articulo 493. Estacionamientos.

El nUmero de puestos de estacionamientos para edificios de alojamiento se calculard de
acuerdo con lo especificado en la seccién referida a estacionamiento y edificios de
estacionamientos de esta normativa.
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Articulo 494. Condiciones especificas para edificaciones de alojamientos.

Para edificaciones de alojamiento. Las condiciones minimas para hoteles, hostales, pensiones,
moteles y otros establecimientos afines segin su categoria, se regirdn a todo lo dispuesto para
cada caso en particular por el Ministerio de Turismo del Ecuador, sin perjuicio de las
disposiciones senaladas en esta Seccion.

SECCION VIII
Salas de espectaculos

Articulo 495. Alcance.

Ademds de las normas senaladas en el presente instrumento juridico, cumplirdn con las
disposiciones de esta Seccidn, los edificios o locales que se destinen construyan o se adapten
para teatros, cines, salas de conciertos, auditorios y otros locales de uso similar.

Articulo 496. Edificios existentes.

A partir de la vigencia de la presente normativa, todos los edificios existentes deben sujetarse
a las disposiciones aqui establecidas dentro del plazo que seiale la Autoridad Municipal
respectiva.

Articulo 497. Categorias segin su capacidad.
De acuerdo con su capacidad, las edificaciones se dividen en cuatro categorias:

Primera: Capacidad superior o igual a 1.000 espectadores.
Segunda: Capacidad entre 500 y 999 espectadores.

Tercera: Capacidad entre 200 hasta 499 espectadores.

Cuarta: Capacidad mayor o igual entre 50 y 199 espectadores.

0 00 Qa

Articulo 498. Accesos y salidas

En caso de instalarse barreras en el acceso para el contfrol de los asistentes, éstas deberdn
contar con dispositivos adecuados que permitan su abatimiento o eliminen de inmediato su
oposicidn con el simple empuje de los espectadores, ejercido de adentro hacia afuera.

Las edificaciones del primer grupo tendrdn sus accesos principales a dos calles o espacios
publicos de ancho no menor a 16,00 m. Las edificaciones del segundo grupo, tendrdn frente
a una calle de ancho no menor a 14,00 m. y uno de sus costados con acceso directo a la
calle, por medio de un pasaje de ancho no menor a 6,00 m. En las edificaciones del tercer
grupo, los accesos principales podrdn estar alejados de la calle o espacio publico siempre
gue se comuniguen a éstos por dos pasajes de ancho no menor a 6,00 m., con salidas en sus
dos extremos.

Los pasajes y patios especificados anteriormente tendrdn un piso o pavimento en un solo
plano, pudiendo colocarse en la linea de la calle, rejas o puertas que se mantendrdn abiertas

durante las horas de funcionamiento del local.

En el caso de establecerse porticos o arquerias, éstos no podrdn disminuir el ancho minimo
fijado.

160



Registro Oficial - Edicion Especial N° 298

Ademds, cumplird con todas las disposiciones establecidas en la seccién referida a accesos
y salidas de la presente normativa.

Articulo 499. Puertas.
Las puertas cumplirdn con las siguientes condiciones:

a.

Las puertas principales de acceso, comunicardn directamente con la calle o con porticos,
portales o arquerias abiertas a dichas calles y estardn a nivel de la acera a la que
comunicardn sin interposicién de gradas.

Las puertas para los otros frentes tendrdn un ancho minimo equivalente a 2/3 del que
resultare necesario para la calle o frente principal.

Para los locales de primera categoria serd indispensable la colocacién de tres puertas en
su frente principal como minimo, y para los de segunda categoria, dos puertas.

Se prohibe la colocacién de puertas giratorias.

Las boleterias o puestos de venta, no deben impedir el facil acceso y evacuacion del
publico.

El nUmero minimo de salidas que debe haber en cada piso o localidad se especifica en el
siguiente cuadro:

Tabla 17. NOmero minimo de salidas en salas de espectdculos.

Namero de espectadores en cada piso Naimero minimo de salidas Ancho minimo de puertas
>0 =50 < 200 2 1.20 2.40
>0 =200 < 500 2 1.80 3.60
>0 =500 < 1000 3 1.80 5.40
>0 =1000 * 4 1.80 7.20

(*) Mds una salida adicional de 1.20 m. como minimo, por cada 200 espectadores mds o fraccion.

Se considera ademds lo establecido en la seccién referida a accesos y salidas de la presente
normativa.

Articulo 500. Puertas de emergencia.
Las puertas de emergencia cumplirdn las siguientes especificaciones:

1. Toda sala de espectdculos deberd tener por lo menos dos puertas de escape o salidas
de emergencia.

2. Se las dispondrdn en forma tal que absorban dreas iguales de asientos.

3. No se dispondrdn de puertas cercanas al escenario.

4. Sobre la puerta existird un aviso luminoso con la leyenda “salida” el mismo que deberd
permanecer encendido mientras dure la funcion.

5. Las puertas de emergencia comunicardn directamente a los pasadizos de
emergencia, los mismos que conducirdn en forma directa a la calle y permanecerdn
iluminados, durante toda la funcion.

6. Las puertas de emergencia serdn usadas también por el pUblico para la evacuacion
normal de la sala, obligdndose la empresa a dar a conocer este particular al publico.

7. Las puertas de emergencia abrirdn siempre hacia afuera de la sala, su oposicion con
el simple empuje de los espectadores ejercido de adentro hacia fuera.

8. Deberdn permitir el desalojo del local en un mdximo de 3 minutos.
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Arliculo 501. Ventanas.

En ninguna ventana de un local de reuniones podrdn instalarse rejas, barrotes o cualquier otro
objeto que impida la salida del pUblico por dicha abertura en caso de emergencia. Este
requisito no se aplicard a las ventanas colocadas en lugares que no estén en contacto con
el publico.

Articulo 502. Corredores.
Los corredores de circulacién se sujetardn a las siguientes especificaciones:

1. Este ancho se calculard a razén de 1,20 metros por cada 200 espectadores que
tengan que circular o fraccién.

2. Prohibase la construccién de gradas en los corredores, pasillos, vestibulos. Cualquier
diferencia de nivel se salvard por medio de planos inclinados de pendiente no mayor
al 10%.

3. No se permitirdn los corredores que puedan originar corrientes encontradas de transito.

4. Prohibase la colocaciéon de kioscos, mostradores, mamparas o cualquier otro objeto o
artefacto que entorpezca la fécil y répida evacuacién del local.

5. Los corredores aumentardn su ancho en frente de los guardarropas de modo que no
disminuya el ancho minimo correspondiente.

6. Ademds, deberdn cumplir con lo estipulado en la seccion referida a circulaciones
inferiores y exteriores de esta normativa.

Articulo 503. Pasillos interiores.
Los pasillos interiores cumplirdn con las siguientes condiciones:

—

Ancho minimo de pasillos longitudinales con asientos a los dos lados: 1,20 m.

Ancho minimo de pasillos longitudinales con asientos a un solo lado: 1,00 m.

3. Podrdn disponerse pasillos transversales, ademds del pasillo de distribucion siempre y
cuando aquellos se dirjan a las puertas de salida; su ancho minimo estard
determinado por la suma de los pasillos de ancho reglamentario que desemboquen
en ellos hasta la puerta mds proxima.

4. No podrdn existir salientes en los muros que den a los pasillos, hasta una altura no menor
de 3,00 m., en relacién al piso de los mismos.

5. Los pasillos comunicardn directamente hacia la calle o espacios publicos
comunicados con ellos.

6. Ademds, deberdn cumplir con lo estipulado en la seccién referida a circulaciones

interiores y exteriores de esta normativa.

S

Articulo 504. Escaleras.
Las escaleras de estas edificaciones, cumplirdn con las siguientes condiciones:

Se prohibe el uso de la madera para la construccidn de escaleras.

Ninguna escalera de uso publico podrd tener un ancho menor a 1,50 m.

La huella minima serd de 0,30 metros y la contra huella mdxima de 0,17 m.

Cada tramo tendrd un mdximo de 10 escalones y sus descansos una dimensién no
menor al ancho de la escalera.

5. Los framos serdn rectos. Se prohibe el uso de escaleras compensadas o de caracol.

rownN -
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6. Toda escalera llevard pasamanos laterales y cuando su ancho fuere mayor a 3,60 m.,
tendrd adicionalmente un doble pasamanos central, que divida en ancho de las
gradas a fin de facilitar la circulacién.

7. Las localidades ubicadas en los niveles superior o inferior del vestibulo de acceso,
deberdn contar con un minimo de 2 escaleras situadas en lados opuestos, cuando la
capacidad del local en dichos pisos fuere superior a 500 espectadores.

8. En todo caso, el ancho minimo de escaleras, serd igual a la suma de las a