Manicipal dg Balao

Guayas-Ecuador .
EL CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE BALAO,
PROVINCIA DEL GUAYAS.
CONSIDERANDO

Que, el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador en el numeral 1, determina como
competencia exclusiva de los gobiernos municipales: “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

y rural”.

Que, los Arts. 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, 5y 6 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién COOTAD, reconocen y garantizan a los
gobiernos auténomos descentralizados, autonomia politica, administrativa y financiera;

Que, los Arts. 240 de la Constitucién de la Republica del Ecuador; y 53 del COOTAD, otorgan a los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, la facultad de legislar y fiscalizar; Que, el Art. 56
del COOTAD, determina que el Concejo Municipal es el érgano de legislacién y fiscalizacién; Que, los
Arts. 7; 29 literal a); y, 57 literal a) del mismo Cddigo faculta al Concejo Municipal la facultad
normativa, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que el literal o) del Art. 54 del COOTAD, establece como funcidn del gobierno auténomo
descentralizado municipal la regulacién y control de las construcciones en la circunscripcion cantonal,
con especial atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres. Que es necesario
regular mediante ordenanza los servicios publicos que presta la municipalidad, como lo determina el

articulo 568 del COOTAD.

Que la Asamblea Nacional del Ecuador en acto de legitima autoridad aprobd la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo, la misma que se Publico en el suplemento del
Registro Oficial #7390 del martes 5 de julio del afio 2016.

Que en la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo en sus articulos 111,
112, 113, 114 y 115 se determinan las sanciones, procedimientos, recursos, responsabilidades,
infracciones leves y graves, procedimientos y recursos para el control de las edificaciones. Que deben
normarse las construcciones, asi como también el Ornato de la ciudad.

Que el Concejo Municipal de la llustre Municipalidad de Balao, en sesiones ordinarias celebradas el
dieciocho y veinticinco de enero del dos mil ocho, aprobé la Ordenanza de Construccion, Ornato y
Linea de Fabrica de los Inmuebles a Construirse y de los Construidos dentro del cantdn Balao.

Que mediante memoréndum No 0023-PSM-2012 del 16 de mayo del 2012, se presentd proyecto de
Ordenanza de Urbanismo, Construcciones y Ornato del cantén Balao, Provincia del Guayas; las que
fueron tratadas por el Concejo Cantonal, pero no fue aprobada definitivamente; y a la actualidad han
variado circunstancias legales, y técnicas que deben ser consideradas.

Que es necesario reglamentar el trémite de aprobacidn de proyectos y permisos de construccion.
En uso de las atribuciones legales que le confiere la Constitucién, y el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.
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EXPIDE:

La siguiente “ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA EL ORNATO, Y CONTROLA LAS
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES EN EL CANTON BALAO.”

Capitulo |
DISPOSICIONES PRELIMINARES
OBIETO Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1. Objeto.- La presente Ordenanza tiene como objeto establecer las normas basicas que sobre
edificaciones y construcciones deberén sujetarse las personas naturales y juridicas, nacionales o
extranjeras, publicas o privadas, y regular las funciones técnicas y administrativas que le corresponde
cumplir al GAD Municipal de Balao, de acuerdo a lo establecido por la Constitucion de la Republica,
COOTAD, y la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo.

Art. 2.- Ambito.- Las disposiciones de ésta Ordenanza se aplicard dentro de los limites de la
jurisdiccién del cantén Balao.

Art. 3. Sujetos.- Toda persona natural o juridica, propietario de un predio ests obligada a solicitar:

a) Normas Técnicas para Edificacidn; especificadas en esta Ordenanza.

b) Aprobacion de proyectos o anteproyectos de construccién.

¢) El permiso de construccién para cerramientos, aceras, ejecucion, ampliacion, reparacion,
remodelacion de viviendas, edificios, comercios que pretendan realizar dentro del espacio fisico de
su predio; ademds cuando existan proyectos que se ejecuten en espacios publicos.

Art. 4.- Responsabilidad y Aplicacién.- La responsabilidad por el cumplimiento, y aplicacién de esta
Ordenanza, le corresponde a las Unidades y Direcciones de:

Direccion de Planificacién.- Revisar y aprobar los planos con fa participacion de profesionales en
cada rama, autorizar el permiso de construccion y realizar las inspecciones periodicas y final,

Avaluos y Catastro.- Ingresar las nuevas construcciones al catastro municipal.

Comisaria Municipal.- Verificar si las construcciones cuentan con el respectivo permiso; y establecer
las sanciones del caso de acuerdo a la presente Ordenanza, previo informe de la Direccidn de

Planificacion.

Capitulo Il
DEFINICIONES DE ORNATO

Art 5.- Para la presente ordenanza, deben aplicarse las siguientes definiciones:

Alteraciones materiales.- Cualquier modificacién en cualquier edificio existente por medio
de aumento de dimensiones o cualquier otro cambio en la cubierta.

Altura de la edificacién.- Medida vertical méxima permisible tomada desde el nivel
promedio de la calle, al frente del lote o parcela, hasta el nivel superior del punto mas alto
de la dltima cubierta de una construccién. Esta medida se da en numero de pisos y en
metros lineales.
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Altura de local.- La distancia vertical entre el piso y el tumbado de un local.
Area cubierta.- Area de terreno cubierta por el edificio inmediatamente sobre la planta baja.

Acera.- Es la parte lateral de la via, comprendida entre la linea de fabrica y la calzada,
destinada al transito de peatones.

Aleros.- Parte del techo o cubierta de una edificacién, o el elemento que protege aceras y
muros que sobrepasan en el plano de fachada.

Alineamiento.-Trazado impuesto por la administracidn, el cual fija la linea que debe seguir el
limite para elevar construcciones a orilla de Ia via.

Altura de adosamiento.- Es la medida vertical méxima permisible tomada desde el nivel
promedio de las calles, al frente del lote o parcela hasta el nivel superior del punto mas alto
de la dltima cubierta de una construccién. Esta medida se da en nimero de pisos y en

metros lineales.

Ampliacion de edificacion.- Este tipo construccidn hace referencia a trabajos de aumento de
una edificacion existente, sea esta en forma horizontal o vertical. En caso de no formar parte
de una misma edificacidn, esta serd considerada y planificada como un nuevo proyecto y
tendra que cumplir con la Ordenanza de normas de arquitectura y leyes vigentes.

Ancho de la acera.- Es la medida ortogonal entre la linea de fabrica y el extremo del bordillo.
Ancho de la calzada.- Es la medida transversal entre los bordes de los bordillos de una via.

Ancho de la via.- Es la distancia de la zona de uso publico vial, tornada entre las lineas de
fabrica.

Angulo.-Espacio comprendido entre dos lineas que se cortan.

Area.- Superficie plana. Con referencia a propiedades, se designa algunas veces, los suelos o
plantas con el nombre de drea baja y las techumbres de érea alta.

Area de Lote.- Es la superficie de un predio comprendida entre sus linderos.

Area libre.- Todo espacio descubierto {no techado), independientemente de su uso.
Arquitecténico.- Que se refiere a la arquitectura. Asf se dice, una concepcidn arquitectonica,
y se dice también lo arquitectdnico para designar el arte de la construccidn.

Arquitectura de jardines.- Arte de planear los terrenos de las residencias, palacios u otros
edificios con vista a su embellecimiento. Como arte que es, la arquitectura de jardines se rige
por las leyes de la perspectiva, el color, las masas y proporciones, las luces y las sombras.
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Acceso.- Cualquier carretera, calzada, callején, escalinata, pista, plaza o puente sea o no via
publica, sobre la cual el piblico tenga derecho de paso o haya tendido derecho de paso o
acceso ininterrumpidamente por un periodo especificado, sea existente o propuesto en
algin esquema, y que incluye todas las cunetas, canales, desagiies, alcantarillas, aceras,
parterres, plantaciones, muros de contencidn, bardas, cerramientos y pasamanos ubicados

dentro de las lineas de camino.

Baldosa.- Placa de mdrmol, piedra o cerdmico, decorada o lisa, que se aplica a
revestimientos de muros.

Calzada.- Es el drea de la via publica destinada al transito de vehiculos.

Canal.-Deposito que hay en las techumbres, destinado a conducir el agua hasta los tubos de
descenso.

Canalén.-Deposito destinado a recorrer las aguas pluviales y a dirigirlas hacia un tubo
descendente.

Casa.-Construccion destina a habitarse.

Casa de departamentos.- Un edificio arreglado, considerado o disefiado para ser ocupado
por tres o mas familias que vivan independientemente una de otra.

Cielo Raso.-Techo establecido por debajo de la techumbre real, de modo que disminuye la
altura del departamento.

Cisterna.-Deposito de agua subterrdnea.
Cobertizo.- Un espacio cubierto construido sobre una terraza.

Construccion aislada.- Es aquella que se emplaza en un lote, sin adosamiento a las
construcciones de predios ajenos o a las medianeras.

Construccidn adosada.- Es aquella que permite la edificacién contigua.

Construccién de varios.-Se considera como una construccién de varios los siguientes tipos
de trabajos a realizar:

a) Reparaciones menores de construccidn como: cambio de material deteriorado o
mantenimiento.
b) Construccidn o reparacién de veredas, bordillos, jardineras.
c) Colocacidn de postes y cableado de cualquier tipo en el espacio publico.
d) Trabajos de alcantarillado y agua potable en el espacio publico.
e) Trabajos de canalizacién o soterramiento de cualquier tipo de cableado en el espacio
publico.
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f) Construccidn de kioskos.

Construccidén de cerramientos.- se denomina cerramiento al trabajo de construccidn que se
ejecuta siguiendo los limites del predio o su linea de fabrica y sirve para proteccién del
mismo.

Construccion en hilera.- Es aquella que obligatoriamente se debe adosar a los dos costados
en todos los pisos, manteniendo el mismo retiro frontal.

Construccién pareada.- Es aquella que obligatoriamente se debe adosar a una de las
medianeras laterales por cada par de lotes.

Construccion provisional.- Este tipo de construccidn hace referencia Ginicamente a espacios
encaminados a ser ocupados por campamentos de trabajo destinados a obras a gran escala,
estas dreas se destinardn para bodegas de material, herramientas, oficinas o dreas de
descanso que sirvan para la construccidn de edificaciones aprobadas, utilizaran materiales
de facil desmonte.

Construcciones mayores.- Seran considerados construcciones mayores las edificaciones que
superen los 36.00 m2.

Construcciones Menores.- Serdn considerados construcciones menores las edificaciones que
no superen los 36.00 m2 y que no formen parte de una construccidn existente.

Construccién sobre linea de fébrica.- Es aquella que se debe edificar, levantando las
fachadas frontales sobre el limite del lote que da a la acera.

Corredores de crecimiento.- Corresponde al control de todo tipo de edificaciones con frente
a las vias de comunicacion.

C.0.S. - {Coeficiente de Ocupacidn de Suelo), porcentaje del drea de lote sobre el cual puede
implantarse una edificacién.

C.U.S.- (Coeficiente de Utilizacién de Suelo), porcentaje de la superficie del lote equivalente
a la maxima superficie que puede edificarse.

Desbanques y/o rellenos.- Se refiere al movimiento de tierra que provoca alteraciones
fisicas de la configuracién natural del terreno, se categorizarédn de acuerdo a lo que a
continuacidn se detallan:

a) Los desbanques cuyo talud vertical con respecto a la interseccidn horizontal con el corte o
terraplén sea menor a cuatro metros de altura se denominan de TIPO D1.
b) Los desbanques cuyo talud vertical con respecto a la interseccién horizontal con el corte o
terraplén sea mayor a cuatro metros de altura se denominan de TIPO D2.
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c) Los desbanques que se realicen por debajo del nivel de la calzada a una altura superior a

los dos metros se denominarén de TIPO D3.

d) Los rellenos cuyo objeto sea el mejoramiento del suelo con la finalidad de ejecutar
construcciones menores o adecentar sectores que no afecten a sus colindantes o
componentes ambientales se denominaran de TIPO R1.

e) Los rellenos cuyo objeto sea el mejoramiento del suelo con la finalidad de ejecutar
construcciones mayores, se denominaran de TIPO R2.

f) Los rellenos que se realicen con material que no garanticen el mejoramiento de las
propiedades fisicas del suelo para la ejecucidén de una obra civil, se denominaran de TIPO R3.
g) Los rellenos que se realicen en &reas colindantes a rios, quebradas, barrancos y otros que
pudieran afectar los componentes ambientales, se denominaran Especiales TIPO RE.

Demolicion.-Eliminacidn fisica parcial o total de un inmueble o por partes componentes.
DPD.-Direccidn de Planificacién y Desarrollo.

Edificacién.-Parte de Ia ciencia que ensena el modo de fabricar edificios por lo que respeta
materiales.

Edificar.-Levantar, construir, levantar un monumento.

Edificio.- Toda construccidn sea temporal o permanente, destinada a la habitacién o en la
cual una o mas personas pueden desarrollar cualquier labor, sea esta transitoria o

permanente.

Edificio pablico.- Un edificio usado o considerado para el uso, sea ordinario u ocasional,
como iglesia, capilla, templo o cualquier lugar de culto publico, colegio, escuela, teatro, cine,
sala de conciertos, salén ptblico, bafio publico, hospital, hotel, restaurante, sala de
conferencias o cualquier otro lugar de reunién publica.

Enlucido.-Mezcla de mortero de cal y de yeso con el cual se reviste el muro.

Escombro.- Materiales procedentes de una construccidon o demolicidn que quedan
esparcidos por el suelo.

Espacio de estacionamiento.- drea, cerrada o no, de tamafio suficiente para estacionar
vehiculos con una via de acceso para conectar la misma drea, con una calle o callején que
permita el ingreso de un vehiculo.

Enrejado.-conjunto de barras rectilineas de hierro o madera, de perfil cilindrico o
rectangular, que por medio de un ensamblaje forma lienzos de verja, balcones, barandillas
de escaleras, etc.

Erigir.- Construir un edificio por primera vez o reconstruir un edificio después de haberlo
demolido, de acuerdo a planos nuevos o redisefiados.
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Estaca.-Jalon pequefio hincado en el suelo para indicar una direccidn, un alineamiento.

Estilo.- En el campo de las bellas arte conjunto de caracteres que particularizan Ia
personalidad del artista con relacién a su obra o la intencién con que esta se haya realizado.

Estructura.- Se dice a la manera de como un edificio estd construido, de su conjunto
decorativo.

Fachada.- Es el plano vertical que limita una edificacién. Cuando no existe retiro frontal
coincide con una linea de fabrica.

Habitable.- Condicién minimas, funcionales y constructivas, que se otorga a una vivienda o
edificacion que cumple con los requisitos minimos exigidos en cuanto a area, ventilacidn,
iluminacidn, accesibilidad, privacidad, higiene sanitaria y técnico constructivos, siempre que
tal situacion no represente riesgo a la seguridad de los ocupantes.

Lindero.- Es la linea comiin que define legalmente el limite entre dos o més lotes, o entre un
lote y una zona de uso publico.

Linea de fébrica.- La linea imaginaria establecida por la autoridad municipal que define el
limite entre la propiedad particular y los bienes de uso publico.

Linea de camino.- La linea que sefiala los limites laterales de un camino.

Linea de retiro.- Linea paralela a un lindero de lote, trazada a una distancia determinada por
la autoridad municipal y delante de la cual no puede edificarse en direccién al lindero
correspondiente.

Lote.- Area de terreno ocupada o destinada a la ocupacién que establezca la autoridad
municipal y que tenga frente directo a una calle publica 0 a un camino privado.

Lote en esquina.- Un lote situado en el cruce de dos calles y frente a ambas.
Lote de doble frente.- Un lote que tiene frente a dos calles sin ser lote en esquina.

Fondo de lote.- La distancia horizontal, promedio entre los linderos delantero y posterior del
lote.

Foso séptico.- Depdsito subterrdneo, de varios compartimentos, en el que las aguas
residuales sufren cierta depuracidn antes de ser lanzadas a la alcantarilla o canal de
evacuacion.

Lote interior.- Un lote cuyo acceso se efectdia por medio de un pasaje desde una calle, sea
que tal forme o no parte del mismo lote.
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Mamposteria.- La forma de construccién compuesta de ladrillos, piedras, elementos
cerdmicas, bloques de hormigdn, bloques de yeso u otros elementos o materiales similares
de construccion o una combinacién de estos, colocados en hiladas, unidad por unidad y
trabados mediante morteros.

Marquesina.- Una estructura en voladizo que se coloca usualmente sobre las aberturas de
los muros exteriores para la proteccidn del sol y de Ia lluvia.

Muro medianero.- Un muro construido sobre terreno perteneciente a dos propietarios
vecinos, siendo de propiedad comin de ambos propietarios. Si cada uno de los dos
propietarios construye un muro divisorio en su propio terreno, éste no es «muro medianero
y, ninguna parte de sus cimientos debe proyectarse hacia la propiedad vecina.

Nivel de la calle.- La altura oficialmente establecida o existente de la linea central de la calle
a la cual tiene frente.

Nomenclatura.- Sistema de ordenamiento y clasificacién de los nombres de las calles y
espacios publicos.

Obra.- Edificio que se halla en construccidn.

Ochave.- Recorte en dngulo o circular que se hacen en terreno de construccién esquinera,
con el fin de mejorar la visibilidad.

Plano aprobado.- El grupo de dibujos y especificaciones presentados bajo las presentes
disposiciones para una construccidn en proyecto, y debidamente aprobado por la autoridad
municipal.

Permiso de construccion.- Es el documento otorgado por la autoridad municipal, para
ejecutar una obra de construccién conforme a los planos aprobados.

Pilastra.- Un pilar que forma parte de un muro sobresaliendo de este y aparejado al mismo.

Piso o planta.-Cada una de las divisiones horizontales practicadas por medio de vigas en una
construccion.

Piso Subterraneo.-Dicese de las piezas, de las habitaciones situadas por bajo del nivel del
suelo.

Plano.-Dicese en general, de los dibujos geométricos y, en particular, de los que representan
la proyeccion de los muros de un edificio sobre un plano horizontal o traza de estos sobre el
suelo.

Pértico.- Una superficie cubierta limitada por pilares de soporte o de otro modo, para el
acceso peatonal o vehicular a un edificio.

i POR LA GLORIAY PROGRESO DE BALAO
DIRECCION: COMERCIO N° 205 Y 5 DE JUNIO * TELEFAX: 2746200 * TELF.: 2746201



Gobigrno Waténomo Pesegntralizado
Manicipal de Balao
Guayas-Ecuador

Portal.-Zaguan, vestibulo, pieza de entrada, donde estd la puerta de entrada de una casa, de
un edifico, de un templo, etc.

Kiosko.- El equipamiento que no superen los 20.00 m2, destinado a desarrollar la
comercializacién de productos autorizados y servicios generales, sea de consumo diario
esporadico, cuya ubicacidn, caracteristicas y especificaciones técnicas serdn las que
determine la municipalidad.

Reconstruir (reerigir).- Construir por segunda vez o subsiguientes veces un edificio o parte
del después de haberlos demolido, de acuerdo al mismo plano original, previamente
aprobado o reconccido.

Registrado.- (arquitecto, ingeniero, o profesional- Un arquitecto, ingeniero, o profesional
inscrito en el registro municipal correspondiente, para el ejercicio de su profesidn.

Regulaciones de =zonificacién.- Cualquier regulacidn para controlar el uso de suelo
establecido por la autoridad municipal.

Reja.-Cerramiento formado con barrotes de hierro o madera, ornamentando con més o
menos riquezas.

Remodelacion.- Este tipo construccién hace referencia a trabajos de intervencidn en
construcciones donde no exista dreas de ampliacién en la edificacidn, ni intervencidn en la
estructura existente; el proyecto de remodelacidn tendrd un uso similar.

Retiro.- Distancia minima que debe preverse entre el lindero de un lote y la fachada gue le
corresponde.

Retiro a las medianeras.- Distancia minima que debe preverse entre las medianerias de un
lote y las fachadas correspondientes de la edificacidn que en él se levante.

Retiro frontal.- Distancia minima que debe preverse entre la linea de fabrica y la fachada
frontal del edificio que en él se levante.

Sotano.- Pieza subterrdneo, entre los cimientos de un edificio.
Terrado.-Techumbre horizontal que forma plataforma sobre una construccion.

Terraza.-Techumbre cuya pendiente es muy suave y que se acerca lo mas posible el plano
horizontal construccidn mucho més alta que ancha, de base circular, poligonal o cuadrada.

Torre.-C
Uso de suelo.- Es el tipo de actividad con la que se ocupa el suelo, de acuerdo con la
zonificacidn establecida.
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Vano.-En general, la parte de la fabrica en que no hay macizo; una ventana, una puerta.
Ventana.-Abertura destinada a permitir la entrada a la luz y al aire en un edificio.

Vereda.- Un acceso peatonal construido con materiales como ladrillo, hormigdn, piedra,
asfalto, efc.

Via.- Es la zona de uso publico destinada al transito de vehiculos y peatones. Vivienda.- Un
edificio o parte del mismo, el cual estad disefiado o usado total o principalmente para uso
residencial.

Vivienda unifamiliar.- Es la edificacidn con areas aptas para residencia independiente de una
familia.

Vivienda bifamiliar.- Es la edificacidon con dreas aptas para la residencia independiente de
dos familias.

Vivienda multifamiliar.- Es la edificacion con areas aptas para la residencia independiente
de tres o mas familias.

Zonificacion.- Es la division del territorio cantonal en &reas; zonas y sectores, para guiar y
controlar el proceso de desarrollo urbano.

CAPITULO Il
DEL ORNATOY LIMPIEZA

Art 6. Los propietarios de las construcciones y predios, serdn los responsables del ornato y
embellecimiento de sus construcciones asi como del mantenimiento del érea libre de sus predios.

Art 7. En los primeros tres meses de cada afio por intermedio de la comisaria municipal, la policia
municipal y los inspectores de construcciones, realizaran la inspeccidn a los predios y edificaciones,
las mismas que deberan estar en buen estado, para lo cual se tomara en cuenta la pintura de sus
fachadas y cubiertas, el estado de sus paredes, ventanas, y puertas, que den frente a la via publica y
la limpieza interna de sus predios.

Art 8. No se permitird la construccion de pilares, gradas, rampas, umbrales y cualquier tipo de
construccion u objeto que obstaculice el libre transito peatonal o vehicular.

Art 9. Los propietarios de los predios estan obligados a barrer y mantener limpio el espacio de vereda
y hasta la mitad de la via que de frente con su predio incluido la jardinera si existiese, de no dar
cumplimiento a esta normativa, este trabajo sera realizado por la cuadrilla a cargo de la comisaria
municipal el costo de la limpieza sera asumido por el propietario del predio.

Art 10. Los inmuebles o predios que se encuentren ubicados en sectores donde exista veredas y
sectores consolidados dentro del drea urbana o rural, mantendrdn obligatoriamente fimpios de
desechos sélidos y de maleza que afecte la imagen urbanay paisajistica.
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Art 11. El comisario municipal con la finalidad de dar cumplimiento a lo que establece la presente

ordenanza, procederd de la siguiente manera:

a) Concedera un plazo de 30 dias para la limpieza del predio, de no dar cumplimiento se sancionara
con una multa del 0.15% de la remuneracion basica unificada del trabajador en general por cada
metro cuadrado del predio.

b) En Caso de persistir en el incumplimiento, el comisario municipal concederd 30 dias mas de plazo,
de no acatar se sancionard con una multa del 0.30% de la remuneracién bdsica unificada del
trabajador en general por cada metro cuadrado del predio.

Art 12. Toda institucion, organizacion publica o privada con o sin fines de lucro, que desarrolle una
actividad esporédica o permanente, que provoque la dispersién de basuras, ya sea por la propia
institucion, o por los usuarios de ella, tendrdn fa obligacion de limpiar los desperdicios originados por
su actividad hasta un radio de 50m dentro de las proximas ocho horas de fenecer el permiso
otorgado.

Art 13. Llas construcciones de cubiertas de cualquier tipo de material que pretendan ser
implementadas en las terrazas de edificaciones existentes, se autorizaran previo a la presentacion del
proyecto, que debera integrarse al disefio existente y su entorno urbano inmediato el mismo debers

ser aprobado por la DGCURC.

Art 14. Las cajas de medidores de energia eléctrica, Agua Potable, buzones de correos y otros
accesorios de uso particular o publico, deberdn instalarse empotrados en la edificacién o en los
cerramientos, de tal forma que no sobresalgan de su linea de fabrica para garantizar el libre transito

y la seguridad de los peatones.

Art 15. Las empresas estatales o privadas que utilizan o brinden servicio de telefonia, internet,
television o radio mediante antenas o cualquier dispositivo, no deberan colocarlos en lugares que
afecten en cerramientos y fachadas que den a la via publica.

Art 16. Las paredes de las edificaciones que queden visibles desde la via publica deben quedar
enlucidas y pintadas.

Art 17. En los proyectos de aprobacion de planos se adjunta la propuesta de los colores Yy materiales
a ser utilizados en las fachadas.

Art 18. Las obras que se realicen en madera y sean visibles desde el espacio publico se realizan los
respectivos acabos de pulido, lacado o pintado.

Art 19. En las edificaciones con retiro frontal se permitird pavimento rigido Unicamente el 50% del
retiro, esto quedara indicado y disefiado en el emplazamiento del proyecto.

Art 20. Todas la edificaciones serdn cubiertas con un porcentaje no mejor al 50% con planos
inclinados con una pendiente minima del 30%, debe contar con un sistema periférico de canales para
el agua lluvia y descargarla dentro del predio

Art 21. Todas las edificaciones para proteccidn de terrazas y ultimas losa de cubierta, se debera
impermeabilizarlas con pisos de tejuelo {placa de arcilla cocida) de veinte por veinte centimetros
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cuadrados (20 x 20 cm) y espesor de un (1) centimetro, de primera calidad, perfectamente cocido y

de coloracién uniforme, sin manchas y recochos (partes requemadas), de una geometria regular sin
mayores deformaciones. Sobre el contrapiso de las losas de cubierta se procedera a colocar piezas
planas de arcilla cocida con mortero impermeable alivianado con &ridos apropiado para poder dar las
pendientes a los pisos de acuerdo a los planos sanitarios pertinentes.

Art 22. Los propietarios que inicien la construccidn de una obra de una edificacidn o cualquier obra
de carécter civil, no podrén dejar edificaciones inconclusas, la obra debera quedar terminada en su
totalidad a nivel de fachada.

Art 23. Las aguas lluvias de las edificaciones deben ser evacuadas mediante bajantes perdidas u
ornamentales vistas y no podran ser descargadas en espacios publicos o en predios colindantes.

Art 24, Bajo ninguna circunstancia se podréd afectar las condiciones fisicas y morfolégicas de las
jardineras ya sea con la construccién o implantacién de ningun tipo de mobiliario urbano o
infraestructura.

Art 25. Se Prohibe Ejecutar obras como aperturas de zanjas, canalizaciones, alcantarillado,
construccion de bordillos, que ocasione dafios a la vegetacién, jardineras y otros equipamientos o
infraestructura urbana,

Art 26. Se Prohibe instalar tendederos de ropa, bodegas o depdsitos en terrazas, balcones o patios
que sean visibles desde espacios publicos.

Art 27. Se prohibe la construccién de kioscos, casetas, dentro del drea urbana de Balao y cabeceras
parroquiales y otros lugares consolidados del cantén, sin que haya obtenido el permiso municipal
ajustandose a los pardmetros establecidos por la municipalidad.

Capitulo IV
DE LAS CONSTRUCCIONES Y SU TIPO

Art. 28. Obligacion.- Todas las construcciones que se realicen dentro de los limites de la jurisdiccion
del cantdn Balao, deberan sujetarse a las siguientes disposiciones:

a) Respetar estrictamente la linea de fabrica.

b) Respetar el informe de Planificacidn, de regulacién y Uso de suelo emitido por la Direccidn
Planificacion, referente a los retiros ya sean frontales, laterales y/o posteriores conforme a las zonas
de planificacién y el Plan de Ordenamiento Territorial vigente, asi como también zonas de proteccion
Y preservacion ecoldgica y otras normativas y leyes vinculantes. '

c) Respetar los planos aprobados por el GAD Municipal de Balao.

d) Solicitar el permiso de construccidn.

e) Contar con la direccién técnica en la obra de acuerdo a las disposiciones de la presente ordenanza.
f) En predios donde no exista red de alcantarillado municipal, se colocard pozos sépticos o
biodigestores.

Art. 29. Clasificacion.- Las construcciones pueden realizarse bajo la siguiente clasificacion:

a) Reparaciones o Mantenimiento;
b} Construccidn de cerramientos;
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c) Construccidn de Aceras;
d) Construcciones Menores;
e) Construcciones Mayores;
f) Remodelacion;
g) restauracion;
h) Ampliacion de edificacion;
i) Construccidn provisional; y,
j) Rellenos.

Capitulo V
DE LA CONSTRUCCION, REPARACION, REMODELACION, RESTAURACION, MODIFICACION O
AMPLIACION DE EDIFICACIONES

Art. 30.- Procedimiento previo.- Previamente a iniciar la construccidn, reparacién, remodelacién,
restauracion, modificacidn, ampliacion de edificaciones, se presentard una solicitud de servicios
técnicos para la aprobacion de planos y concesién del permiso definitivo de construccién, adjuntando
los siguientes requisitos:

a) Informe de linea de fabrica;

b) Planos arquitectonicos cuando sea de una planta mayor a 36.00 m2., y menor a 101.00 m2.; y,
también estructurales, cuando el drea de construccién en una planta que contenga elementos de
hormigdn armado, sea superior a 100,00 m2.; o tenga mas de dos plantas, por cuadruplicado,
minimo en formato INEN A3, firmados por el propietario y el profesional proyectista, en el que
constard los nombres y apellidos en forma legible; v, el registro profesional del Senescyt; éstos
contendréan:

Plantas.- Plantas de todos los pisos en escala 1:100 o 1:50, haciendo constar las medidas parciales y
acumuladas de los ambientes, espesores de paredes, apertura de puertas y ventanas; y, niveles.

Cortes.- En la misma escala de las plantas y en numero minimo de dos {transversal y longitudinal),
estos deberan contemplar el desarrollo de escaleras de haber, deberdn ser debidamente acotados.
Se tomara como cota de referencia la del plano horizontal que pase por el nivel de'la acera.

Fachadas.- Se presentardn el nimero de fachadas de acuerdo al proyecto con la misma escala
adoptada para planos y corte.

Cubiertas.- La planta de cubiertas contendré las pendientes de las mismas, ubicacién de colectores
de aguas lluvias; salidas y bajantes; y, se especificaran los materiales a emplearse.

Instalaciones hidrosanitarias.- Se deberan presentar en planos a escala 1:100 o 1:50, que tenga facil
lectura y con simbologia. Se indicara el didmetro y materiales de bajantes, localizacion de cajas de
revisién de las instalaciones de aguas lluvias y servidas. En bafios, cocinas, y otros, constara la
ubicacion de sanitarios y lavabos. En el de instalaciones de agua potable, constara la red de
distribucion de este servicio, especificando en cada tramo el diametro de Ia tuberia, salidas o puntos
de agua; localizacién del medidor y cisterna.

Instalaciones eléctricas.- En los planos de instalaciones eléctricas se expresaran los diversos circuitos
con la localizacion de puntos para el alumbrado, tomacorrientes, interruptores, tableros de control,
caja de medidores, etc.
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Todo proyecto arquitectdnico que supere los 300m2., de construccidn, los planos de instalaciones

hidrosanitarias y eléctricas sera firmado por los profesionales especializados de cada area.

Para la construccién de un local comercial, se debera presentar informe emitido por el Cuerpo de
Bomberos del cantdn.

Especificaciones Técnicas.- Los planos deberdn contener las especificaciones sobre clases Y
caracteristicas de los materiales que van a emplearse en la obra;

Cuadro de dreas: Del lote de terreno; de construccién, computable y no computable; vy, datos de
zonificacion;

Croquis de ubicacién del predio: Con linderos, orientacién de calles, intersecciones y puntos de
referencia;

Plano de emplazamiento: En escala adecuada, con acotacién de medidas, dngulos y superficie total
del terreno, de la construccién a realizarse, por plantasy total; y, del drea construida si hubiere;

¢) Certificado de no adeudar al Municipio;

d) Pago de los impuestos prediales del afio en curso;

e) Copia de la escritura publica, que acredite el dominio, usufructo, el uso {comodatario). En caso de
ser bienes hereditarios presentar la posesién efectiva, debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad; sin perjuicio de terceros que se creyeren con derecho a la propiedad, quienes deberan
presentar una autorizacidn expresa ante notario publico.

f) En caso de existir varios propietarios sobre un mismo bien inmueble se debera contar con la
autorizacién expresa - poder especial, debidamente protocolizado.

g) En caso de reclamo de otro heredero con derecho al bien inmueble pro indiviso del bien raiz, se
suspendera el tramite de la construccién de la obra.

h)Cuando se trate de reparacién, remodelacién, restauracion, medificacién o ampliacién de casas
antiguas, la autorizacion del Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, o una certificacién que no estd
registrado o inventariado como patrimonio cultural;

i) Los planos y documentos se presentaran en carpeta, excepto cuando se trate de proyectos
especiales que requiera mayores dimensiones;

j) Certificado de Riesgo, emitido por la unidad respectiva certificando que la construccién a realizar
no se encuentra ubicado en zona de riesgo; v,

k) En caso de tratarse de construcciones donde se fueran a realizar actividades que generen
contaminacion, se deberd contar con respectivo permiso o licencia ambiental.

Art. 31. Identificacion de ambientes.- Los ambientes, es decir, los locales y habitaciones, se dividen
en:

a) Primera clase: Sala, comedor, dormitorio, estudio, sala de estar;

b) Segunda clase: cocina, bodega, cuarto de planchado, y otros;

c) Tercera clase: bafios;

d) Para reuniones, negocios, cines, salones, salas de baile, salas de trabajo, salas de eventos con
capacidad para mds de 10 personas; v,

e) Peligrosos: depésito de combustibles, gas, material explosivo, quimicos, téxicos, fertilizantes,
hornos, fragua, y, otros.
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