HABILITACION DEL
SUELO Y EDIFICABILIDAD

EDIFICABILIDAD
TOMO 2

Secrelariade  55S
Habitaty e
Ordenamiento i&J!
Territorial







G e C T i € 2
1.1. Consideraciones téCnicCas ........cceeeuvvvvvvvevnnnne 2
1.1.1. Area total construida o area bruta:............ 2
1.1.2. Area computable: 2
1.1.3. Area no computable 0 no habitable: ........ 2
1.1.4. Areaa enajenar: 2
1.2. Componentes de implantacion..................... 3
1.2.1. Lineas urbanisticas referenciales................ 3
1.2.2. Configuracion de lotes......c.cocovvurvinircinnnnn. 5
1.2.3. Pendiente referencial 6
1.2.4. Altura de edificacion .......oeeveeeeeeveceecnnee. 11
1.2.5. Planta baja 13
1.2.6. Aterrazamiento 22
1.2.7. Bloque de edificacién 25
1.2.8. Subsuelos 26
1.2.9. Retiros 26
1.2.10. Integracion del retiro frontal.................... 33

1.2.11. Espacio Privado de Uso Publico (EPUP)

33

1.3.

1.4.

1.2.12. Franjas de proteccioén de accidente

geografico 35
1.2.13. Adosamiento 36
Componentes arquiteCtONiCos.......ccuvveeennees 43
1.3.1. Altura de piso 43
1.3.2. Altura util 44
1.3.3. Fachadas y envolventes.........cccccccveucnenee 46
1.3.4. Fachadas Activas 46
1.3.5. Cuerpos salientes 47
1.3.6. Azoteas o terrazas 51
1.3.7. Cerramientos 52
1.3.8. Ingresos Peatonales........c.cccvvuuvciiircinenanee 61
1.3.9. Ingresos Vehiculares.......cccoovuvvivirccinianes 65
1.3.10. Circulaciones Peatonales..........ccoceeuneeence. 71
1.3.11. Circulaciones Vehiculates .........cccceueevnee. 79
1.3.12. Estacionamientos 86
1.3.13. Iluminacién 104
1.3.14. Ventilacién 105
1.3.15. Servicios Higiénicos .........oocuueuviucuninnes 107
1.3.16. Pozos de iluminacién/ventilacion........ 110
Eficiencia de energia 113
1.4.1. Condiciones de aplicacion .................... 113

1.5. Generacion de energia ......ccceeeeuveeernnneennns 113
1.5.1. Condiciones de aplicacion ..................... 113
1.6. Confort luminico.......cccveeeeueeeeeineeeeennnennnne 114
1.6.1. Condiciones de aplicacion .................... 114
1.7. Confort térmico.....cevuerrrurerruereruescreensueennnees 117
1.7.1. Condiciones de aplicacion .................... 117
1.8. Instalaciones hidrosanitarias .................... 121
1.8.1. Eficiencia en el consumo de agua potable
122
182, IDirsaee plesrll oo 122
1.8.3. Drenaje de aguas residuales................... 124
1.9. Instalaciones para el manejo de residuos
SO DS 125
1.10. Cobertura vegetal......ccceeerrueeeencuneeennnnnennne 128
1.10.1. Condiciones de aplicacion ............c........ 128

2.Condiciones especificas por tipologia de

i1 Gl CI 5 1 130

2.1. Edificaciones Residenciales.......c....cceuueeee 130
2.1.1. Caracteristicas generales.........c.ccecuuenee 130
2.1.2. Tipologia ......ccccouvveivivciniicisiicisiicinns 132
2.1.3. Zonas en vivienda .......cccvceceencencenenenns 133
2.1.4. Dimensiones minimas .........cecoeevverenenee 134
215, ACCESOS.vuimiereieireireiseiseiseienieeaessesenennes 135
2.1.6. Circulaciones peatonales.........cccccouunee. 135
2.1.7. VentilaCion .....cocvcuveeveevcenernceneieieicrenennes 136
2.1.8. Servicios higiénicos .......c..ccoeuvrrunrirriunnes 137
2.1.9. Lavandetias......oovveereereeneinceeensensennes 137
2.1.10. Mutos diviSOLIOS ....cvueeeeveeeceeeceeeeneensennes

2.2,

2.3.

2.1.11. Instalaciones eléctricas

2.1.12. Instalaciones sanitatias

Edificaciones de Oficinas ........cccceeeuuueeeees 141
2.2.1. Caracteristicas generales.........ccccecueunnee 141
2.2.2. TiIpologia ..ccovvvviuverenriseiiieiiieriscincins 142
2.2.3. Zonas en oficinas .......cveveereereeeeerienennee 142
224, ACCESOS..vurrerererneererrersenseiesaseeesserenennes 143
2.2.5. Circulaciones peatonales..........c.ccccuenee. 143
2.2.6. Ventilacion .....c.oveveeveereeneneineinieirersennennes 144
2.2.7. Setvicios higiénicos .......c.cocuvrruiniirrciunnes 144
2.2.8. Mamparas de vidfio ......ccovcuvirciviincinnne 145
2.2.9. Instalaciones €léctricas ........oveerrerennee 146
2.2.10. Instalaciones Sanitatias .......ococoeereeenenes 146
Edificaciones Comerciales.......ccceeeeuuneeeens 147



2.4.

2.5.

2.3.1. Caracteristicas generales........c.cccoueuuncn. 147
2.3.2. 7.0Na8 €N COMELCIOS cuuvurvmevreercerrereeeannes 147
2.3.3. Accesos 147
2.3.4. Ventilacién 148
2.3.5. Locales comerciales de productos
alimenticios 149
2.3.6. Servicios higiénicos .........cccoeuvveieciueiencn. 149
2.3.7. Mamparas de vidrio y espejos en
comercios 151
2.3.8. Servicio médico de emergencia en
comercios 152
2.3.9. Cajeros automaticos en comercios....... 152
2.3.10. Instalaciones eléctricas......coowwrveereerunnees 152
2.3.11. Instalaciones Sanitatias ..........ooeeeeveeenee 152
Edificaciones Industriales.........cccceeeunnnnee 153
2.4.1. Caracteristicas de las edificaciones
industriales 153
2.4.2. Ventilacién en edificaciones industriales
153
2.4.3. Ventilacién mecanica en edificaciones
industriales 154
2.4.4. Temperatura en edificaciones industriales
155
2.4.5. Prevencién y control de la contaminacién
por ruidos en edificaciones industtiales
155
2.4.6. Baterfas en edificaciones industriales... 155
2.4.7. Estacionamientos en edificaciones
industriales 156
2.4.8. Sala de primeros auxilios en edificaciones
industriales 156
2.4.9. Prevencion contra incendios en
edificaciones industtiales..........ccceweeeee. 156
Edificaciones para Educacion.................. 158

2.5.1. Caracteristicas de las edificaciones patra

educacion 158
2.5.2. Aulas, laboratorios, talleres y afines..... 159
2.5.3. Auditorios, gimnasios y otros locales de

reunién en edificaciones para educacién
159
2.5.4. Espacios minimos para recreacion en
edificaciones educativas ..........ccceeveeenen. 159
2.5.5.

Servicios higiénicos en edificaciones

educativas 160

2.5.6. Servicio médico en edificaciones
CAUCALIVAS ... 160
2.5.7. Ventilacién en edificaciones educativas
160
2.5.8. Tluminacién en edificaciones educativas
161
2.5.9. Escaleras en edificaciones educativas.. 162
2.5.10. Corredores en edificaciones educativas
162
2.5.11. Muros en edificaciones educativas....... 162
2.5.12. Bar estudiantil..........ccccooveviiiniiiniiniinnnes 162
2.5.13. Condiciones y caractetisticas de las
edificaciones para universidades e
institutos de educacién supetior........... 163
2.6. Edificaciones de cultura ..........cccuueeennnenn. 163
2.6.1. Edificaciones para especticulos publicos
163
2.6.2. Caracteristicas de las edificaciones para
ESPECLACULOS ..o 163
2.6.3. Puertas en edificaciones pata espectaculos
164
2.6.4. Puertas de emergencia en salas de
ESPECLACULOS ..o 164
2.6.5. Ventanas en salas de especticulos........ 164
2.6.6. Cotredores en salas de espectaculos.... 165
2.6.7. Escaleras en salas de espectaculos ....... 165
2.6.8. Ventilacién en salas de espectaculos.... 166
2.6.9. Condiciones acusticas de las salas de
ESPECLACULOS ...vvveviiiiiciae 166
2.6.10. Iluminacién de seguridad en salas de
ESPECtACUlOS .o 166
2.6.11. Condiciones de visibilidad en salas de
ESPECLACULOS ...vvveviiiiiciae 166
2.6.12. ESCENALIO.....cviiiciiiiciiiiciiiicisicinaes 167
2.6.13. Cametino......ucveecrieseiricriissieicsiscinanes 167
2.6.14. Palcos y galetfas ......c.cccovuvvivivcincicinnne 167
2.0.15. BUtacas......ccccvcuvcivcivcinciniiniean 168
2.6.16. Cabinas de proyeccion.........cc.cuvuvcuunnee 168
2.6.17. Taquillas ...
2.6.18. Servicios Higiénicos.......ccueuviucirriucinnnes 169
2.6.19. Locales en pisos altos .........ccucuveecience 169
2.7. Edificacion para centros de diversion....... 170
2.8. Edificaciones de salud ...........cccccuueeennneeenn. 170
2.8.1. Caracteristicas de las edificaciones para



2.9.

2.8.2. Puertas en edificaciones para salud...... 171
2.8.3. Cotredores en edificaciones para salud172
2.8.4. Escaleras y rampas en edificaciones para

salud 172

2.8.5. Elevadores en edificaciones para salud173

2.8.6. Sala de pacientes 173
2.8.7. Quiréfano y sala de pattos.........cc....... 174
2.8.8. Esterilizacién 174

2.8.9. Cocinas en edificaciones para salud..... 175
2.8.10. Servicios higiénicos en edificaciones para

salud 175

2.8.11. Lavanderfas en edificaciones para salud
175
2.8.12. Generador de emergencia en edificaciones

para salud 176

2.8.13. Disposicién de desechos en edificaciones

de salud 176

2.8.14. Proteccion contra incendios en

edificaciones para salud.........ccccoceuunecn. 176

Edificaciones de bienestar social ............. 178

2.9.1. Edificaciones para centros de desatrollo

infantil 178

2.9.2. Caracteristicas de las edificaciones para
centros de atencion infantil ................... 178

2.9.3. Iluminacién y ventilacién en las
edificaciones para centros de atencién

infantil 179

2.9.4. Areas de recreacion en las edificaciones
para centros de atencion infantil .......... 179
2.9.5. Servicios higiénicos en edificaciones para
centros de atencion infantil .................. 179
2.9.6. Cocina y comedores en las edificaciones
para centros de atencion infantil .......... 180
2.9.7. Dormitorios en las edificaciones para
centros de atencion infantil .................. 180
2.9.8. Servicio médico en las edificaciones para

centros de atencion infantil .................. 180

2.10.Edificacion para recreacion y deportes .... 180

2.10.1. Condiciones y caractetisticas de las
edificaciones de deportes.......cccccuunnee 180

2.10.2. Taquillas 181

2.10.3. Servicios higiénicos en edificaciones para

deportes 182

2.10.4. Servicio médico de emergencia en

edificaciones para deportes..........coc...... 182

25 Q121 S ci oS ——————————————— 182
2.11. Edificacién para culto.........cceeeeeneeennneenn. 187
2.12.Edificacién para servicios funerarios ........ 188

2.12.1. Edificaciones para servicios funerarios 188
2.12.2. Corredores en funeratias..........c..ceeeeneee 188
2.12.3. Espacios por zonas y dimensiones

minimas en funeratias........cocoevevveverennnne. 188

2.13.Edificacion para equipamiento funerarios 189

2.13.1. Caracteristicas de cementetios,
camposantos, cenizarios, crematorios,
tanatotios, criptas, osatios y/o
COIUMDALIOS «.ecvuvvuraricieicieicieieiencnaes 189

2.13.2. Espacios por zonas y dimensiones
minimas en cementerios, parques

cementerios, camposantos, panteones,

cenizarios y SIMlares......coovevciuciinees 191

2.13.3. Cementerios eXIStENtES......owuumrurrireuennes 193
2.14.Edificaciéon para transporte..........ceeeunneenn. 193
2.15.Edificacién para alojamiento .................... 193

2.15.1. Condiciones y caractetisticas de las
edificaciones para alojamiento.............. 193
2.15.2. Cotredores en edificaciones patra
AlOJAMICNLO weuveienveiiciiiciiciaaes 194
2.15.3. Escaleras en edificaciones para
AlOJAMICLO cecveveririiciiicieiicieiaeieiaees 194
2.15.4. Ascensores en edificaciones para
AlOJAMICNLO wevvevveveeiiciiiciiciiiiens 194
2.15.5. Dormitorios en edificaciones para
AlOJAMICLO cecvvveririiciriiciciicreiaeieiaees 195
2.15.6. Cocina en edificaciones para alojamiento
195
2.15.7. Comedotes en edificaciones para
AlOJAMICLO cecvevenireiireiieiciicreiaeieiaees 196

2.15.8. Bares 196

2.15.9. Locales comerciales en edificaciones de
Al O] AMICTI O JH———— 196
2.15.10. Salones de uso multiple en edificaciones
para alojamiento. ... 197
2.15.11. Servicios higiénicos en edificaciones para
Al O] AMICTI O JH———— 197
2.15.12. Prevision de reserva de agua en

edificaciones para alojamiento............... 197



2.15.13. Generador de energfa eléctrica de
emergencia en edificaciones para

alojamiento 197

2.15.14. Tratamiento y eliminacién de basura en

edificaciones para alojamiento.............. 198

2.16.Edificacién para mecanicas y similares.... 198

2.17.Edificacién para gasolineras y depdsitos de
combustibles 199

2.17.1. Clasificacién de los establecimientos:.. 200
2.17.2. Condiciones del Terteno:......coewevueenee 200
2.17.3. Distancias minimas de localizacion de
gasolineras y estaciones de setvicio...... 201
2.17.4. Circulaciones y accesos en gasolineras y
estaciones de ServiCio.....ueereereeeeereenee 202

2.17.5. Isla de surtidores 203

2.17.6. Tanques de almacenamiento en
gasolineras y estaciones de setvicio...... 204

2.17.7. Instalacién para boca pata llenados ..... 204

2.17.8. Redes de drenaje 205

2.17.9. Instalaciones mecanicas en gasolineras y
estaciones de ServiCio.....veeneereeeeeemnnee 205
2.17.10. Instalaciones eléctricas en gasolineras y
estaciones de ServiCiO......uurvcieiurcinnns 206
2.17.11. Servicios complementarios en
gasolineras y estaciones de setvicios.... 207
2.17.12. Lavado, lubricacién y vulcanizacion .. 208
2.17.13. Proteccion ambiental en gasolineras y
estaciones de ServiCio....veereereeeeeereennee 208
2.17.14. Normas de seguridad en gasolineras y
estaciones de ServiCio......uuivciviucinnns 209
2.17.15. Funcionamiento y control en la
operacién de gasolineras y estaciones de

servicio 212

2.18.Edificacion para centros de acopio y
depositos de distribucion de gas (GLP) ... 212

2.18.1. Centros de acopio de gas licuado de
petroleo (GLP) 212
2.18.2. Depésito de distribucién de GLP....... 214

2.19.Ferias con aparatos mecanicos.........cc...... 216
2.20. Edificacién para estacionamientos 216
2.21.Edificaciones especiales...........ccceeuvrernnneee 218

2.22. Radio de influencia y cobertura de los
equipamientos 218

2.22.1. Equipamientos Publicos de servicios

sociales 219

2.22.2. Equipamientos de Servicios Publicos.. 221

3.Normas para edificar bajo el Régimen

de Propiedad Horizontal ................... 223

3.1. Consideraciones Generales ......cccceceuneneennes 224
3.1.1. Por su Desarrollo de Edificacion......... 224
3.1.2. Por su Propiedad......cccccoouvciviunciviincianne 225

3.2. Consideraciones por el tipo de edificacion
bajo el Régimen de Propiedad Hotizontal 231

3.2.1. Edificaciones Habitacionales ................ 231
3.2.2. Edificaciones para Comercio................. 236
3.2.3. Edificaciones para Oficinas................... 238
3.2.4. Estacionamientos en Propiedad
Horizontal........cccoovvvrivniinncicniiecins 241
3.2.5. Edificaciones para Bodegas................... 242

3.2.6. Edificaciones Mixtas o Combinadas ... 244

Vi B € (o Y-T:¥ s [ T u N 245

4.1. Definiciones relacionadas con
equipamientos funerarios..........cceeeuveeennnnes 257



Indice de graficos

Grifco 1: Lineas urbanisticas referenciales. ..................... 3
Grifico 2: Ubicacion de los lofes....................cccccuvcucunc. 5
Grifico 3: 1otes iregulares. ............cevvivviveuvinnicicnnnn, 6
Grifco 4: Terrenos planos con pendiente positiva. ............ 7

Grifico 5: Terrenos con pendiente positiva y diferencia de
nivel mayor o igual a 2,40 metros sobre el nivel de acera... 7
Grifico 6: Terrenos con pendiente negativa y diferencia de

nivel mayor o igual a 2,40 metros bajo el nivel de acera. ... 7

Grdfico 7: Terrenos planos. ..............ccvevenicnicuniane 8
Grifico 8: Pendiente referencial en terrenos regulares......... 8

Grdfico 9: Pendjente referencial en terrenos esquineros.

EJermplo 1. ..o 9
Grifico 10: Pendiente referencial en terrenos esquineros.

EJemplo 2. ... 9
Grdfico 11: Pendjente referencial en terrenos irregulares que
tengan definido su_fondo. ..., 10
Grifico 12: Pendiente referencial en terrenos irregulares que
70 tengan definido Su fondo..................vvevvenviuviiniincinnes 10
Grifico 13: Edificaciones con frentes mayores a 30,00

HELTOS €1 VAriOS DIOGUHES. ..., 11
Grdfico 14: Altura en cubiertas inclinadas..................... 12

Grdfico 15: Definicion de planta baja en terrenos planos
sobre linea de fabrica. ..................ccccvcviiviiiiiciniincnnn, 13
Grdfico 16: Definicion de planta baja en terrenos planos
CON TCHFO [TONEAL. oo 13
Grifico 17: Terrenos planos sobre linea de fabrica.......... 14
Gridfico 18: Terrenos planos con retiro frontal. ............... 14
Gridfico 19: Terrenos con dos o mds frentes en pendiente. 16
Grifico 20: Terrenos sobre linea de fibrica y pendiente
POSUIV .o 16

Grifico 21: Terrenos con retiro frontal y pendiente positiva.

Grifico 22: Edificaciones con pendiente positiva y diferencia
de nivel que realicen desbanque. .....................cuuvennnne. 18
Grifico 23: Edificaciones con pendiente positiva y diferencia
de nivel que no realicen deshangue. ................................. 18
Grifico 24 Terrenos sobre linea de fibrica y pendiente

PCGALIV Ao nesnes 19

Grdfico 25: Terrenos con retiro frontal y pendiente negativa.

Grdfico 26: Terrenos con pendiente negativa y diferencia de

TUVCL. oot 21
Gridfico 27: Terreno con frente a vias inclinadas sobre linea
e fADFICA. ... 21

Grifico 28: Terreno con frente a vias inclinadas con refiros.

Grdfico 29: Aterrazamiento en terrenos con retiro frontal y
PENIENTE POSITVA. ... 23
Gridfico 30: Aterrazamiento en terrenos con retiro frontal y
PENAIENTE NEGALIVA. ... 23
Grdfico 31: Edificaciones aterrazadas con blogues
Separados en pendiente POSifiva. ..............c.vcvveveevireunn. 24
Grifico 32: Edificaciones aterrazadas con blogues
separados en pendiente NEGALIVA. ..................ccvevecucnnnn. 24
Grdfico 33: Edificaciones aterrazadas con blogues
continuos en terrenos con frente menores a 30,00 metros a
VEQS THCUNAAAS. .o 25

Grdfico 34: Integracion entre bloques separados en un

THISIIO JOTE. oo 25
Grdfico 35: Retiros segiin su forma de ocupacion. ........... 26

Grdfico 36: Integracion del retiro lateral con ‘Espacio

privado de uso priblico (EPUP)'. .............cccovvviveenninnes 34
Grdfico 37: Retiro por borde superior de quebrada abierta.
...................................................................................... 36
Grifico 38: Area aprovechable del lote............................ 36

Grdfico 39: Adosamiento con lotes con colindantes laterales
SI AAOSALSE. ..o 37
Grdfico 40: Adosamiento con lotes con colindante lateral
con mayor nsimero de pisos adosados. ............................ 38
Grfico 41: Adosamiento con lotes con colindante lateral
CON AAOSAIMIENTD. ... 39
Grfico 42: Resolucion de retiro con lotes colindantes
Constrnidos y adosados. .................ccocccviciiiccincuncnnn. 40
Grdfico 43: Resolucion de retiro con lotes colindantes
construidos y un adosado. ................cccococuccuncnncnnn. 41

Grfico 44: Resolucidn de retiro con lotes colindantes

Gridfico 45: Resolucion de retiro con lotes colindantes sin

CLIICAT: ... 42



Grifico 46: Resolucion de retiro con pozos de iluminacion-
octipacion pareada (B). ... 42
Grifico 47: Resolucion de retiros con pozos de iluminacion

en lotes esquineros con formas de ocupacion continua (C) y

sobre linea de fabrica (D). ..., 43
Grifico 48: Altura de piso...............cocvvviiiviucincicinines 44
Grifico 49: AlWnra sitil............ccevcevicivicivicnnicnninnne, 44
Grifico 50. Altura ditil en uso industrial. ...................... 45
Grifico 51: Desvanes o Bubardillas................................ 45
Grifico 52: Espacios habitables de doble altura............. 46

Grifico 53: Volumetria de fachada en lotes sobre linea de
Jfabrica y ancho de via menor a 12,00 metros................... 48

Grdfico 54: Voladizo en lotes sobre linea de fabrica y ancho

de via igual o mayor a 12,00 metros. .............coceveuveen. 48
Grifico 55: Voladizo en lotes con refiro frontal.............. 49

Grifico 56: Voladizo en lotes con frentes a curvas de

Grifico 57: Voladizos hacia retiros de proteccion de
quebrada y riberas de 1igs. ..., 50
Grdfico 58: Balcones en edificaciones entre blogues. ....... 50
Grifico 59: Lustracion referencial del cerramiento en
BOITAZAS. .o sesssnns 51

Gridfico 60: Esquema ilustrativo de dreas comunales en

QOIS ..o 52
Grifico 61: Cerramientos en pendient. .......................... 53
Gridfico 62: Cerramientos opacos con mnro alfo.............. 53
Grifico 63: Cerramientos con muro bajo. ....................... 54
Grifico 64: Cerramientos vegetales o Cercas vivas. ......... 55
Grifico 65: Cerramientos livianos 0 1ural. ..................... 56
Grifico 66: Cerramientos en retiros frontales................. 57

Grifico 67: Radio de curvatura en lotes con forma de
ocupacion sobre linea de fibrica (D). ................ccccuunc. 57
Grifico 68: Cerramientos redondeados en lotes esquineros

con_forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) y continna

Grifico 69: Cerramientos ochavados en lotes esquineros.. 58
Grifico 70: Cerramientos laterales o posterios colindantes
con dreas verdes y equipamiento priblico y entre lotes
PIVAOS. ..o 60
Grifico 71: Area de aproximacion en puertas de ingreso.62

Grifico 72: Franjas de seguridad visual en mamparas. .. 63

Grifico 73: Franjas de seguridad visnal puertas de vidrio.

...................................................................................... 64
Grifico 74: Puertas giratorias. .................ccveeuecuiines 65
Gridfico 75: Ingresos vebiculares en lotes esquineros. ........ 66

Grdfico 76: Ingresos vebiculares en aceras mayores a 1,80
. 67
Gridfico 77: Ingresos vebiculares en aceras menores a 1,80
THOITOS. oo 68

Grdfico 78: Definicion de la transicion de acceso a los

CSEACIONAMIIENTOS. e.vvvvevvnvircirvainsinsinsisissississsssassassnssnsnes 70
Grdfico 79: Dimensiones de ingresos vebiculares. ............ 70
Grdfico 80: Circulaciones con desnivel. ........................... 71

Grdfico 81: Seccion en elevacion de la cabina de ascensor. 75
Grdfico 82: Accesos vehiculares descendientes en tferrenos en

Jforma de ocupacion Aislada (A), Pareada (B) y Continua

Grdfico 83: Accesos vehiculares descendientes en terrenos en
Jormas de ocupacion Sobre linea de fabrica (D,).............. 80
Grdfico 84: Rampas rectas y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. Hasta de 50
DEHIEUIOS. .o 82
Grifico 85: Rampas rectas y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. Mds de 50
DEDICUIOS. ..o 82
Grifico 86: Rampas curvas y circulaciones para edificios de
vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos. Hasta 50
DEDICHIOS. ..o s 83
Grdfico 87: Rampas curvas y circulaciones para edificios de
vivienda, comercios, oficinas y unsos mixtos. Mds de 50
DEDICHLIOS. ..o 83
Grifico 88: Rampa recta y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. Hasta 50
DEDICUIOS. ..o 84
Grifico 89: Rampas rectas y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. Mas de 50
DEDIOIIOS. oo 84
Grfico 90: Rampas curvas y circulaciones para edificios
con otros usos y para edificios de estacionamientos. Hasta

5O VEDICUIOSceeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereereesreeesenns 85



Grifico 91: Rampas curvas y circulaciones para edificios
con otros usos y para edificios de estacionamientos. Mds de
50 VEDIOHIOS. oo 85
Grdfico 92: Estacionamientos para vehiculos menores no
THOLOTIZADS. ..o 87
Grifico 93: Estacionamientos de bicicletas en vertical. ... 88
Grdfico 94: Estacionamientos para vehiculos menores
THOLOTIZAADS. ..o 89
Grifico 95: Estacionamientos para vehiculos livianos. ... 90

Grifico 96: Formas de colocacion de puestos de

CSTACLONAMIENTD. ... 91
Grifico 97: Topes en estacionamientos. ......................... 91

Grdfico 98: Estacionamientos para vehiculos livianos de
personas con movilidad reducida. ..., 92
Grifico 99: Esquema referencial de aparatos sanitarios
agrupados, Lavabo + Inodoro + Ducha/ Bariera. ....... 108

Grdfico 100: Altura de nrinarios en servicios higiénicos.

Grdfico 101: Distancias entre aparatos sanitarios......... 109
Grdfico 102: Altura minima en baios bajo escaleras. .. 110
Grifico 103: Dimensiones de los ductos de
IIINACION] VERLIACION. «.oovseeveeseveeeeeeeeeeieieeeeserererenens 111
Grifico 104: Dimensiones de los ductos de
HUminacion) Ventilacion. ..........uuvevvvevvcviviveveveseresennns 112
Grifico 105: Dimensiones de los ductos de
HUminacion] Ventilacion. ..........uuveevvvvcviviveveveseresesnns 112

Grdfico 106: Esquema referencial para manejo de residnos

SOBAOS. oo s 126
Grifico 107: Vegetacion estratificada. ......................... 130

Grdfico 108: Dimensiones referenciales para un espacio de

trabajo en un modulo de oficina.......................cccceu.... 141

Indice de Cuadros

Cuadro 1: Lineas de ochave en lotes esquineros segrin el
dangnlo entre lineas de fabrica. .....................ccccvucucnnn. 59
Cuadro 2: Dimensiones minimas en rampas helicoidales. 81
Cuadro 3: Rampas rectas y circulaciones para edificios de

vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos: Rampas Rectas.

Cuadro 4: Rampas curvas y circulaciones para edificios de
vivienda, comercios, oficinas y ns0S MixXt08.....o.cevveceeenen. 83
Cuadro 5: Rampas rectas y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. ................ 84
Cuadro 6: Rampas curvas y circulaciones para edificios con
otros usos y para edificios de estacionamientos. Rampas
CUIDAS. ..o 85
Cuadro 7: Dimensiones minimas para estacionamientos de
vehiculos livianos en 90,00°. .........oeveeeeeeeeeeeeeeerenenn. 89
Cuadro 8: Dimensiones minimas para puestos de
CSTACLONGIMICNTD. ..o 90
Cuadro 9: Dimensiones minimas para estacionamientos de
vehiculos livianos de personas con movilidad reducida. ..... 92

Cuadro 10: Dimensiones para estacionamiento de vebicunlos

PESADS. ... 93
Cuadro 11: Dimensiones para estacionamiento de vehiculos
TiPo A o 93
Cuadro 12: Dimensiones para estacionamiento de vehiculos
TiPO B oo 94
Cuadro 13: Iluminacion en estacionamientos. ................. 96

Cuadro 14: Niimero de estacionamientos en edificios de
VIVIENAA Y OfICINAS.ecoeeceeeceniecinieciniiciniicineieineieeneieeeaenns 96
Cuadro 15: Niimero de estacionamientos en edificios de
COMEICIOS. avevvrinrecnviinincieisisiisisiessessss s sessassns 98
Cuadro 16: Niimero de estacionamientos por tipologia de
CUICACION. ..ot 101
Cuadro 17: Ejemplo de caleulo para el consumo eléctrico de
GFCAS COMUNGIES. ..o 114
Cuadro 18: Tabla de porcentajes DILE que se debe cumplir
POV GIIDIEN ... 115
Cuadro 19: Ejemplo de cilculo. .................................. 117
Cuadro 20: Tasas de infiltracion mdaximos permitidas. 120
Cuadro 21: Detalle de contenedores de residuos. ........... 126
Cuadro 22: Tipologia de vivienda segiin su drea difil..... 132
Cuadro 23: Dimensiones minimas de espacios para uso
PCSUACNCAL. ..o s 134

Cuadro 24: Dimensiones minimas de vanos en viviendas.

Cuadro 25: Dimensiones minimas de circulaciones para uso

TOSIACHICIAL. cv.vovveveverrrarereersrerseresesesssesssssesssesesssesessnsens 135



Cuadro 26: Areas de lavado comnnales segin el tipo y
ntimero de unidades de Vivienda. ..................ooeuennnne.. 138
Cuadro 27: Dimensiones minimas de muros para uso
PESIACNCI . 138

Cuadro 28: Dotacion minima eléctrica para uso residencial.

Cuadro 29: Tipologia de oficinas segin su drea sitil...... 142
Cuadro 30: Dimensiones minimas de vanos en oficinas. 143
Cuadro 31: Dimensiones minimas de circulaciones para uso
8 OfICTNAS ... 143

Cuadro 32: Dimensiones minimas de vanos en comercios.

.................................................................................... 155
Cuadro 34: Normas especificas para edificaciones
CAUCALIVAS. ..o 160
Cuadro 35: Ancho minimo de puertas en salas de
CSPECLACHIOS. ... 164

Cuadro 36: Normas especificas para edificaciones de salud.

Cuadro 37: Dimensiones de escaleras en edjficaciones de

SO, oo 172
Cuadro 38: Proporcion de piezas en piscinas................ 184
Cuadro 39: Elevacion de plataformas para trampolines en

DISCIIAS oo 185
Cuadro 40: Recircnlacion de agna en piscinas............... 187

Cuadro 41: Requerimiento de equipamientos piiblicos de
SCTVICIOS SOCIALES. «.vvvevervvnvacireinsiicieisiicie e isenees 219
Cuadro 42: Disposicion de las edificaciones segiin su
AESATTOUD. ..o 224
Cuadro 43: Para proyectos bajo el régimen de propiedad
horizontal de desarrollo horigontal................................ 228
Cuadro 44: Clasificacion por grupo en edificaciones para
vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal........... 231
Cuadro 45: Area minima de vestibulos segiin el grupo en
edificaciones para oficina bajo el régimen de propiedad
BOFIZONLL........covcciic e 235
Cuadro 46: Clasificacion por grupo en edificaciones para
comercio bajo el régimen de propiedad horizontal........... 236

Cuadro 47: Clasificacion por grupo en edificaciones para
oficinas bajo el régimen de propiedad horizontal............ 238
Cuadro 48: Area minima de vestibulos segiin el grupo en

edificaciones para oficina bajo el régimen de propiedad



TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs

REGLAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

EDIFICABILIDAD

Toda edificaciéon que se desarrolle en el Distrito Metropolitano de Quito se sujetara a las

disposiciones establecidas en la normativa nacional y metropolitana vigente.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a través del ente encargado del habitat y
ordenamiento territorial o de las entidades acreditadas para el efecto revisaran y validaran el
cumplimiento de las disposiciones del presente instrumento previo a emitir el informe o

certificado de conformidad.

El cumplimiento de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, es requisito para la

obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion, LMU (20).

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus 6rganos e instituciones
competentes hara cumplir lo dispuesto en esta seccion, en los instrumentos de planificacion

y en las reglas técnicas que se expidan en aplicacion del mismo.

Las dimensiones previstas en estas reglas técnicas para el disefio y construccion de espacios,
se establecen considerando los criterios de implantacién, accesos, circulaciones, altura

minima util y ventilacién e iluminacién adecuada.

El sistema estructural de todas las edificaciones cumplird con caracteristicas de sismo

resistencia conforme a la norma ecuatoriana de la construccion (NEC).
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1. Generalidades

1.1. Consideraciones técnicas

1.1.1. Area total construida o area bruta:

Es el area total de los espacios construidos cubiertos que se encuentren sobre y bajo el nivel
natural del terreno. Contempla areas computables (areas utiles) y areas no computables

cubiertas.

1.1.2. Area computable:

Es el area util de una edificacion, incluido paredes y elementos estructurales. Son todas

aquellas areas que se contabilizan para el calculo del coeficiente de ocupacion del suelo

(COS).

1.1.3. Area no computable o no habitable:

El area no computable se clasifica en:

A. Area no computable construida: Son todas aquellas dreas construidas cubiertas en la
edificacion que no son habitables y no se contabilizan para el calculo del Coeficiente de

Ocupacion del Suelo (COS).

B. Area no computable abierta: Son todas aquellas areas abiertas, descubiertas
correspondientes a toda la edificaciéon que no se contabilizan para la sumatoria del area

total construida o area bruta.

1.1.4. Area a enajenar:

Son todas aquellas areas utiles, areas no computables construidas y areas no computables

abiertas que se planean vender o transferir.
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1.2. Componentes de implantacion

1.2.1. Lineas urbanisticas referenciales

Las lineas urbanisticas referenciales corresponden a todas las lineas a tomar para proyectos

arquitectonicos.

Grifico 1: Lineas urbanisticas referenciales.

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.1.1.  Eje vial

Es la linea central situada de forma paralela y equidistante a las lineas de fabrica.

1.2.1.2. Linderos del lote

Son los limites de un lote que separan una parcela de tierra de las propiedades colindantes o
del espacio publico. Estos limites pueden estar marcados fisicamente por elementos como
cerramientos, cercas, mojones o vallas. Es el limite definido legalmente entre una propiedad

y otra.

1.2.1.3. Linea de fabrica

Es el lindero entre un lote y el espacio publico (via, pasaje, escalinata).
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1.2.1.4. Linea de edificacidén

Es la linea de referencia, paralela a la linea de fabrica, determinada por la norma asignada a
cada lote como limite de la edificacion dentro del area de aprovechamiento en planta baja.
En las formas de ocupacion aislada (A), pareada (B) y continua (C), equivale a los retiros de
construccion (frontal, lateral, posterior). En forma de ocupacién sobre linea de fabrica (D),
equivale a la linea de fabrica y al retiro posterior. En lotes colindantes a franjas de proteccion

natural equivale al retiro de construccion a partir del accidente geografico.

1.2.1.5. Linea de voladizo

Es la linea de referencia, paralela a la linea de edificacion, que determina el limite maximo al
que puede llegar la estructura sobresaliente a partir de los 2,40 metros de altura libre desde el
nivel de planta baja. Es variable y puede estar condicionada al ancho de la via frentista y a la

forma de ocupacion del lote.

1.2.1.6. Linea de afectacion vial (Derecho de via)

Es la faja de terreno permanente y obligatorio destinado a la construccién, mantenimiento,
servicios de seguridad, servicios complementarios, desarrollo paisajistico y futuras
ampliaciones de las vias, determinada por la autoridad competente. De manera general, el
derecho de via se medira desde el eje de la via hacia cada uno de los costados, distancia a

partir de la cual se ubicara unicamente el cerramiento de los inmuebles.

1.2.1.7. Linea de proteccion natural

Es la linea de borde del accidente geografico determinada y certificada por el ente municipal
responsable del Catastro Metropolitano. Equivale al limite y retiro de construccion de la

edificacion dentro del area de aprovechamiento en planta baja.

1.2.1.8. Franja de proteccion especial

Es la franja de proteccion que debe respetarse por el cruce de oleoductos, poliductos,
gasoductos, lineas de alta tensién, acueductos, canales, colectores, zonas de restriccion
aeroportuaria y zona de proteccién que se encuentran especificadas en la norma

metropolitana vigente y las normas nacionales establecidas para el efecto.
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1.2.2. Configuracion de lotes

1.2.2.1. Forma de lotes

A. Lotes Regulares:

Los lotes regulares son aquellos que presentan una tendencia a la ortogonalidad, con cuatro

(4) lados claramente definidos.
a. Lote Esquinero: Lote con dos frentes hacia la via publica y colindante lateralmente
con otros lotes.

b. Lote en Cabecera: Lote con tres frentes hacia la via pablica y colindante lateralmente

con otro lote.

c. Lote Medianero: Lote con un solo frente hacia la via publica y colindante lateralmente

con otros lotes.
d. Lote Manzanero: Lote que ocupa toda la manzana con frente hacfa varias vias.

e. Lote Interior o mediterraneo: Lote que se ubica al interior de una manzana y se

accede mediante paso de servidumbre.

Grifico 2: Ubicacion de los lotes.

ESQUINERO EN CABECERA MEDIANERO MANZANERO INTERIOR

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2025.
B. Lotes Irregulares:

Los lotes irregulares son aquellos que no son ortogonales.

a. Lote en “L”: Lote con frente a dos vias y su forma corresponde a un “L.”.
b. Lote en “T”: Lote con frente a tres vias y su forma corresponde a una “I”".
c. Lote en cruz: Lote con frente a cuatro vias y su forma corresponde a una “Cruz”.

d. Lote Triangular: Lote conformado por tres lados.
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Grdfico 3: Lotes irregulares.

ENL ENT EN CRUZ TRIANGULO EN CALLEJON

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.2.2. Colindancias de los lotes

A. Lindero frontal (Frente del lote):

Es el limite del lote que colinda con el espacio publico y frente a una via de acceso principal.

B. Linderos laterales:

Son los limites del lote que se encuentran en los costados colindantes con otros predios.

Corresponde al lindero consiguiente al lindero frontal.

C. Lindero posterior:

Es el limite opuesto al lindero frontal, generalmente sin acceso directo a espacio publico.

Corresponde generalmente al lindero consiguiente al lindero lateral.

Enlotes esquineros el retiro posterior corresponde al vértice formado por los retiros laterales.

En lotes en cabecera y manzaneros no existe presencia de un retiro postetior.

1.2.3. Pendiente referencial

La pendiente referencial corresponde a la linea trazada entre el punto medio del lindero
frontal a nivel natural del terreno hasta el punto medio del lindero opuesto a nivel natural del

terreno.

La paralela de la pendiente referencial corresponde a la proyeccion de la linea trazada a la
altura maxima de la edificabilidad asignada en la norma vigente en relacion a la planta baja

propuesta.

En caso de duda sobre la veracidad o identificaciéon del Nivel Natural del Terreno, para
efectos de determinar la pendiente referencial, se requerira un informe técnico emitido

exclusivamente por la entidad competente en materia catastral del Municipio del Distrito
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Metropolitano de Quito, el cual debera certificar la topografia original del predio mediante

documentacién técnica oficial.

Para terrenos planos referirse al Grafico 4, para terrenos con pendiente positiva y diferencia
de nivel referirse al Grafico 5 y para terrenos con pendiente negativa y diferencia de nivel

referirse al Grafico 6.

Grifico 4: Terrenos planos con pendiente positiva.

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
NIVEL NATURAL DEL TERRENO OPUESTO DE MAYOR LONGITUD DEL
LOTE A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
P —
\lﬂ_@ ~——

PENDIENTE REFERENCIAL

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 5: Terrenos con pendiente positiva y diferencia de nivel mayor o igual a 2,40 metros sobre el nivel de acera.

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
OPUESTO DE MAYOR LONGITUD DEL
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL LOTE A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

A NIVEL NATURAL DEL TERRENO ‘j

NIVEL NATURAL DEL TERRENO

=0 MAYORA
2.40m

PENDIENTE REFERENCIAL

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 6: Terrenos con pendiente negativa y diferencia de nivel mayor o iqual a 2,40 metros bajo el nivel de acera.

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
: / NIVEL NATURAL DEL TERRENO OPUESTO DE MAYOR LONGITUD DEL

LOTE A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
S /_/_‘\_,&

PENDIENTE REFERENCIAL

=0 MAYOR A
2.40m

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.2.3.1. Condiciones de aplicacion

A. Terrenos planos:

Terrenos con pendiente referencial de entre 0% y 5%, positivo (ascendente) o negativa

(descendente) seran considerados como terrenos planos.

Grifico 7: Terrenos planos.

PENDIENTE REFERENCIAL POSITIVA (P.R.+)
NIVEL NATURAL DEL ascendente [1] Miximo

TERRENO (NNT) / +5%

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO T
FRONTAL A NIVEL NATURAL DEL TERRENO PENDIENTE REFERENCIAL NEGATIVA (P.R.-) Maximo

descendente [J/] -5%

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
POSTERIOR A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
B. Pendiente referencial en terrenos regulares:

En terrenos ortogonales la pendiente referencial se determinara por el trazado de la linea de
referencia desde el punto medio del lindero frontal a nivel natural del terreno hasta el punto

medio del lindero opuesto a nivel natural del terreno.

Grifico 8: Pendiente referencial en terrenos regulares.

LINDERO LATERAL

EJE VIAL

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

LINEA DE FABRICA

PENDIENTE REFERENCIAL

LINDERO POSTERIOR

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

| LINDERO LATERAL

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
C. Pendiente referencial en terrenos esquineros:

En terrenos esquineros con frente a dos o mas vias la pendiente referencial se determinara
port el trazado de la linea de referencia desde el punto medio del lindero frontal del lote a
nivel natural del terreno mas bajo hasta el punto medio en el lindero opuesto a nivel natural

del terreno.
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Grifico 9: Pendiente referencial en terrenos esquineros. Ejemplo 1.

LINEA DE FABRICA

PUNTO MEDIO EN EL

I LINDERO FRONTAL A 1
. NIVEL NATURAL DEL ]
I TERRENO MAS BAJO I
: I
I PENDIENTE REFERENCIAL ]

\l
,, PUNTO MEDIO EN EL

LINDERO OPUESTO A NIVEL
I NATURAL DEL TERRENO

LINEA DE FABRICA

EJE VIAL

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 10: Pendiente referencial en terrenos esquineros. Ejemplo 2.

i ( LINEA DE FABRICA

. PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
I FRONTAL A NIVEL NATURAL
DEL TERRENO MAS BAJO

PENDIENTE REFERENCIAL

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO OPUESTO A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO

LINEA DE FABRICA

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
D. Pendiente en terrenos irregulares:

En terrenos irregulares la pendiente referencial se determinara por el trazado de la linea de
referencia desde el punto medio en el lindero frontal del lote a nivel natural del terreno hasta

el punto medio en el lindero opuesto de mayor longitud del terreno a nivel natural del terreno.
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Grifico 11: Pendiente referencial en terrenos irregulares que tengan definido su fondo.

LINDERO LATERAL

. BEVAL

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
| A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

| 47—--——--____
. angulo

/=
PENDIENTE REFERENCIAL/- e e ———
| variable -—

LINEA DE FABRICA

. PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
| A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

E. Pendiente en tetrenos irregulares que no tengan definido su fondo:

En terrenos irregulares que no tengan definido un fondo, la pendiente referencial se
determinara trazando una linea de referencia desde el punto medio en el lindero del frente
del lote a nivel natural del terreno hasta el punto medio en el lindero posterior de mayor

longitud del terreno a nivel natural del terreno.

En el caso de duda o aclaraciéon de la pendiente referencial de un lote, ésta serd certificada
por la direccién metropolitana encargada del Catastro Municipal en base a la topografia

original del terreno habilitado.

Grifico 12: Pendiente referencial en terrenos irregulares que no tengan definido su fondo.

LINDERO LATER,

= ) <,
2 = %9
. Q %
| 3 %%
E PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL % OO
| = A NIVEL NATURAL DEL TERRENO OO <«
| - —~ - PENDIENTE REFERENCIAL
e m———_X
0 —_— oy - 19
| ————— $s
: &
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO OPUESTO DE MAYOR o

LONGITUD A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

LINDERO LATERAL —

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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F. Lotes con frente a vias inclinadas, con frentes iguales o mayores a 30,00 metros:

En lotes con frente a vias inclinadas, con frentes iguales o mayores a 30,00 metros y con
edificaciones en varios bloques, se determinara la pendiente referencial en el sentido
transversal al eje de cada bloque de edificaciéon con una tolerancia maxima de 1,20 metros

bajo o sobre la pendiente referencial como lo indica el Grafico 13.

Grifico 13: Edificaciones con frentes mayores a 30,00 metros en varios bloques.

LOTE
) 4 ? ) 4
1 1 1
1 1 1
! ! !
PENDIENTE PENDIENTE PENDIENTE
LOTE REFERIENCIAL REFERIENCIAL REFERIENCIAL LOTE
1 1 1
1 1 1
1 1 1
EJE VIAL

<«—— Frente Igual o mayor a30m ———>

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
G. Pendiente referencial en terrenos medianeros con proporcion superior a 1:5:

En lotes con proporcion superior a 1:5, la pendiente referencial se podra definir trazandola
desde el punto medio del lindero frontal al nivel natural del terreno hasta el punto medio del
lindero posterior al nivel natural del terreno o podra ser tomada en relacion al nivel natural
del terreno. Se permitird la tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la pendiente

referencial o el nivel natural del terreno.

1.2.4. Altura de edificacion

La altura de edificaciéon corresponde al nimero de pisos establecido por el codigo de

edificabilidad asignado a cada lote en la normativa vigente.

1.2.4.1. Condiciones de aplicacion

A. La altura de edificacién esta determinada por el nimero de pisos de acuerdo al codigo de
edificabilidad asignado. El nimero de pisos se contabilizara desde el nivel definido como

planta baja hasta el ultimo piso de la edificacion, sin considerar como piso los antepechos
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de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales
construidas permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas

en el ultimo nivel de la edificacion.

La altura de edificacién se medira desde el nivel de planta baja hasta la linea paralela a la

pendiente referencial trazada a la altura maxima asignada en la norma vigente.

Las cubiertas de circulaciones verticales de escaleras (tapa grada) que se edifiquen sobre
la dltima losa (losa de cubierta), podran tener una altura maxima de 4,00 metros y no se

contabilizara como piso.

. Las cubiertas de circulaciones verticales de ascensores o cuarto de maquinas que se
edifiquen sobre la tltima losa (losa de cubierta), podran tener una altura maxima de 4,00
metros mas la altura del cuarto de maquinas segun especificaciones técnicas del

proveedor y no se contabilizara como piso.

Las areas comunales cubiertas que se edifiquen sobre la dltima losa (losa de cubierta),
podran tener una altura maxima de 4,00 metros y no se contabilizaran como piso, las

mismas deberan garantizar la accesibilidad universal.
El piso definido como mezzanine se contabilizara como piso.

. En cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medira desde el nivel definido como
planta baja, determinado en base al nivel natural del terreno y hasta el nivel superior de

la estructura de la solera de apoyo.

Grifico 14: Altura en cubiertas inclinadas.

NIVELSUPERIOR DE LA SOLERA DE APOYO
SOLERA SOLERA
DE APOYO DE APOYO

PLANTA ALTA | A\ TURA DE
EDIFICACION

PLANTA BAJA

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.2.5. Planta baja

La planta baja corresponde al primer nivel construido..

La planta baja se determina por la interseccion del primer nivel construido sobre la linea de
fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial, con las
tolerancias determinadas para cada caso.En lotes con formas de ocupacion aislada (A),
pareada (B) o continua (C), se permitira implantar el bloque constructivo con un retiro frontal
mayor al minimo reglamentario asignado. En estos casos, la planta baja se determinara por
la interseccion entre la pendiente referencial y la proyeccion vertical del frente del bloque

constructivo, con las tolerancias determinadas para cada caso.

En lotes con forma de ocupacion sobre linea de fabrica (D), que opten por considerar un
retiro frontal de 3,00 a 5,00 metros, conforme al Plan de Uso y Gestién del Suelo, se
determinara la planta baja por la interseccion entre la pendiente referencial y la proyeccion

vertical del frente en el nivel de planta baja, con las tolerancias determinadas para cada caso.

Grifico 15: Definicién de planta baja en terrenos planos sobre linea de fabrica.

MAXIMO
NIVEL DE PLANTA BAJA

TOLERANCIA MAXIMA
+1.20m

PUNTO DE REFERENCIA NIVEL NATURAL A \_PENDIENTE REFERENCIAL

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL DEL TERRENO
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 16: Definicién de planta baja en terrenos planos con retiro frontal.

MAXIMO
RETIRO FRONTAL NIVEL DE PLANTA BAJA
5m

NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO DE REFERENCIA \\_PENDIENTE REFERENCIAL

TOLERANCIA MAXIMA
+1.20m

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.5.1. Condiciones de ocupacién

A. Terrenos planos:
a. En lotes planos con forma de ocupacion sobre linea de fabrica, el nivel de la planta
baja se determinara al tomar el punto de interseccion entre el inicio de la pendiente
referencial con respecto a la linea de fabrica, con una tolerancia maxima de 1,20

metros bajo o sobre la pendiente referencial como lo indica el Grafico 17.

Grifico 17: Terrenos planos sobre linea de fabrica.
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3
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2 POSTERIOR|  CERRAMIENTO
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________ ) 2SS B
PLANTA BAJA

PUNTO DE REFERENCIA PENDIENTE
s1 REFERENCIAL BT,

__________________________________ [ p———

| iy i S

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. En lotes planos con forma de ocupacién con retiro frontal, el nivel de la planta baja
se determinara al tomar el punto de interseccion entre la pendiente referencial y el
retiro frontal, con una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la pendiente

referencial, como lo indica el Grafico 18.

Grifico 18: Terrenos planos con retiro frontal.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024

B. Terrenos con dos o mas frentes en pendiente:
a. En lotes medianeros o esquineros colindantes a dos o mas vias, la planta baja se
determinara por el nivel mas bajo del terreno proyectado, respetando la paralela a la
pendiente referencial, con una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la

pendiente referencial, como lo indica el Grafico 19.

b. En lotes medianeros o esquineros colindantes a dos o mas vias de igual jerarquia, los

accesos se permitiran por cualquiera de sus frentes.

c. Enlotes medianeros o esquineros colindantes a dos o mas vias de diferente jerarquia,
los accesos se determinaran por la via de menor jerarquia, salvo diferencia de nivel

entre el lote y las vias.

d. Enlotes medianeros o esquineros colindantes a dos o mas vias se permitira proyectar
mas de una planta baja en bloques aterrazados, respetando la pendiente referencial y

su paralela.

e. Los subsuelos habitables que se generen deben respetar el retiro frontal y cumplir

con las condiciones de iluminacién y ventilacién natural.
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Grdfico 19: Terrenos con dos o mds frentes en pendiente.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
C. Terrenos con pendiente positiva:

a. Enlotes con forma de ocupacion sobre linea de fabrica y pendiente positiva, la planta
baja se determinara por la interseccion del primer nivel proyectado en linea de fabrica
en relacion al punto de interseccion entre el inicio de la pendiente referencial con
respecto a la linea de fabrica con una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre

la pendiente referencial como lo indica el Grafico 20.

Grifico 20: Terrenos sobre linea de fabrica y pendiente positiva.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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b. En lotes con forma de ocupacién con retiro frontal y pendiente positiva, la planta
baja se determinara por la intersecciéon del primer nivel proyectado en relaciéon al
punto de interseccién entre la pendiente referencial y el retiro frontal con una
tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la pendiente referencial como lo

indica el Grafico 21.

c. Enlotes con retiro frontal y pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno
en el lindero frontal esté entre 1,20 y hasta 2,40 metros sobre el nivel de la acera. El
primer subsuelo respetara el retiro frontal con una tolerancia de maximo 1,20 metros

de altura en el lindero frontal desde el nivel de la acera.

Grifico 21: Terrenos con retiro frontal y pendiente positiva.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

D. Terrenos con pendiente positiva y diferencia de nivel:

En lotes con retiro frontal y pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno dentro
del retiro frontal sea igual o mayor a 2,40 metros sobre el nivel de la acera, la planta baja se

definira:

a. Cuando se realice un desbanque hasta el nivel de acera, la planta baja se determinara sobre
el nivel natural del terreno y el primer subsuelo a nivel de la acera respetara el retiro frontal.

No se admite tolerancia de 1,20 metros.

Se podra implementar subsuelos habitables con frente hacia la via, cumpliendo con las

condiciones de iluminacién y ventilaciéon natural.
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Se podra ocupar escaleras o rampas de acceso a la planta baja de la edificacion y el ducto
de gradas estara al interior del edificio como lo indica el Grafico 22.

Grifico 22: Edificaciones con pendiente positiva y diferencia de nivel que realicen desbanque.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. Cuando no se realice desbanque, la planta baja se determina por la interseccion del primer
nivel construido a linea de fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario con la

pendiente referencial. No se admite tolerancia de 1,20 metros.

Se podra ocupar escaleras o rampas de acceso vehicular y peatonal al nivel de ingreso a la
planta baja de la edificacién en los retiros frontales y laterales; a partir de ese nivel las
escaleras respetaran los retiros reglamentarios como lo indica el Grafico 23.

Grifico 23: Edificaciones con pendiente positiva y diferencia de nivel que no realicen desbanque.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

E. Terrenos con pendiente negativa y diferencia de nivel:

a. En lotes con forma de ocupacién sobre linea de fabrica y con pendiente negativa, la
planta baja se determinara por la interseccion entre el inicio de la pendiente referencial y
la linea de fabrica, con una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la pendiente

referencial como lo indica el Grafico 24.

Se podra implementar subsuelos habitables hacia el retiro posterior cumpliendo con las

condiciones de iluminacién y ventilacién natural.

Grifico 24: Terrenos sobre linea de fabrica y pendiente negativa
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Elaborado por: Secretaria de Hdbitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. En lotes con forma de ocupacién con retiro frontal y pendiente negativa la planta baja
se determinara por la interseccion entre la pendiente referencial y el retiro frontal, con
una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la pendiente referencial como lo

indica el Grafico 25.

Se podra implementar subsuelos habitables hacia el retiro posterior cumpliendo con las

condiciones de iluminacién y ventilacién natural.
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Grifico 25: Terrenos con retiro frontal y pendiente negativa.
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Elaborado por: Secretaria de Hdbitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

c. En lotes con forma de ocupacion con retiro frontal y pendiente negativa en los que el
nivel natural del terreno dentro del retiro frontal sea igual o mayor a 2,40 metros bajo el
nivel de acera, se podra ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con areas
computables o no computables en la profundidad requerida y bajo el nivel de la acera

como indica el Grafico 26. No se permite la tolerancia de 1,20 metros.
Ia losa de cubierta de este retiro debe estar a nivel de la acera.

Se podra usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso de la planta baja, a partir

de este nivel la escalera estara al interior del edificio.

El retiro lateral puede utilizarse para circulaciones peatonales Gnicamente para acceder

hacia niveles bajo el nivel de la acera.

La pendiente referencial, en este caso como unica excepcion, no define la planta baja.
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Grifico 26: Terrenos con pendiente negativa y diferencia de nivel.

PARALELAA LA
PENDIENTE REFERENCIAL

II/

RETIRO
3 POSTERIOR,

RETIRO FRONTAL 2

NIVEL DE ACERA

1 PLANTA BAJA

1

PUNTO DE REFERENCIA H CERRAMIENTO
NO APLICA TOLERANCIA DE 1.20m ! POSTERIOR
I

DESDE EL N.N.T.

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
F. Terrenos con frentes inclinados:

En lotes con frente menor a 30,00 metros en vias inclinadas con pendiente mayor o igual al
10%, la planta baja de la edificaciéon podra estar a una altura maxima de 1,20 metros medida
desde el nivel mas alto de la acera y podra estar una altura maxima de 4,00 metros medido

desde el lado mas bajo de la acera como indica el Grafico 27 y Grafico 28.

Grifico 27: Terreno con frente a vias inclinadas sobre linea de fabrica.

3
2
TOLERANCIA
MAXIMA DE 1.20m MAXIMO NIVEL DE PLANTA BAJA
7~ N L | 2
—0 1 PLANTA BAJA | toLerancia
MAXIMA DE
. I  4.00m
NIVEL MAS ALTO DE ACERA : —

1 Sl 1 —
e —————————— P
1 : NIVEL MAS BAJO DE ACERA
: :
]
152 i
e ——————— |
1 I
1 1
] i
1
1S3 i
L 1

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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Grifico 28: Terreno con frente a vias inclinadas con retiros.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.6. Aterrazamiento

El aterrazamiento corresponde al desarrollo de plataformas a lo largo de la pendiente del

lote.

1.2.6.1. Condiciones de aplicacion

A. En lotes con pendientes positivas o negativas, la edificacién podra implantarse con

aterrazamientos sobre o bajo la pendiente referencial.

B. Para el calculo del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja en bloques
aterrazados se consideraran todos los niveles de planta baja definidos en cada uno de los

bloques de la edificacion.

C. En lotes con pendiente positiva o negativa con una edificacién aterrazada se debe
respetar al numero de pisos asignados en el codigo de edificabilidad y la paralela a la
pendiente referencial. La planta baja se definird con una tolerancia maxima de 1,20
metros bajo o sobre la pendiente referencial como lo indica el Grafico 29 y el Grafico

30.
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Grifico 29: Aterrazamiento en terrenos con retiro frontal y pendiente positiva.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
Grifico 30: Aterrazamiento en terrenos con retiro frontal y pendiente negativa.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

D. En lotes con pendiente positiva o negativa con dos o mas bloques aislados aterrazados,
estos tendran una distancia minima de 6,00 metros entre si. Respetaran el numero de
pisos asignados en el codigo de edificabilidad y la paralela a la pendiente referencial. La
planta baja se definird con una tolerancia maxima de 1,20 metros bajo o sobre la

pendiente referencial como lo indica el Grafico 31 y el Grafico 32.
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Grifico 31: Edificaciones aterrazadas con bloques separados en pendiente positiva.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 32: Edificaciones aterrazadas con bloques separados en pendiente negativa.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

E. En lotes con frente a vias inclinadas y cuya pendiente sea mayor o igual al 10%, con
frente menores a 30,00 metros la planta baja de la edificacién se aterrazara en 2 o mas
bloques en relacion a la pendiente de la via. La planta baja de la edificacién podra estar a
una altura maxima de 1,20 metros medida desde el nivel mas alto de la acera y podra
tener una altura maxima de 4,00 metros medido desde el lado mas bajo de la acera, ambos

sobre la linea de fabrica como lo indica el Grafico 33.
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Grifico 33: Edificaciones aterrazadas con bloques continuos en terrenos con frente menores a 30,00 metros a vias

inclinadas.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.7. Bloque de edificaciéon

El bloque de edificacion corresponde al volumen de toda la edificacién que se implante de
forma aislada o adosada desde planta baja; que puede o no poseer independencia estructural

y funcional de otro volumen y/o aterrazamiento.

1.2.7.1. Condiciones de aplicacion

A. La distancia minima entre bloques aislados esta establecida en el cédigo de edificabilidad
y sera medido desde los elementos arquitectonicos mas sobresalientes de los volumenes

edificados.

B. Se permitira la integracion entre bloques con circulaciones peatonales horizontales o

verticales y estacionamientos en subsuelo.

Grifico 34: Integracion entre bloques separados en un mismo lote.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.2.8. Subsuelos

Los subsuelos corresponden a todos los niveles que se encuentran bajo la planta baja.

Los subsuelos habitables corresponden a los espacios utiles bajo la planta baja y seran

contabilizados para el coeficiente de ocupacion del suelo.

1.2.8.1. Condiciones de aplicacion

A. Para la excavaciéon y conformaciéon de los subsuelos se debe presentar el estudio
geotécnico de suelos conforme a la normativa vigente previa a la obtenciéon del

certificado de conformidad estructural.

B. Todas las areas computables que se ubiquen en los subsuelos se cuantificaran en el COS

total.

C. En lotes planos o con pendientes se podran desarrollar subsuelos habitables,
garantizando una adecuada iluminacion y ventilacién natural cumpliendo con la altura

util minima establecida.

D. Los subsuelos habitables deberan respetar los retiros laterales y posteriores cumpliendo

con las condiciones de iluminacién y ventilacion.

1.2.9. Retiros

Los retiros de la edificacién corresponden a la distancia minima comprendida entre los
linderos del lote de terreno y el limite de la edificacion, de acuerdo a la forma de ocupacion

asignada en el codigo de edificabilidad del Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Los retiros de construccion pueden ser frontales, laterales y posteriores segun la forma de

ocupacion asignada sea aislada (A), pareada (B), continua (C) y a linea de fabrica (D).

Grifico 35: Retiros segiin su forma de ocupacion.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.9.1. Condiciones de ocupacion

Los soportes publicitarios exteriores fijos que se implanten en los retiros deben cumplir con

la normativa metropolitana emitida para el efecto.

Los lotes en suelo de clasificacion rural, en ningan caso podran ocupar los retiros asignados

en el cédigo de edificabilidad.

Los lotes en suelo de clasificacion urbano, deben cumplir los lineamientos descritos a

continuacién para cada uno de los retiros asignados en el codigo de edificabilidad:

Retiro frontal:

El retiro frontal corresponde al area privada colindante con la via publica, comprendida entre
el lindero frontal y su paralela hacia el interior segtn la distancia establecida en el Plan de

Uso y Gestion del Suelo.

A. Las edificaciones a desarrollarse en lotes con forma de ocupacion a linea de fabrica (D),
que opten por retirarse en el frente del lote, respetaran el retiro de 3,00 a 5,00 metros, se
permitira Gnicamente tratamientos de volumetria en fachada con una proyecciéon maxima
de voladizo de 0,30 metros y cerramientos implantados al interior del lote en el lindero
frontal. En lotes con frente a dos o mas vias se podran retirar total o parcialmente en el
frente. En esos casos el cerramiento cumplira con las condiciones establecidas para

cerramientos
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B. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) o continua (C) y en uso de

suelo Multiple (M), cumpliran los lineamientos que se describen a continuacion:

a. Se cumplira con los lineamientos establecidos para la ‘Integracion del retiro frontal’.

b. En el retiro frontal no se permitird estacionamientos para vehiculos livianos y

pesados.

c. En el retiro frontal se permitira colocar estacionamientos para vehiculos menores

motorizados y no motorizados de uso comunal.

d. Se permitira unicamente el uso de cerramientos méviles o desmontables, por la

noche, con una altura maxima de 2,50 metros sobre el lindero frontal.

e. En el retiro frontal no se permitira edificar espacio para guardianfas, consejerfas o

controles de acceso.

f.  En el retiro frontal se permitird colocar mobiliario urbano (botes de basura, bancas,
mesas, bolardos, luminarias, estacionamientos de bicicletas, entre otros) y vegetacion

en jardineras con una altura maxima de 0,60 metros.

C. Los lotes con forma de ocupacién aislada (A), pareada (B) o continua (C) y en uso de
suelo Residencial Urbano de Alta Densidad (RUA), cumpliran los lineamientos que

se describen a continuacion:

a. Se cumplira con los lineamientos establecidos para ‘Integracion del retiro frontal’.

b. En el retiro frontal no se permitird estacionamientos para vehiculos livianos y
pesados.
c. En el retiro frontal se permitira colocar estacionamientos para vehiculos menores

motorizados y no motorizados de uso comunal.

d. Se permitird unicamente el uso de cerramientos méviles o desmontables, por la

noche, con una altura maxima de 2,50 metros sobre el lindero frontal.

e. En el retiro frontal se permitird edificar espacio para guardianias, consetjerfas o

controles de acceso.

f.  En el retiro frontal se permitird colocar mobiliario urbano (botes de basura, bancas,
mesas, bolardos, luminarias, entre otros) y vegetacion en jardineras con una altura

maxima de 0,60 metros.
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D. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) o continua (C) y en uso de
suelo Residencial Urbano Media Densidad (RUM) o Residencial Urbano de Baja

Densidad (RUB), cumpliran los lineamientos que se describen a continuacion:

a. En el retiro frontal se permitira la construccion de gradas o rampas de acceso para

salvar la diferencia de altura hasta la planta baja respetando la pendiente referencial.

b. En el retiro frontal se permitird circulaciones peatonales y vehiculares a las

edificaciones.

c. La circulacién peatonal podra ser independiente pudiendo cubrirse con estructura
liguera e inaccesible, desde el lindero hasta la puerta de ingreso de la edificacion, con
un ancho maximo de 3,00 metros, el area cubierta mantendra la condicion de 4rea no

computable cubierta.

d. En el retiro frontal se permitira estacionamientos para vehiculos menores, livianos y

pesados de uso comunal.

e. Se permitira la ocupacion del retiro frontal con estacionamientos y circulaciones en

funcién de la dimensién del frente del lote como se describe a continuacion:

1. Cuando el lote tenga un frente menor o igual a 6,00 metros, se permitira ocupar
el 100% del area del retiro para circulaciones peatonales y vehiculares, la
circulaciéon peatonal es compartida con la vehicular y debe estar debidamente

sefializada.

ii.  Cuando el lote tenga un frente mayor a 6,00 metros y menor o igual a 12,00
metros, se permitird ocupar el 50% del area del retiro para estacionamientos y
circulaciones vehiculares, si la circulaciéon peatonal es compartida con la

circulacion vehicular y debe estar debidamente sefializada.

iii.  Cuando el lote tenga un frente mayor a 12,00 metros, se permitira ocupar el 40%
del 4area del retiro para estacionamientos y circulaciones vehiculares. La

circulacion peatonal debera ser independiente.
f.  En el retiro frontal se permitira edificar cerramientos fijos sobre linea de fabrica.

g. En el retiro frontal se permitira edificar espacio para guardianias, consetjetias o

controles de acceso.
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E. Los lotes con forma de ocupacién aislada (A), pareada (B) o continua (C) y en uso de
suelo Industrial (I) y Equipamiento (E), cumpliran los lineamientos que se describen

a continuacion:

a. En el retiro frontal se permitira circulaciones peatonales y vehiculares a las

edificaciones.

b. La circulacion peatonal podra ser independiente pudiendo cubrirse con estructura
liguera e inaccesible, desde el lindero hasta la puerta de ingreso de la edificacion, con
un ancho maximo de 3,00 metros, el area cubierta mantendra la condicién de area no

computable cubierta.

c. En el retiro frontal se permitira estacionamientos para vehiculos menores, livianos y
pesados.
d. Se permitira la ocupacion del retiro frontal con estacionamientos y circulaciones en
funcién de la dimension del frente del lote como se describe a continuacién:
1. Cuando el lote tenga un frente menor o igual a 6,00 metros, se permitira ocupar
el 100% del area del retiro frontal para circulaciones peatonales y vehiculares, la
circulacion peatonal es compartida con la vehicular y debe estar debidamente

sefializada.

ii. ~ Cuando el lote tenga un frente mayor a 6,00 metros, se permitira ocupar el 80%
del area del retiro frontal para estacionamientos y circulaciones vehiculares, si la
circulaciéon peatonal es compartida con la circulaciéon vehicular y debe estar

debidamente senalizada.
e. En el retiro frontal se permitira edificar cerramientos fijos sobre linea de fabrica.

f. En el retiro frontal se permitira edificar espacio para guardianias, consetjerias o

controles de acceso.

Retiro lateral:

El retiro lateral corresponde al area privada comprendida entre los linderos laterales y su

paralela hacia el interior segtin la distancia establecida en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Los lotes en pendiente podran resolver el retiro lateral con plataformas a una altura maxima

de 1,20 metros sobre el nivel de la pendiente referencial a lo largo del terreno.

La ocupacion de los retiros laterales, en funcion al uso de suelo, sera la siguiente:
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A. Los lotes con forma de ocupacién aislada (A) o pareada (B) y en uso de suelo

Multiple (M), cumpliran los siguientes lineamientos:

a. Se permitira edificar cerramientos fijos en los linderos laterales con excepcion de los
lotes que deben cumplir con los lineamientos para ‘Espacio Privado de Uso Publico
(EPUP).

b. Se permitira accesos vehiculares a las edificaciones.

c. Lotes medianeros planos que cuenten con frente a dos o mas vias donde una de ellas
sea eje multiple, destinaran un retiro lateral para ‘Espacio Privado de Uso Publico

(EPUPY)’, segun las condiciones definidas en el numeral 1.2.10 de este instrumento.

d. En edificaciones de vivienda, comercio, oficinas o combinadas entre si, menores o
iguales a cinco (5) pisos a declararse bajo régimen de propiedad horizontal, podran
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
con ‘areas no computables construidas’ o ‘zonas de servicio’, garantizando la

iluminacioén y ventilacion natural. La cubierta debera ser inaccesible.

En ningtn caso se superara los coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el codigo de edificabilidad.

e. En edificaciones menores o iguales a cinco (5) pisos en unipropiedad, se podra
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
desde el nivel natural del terreno con ‘“dreas no computables construidas’. La cubierta

sera inaccesible.

En ningtn caso se superara los coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el codigo de edificabilidad.

B. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A) o pareada (B) y en uso de suelo

Residencial Urbano Alta Densidad (RUA), cumpliran los siguientes lineamientos:

a. Se permitira accesos vehiculares a las edificaciones.

b. En edificaciones de vivienda, comercio, oficinas o combinadas entre si, menores o
iguales a cinco (5) pisos a declararse bajo régimen de propiedad horizontal, podran
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
desde el nivel natural del terreno con ‘dreas no computables construidas’ o “zonas de
servicio’, garantizando la iluminacién y ventilacién natural. La cubierta debera ser

inaccesible.
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En ningin caso se superara los coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el codigo de edificabilidad.

En edificaciones menores o iguales a cinco (5) pisos en unipropiedad, se podra
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
desde el nivel natural del terreno con “areas no computables construidas’. La cubierta

sera inaccesible.

En ningin caso se superara los coeficientes de ocupaciéon del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el codigo de edificabilidad.

C. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A) o pareada (B) y en uso de suelo

Residencial Urbano Media Densidad (RUM) o Residencial Urbano de Baja

Densidad (RUB), cumpliran los siguientes lineamientos:

a.

Se permitira edificar cerramientos fijos en los linderos laterales conforme al capitulo

de cerramientos de este instrumento.

En edificaciones de vivienda, comercio, oficinas o combinadas entre si, menores o
iguales a cinco (5) pisos a declararse bajo régimen de propiedad horizontal, podran
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
desde el nivel natural del terreno con ‘areas no computables construidas’ o “zonas de
servicio’, garantizando la iluminacién y ventilacion natural. La cubierta debera ser

inaccesible.

En ningun caso superaran los coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el codigo de edificabilidad.

En edificaciones menores o iguales a cinco (5) pisos en unipropiedad, se podra
ocupar los retiros laterales en planta baja (PB) hasta una altura maxima de 4,00 metros
desde el nivel natural del terreno con ‘“dreas no computables construidas’. La cubierta

sera inaccesible.

En ningin caso se superara los coeficientes de ocupacion del suelo en planta baja

(COS PB) establecidos en el cédigo de edificabilidad.

D. Los lotes con forma de ocupacion aislada (A) o pareada (B) y en uso de suelo Industrial

(I) y Equipamiento (E), cumpliran los siguientes lineamientos:

a.

b.

Se permitira edificar cerramientos fijos en los linderos laterales conforme al capitulo

de cerramientos de este instrumento.

En el retiro lateral se permitira edificar espacio para guardianias.

32 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD A
Quito

Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs
c. En el retiro lateral se debera incorporar arbolado que sirva como proteccion al ruido

emitido.

Retiro posterior:

El retiro posterior corresponde al area privada comprendida entre el lindero posterior y su

paralela hacia el interior segun la distancia establecida en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

En los lotes esquineros el retiro posterior corresponde al vértice de unidon entre sus

colindancias laterales.

En lotes en suelo de clasificacién urbana, se permitird cubrir hasta el 30% del area del retiro
posterior con ‘areas no computables construidas’ y con una altura maxima de 4,00 metros

sobre el nivel natural del terreno.

1.2.10. Integracién del retiro frontal

La integracion del retiro frontal corresponde a la relaciéon e integracion entre el espacio
publico y privado generando continuidad visual, fisica y funcional, sin elementos

delimitadores.

1.2.10.1. Condiciones de aplicacion

A. En lotes con frente a vias con pendiente de hasta el 5%, el retiro frontal mantendra el
mismo nivel de la acera en toda su longitud y se permitira los accesos peatonales y

vehiculares a las edificaciones.

B. En lotes con frente a vias con pendiente mayores al 5%, con desnivel entre la planta baja
de la edificacion y la acera, el retiro frontal se desarrollara en aterrazamientos en toda su
longitud, se permitira la construccién de gradas o rampas de acceso para salvar la

diferencia de altura, asi como accesos peatonales y vehiculares a las edificaciones.

1.2.11. Espacio Privado de Uso Publico (EPUP)

El ‘Espacio privado de uso publico (EPUP)’ es el area libre de uso y acceso publico en lotes
medianeros planos, con uso de suelo Multiple (M), con forma de ocupacion aislada (A) o

pareada (B) y que cuenten con frente a dos o mas vias donde una de ellas sea eje maltiple.
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1.2.11.1. Condiciones de ocupacion

A. Seintegrara el retiro lateral en la totalidad del area desde el lindero frontal hasta el frente

opuesto, de tal manera que conecte las dos vias.

B. En proyectos declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, el retiro integrado sera
contabilizado dentro de las areas comunales, y no suplira el cumplimiento de areas

recreativas. E] mantenimiento sera responsabilidad de los copropietarios.

C. En el retiro integrado no se permitira la ocupacién en planta baja con areas no

computables cubiertas.
D. En el lindero del retiro lateral integrado no se permitira edificar cerramiento lateral fijo.

E. Se permitira tnicamente el uso de cerramientos moéviles o desmontables, por la noche,

con una altura maxima de 2,50 metros sobre la linea de edificacion.

F. En el retiro integrado se permitira colocar mobiliario urbano (botes de basura, bancas,

mesas, bolardos, luminarias, estacionamiento de bicicletas entre otros) y vegetacion.
G. En el retiro integrado no se permitiran estacionamientos vehiculares de ningin tipo.
H. El retiro integrado debera cumplir con accesibilidad universal.

I. La fachada de espacio privado de uso publico cumplira con las condiciones previstas para

‘Fachadas Activas’.

J.  Siellote colindante integro el retiro lateral, la integracion sera en el mismo lindero lateral,

segun el Grafico 36.

Grifico 36: Integracion del retiro lateral con ‘Espacio privado de uso piiblico (EPUP)’.

1z i3 [
| 2 E
13 3 N
g 18 g
- B 18 = 2 2 2
z2l L L i I H g g
s h . h g1 21 £
w T 1 S 3 1
| i i EEVIAL, | 2 : 2 : E :
0o 0 e Li—r=r—=—- — 1 £ H £
| 1 EJE DE USO LOCAL! Erl 6 ER 6 En
( i i T I [ I 1 1
| LINEA DE FABRICA | | Lo | 5 \ 5 |
s ! — ! 1 1 1
| g b :§ ! 1 1 1
P L 1
| = I :§ 1 ! remro 4 EPUP 4 remiro |
gis 1 2 1 | Laterac Min. 6.00m wateraLl
E B I 1 T
I x : :E 1 1 3 1 3 1
| - | — 8 ! 1 ! 1
5 ! 1 2 1 2 1
I S 1 g ! 1
£ ! I8 1 PLANTA PLANTA
3 ] S I 1 ke 1
| s t i 1 BAIA [+ AHEaet BAIA
g by 5% - | CERRAMIENTO MOVIL/
| e winfo L s1
1.1 m (]
| \ LINEA DE FABRICA ! o : 5
| 1 1
e e — e
| 0 EJE DE USO MULTIPLE ! S3
e N ! 1 1 1

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.2.12. Franjas de proteccion de accidente geografico

La franja de proteccién es producto de: accidentes geograficos, cruce de oleoductos,
poliductos, gasoductos, lineas de alta tensién, acueductos, lineas de conducciéon vy
transmision, redes de agua potable en servidumbre de paso, canales, colectores, zonas de

restriccion aeroportuaria y zona de proteccion del Beaterio.

Estas franjas deben ser respetadas con un retiro de construccion segun lo establecido por el

Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Las areas de proteccion seran determinadas por el érgano municipal encargado del Catastro

Metropolitano, o el 6rgano municipal metropolitano que lo supla.

1.2.12.1. Condiciones de aplicacion

A. Se debera respetar los retiros de accidentes geograficos, bordes superiores de quebradas,
depresiones y taludes de acuerdo a la normativa vigente.

B. No se permitira ningun tipo de construccion a excepcion de la infraestructura que tenga
como objeto la restauracioén ecoldgica de las zonas de proteccion ecoldgica, servidumbre
de acueducto, implementacion de jardines, senderos, parques, miradores areas comunales
permeables de recreacion o areas de reforestacion. Ademas, no se podra impermeabilizar
el suelo, ni implantar estacionamientos o calles vehiculares. Las empresas de servicios
publicos tendran libre acceso a estas areas para realizar instalaciones y su mantenimiento.

C. Se permitira unicamente la construccion de miradores sin ningin tipo de cubierta y sin
impermeabilizar el suelo.

D. Los lotes que utilicen cerramiento en el borde superior de quebrada deberan alinearse a
uno o varios tipos de cerramientos definidos en el presente instrumento.

E. En caso de existir afectaciéon por amenaza alta y muy alta, el disefio de la edificacion
estara sujeto a un informe de la Direcciéon Metropolitana de Gestion de Riesgos, que
determine la viabilidad del proyecto.

F. El area de proteccion se constituye en un retiro de construcciéon que no podra ser usado

con subsuelos, segtn el Grafico 37.
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Grifico 37: Retiro por borde superior de quebrada abierta.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.2.13. Adosamiento

Los adosamientos se aplicaran conforme lo establecido en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

Se entiende como 'irea aprovechable’ a la superficie del terreno descontada las areas de

retiros y afectaciones establecidas. (Ver Grafico 38)

Grifico 38: Area aprovechable del lote.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.2.13.1. Condiciones de aplicacion

A. Forma de ocupacion aislada (A):

Los proyectos nuevos, modificatorios o ampliatorios en lotes con forma de ocupacion aislada
(A), que por sus dimensiones morfolégicas no permitan mantener retiros hacia sus
colindancias laterales, ni aplicar el cédigo de edificabilidad, podran adosarse a la altura
correspondiente a la edificabilidad basica o hasta seis (6) pisos cuando su cédigo de

edificabilidad lo permita, en los siguientes casos:

a. En lotes cuya superficie sea inferior a 400,00 m?, donde la longitud del lindero lateral
no sea menor a la longitud del frente del lote y que el ‘area aprovechable’ sea menor
al area de coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) asignado en el

Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS).

b. Enlotes con mas de cuatro (4) lados cuya superficie sea inferior a 400,00 m* y que el
‘area aprovechable’ sea menor al area de coeficiente de ocupacién del suelo en planta

baja (COS PB) asignado en el Plan de Uso y Gestiéon de Suelo (PUGS).

c. En lotes donde sea necesario aplicar retiros especiales debido a accidentes
geograficos o afectaciones y que el ‘area aprovechable’ sea menor al area de
coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) asignado en el Plan de

Uso y Gestion de Suelo (PUGS).

En estos casos, la administracion zonal correspondiente, mediante informe técnico,
establecera que el ‘lote de analisis’ por su morfologia no puede aplicar la forma de ocupacion
asignada. Por lo tanto, se sujetara al adosamiento en uno de los retiros laterales, sin exceder
el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) asignado y se resolvera de la

siguiente manera:

a. Cuando ninguno de los lotes colindantes laterales cuente con edificaciones adosadas
al ‘lote de analisis’, la edificacion proyectada debera adosarse al lote colindante con
menor frente del lote, en caso que los lotes colindantes tengan igual longitud del
frente del lote, el adosamiento serd factible en cualquiera de sus linderos laterales.

(Ver Grafico 39)

Grifico 39: Adosamiento con lotes con colindantes laterales sin adosarse.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. Cuando mas de un lote colindante lateral cuente con edificaciones adosadas al ‘lote
de analisis’, la edificacion proyectada debera adosarse al lote con mayor numero de
pisos adosados, en caso que las edificaciones de los lotes colindantes tengan igual

numero de pisos, el adosamiento sera factible en cualquiera de sus linderos laterales.

(Ver Grafico 40)

Grifico 40: Adosamiento con lotes con colindante lateral con mayor niimero de pisos adosados.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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c. Cuando unicamente uno de los lotes colindantes laterales cuente con una edificaciéon
adosada al ‘lote de analisis’, la edificacion proyectada debera adosarse a la misma

colindancia. (Ver Grafico 41)

Grifico 41: Adosamiento con lotes con colindante lateral con adosamiento.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

d. Cuando el ‘lote de analisis’ tenga un solo retiro lateral, la edificacién proyectada se

debera adosar a la tinica colindancia lateral.

B. Forma de ocupacioén pareada (B):
a. Enloslotes con forma de ocupacion pareada (B), cuyo adosamiento lateral habilitado
por la norma no se encuentre establecido, sera definido por la administracién zonal

correspondiente.

b. Los proyectos de edificacién nuevos, modificatotios y/o ampliatorios en lotes con
forma de ocupacion pareada (B), que por sus dimensiones morfologicas no permitan
mantener retiros hacia sus colindancias laterales, ni aplicar el codigo de edificabilidad,
podran adosarse en el retiro lateral a la altura correspondiente a la edificabilidad
basica o hasta seis (6) pisos cuando su codigo de edificabilidad lo permita, en los

siguientes casos:

i.  Enlotes cuya superficie sea inferior a 200,00 m*, donde la longitud del lindero

lateral no sea menor a la longitud del frente del lote y que el ‘irea
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aprovechable’ sea menor al area de coeficiente de ocupacion del suelo en

planta baja (COS PB) asignado en el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS).

ii.  En lotes con mis de cuatro (4) lados cuya superficie sea inferior a 200,00 m*
y que el ‘area aprovechable’ sea menor al area de coeficiente de ocupacion del
suelo en planta baja (COS PB) asignado en el Plan de Uso y Gestién de Suelo
(PUGS).

ii.  En lotes donde sea necesario aplicar retiros especiales debido a accidentes
geograficos o afectaciones y que el ‘area aprovechable’ sea menor al area de
coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) asignado en el

Plan de Uso y Gestioén de Suelo (PUGS).

En estos casos, la administracion zonal correspondiente, mediante informe técnico,
establecera que el ‘lote de analisis’ por su morfologia no podra aplicar la forma de
ocupacion asignada. Por lo tanto, se sujetara al adosamiento en el retiro lateral, sin

exceder el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) asignado.

c. Los adosamientos laterales habilitados en lotes esquineros con forma de ocupacion

pareada (B) resolveran su adosamiento habilitado, segin los siguientes casos:

1. En caso de que los lotes colindantes tengan edificaciones y ambas se
encuentren adosadas al lote esquinero, la nueva edificacion podra escoger

adosarse a uno de los dos colindantes. (Ver Grafico 42)

Grifico 42: Resolucion de retiro con lotes colindantes construidos y adosados.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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i.  En caso de que los lotes colindantes tengan edificaciones, y solo una de ellas
se encuentra adosada al lote esquinero, la nueva edificaciéon debera adosarse

al mismo. (Ver Grafico 43)

Grifico 43: Resolucién de retiro con lotes colindantes construidos y un adosado.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

iii.  En caso de que solo uno de los lotes colindantes tenga edificacion y ésta esté
adosada al lote esquinero, la nueva edificacién debera adosarse al mismo.

(Ver Grafico 44)

Grifico 44: Resolucion de retiro con lotes colindantes construido- adosado y lote sin edificar.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

iv.  En caso de que ambos lotes colindantes se encuentren sin edificaciones, la

nueva edificacion podra escoger adosarse a cualquiera de los dos colindantes.

(Ver Grafico 45)

41 de 258



S TOMO 2: EDIFICABILIDAD
Quito

Alcaldia Metropolitana

il renacs

Grifico 45: Resolucion de retiro con lotes colindantes sin edificar.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

v.  En lotes esquineros con forma de ocupacion pareada (B), y sélo un retiro
adicional al o los frontales, la edificacion podra adosarse a su colindancia,
resolviendo su adosamiento con pozos de iluminacién y ventilacion de

conformidad con las reglas técnicas correspondientes. (Ver Grafico 46)

Grifico 46: Resolucién de retiro con pozos de iluminacion- ocupacion pareada (B).
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Lotes esquineros con forma de ocupaciéon continua (C) y sobre linea de fabrica
D):

En lotes esquineros con forma de ocupacién continua (C) o sobre linea de fabrica (D), se
permitird resolver el retiro posterior con pozos de iluminacién y ventilacion que se

implantaran contiguos a los retiros de los lotes colindantes. (Ver Grafico 47)
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Grifico 47: Resolucién de retiros con pozos de iluminacion en lotes esquineros con formas de ocupacion continua (C)
y sobre linea de fabrica (D).
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3. Componentes arquitectonicos

1.3.1. Altura de piso

La altura de piso corresponde a la distancia vertical medida en metros lineales, entre el piso
terminado del nivel inferior y el piso terminado de la losa o nivel superior, es decir, es la suma

de la altura util del espacio habitable y los elementos estructurales que lo conforman.

Para el calculo de la edificabilidad, la altura total por piso no superara los 4,00 metros.
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Grdfico 48: Altura de piso.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.2. Altura util

La altura util corresponde a la distancia vertical medida en metros lineales, entre el nivel de

piso terminado y la cara inferior de la losa o cielorraso terminado, segin el Grafico 49.

Para ampliaciones y modificaciones podra considerarse la altura minima libre con que fue

aprobado el proyecto original.

La altura util no podra ser inferior a 2,40 metros en espacios habitables con excepcion de
bafios, corredores, areas de lavado, bodegas y en vigas principales descolgadas que podran

tener una altura util minima de 2,20 metros.

Grifico 49: Altura 1itil.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

44 de 258




REGLAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

TOMO 2: EDIFICABILIDAD —
Quito
En edificaciones con uso comercial, industrial, equipamientos deportivos o culturales que
requieren una altura mayor de entre piso, la altura util se medira desde el piso terminado

hasta la cabeza de la columna en la que se asienta la cubierta sin superar la altura total asignada

en el codigo de edificabilidad.

Grifico 50. Altura iitil en uso industrial.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.2.1. Condiciones de aplicacion

A. En cubiertas inclinadas la altura minima sera de 2,40 metros, en el punto mas

desfavorable donde se asienta la cubierta.

B. En cubiertas inclinadas cuando se generen buhardillas, aticos o desvanes por las
pendientes de las cubiertas, la altura minima donde se asienta la cubierta sera de 2,40

metros y el local inferior bajo la buhardilla tendra una altura libre minima de 2,40 metros.

C. En cubiertas inclinadas las buhardillas, aticos o desvanes bajo el caballete del tejado, con
altura superior o igual a 2,40 metros se considera area util o computable y se contabilizara

para el calculo del coeficiente de ocupacion del suelo (COS total).

D. En cubiertas inclinadas las buhardillas, aticos o desvanes no se consideran como piso en

el calculo de la altura de edificacion.

Grifico 51: Desvanes o Buhardillas.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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E. La altura util podra generar espacios habitables de doble y triple o la sumatoria de alturas
utiles que el proyecto requiera, en ningin caso dicha modificacién superara la altura de

edificacion correspondiente al nimero de pisos asignados en el coédigo de edificabilidad.

Grifico 52: Espacios habitables de doble altura.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.3. Fachadasy envolventes

La fachada corresponde al paramento exterior de un edificio, es decir, es la superficie vertical

de la edificacion en todos sus frentes.

El envolvente de la edificacién corresponde a la capa externa que separa el interior y exterior.
Funciona como una barrera fisica y climatica que lo protege de ciertos elementos que pueden

resultar perjudiciales, como el clima, la lluvia, el viento, el ruido o la contaminacion.

1.3.3.1. Condiciones de aplicacion

A. En fachadas y envolventes se prohibe el uso de vidrio tipo espejo con un porcentaje de

reflectividad exterior mayor al 30%.

B. Los soportes publicitarios exteriores fijos que se implanten en fachadas deben cumplir

con la normativa metropolitana emitida para el efecto.

1.3.4. Fachadas Activas

Son fachadas que permiten la relacién visual del interior al exterior de la edificacién y

viceversa.
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1.3.4.1. Condiciones de aplicacion

En lotes con uso de suelo Multiple (M) con forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) o

continua (C), cumpliran los lineamientos descritos a continuacion:

A. En terrenos con frente a vias planas con pendiente inferior al 5%, la fachada frontal de

la planta a nivel de acera de la edificacion sera transparente en un minimo del 80%.

B. En terrenos con frente a vias con pendiente mayor al 5%, la fachada frontal de la planta

a nivel de acera de la edificacion sera transparente en un minimo del 60%.

C. Enla fachada del area util adicional o incrementada por concepto de incremento compra
de porcentaje de coeficiente de ocupacién en la planta baja y en la primera planta alta en
actividades economicas comerciales CM4, debera ser transparente en un minimo del

80%.

D. En edificaciones que apliquen al ‘Espacio Privado de Uso Publico’, la fachada lateral de

la planta a nivel de acera de la edificacion sera transparente en un minimo del 40%.

E. Para el calculo de la fachada activa se exceptua de la fachada en planta baja los elementos
estructurales, y elementos de infraestructura como medidores de agua y luz. Accesos

vehiculares que se encuentren por dentro de los limites de la fachada.

1.3.5. Cuerpos salientes

Los cuerpos salientes corresponden a todos los elementos construidos, abiertos o cubiertos,
que sobresalgan del plano vertical de la edificacion o linea de edificacion, a partir de los 2,40

metros de altura libre sobre el nivel de planta baja.

Los cuerpos salientes pueden ser: volados, aleros, marquesinas, balcones, vigas o toldos. El

area bajo estos espacios no sera considerada como areas utiles.

1.3.5.1. Condiciones de aplicacion

A. Aleros en cubiertas:

a. En cubiertas inclinadas se podra implementar aleros que sirvan de proteccién contra

las inclemencias del clima y sobresalgan de la edificacién en todos sus lados.

b. Los aleros en cubiertas deben contar con un sistema periférico de canales para
encauzar el agua lluvia, la evacuacion de las mismas no se podra hacerlo hacia los

terrenos adyacentes ni al espacio publico.
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B. Voladizos hacia la via:
a. En lotes con forma de ocupacién sobre linea de fabrica (D) y con frente a vias
menores a 12,00 metros de ancho, se podra implementar volumetrias de fachada con
una proyecciéon maxima de 0,30 metros a partir de los 2,40 metros de altura libre

sobre el nivel de la acera.

Grifico 53: Volumetria de fachada en lotes sobre linea de fabrica y ancho de via menor a 12,00 metros.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. En lotes con forma de ocupacién sea sobre linea de fabrica (D) y con frente a vias
iguales o mayores a 12,00 metros, se podra implementar balcones abiertos o locales
habitables volados en 0,80 metros a partir de los 2,40 metros de altura libres sobre el

nivel de la acera.

Grifico 54: Voladizo en lotes sobre linea de fabrica y ancho de via igual o mayor a 12,00 metros.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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c. En lotes con retiro frontal, se podra implementar voladizos en una dimensién

equivalente al 10% del ancho de la via y hasta un maximo de 3,00 metros.

Grdfico 55: Voladizo en lotes con retiro frontal.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

d. En lotes con retiro frontal y con frente a la curva de retorno de una via, se podra
implementar voladizos hacia el retiro frontal en una dimensién equivalente al 10%

del diametro de la curva de retorno, hasta un maximo de 3,00 metros.

Grifico 56: Voladizo en lotes con frentes a curvas de retorno.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Voladizos en fachadas laterales o posteriores:

a. En fachadas laterales o posteriores se respetara los retiros asignados hacia los linderos

sin sobresalir de la linea de edificacion.
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D. Voladizos en retiros de proteccion de quebrada y riberas de rios:
a. En lotes con retiros de proteccion de quebradas y riberas de rios, se permitiran
voladizos ocupando el retiro de proteccion en un maximo del 10% de la faja de

proteccion, hasta un maximo de 3,00 metros.

Grifico 57: Voladizos hacia retiros de proteccion de quebrada y riberas de rios.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

E. Voladizos en edificaciones entre bloques:

a. En edificaciones entre bloques no se permitiran voladizos al aplicar la distancia
minima entre bloques y en caso de implementar balcones, éstos se desarrollaran hacia

el interior de la edificacién.

b. Sise desea generar volados o balcones en voladizos se debe incrementar la distancia

minima entre bloques en la longitud proyectada.

Grifico 58: Balcones en edificaciones entre bloques.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.3.6. Azoteas o terrazas

Las azoteas o terrazas corresponden al nivel sobre la tltima losa de la edificacion.

1.3.6.1. Condiciones de aplicacion

A. Las terrazas se podran utilizar siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades.

a. En edificaciones de hasta cinco (5) pisos el antepecho de seguridad sera de 1,20

metros.

b. En edificaciones superiores a cinco (5) pisos, el antepecho de seguridad sera de 1,20
metros, el cual podra ser solido, transparente o permeable con la incorporaciéon de
un pasamanos antipanico. Podra complementarse con un cerramiento transparente

o permeable hasta alcanzar una altura maxima de 2,40 metros.

Grifico 59: Ilustracion referencial del cerramiento en terrazas.

CERRAMIENTO
TRANSPARENTE

Maximo
2.40m

ANTEPECHO

e

Maximo
1.20m

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

B. Elarea de terraza podra ser cubiertas en un maximo del 30%, sin considerar cubiertas de
circulaciones verticales (tapa grada) de escaleras o ascensores, circulaciones o estructuras
que sirvan de proteccion contra las inclemencias del clima. La utilizacion del 70% restante
de la terraza podra cubrirse tnicamente con paneles solares y estructura ligera para la
generacion de energfa y mantendra la condicién de area comunal y no computable

construida.
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Grifico 60: Esquema ilustrativo de dreas comunales en azoteas.

NIVEL DE TERRAZA NIVEL DE CUBIERTA NIVEL DE CUBIERTA

CAJA DE CAJA DE CAJA DE CAJADE CAJADE CAJA DE
ASCENSOR GRADAS ASCENSOR GRADAS ASCENSOR GRADAS

100%
TERRAZA TERRAZA CUBIERTA TERRAZA CUBIERTA CON
(area no computable) (area no computable) PANELES SOLARES

(area no computable)

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Las areas comunales cubiertas que se edifiquen sobre la tltima losa (losa de cubierta),

podran tener una altura maxima de 4,00 metros y no se contabilizaran como piso.

D. Las cubiertas de circulaciones verticales de escaleras (tapa grada) que se edifiquen sobre
la dltima losa (losa de cubierta), podran tener una altura maxima de 4,00 metros y no se

contabilizara como piso.

E. Las cubiertas de circulaciones verticales de ascensores o cuarto de maquinas que se
edifiquen sobre la tltima losa (losa de cubierta), podran tener una altura maxima de 4,00
metros mas la altura del cuarto de maquinas segun especificaciones técnicas del

proveedor y no se contabilizara como piso.

F. Los elementos ornamentales como esculturas, vegetacion intensiva o extensiva,

iluminacién ornamental o sefialética podran tener una altura maxima de 4,00 metros.

G. Las losas inaccesibles podran utilizarse para la colocacién de paneles solares o térmicos
segun las especificaciones técnicas del fabricante, en caso de no contar con ese dato la

altura maxima permitida sera de 0,50 metros.

1.3.7. Cerramientos

El cerramiento corresponde a cualquier tipo de estructura vertical que se implante desde los

linderos hacia el interior del lote como elemento delimitador del mismo.

La altura del cerramiento se mide desde el nivel natural del terreno hasta la cara superior del

elemento constructivo.
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La altura del cerramiento en lotes colindantes con aceras en pendiente, se mide tanto en los
extremos como en la mitad del frente del lote, tomando como punto de referencia el nivel

de piso terminado de la acera.

Grifico 61: Cerramientos en pendiente.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Los cerramientos pueden ser:

A. Cerramiento de muro alto: Aplica en suelo de clasificaciéon urbano y rural. Consiste en
un muro opaco de estructura liviana o pesada que podra tener una altura maxima de 2,50
metros desde el nivel natural del terreno, que adicionalmente podra contar con un
material transparente, permeable o elementos de seguridad en 1,00 metro alcanzando los

3,50 metros totales.

Grifico 62: Cerramientos opacos con muro alto.
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MATERIAL TRANSPARENTE,
PERMEABLE O ELEMENTOS
DE SEGURIDAD

W

LINDERO FRONTAL

MAXIMO
1.00m

MAXIMO
2.50m

Calzada Acera Lote Privado

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

B. Cerramiento traslucido con muro bajo: Aplica en suelo de clasificaciéon urbano, rural
y en borde superior de quebradas. Consiste en muro pequefio, antepecho o zécalo de
hasta 1,00 metro de altura complementado por un material translicido de estructura
liviana que permita la permeabilidad visual entre el espacio publico y privado hasta una
altura de 2,50 metros medidos desde el nivel natural del terreno, que adicionalmente
podra contar con un material transparente, permeable o elementos de seguridad en 1,00

metro alcanzando los 3,50 metros totales.

Grifico 63: Cerramientos con muro bajo.
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MATERIAL TRANSPARENTE,
PERMEABLE O ELEMENTOS
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MAXIMO
1.00m

Calzada Acera Lote Privado

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Cerramiento vegetal o Cerca viva: Aplica en suelo de clasificacién urbano, rural y en
borde superior de quebradas. Consiste en un cerramiento con vegetacion arbustiva. En
que la altura de la vegetacion al alcanzar la madurez vegetal no podra superar la altura
maxima de 2,50 metros desde el nivel natural del terreno. La vegetacion utilizada debe
localizarse en el interior del lote. Y se puede acompafiar de cercos livianos colindantes
con la vegetacién hasta una altura de 2,50 metros medidos desde el nivel natural del
terreno, que adicionalmente podra contar con un material transparente, permeable o

elementos de seguridad en 1,00 metro alcanzando los 3,50 metros totales.

Grifico 64: Cerramientos vegetales o Cercas vivas.
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CERCO VEGETAL
ARBUSTIVO

MATERIAL
TRANSPARENTE,
PERMEABLE O
ELEMENTOS DE
SEGURIDAD

MAXIMO
1.00m

LINDERO FRONTAL

TOLERANCIA DE

DESPLAGZAMIE!\TD J E CERCO LIVIANO
Maximo 3.00.metros . TRASLUCIDO
-
L MAXIMO
: 2.50m
Calzada Acera Lote Privado

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

D. Cerramiento liviano o rural: Aplica en suelo de clasificacion rural y en borde superior
de quebradas. Consiste en un cerramiento transhicido con estructura ligera para delimitar
y proteger areas en entornos rurales agricolas o ganaderos a una altura maxima de 1,20

metros medidos desde el nivel natural del terreno.

Grifico 65: Cerramientos livianos o rural.
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Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.7.1. Condiciones de ocupacion

A. Cerramientos frontales
a. Los cerramientos frontales serin de una altura maxima de 2,50 metros desde el nivel
natural del terreno, que adicionalmente podran contar con un material transparente,
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permeable o elementos de seguridad en 1,00 metro alcanzando los 3,50 metros totales.
Se ubicara al interior del lote implantado de manera colindante con el lindero o
desplazados sobre el retiro frontal hasta una distancia maxima de 3,00 metros medidos

desde el lindero frontal.

Grifico 66: Cerramientos en retiros frontales.

RETIRO FRONTAL

TOLERANCIA DE
DESPLAZAMIENTO
Mdximo 3.00m

CERRAMIENTO
FRONTAL

LINDERO FRONTAL

MAXIMO
2.50m

Calzada Acera Lote Privado

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. En lotes esquineros con forma de ocupacion sobre linea de fabrica (D) los cerramientos
o fachada deberan respetar el ancho de las aceras, la esquina se definira con el arco
resultante de aplicar el radio con dimensién igual al ancho de la mayor de las aceras.

Segun Grafico 67.

Grifico 67: Radio de curvatura en lotes con forma de ocupacién sobre linea de fabrica (D).

LINEA DE FABRICA

X
ANCHO DE ACERA
MAYOR

LINEA DE FABRICA

Y
ANCHO DE ACERA MENOR

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024
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c. En lotes esquineros con forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) y continua (C), los
cerramientos frontales fijos o moéviles en retiros frontales se alinearan a una de las

siguientes tipologfas:

i.  Esquina redondeada: Las esquinas redondeadas deberan generar el arco
tangente al chaflin u ochava de una longitud minima medida sobre la
perpendicular de la bisectriz del angulo («) entre lineas de fabrica que forman el

vértice en la interseccidon de las vias.

Grifico 68: Cerramientos redondeados en lotes esquineros con forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) y continua
(C).

LiINEA DE FABRICA

TANGENTE A
OCHAVA

CHAFLAN
U OCHAVA

LINEA DE FABRICA

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

ii.  Esquina ochavada: Las esquinas ochavadas, generaran un chaflan u ochava de
una longitud minima medida sobre la perpendicular de la bisectriz del angulo (o)

entre lineas de fabrica que forman el vértice en la interseccion de las vias.

Grifico 69: Cerramientos ochavados en lotes esquineros.

LINEA DE FABRICA

CHAFLAN

LINEA DE FABRICA

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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Los lotes esquineros con angulos de 0° hasta 45° la longitud de la Linea de
Ochava (LDO) sera de 1,50 metros, en angulos de 45° hasta 90° la longitud de la
LDO sera de 3,00 metros, en angulos de 90° hasta 135° la longitud de la LDO

sera de 6,00 metros, en angulos mayores de 135° no existirda Linea de Ochava.
Segun el Cuadro 1.

Cuadro 1: Lineas de ochave en lotes esquineros seguin el dngulo entre lineas de fabrica.

Angulo entre Lineas Linea de Ochava

de Fabrica (LDO) Tlustracion referencial
SBisg, /) i
E’!fg{ 5 ! voouava
0 hasta 45° 1,50 m ~ N
45° hasta 90° 3,00 m .
U OCHAVA
o = 45° hasta 902
e
%
\ 2
‘,H
: - ’0\2‘;5;
90° hasta 135° 6,00 m ' LT e
CHAFLAN
U OCHAVA
EFoBme » a =90° hasta 1352
0,00 m
Mayores a 135° S -
No aplica
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B. Cerramientos laterales y posteriores
a. Los cerramientos laterales y posteriores de los lotes privados, seran de una altura
maxima de 2,50 metros desde el nivel natural del terreno y podran alcanzar los 3,50
metros con un material transparente o elementos de seguridad en la diferencia de
altura. Se ubicaran en el interior del lote implantado de manera colindante con el

lindero.

b. Los cerramientos laterales de los lotes privados que colindan con areas verdes y
equipamiento publico tendran una altura maxima de 2,50 metros; sin embargo,
podran alcanzar 3,50 metros siempre que estén construidos con un material
transparente o elementos de seguridad en la diferencia de altura. Se permitird el
ingreso peatonal desde los lotes privados a las areas verdes y equipamiento publico,

previa autorizacion de la administracion zonal correspondiente.

Grifico 70: Cerramientos laterales o posterios colindantes con dreas verdes y equipamiento ptiblico y entre lotes

privados.
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Areas Verdes / Equipamiento publico Lote Privado Lote Privado Lote Privado

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.7.2. Condiciones de aplicacion

A. Los lotes en uso de suelo multiple (M) no podran edificar cerramientos fijos en el retiro
frontal. Se permite el uso de cerramientos méviles de una altura maxima de 2,50 metros

para la noche.

B. Los lotes en uso de suelo maltiple (M) que destinen uno de los retiros laterales a espacio

privado de uso publico no podran edificar cerramiento fijo en el retiro lateral.

C. Loslotes que limiten con taludes, quebradas y rios, se realizara la estabilizacion de taludes
y los cerramientos respectivos cumpliendo con el retiro de proteccion determinado por

la Direccién Metropolitana correspondiente.
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D. Los cerramientos en equipamientos educativos, por seguridad, seran de una altura
maxima de 3,50 metros que adicionalmente podra contar con un material transparente o

elementos de seguridad en 1,50 metros alcanzando los 5,00 metros.

E. Los cerramientos en sedes diplomaticas o embajadas, por seguridad, podran elevar los
cerramientos laterales y posteriores hasta 3,50 metros que adicionalmente podra contar
con un material transparente o elementos de seguridad en 1,50 metros alcanzando los

5,00 metros.

F. Los cerramientos en equipamientos de seguridad se alinearan a los requisitos de la

normativa nacional vigente para el efecto.

G. En suelo con clasificacion rural no sera obligatorio el uso de cerramientos.

1.3.8. Ingresos Peatonales

A. Ingresos principales:

a. Las puertas de ingreso peatonal desde el espacio publico deberan colocarse en el
interior del lote o edificacién, deben batir hacia el interior del lote o edificacion y

podran estar bajo cubierta.

b. Las puertas de ingreso peatonal desde un area comunal tanto en desarrollo horizontal

y vertical deben batir hacia el interior.
B. Ingresos internos:

a. Las puertas interiores usadas para ingresar a los distintos espacios habitables de la

edificacion, deben batir hacia el interior del espacio habitable.

b. Las puertas de salida de emergencia ubicadas en vias de evacuacion (medios de

egreso), cumpliran con normativa metropolitana vigente de prevencion de incendios.
C. Las puertas de acuerdo al tipo de apertura pueden ser:

a. Puertas abatibles: Son puertas de una o dos hojas rigidas de apertura en un solo
sentido por rotacion alrededor de un eje vertical con angulo de apertura de entre 90°

y 180°.

b. Puertas corredizas: Son puertas de una o dos hojas rigidas, de apertura con

traslacion horizontal en un plano.

61 de 258




Quito

Alcaldia Metropolitana

il renacs

TOMO 2: EDIFICABILIDAD

c. Puertas giratorias: Son puertas compuestas de dos o mas hojas rigidas montadas

sobre un eje comun que giran entre dos costados cilindricos.

d. Puertas de vaivén: Puerta de una o dos hojas rigidas, de apertura en cualquier

sentido, por rotacion, alrededor de un eje.

D. Las puertas siempre deben respetar los espacios de aproximacién, apertura o barrido y

cierre de puertas manteniéndose libre de obstaculos.

E. En las puertas de ingreso peatonal el area de aproximaciéon debe proyectarse a los dos

lados de la puerta y la dimensiéon minima debe ser de 1,20 metros x 1,20 metros.

Grifico 71: Area de aproximacion en puertas de ingreso.
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1.20m
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1.20m
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l AREA DE APROXIMACION
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T AREA DE APROXIMACION
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1.20m
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1.20m
l AREA DE APROXIMACION
PUERTA BATIENTE AL
EXTERIOR
Minimo
1.20m
T AREA DE APROXIMACION
Minimo
1.20m
T C 1 C ]
Minimo
1.20m
l AREA DE APROXIMACION
PUERTA CORREDIZA

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

F. En puertas en areas comunales que comuniquen con escaleras, el area de aproximacion

entre la puerta y el inicio de las escaleras (descanso) debe tener una longitud minima de

1,20 metros x 1,20 metros.
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G. Elvano que deje libre las puertas al abatirse, no sera en ningun caso menor que el ancho

minimo fijado para cada uso.

1.3.8.1. Condiciones de aplicacién

A. Puertas en mamparas transparentes en fachadas de ingreso:
a. Las mamparas tendran 2 franjas de seguridad visual de 0,075 metros, la primera a una
altura entre 1,30 metros a 1,40 metros y la segunda a una altura entre 0,90 metros a

1,00 metro del nivel del piso terminado y a lo largo de toda la mampara.

b. Las puertas tendran 1 franja de seguridad visual de 0,075 metros, en el perimetro

exterior del acceso.

c. Lasjaladeras de las puertas deben como minimo tener 0,30 metros de longitud y estar

ubicadas a ambos lados de la puerta.

d. Las jaladeras de las puertas se deben situar a una altura comprendida entre 0,80

metros y 1,00 metro medidos desde el nivel de piso terminado.
e. Las puertas deberan tener sefializaciéon que marque el sentido de apertura de la puerta.

Grifico 72: Franjas de sequridad visual en mamparas.

T
e
-

Fuente: NEC.

B. Puertas de vidrio en fachadas de ingreso:
a. Las puertas de vidrio tendran 2 franjas de seguridad visual de 0,075 metros, la primera
a una altura entre 1,30 metros a 1,40 metros y la segunda a una altura entre 0,90

metros a 1,00 metros del nivel del piso terminado y a lo largo de toda la mampara.

b. Lasjaladeras de las puertas deben como minimo tener 0,30 metros de longitud y estar

ubicadas a ambos lados de la puerta.
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c. Las jaladeras de las puertas se deben situar a una altura comprendida entre 0,80

metros y 1,00 metro medidos desde el nivel de piso terminado.

d. Las puertas de vidrio tendran la sefializacién que marque el sentido de la apertura de

la puerta.

Grifico 73: Franjas de seguridad visual puertas de vidrio.

Fuente: NEC.

C. Puertas automaticas:
a. El tiempo de apertura estara determinado por sensores tanto en el interior como en
el exterior, equipadas con un mecanismo de retardo que proporcione el tiempo

suficiente para el paso seguro de las personas.

b. Se accionara manualmente en caso de fallo del mecanismo o interrupciéon de la

corriente eléctrica.

D. Puertas abatibles:
La manija de la cerradura debe situarse a una altura comprendida entre 0,80 metros y

1,00 metros medidos desde el nivel de piso terminado.

E. Puertas corredizas:

a. La hoja desplazable debera encontrase por dentro de la hoja fija.

b. Tener el picaporte a una altura aproximada de 1,00 metro desde el nivel del piso

terminado.

c. Los mecanismos de desplazamiento en el piso no deberan suponer un obstaculo de

accesibilidad.
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F. Puertas giratorias:

a. Estaran equipadas con un dispositivo para reducir su velocidad o para detenerlas si

se someten a presion o a resistencia.

b. Cuando se utilice una puerta giratoria, debe existir una puerta complementaria
adyacente a la puerta giratoria que facilite el acceso de personas con capacidad o

movilidad reducida.

Grdfico 74: Puertas giratorias.

Fuente: NEC

G. Agarraderas:

a. Las agarraderas en puertas tendran secciones ergonomicas.

b. Las dimensiones de la seccion transversal de agarraderas estaran definidas por el
didmetro de la circunferencia circunscrita a ella y deben estar comprendidas entre

0,035 metros y 0,05 metros.

c. La separacion libre entre la agarradera y la pared u otro elemento debe ser mayor o

igual a 0,05 metros.
d. Las agarraderas deben ser construidas con materiales fijos y rigidos.

e. Los extremos deben tener disefios curvos, evitando el punzonado o eventuales

enganches.

1.3.9. Ingresos Vehiculares

El ingreso vehicular no podra ubicarse en las esquinas, ni realizarse a través de plazas,
plazoletas, parques, parterres ni pretiles e intersecciones y se lo hara siempre desde una via

publica vehicular.
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Los ingresos y salidas vehiculares se desarrollaran siempre desde una via publica vehicular

hacia el interior del lote.

En lotes con frente menor o igual a 6,00 metros, los ingresos vehiculares podran ocupar el

100 % de la longitud del frente del lote en todas las formas de ocupacion.

En lotes con frente mayor a 6,00 metros y menor o igual a 12,00 metros, los ingresos
vehiculares podran ocupar maximo el 50 % de la longitud del frente del lote en todas las

formas de ocupacion.

En lotes con frente mayor a 12,00 metros, los ingresos vehiculares podran ocupar maximo

el 40 % de la longitud del frente del lote en todas las formas de ocupacion.

En lotes esquineros, los ingresos y/o salidas vehiculares deberan ubicarse en los extremos
alejados de las esquinas a una distancia minima de 5,00 metros medidos desde la linea de

fabrica.

Grifico 75: Ingresos vehiculares en lotes esquineros.
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L ~ 5.00m ’
EJE VIAL EJE VIAL
Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

En caso de que el lote tenga frente a dos o mas vias, el ingreso y/o salida vehicular se
planificara por la via de menor jerarquia, salvo diferencia de nivel entre el lote y las vias. Se
entiende como jerarquia vial a la funcionalidad, seccién vial, sentido de circulacion e

infraestructura, que se encuentre prestando una via en relacién con otra.
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circulacion de trafico el cual sera aprobado por el ente rector de la movilidad.

La puerta de ingreso vehicular debera colocarse en el interior del lote y batir hacia el interior

del mismo.

Si la puerta de ingreso vehicular es automatica, contara con la adecuada sefializaciéon para

resguardar la seguridad de los peatones.

1.3.9.1. Condiciones de aplicacion

A. Chaflan de acceso vehicular:

El chaflan de acceso desde la via tendra dos aplicaciones dependiendo del ancho de la acera

frentista al lote.

a. En aceras iguales o mayores a 1,80 metros, el ancho minimo del chaflan debe ser
minimo 0,60 metros con el 34% maximo de pendiente, dejando un ancho de 1,20

metros de franja de circulacion.

Grifico 76: Ingresos vehiculares en aceras mayores a 1,80 metros.

ACERA Minimo FRANJA I?E
lgual o 1.20m CIRCULACION
Mayora W M,
1.80m Maéx. 34% )
Y nosmy s ) ACERA  _ LiNEADE ACERA

CALZADA
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. En aceras inferiores a 1,80 metros, se construiran rampas laterales de minimo 1,50
metros de ancho en la acera y no mayores al 12% de pendiente, de forma que el

ingreso vehicular se realice a nivel de la calzada.

Grifico 77: Ingresos vehiculares en aceras menores a 1,80 metros.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
B. Porticos de acceso vehicular:

Se entiende como pértico de acceso vehicular al punto de control para el ingreso al lote.

El punto de control (puertas, barreras, garita, cadenas) en ingresos vehiculares se ubicaran

dentro del lote a partir de la linea de fabrica de acuerdo al siguiente detalle:

a. Para conjuntos habitacionales la altura minima del portal de acceso sera de 3,50

metros.

b. Para proyectos con estacionamientos de capacidad menor a 20 plazas y que estén
ubicados en uso de suelo (RUA, RUM, RUB), podran ubicar el punto de control
sobre la linea de fabrica y ubicar una garita de miximo 5,00 m’ para el control y

seguridad.

c. Estacionamientos de capacidad entre 20 y 100 plazas, a una distancia minima de 5,00

metros.

d. Estacionamientos de capacidad mayor a 100 plazas, a una distancia minima de 10,00

metros.

e. Estacionamientos de capacidad mayor a 200 plazas y con rotacién como: centros
comerciales, salas de espectaculos, cines, teatros, funerarias, cementerios, coliseos,
estadios y universidades entre otros; el punto de control de ingreso se ubicara minimo

a 30,00 metros con 2 carriles.
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f.  Se debera presentar el ‘estudio de impacto a la movilidad y medidas de mitigacion al

trafico’, al ente metropolitano rector de movilidad, en los siguientes casos:

1. Proyectos de oficinas o vivienda con una capacidad mayor a 150
estacionamientos. Se contabilizaran los estacionamientos de vehiculos

motorizados livianos y menores.

i.  Proyectos con usos distintos a oficinas o vivienda con una capacidad mayor
a 200 estacionamientos. Se contabilizaran los estacionamientos de vehiculos

motorizados livianos y menores.

g. El disefio de proyectos con una capacidad mayor a 200 estacionamientos, debera
resolverse mediante el ‘estudio de impacto a la movilidad y medidas de mitigacion',
que sera realizado por parte del interesado y que sera aprobado por el ente rector de

la Movilidad.

Grifico 78: Definicién de la transicién de acceso a los estacionamientos.

PORTICO
PORTICO Minimo
10.00m
M;xﬁzl\n
curall  PORTICO _—
- I —— S S S——— LINEA DE FABRICA,
ACCESO VEHICULAR ACCESO VEHICULAR ACCESO VEHICULAR
e CIRZRJL’xJéTgls
i " " LINEA DE ACERA,
MENOS DE 20 PLAZAS DE DE 20 A 100 PLAZAS DE MAS DE 100 PLAZAS DE
ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTO
Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Dimension del acceso vehicular:
a. La puerta de acceso al estacionamiento tendra un ancho minimo util de 2,80 metros

para la circulaciéon de un vehiculo y no podran batirse hacia el espacio publico.

b. La puerta de acceso al estacionamiento tendra un ancho minimo util de 4,80 metros
para la circulacién simultanea de dos vehiculos y no podran batir hacia el espacio
publico.

Grifico 79: Dimensiones de ingresos vehiculares.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.10. Circulaciones Peatonales

Las circulaciones tendran caracteristicas segin el uso de la edificaciéon de acuerdo a las

normas especificas establecidas en este instrumento.

1.3.10.1. Circulaciones horizontales

Todos los espacios deberan tener corredores que conduzcan directamente a puertas de salida,

o a las circulaciones verticales.

Todas las circulaciones horizontales que presenten desniveles superiores a 0,20 metros y que
no supongan un transito transversal a las mismas, deben estar provistas de bordillos de
material resistente de 0,10 metros de altura. Los bordillos deben tener continuidad a todo lo

largo del desnivel.

Grifico 80: Circulaciones con desnivel.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Las circulaciones peatonales tendran un ancho minimo libre de 1,20 metros.
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Las circulaciones peatonales en toda la trayectoria y todo el ancho estaran libres de obstaculos

y elementos de mobiliario urbano hasta una altura de 2,40 metros.

Las circulaciones peatonales deben disefiarse conforme a lo estipulado en la normativa

nacional de accesibilidad universal vigente.

Las circulaciones tendran caracteristicas segun el uso de la edificacion y la frecuencia de

circulacion de acuerdo a las normas especificas.

A. Corredores para uso publico:

a.

b.

Los corredores de uso publico tendran un ancho minimo de 1,80 metros.

Los corredores estan libres de obstaculos en toda la trayectoria hasta una altura de

2,40 metros.

Proyectos que requieran zonas de espera, éstas deberan ubicarse independientemente

de las areas de circulacion y su ancho minimo no podra ser menor al de la circulacion.

B. Corredores para uso privado:

a.

b.

Los corredores de uso privado o servicio tendran un ancho minimo de 1,20 metros.

Los corredores de setvicio para personal administrativo y/o mantenimiento, se

pueden reducir de manera localizada, con un ancho minimo 0,90 metros.
Las reducciones no deben estar a una distancia menor de 3,00 metros entre ellas.
bl

La longitud acumulada de todas las reducciones nunca debe ser mayor al 5% de la

extension del corredor o pasillo.

Los corredores estan libres de obstaculos en toda la trayectoria hasta una altura de

2,40 metros.

1.3.10.2. Circulaciones verticales

A. Escaleras:

a.

Las escaleras deben comunicar a todos los niveles y desembocar a espacios de

distribucién, aun cuando cuenten con elevadores.

Las escaleras pueden ser disefladas de varias formas: (en cajon, longitudinal, en

caracol) y tramos dependiendo de las caracteristicas de uso y funcién.

En cada tramo de la escalera, las huellas y contrahuellas tendran la misma dimension.
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d. Las dimensiones de las huellas seran el resultado de aplicar la férmula:

2ch + h = 0,64 metros

Donde:
ch = contrahuella

h = huella
La contrahuella maxima sera de 0,18 metros.

El ancho de los descansos sera igual a la medida reglamentaria de la escalera,
considerando que el lado menor del descanso sera igual o mayor al ancho

reglamentario de la escalera.

La distancia minima de paso entre cualquier punto de la escalera y la cara inferior del
cielo raso, entrepiso o descanso debe ser al menos de 2,10 metros; los elementos

como vigas, lamparas, y similares, no pueden situarse bajo ese nivel.

Las escaleras tendran caracteristicas segun el uso de la edificacion y la frecuencia de

circulacion de acuerdo a las normas especificas establecidas en este instrumento.

Las escaleras en caracol deben tener un didmetro minimo de 2,60 metros con un
ancho minimo de paso de 1,10 metros para todas las tipologias de edificacioén excepto

vivienda unifamiliares y bifamiliares.

B. En edificios de acceso publico:

Son todas las edificaciones que por su actividad permiten el acceso al publico en general.

En proyectos nuevos la dimension minima de la huella sera de 0,30 metros.
En proyectos nuevos la contrahuella maxima sera de 0,17 metros.
Las escaleras podran tener tramos continuos sin descanso de hasta 10 escalones.

Las escaleras compensadas se emplearan siempre que no constituyan el unico medio

accesible para salvar un desnivel.

No se permiten escaleras compensadas para salidas de emergencia.

C. En viviendas unifamiliares y bifamiliares:

Escaleras compensadas o de caracol, pueden tener descanso maximo cada 18
escalones.
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b. Escaleras en caracol deben tener un diametro minimo de 2,10 metros con un ancho

minimo de paso de 0,90 metros.

c. Los edificios que presenten alto riesgo, o cuando su altura asi lo exija, contaran con
escaleras de seguridad que se sujetaran a lo dispuesto en la normativa metropolitana

y nacional vigente.

D. Escaleras mecanicas o eléctricas:
a. En ningun caso, las dimensiones para escaleras fijas de una edificacion, podran

reducirse por la instalacién de escaleras mecanicas.

b. Las dimensiones de los descansos o pasillos de desembarque de las escaleras
mecanicas, no seran menores a tres veces el ancho uatil de éstas y en ningun caso

inferior a 1,50 metros, a partir del piso metalico de embarque.

E. Ascensores / Elevadores:

a. La instalacion de ascensores es obligatoria en los siguientes casos:

1. Edificios superiores a cinco (5) pisos, cuantificados desde el o los subsuelos

en caso de habetlos.
i.  Edificios de estacionamientos superiores a tres (3) pisos, incluido subsuelos.
b. Se exonera de esta obligacién a los edificios de uso residencial de hasta seis 6 pisos:

1. Siempre y cuando se planifiquen unidades de vivienda duplex cuyo acceso
sea por el quinto piso y el sexto piso sea accesible desde el interior, ademas

que la cubierta sea inaccesible.

ii.  Siempre y cuando se planifique una unidad de vivienda daplex en el subsuelo
habitable y el acceso sea por el nivel mas cercano a la planta baja y el nivel

inferior del duplex sea el ultimo piso de subsuelo de la edificacion.

c. El calculo del nimero de ascensores es responsabilidad del profesional y del
fabricante de los equipos. Para el calculo del nimero de ascensores, capacidad de las

cabinas y velocidad se considerara lo siguiente:

i. Destino y uso del edificio.
ii.  Numero de pisos, altura de piso a piso y altura total.
iii.  Area util de cada piso.

iv.  Numero de ocupantes por piso.
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v.  Numero de personas visitantes.

d. Las dimensiones minimas libres interiores de la cabina del ascensor deben ser de
1,20 m de fondo y 1,20 m de ancho, permitiendo el giro completo de una silla de

ruedas. Segun el Grafico 81.

Grifico 81: Seccién en elevacion de la cabina de ascensor.

Fondo
Minimo 1.20m

Minimo
2.00m
\) .~ Ancho Minimo 1.20m
Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

e. Bl espacio para embarque y desembarque debe tener un area minima de

1,50 metros x 1,50 metros en condiciones simétricas y centradas a la puerta.

f.  En caso de que el ascensor tenga puertas batientes, la dimension del espacio exterior
frente al ascensor, se definira por la posibilidad de inscribir un circulo de 1,20 metros

de diametro en el area libre del barrido de la puerta.

g. Elpiso de ingreso al ascensor debe estar sefializado mediante pavimento texturizado

con un area minima de 1,50 metros x 1,50 metros.

h. Todo ascensor debe contar con inscripciones en sistema Braille tanto en el panel de

control interno como fuera de la cabina.

i. Todo ascensor debe colocar la placa en la que se establece la carga maxima que el
elevador puede levantar, con letras de altura no menor a 0,065 metros. En esta placa
se indicara el numero de pasajeros que puede transportar el ascensor y la marca de

fabrica.
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Los tableros de control de ascensores y las instalaciones eléctricas, se instalaran de

acuerdo a las especificas técnicas de cada fabricante.

La sala de maquinas cumplira con las dimensiones y especificaciones que establezca

el fabricante del ascensot.

La sala de control debe ser un espacio independiente y restringido que no puede
usarse como lugar de transito para acceder a otras areas y contener elementos,

accesorios, materiales e instalaciones ajenos a los ascensores.

El pozo de ascensores se disefiara en cumplimiento de las especificaciones que

establezca el fabricante del ascensor.

El pozo de ascensores se debe recubrir con materiales impermeabilizantes y disponer

de drenaje que impidan la acumulacién de agua.

Los accesos y sala del cuarto de maquinas deben ser iluminados por uno o varios

dispositivos eléctricos, en correcto y permanente funcionamiento.

Todo ascensor debe estar provisto de una fuente de energfa alterna en caso de

interrupcion de la energfa eléctrica regular.

Todo ascensor que disponga de una cabina panoramica con paredes laterales o
posteriores de vidrio, debe estar provista de un pasamano para proteccion del

pasajero.

El mantenimiento de los ascensores debe ser preventivo o correctivo, se debe realizar

periédicamente, de acuerdo a las normas establecidas por el fabricante.

En todo ascensor sometido a mantenimiento debe colocarse, en la parte mas visible
de la cabina, una placa que contenga la marca de fabrica del ascensor, nombre de la

empresa responsable del mantenimiento y teléfonos de emergencia.

F. Montacargas:

a.

Los montacargas de servicio, de carga y vehiculares dispondrin de acceso

independiente de los espacios de circulacion peatonal.

b. Los tipos no usuales de montacargas, ademas de cumplir las condiciones anteriores,

garantizaran la absoluta seguridad de servicio.
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c. En caso de edificaciones que alberguen mas de 50 vehiculos, y que unicamente
solucionen el acceso vehicular con elevadores, se requeriran dos unidades como

minimo, para asegurar la salida vehicular en caso de mantenimiento o dafio.

d. Todo montacargas debe colocar la placa en la que se establece la carga maxima que
puede levantar, con letras de altura no menor a 0,065 metros. En esta placa se indicara

la capacidad de carga que puede transportar el montacargas y la marca de fabrica.

e. Los tableros de control de los montacargas y las instalaciones eléctricas, se instalaran

de acuerdo a las especificas técnicas de cada fabricante.

f. La sala de maquinas cumplira con las dimensiones y especificaciones que establezca

el fabricante del montacargas.

g. La sala de control debe ser un espacio independiente y restringido que no puede
usarse como lugar de transito para acceder a otras areas y contener elementos,

accesorios, materiales e instalaciones ajenos a los ascensores.

h. Los accesos y sala del cuarto de maquinas deben ser iluminados por uno o varios

dispositivos eléctricos, en correcto y permanente funcionamiento.

i.  Todo montacargas debe estar provisto de una fuente de energfa alterna en caso de

interrupcion de la energfa eléctrica regular.

j.  El mantenimiento de los montacargas debe ser preventivo o correctivo, se debe

realizar peridédicamente, de acuerdo a las normas establecidas por el fabricante.

k. En todo montacargas sometido a mantenimiento debe colocarse, en la parte mas
visible, una placa que contenga la marca de fabrica del elevador, nombre de la

empresa responsable del mantenimiento y teléfonos de emergencia.

G. Rampas peatonales:

a. El ancho minimo libre de rampas sera de 0,90 metros.

b. Las rampas con giros de 90° o mayor, deben tener un ancho minimo de 1,20 metros
y el giro, debera hacerse sobre un plano horizontal en una longitud minima hasta el

vértice del giro, de 1,20 metros.
c. La pendiente transversal maxima de la rampa sera del 2%.

d. Cuando la pendiente longitudinal supere el 8% se incorporar pasamanos.
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La longitud maxima de la rampa sera de 10,00 metros para pendientes de hasta 8%.
Para rampas de pendiente hasta 12%, la longitud maxima sera de 3,00 metros. Estos

tramos estaran vinculados por descansos.

En rampas con anchos mayores o iguales a 2,10 metros, se recomienda la colocacion

de pasamanos intermedios.

Las rampas que salven desniveles superiores a 0,20 metros deben llevar bordillos de
material resistente de 0,10 metros de altura. Los bordillos deben tener continuidad a

todo lo largo del desnivel.

Las rampas transversales que salven desniveles menores a 0,20 metros (ejemplo
rebajes de un escalén o vados), se dispondran planos laterales de acordonamiento

con pendiente longitudinal maxima del 12%.

El piso de las rampas debe ser antideslizante en seco o en mojado, y sin

irregularidades.

Los descansos se colocaran entre tramos de rampa y frente a cualquier tipo de acceso,

y tendran las siguientes caracteristicas:
1. Ellargo del descanso debe tener una dimension minima libre de 1,20 metros.

ii.  Cuando exista un giro de 90°, el descanso debe tener un ancho minimo de
1,20 metros; si el angulo de giro supera los 90°, la dimensiéon minima del

descanso debe ser de 1,50 metros.

iii.  Todo cambio de direccion debe hacerse sobre una superficie plana

incluyendo lo establecido a lo referente a pendientes transversales.

iv.  Cuando una puerta o ventana se abra a la dimensiéon minima del descanso,

debera incrementarse el barrido de la puerta o ventana.

H. Pasamanos:

a.

La seccion transversal del pasamano debe permitir el buen deslizamiento de la mano,
la sujecién facil y segura, recomendandose a tal efecto el empleo de secciones

circulares y/o ergonémicas.

Las dimensiones de la seccién transversal estaran definidas por el diametro de la
circunferencia circunscrita a ella y deben estar comprendidas entre 0,035 y 0,05

metros.
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c. La separacion libre entre el pasamano y la pared u otra obstrucciéon debe ser mayor

o igual a los 0,05 metros.

d. Los pasamanos deben ser construidos con materiales rigidos y estar fijados
firmemente, dejando sin relieve la superficie de deslizamiento, su sistema de sujecion

no interferira el paso continuo de la mano.

e. Los pasamanos en circulaciones horizontales, escaleras o rampas, deben ser
colocados obligatoriamente uno a 0,90 metros de altura y otro a 0,70 metros de altura
medidos verticalmente en su proyecciéon sobre el nivel del piso terminado y se
construiran de manera que impidan el paso de nifios a través de ellos; en caso de no
disponer de bordillos longitudinales en los extremos de las gradas, se colocard un
tope de baston a una altura de 0,30 metros sobre el nivel del piso terminado. Para el
caso de las escaleras, la altura sera referida al plano definido por la unién de las aristas

exteriores de los escalones con tolerancia de mas o menos 0,05 metros.

f. Los pasamanos a colocarse en rampas y escaleras deben ser continuos en todo el
recorrido, inclusive en el descanso, y con prolongaciones de 0,10 metros al comienzo
y al final del pasamano, con una sefal sensible al tacto que indique la proximidad de
los limites de la escalera. Los extremos deben ser curvados para evitar el punzonado

o eventuales enganches.

g. Los pasamanos deben resistit como minimo una carga horizontal de 90 Kg/ m’, si

el pasamano es publico se incrementara en un 30% esta resistencia.

h. En el caso de edificios para habitacion colectiva, y establecimientos educativos, los
pasamanos estaran compuestos solo de elementos verticales lisos y no permitiran el

paso de un elemento de 0,10 metros de ancho.

i.  En escaleras de emergencia, el pasamano estara construido con materiales contra

incendio, y debe continuar entre los pisos consecutivos sin interrupcion.

1.3.11. Circulaciones Vehiculares

A. Los accesos vehiculares en forma de ocupacion aislada (A), pareada (B) y continua (C),
deberan conservar el mismo nivel de la acera o nivel de calzada segin las condiciones de
aplicacion para chaflan de acceso vehicular a partir de la linea de fabrica hacia el interior
del lote manteniendo el nivel de acera en el espacio del retiro frontal (tramo de transicion)

con una tolerancia maxima del 10% previo al cambio mayor de pendiente de las rampas.
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Grifico 82: Accesos vehiculares descendientes en terrenos en forma de ocupacion
Aislada (A), Pareada (B) y Continua (C).

RETIRO FRONTAL
TRAMO DE TRANSICION ; TRAMO DE DESARROLLO DE RAMPA
Min. 5.00m : Longitud Variable

< )¢
< ». ¢

EJE VIAL
I

ALTURA ALTURA MINIMA
LIBRE

PARALELA A RAMPA
Min

2.30m i PUNTO DE INICIO DE RAMPA J —

Tolerancia i PUNTO DE LLEGADA DE RAMPA
Pendiente PENDIENTE H
Max. 10% Max. 18% CURVAS DE TRANSICION EN

CAMBIOS DE PENDIENTE

LiINEA DE FABRICA

LINDERO POSTERIOR

=

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

B. Los accesos vehiculares en formas de ocupacion sobre linea de fabrica (D) deberan
conservar el mismo nivel de la acera o nivel de calzada segin las condiciones de
aplicacion para chaflan de acceso vehiculara partir de la linea de fabrica hacia el interior
del lote manteniendo el nivel de acera en una distancia minima de 3,00 metros con una
tolerancia maxima del 10% en el tramo de transiciéon previo al cambio mayor de

pendiente de las rampas.

Grifico 83: Accesos vehiculares descendientes en terrenos en formas de ocupacion
Sobre linea de fabrica (D).

TRAMO DE

. TRANSICION : TRAMO DE DESARROLLO DE RAMPA :
< S Min.3.00m : Longitud Variable : &
> x ¢ »:¢ > =
w g : w
fr} = : : . I
w - ALTURA : H ALTURA MINIMA o
Qi ueee : : PARALELA A RAMPA >

Min. : :
z 1.3;.;‘m : PUNTO DE INICIO DE RAMPA : ( - [
= : : a
: : =
: =

PUNTO DE LLEGADA DE RAMPA
1 I

C. El nimero de carriles de las rampas se definird en funcién del nimero de vehiculos a

Tolerancia
Pendiente
Max. 10%

PENDlENTE
Max 18% CURVAS DE TRANSICION EN
CAMBIOS DE PENDIENTE

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

=

servir:

a. Rampas de un carril: Los proyectos implementaran solo una rampa cuando el

numero de estacionamientos no supere las 50 unidades.

b. Rampas de dos carriles: En edificaciones que superen los 50 estacionamientos las

rampas dispondran de 2 carriles de circulacion o 2 rampas unidireccionales.

D. Las rampas tendran una pendiente maxima del 18% en los tramos rectos y en los tramos

curvos tendran una pendiente maxima del 12%, con tratamiento de piso antideslizante.

E. Las rampas con estacionamiento tendran una pendiente maxima del 9%.
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F. Las aristas vivas de columnas y muros que limitan la circulacion vehicular deberan tener
protecciones permanentes de minimo 0,80 metros de altura medidos desde el piso

terminado.
G. Las rampas pueden desarrollarse de forma recta o helicoidal.
H. Rampas Helicoidales:

a. En rampas helicoidales, una al lado de la otra, la rampa exterior se destinara para

subir y la interior para bajar.

b. Las rampas helicoidales en todo tipo de estacionamientos y edificios de

estacionamientos cumpliran las siguientes dimensiones:

Cuadro 2: Dimensiones minimas en rampas helicoidales.

Descripcion Dimensién minima
Radio de giro minimo al eje de la rampa del carril interior 7,50 m
Ancho minimo del carril interior 3,50 m
Ancho minimo del carril exterior 3,50 m
Sobre - elevacion maxima 0,10 m/m
Altura minima de guarniciones centrales y laterales 0,15m
Ancho minimo de aceras laterales en recta 0,30 m
Ancho minimo de aceras laterales en curvas 0,50 m

1.3.11.1. Condiciones de aplicacion.

A. Los carriles a implantarse deben dibujarse obligatoriamente en los planos arquitectonicos
y sujetarse a las dimensiones y especificaciones técnicas de los cuadros de rampas y

circulaciones correspondientes.

B. Las dimensiones de las rampas y circulaciones vehiculares podran variar en cada nivel en
funcién del nimero de estacionamientos a servir. Para determinar la capacidad (nimero
de estacionamientos a servir) se contabilizaran los estacionamientos que utilizaran dicha

rampa.

C. Las especificaciones técnicas, dimensiones, numero de carriles de circulaciéon y

maniobras en se detallan en los cuadros y graficos a continuacion:
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a. Las especificaciones para rampas rectas y circulaciones en edificios de vivienda,
comercios, oficinas y usos mixtos y se detallan segun el Cuadro 3, Grafico 84 y Grafico

85.

Cuadro 3: Rampas rectas y circulaciones para edificios de vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos: Rampas Rectas.

RAMPAS Y CIRCULACIONES PARA EDIFICIOS DE VIVIENDA, COMERCIOS, OFICINAS Y USOS MIXTOS

RAMPAS RECTAS
RAMPA CIRCULACION VEHICULAR MANIOBRAS
Numero de . Ancho nﬂl::i‘::g a1 | Pendiente | Ancho . Ancho mjl:i:fg al| Ancho | ho minimo de la
estacionamientos Numero minimo del maxima en | minimo en | Numero minimo eie del minimo de zona de maniobras
de carriles | del carril e(|:ean; rampa rampa de carriles | del carril (llam'.l circulacion (m)
() ) ) (m) () ) (m)
Hasta 50 1 3,00 4,50 18% 3,00 1 3,00 4,50 3,00 5,00
Mis de 50 2 2,50 4,50 18% 5,00 2 3,00 4,50 5,00 5,00

Grifico 84: Rampas rectas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.
Hasta de 50 vehiculos.

RAMPA RECTA RAMPA RECTA
HASTA 50 VEHICULOS HASTA 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS HASTA 50 VEHICULOS
PET | ]
L CARRIL
e EMECANTAD O |
.  miNimo miNIMO
/ g 3.00m 3.00m
S 7 & \ _________ ZONA DE MANIOBRAS
/) ) v MINIMO 5.00m
5 / CURVATURA P e S
[ e CIRCULACION
1 e __VEHICULAR ____ MINIMO_
H L Ve =" MINIMO 3.00m 3.00m
wminivMo MiNIMO | /' ¢
3.00m 300m | / prooonst boocoooocbad
! : /
! /) RADIO DE
| / / CURVATURA
: 4 ! < asm
, : :
RAMPA RAMPA | | |
PENDJENTE PENDIENTE i I
MAXIMA 18% UMM 15‘|% MiNIMO i i
T 2.40m | !
| | '
1
i MINIMO | ZONADE MANIOBRAS
: i d 4.80m | MINIMO 5:00m
CARRIL CARRIL | | !
IMPLANTADO IMPLANTADO ! 1 CARRIL |
MINIMO 3.00m MiNIMQ a.nom: :MM
; ! 1 | MiNIMS 3.00m!
1
' i i

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 85: Rampas rectas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.
Mis de 50 vehiculos.

RAMPA RECTA MAS DE 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS MAS DE 50 VEHICULOS
MINIMO | miNIMO
801 2.40m
ZONA DE MANIOBRAS
MINIMO 5.00m
PUTTI N RN ZONA DE PP R N
o * CIRCULACIGN e
i I Y MANIOBRAS P A MINIMO_
i - S, N i e 3.00m
< Lo MiNIMO S N /' e CIRCULACION
/ % - 9L - S ’ . Lo veldiew o
/! %% S . X P~ MINIMO 5.00m
' PR N \ ;
| N N \ !
= Y ) I i
A ' ! | i
o 1 | | |
i ' | | '
] | ! 1
RAMPA PENDIENTE | i i |
MAXIMA 18% 1 | N N | 1
B; ' | MiNIMO MiNIMO | '
i g | 2.40m 2.40m | '
| I | | i
' !
MiNIMO 5.00m MINIMO | zonA DE | MiNIMO MiNIMO | 2ONAIDE MANIOBRAS
q 2.10m MINIMO 5.00m | 4.80m 4.80m | MINIMO 5:00m
1 ! | 1
CARRIL | | t | caman |
IMPLANTADO | ! | | IMPLANTADO |
T ! |————
MINIMO 3.00m, i | | MiNIMO 3.00m
I
. ' | | ]

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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b. Las especificaciones para rampas curvas y circulaciones en edificios de vivienda,

comercios, oficinas y usos mixtos y se detallan segun el Cuadro 4, Grafico 86 y Grafico

Cuadro 4: Rampas curvas y circulaciones para edificios de vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos.

RAMPAS Y CIRCULACIONES PARA EDIFICIOS DE VIVIENDA, COMERCIOS, OFICINAS Y USOS MIXTOS

RAMPAS CURVAS
CIRCULACION VEHICULAR | MANIOBRAS

RAMPA
Pendiente
g q o Radio
Numero de , Ancho R,m:hO Pen,dl,eme maxima . ?ho . Ancho minimo Ancho Ancho minimo de
. . Numero . minimo maxima tramo minimo | Numero o . o
estacionamientos minimo 9 q minimo | al eje del | minimo de la zona de
ds .. | alejedel | entramo | curvo al eje en de e 5 5 aa 5
. del carril . o 5 del carril carril circulacion maniobras
carriles carril recto del carril rampa carriles —
(m) i q q (m) interior (m) (m)
(m) (%) interior (m) )
(%)
Hasta 50 1 300 | 450 | 18% | 12% | 3,00 1 3,00 | 450 3,00 5,00
Mais de 50 2 2,50 4,50 18 % 12 % 5,00 2 2,50 4,50 5,00 5,00

Grifico 86: Rampas curvas y circulaciones para edificios de vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos.
Hasta 50 vehiculos.

RAMPA CURVA

HASTA 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS HASTA 50 VEHICULOS

RAMPA CURVA
HASTA 50 VEHICULOS

INSKANN NNy
S ZONA DE MANIOBRAS
$ f—————
—F MINIMO 5.00m
;& RADIO DE
’ CURVATURA P IS s,
/ L CIRCULACION
' g __VEHICULAR _ _ _ _ MINIMO_
H H : P _.-= 77 MINIMO 3.00m 3.00m
; H . o
MINIMO MiNiMo | F & J 1
3.00m 3.00m | / S PR ey
1 /
! J RADIO DE
| i g CCURVATURA|
1
i I i 4.50m
| 1
RAMPA RAMPA | | |
PENDJENTE PENDIENTE| | ]
" | 1
MAXIMIA 18% MAXIMA mlrn MINIMO | .
T 2.40m : .
| |
] | zonA'DE MANIOBRAS
i MiNIMO
i 4.80m | MINIMO 5:00m
CARRIL CARRIL ! | }
IMPLANTADO IMPLANTADO ! | CARRL
= - | N 1
MiNIMQ 3.00m MiNIMQ 3.00m! [RIMEEAMXADOR
| MiNIMO 3.00m!
i
i i

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Rampas curvas y circulaciones para edificios de vivienda, comercios, oficinas y usos mixtos.
Mis de 50 vehiculos.

CIRCULACION Y MANIOBRAS MAS DE 50 VEHICULOS

Grifico 87:

RAMPA CURVA MAS DE 50 VEHICULOS

PENDIENTE MitiMo_ | MINIMO
MAXIMA [*2hom ™| 4.80m
%
ZONA DE MANIOBRAS
MINIMO 5.00m
-1 ZONA DE PO S N
o CIRCULACION L
" Y MANIOBRAS LN E MiNIMO_
> e == 3.00m
MiNIMO g - CIRCULACION
5.00m / X VEHICULAR
/
% J 7
/ !
/
v
/
J/ " /
7 ¥ '
/ | i
h | i
r RADIO DE | i
! CURVATURA 1 |
— | i
b MiNIMO MiNIMO | '
— 2.40m 2.40m | !
RAMPA PENDIENTE i ) | J
MAXINIA 18% 1 |
i i | zonADE
ZONA DE MANIOBRAS MINIMO MiNIMO
: i MINIMO 5.00m 4.80m M | MINIMO 5.00m
MiNIMO 5.00m | :
TE—" 1 camRL
\ |
CARRILES IMPLANTADOS | SMPLANTADO )
MINIMO 1 MINIMO_ | MINIMO 3.00m!
250m | 250m | I

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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c. Las especificaciones para rampas curvas y circulaciones en edificios con otros usos y para

edificios de estacionamientos y se detallan segtin el Cuadro 5, Grafico 88 y Grafico 89.

Cuadro 5: Rampas rectas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.

RAMPAS Y CIRCULACIONES PARA EDIFICIOS CON OTROS USOS Y PARA EDIFICIOS DE

ESTACIONAMIENTOS
RAMPAS RECTAS
RAMPA CIRCULACION VEHICULAR MANIOBRAS
Numero de Ancho ,R?dio Pendiente Ancho Ancho ,R?dio Ancho -
. . 2 q minimo al s o z r minimo al P Ancho minimo de la
estacionamientos | Nuimero | minimo del maxima en | minimo en | Ntmero minimo cie del minimo de zona de maniobras
de carriles | del carril e(]:ean; rampa rampa de carriles | del carril (]Zam'.l circulacion (m)
(m) - ) (m) (m) - (m)
Hasta 50 1 3,00 4,50 18% 3,50 1 3,50 4,50 3,50 5,50
Mais de 50 2 2,50 4,50 18% 5,50 2 2,50 4,50 5,50 5,50

Grifico 88: Rampa recta y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.
Hasta 50 vehiculos.

RAMPA RECTA RAMPA RECTA
HASTA 50 VEHICULOS HASTA 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS HASTA 50 VEHICULOS
= A 1 PEE
o7 CARRIL P CARRIL
x IMPLANTADO _ MiNIMO. e pMELANTADO RS
. o777 MiNmo  3:50m P -7 minmo  MiNIMO
S o7 3.00m e = 3.00m 3.50m
’ ~ . _v ________ ’ O A
/ L = K # \ ZONA DE MANIOBRAS
/ / 7 MINIMO 5.50m
: , 4 RADIO DE
/ CURVATURA P S s
0 q e CIRCULACION
: t . + o . VEHICULAR ____ MINIMO_
H : i : pa LT MINIMO 3.50m 3.00m
MINIMO | MINIMO | P4 o l l
3i50m | 3.50m | ’ N e Y
i J f ! ’ / -
i i T / ¢
! 1 i RADIO DE
i 1 i CURVATURA
' ' ) g 4.50m
T ) ! 1
1 I | !
RAMPA ! RAMPA | | !
PENDJENTE | PENDIENTE, 1 I
i
MAXIth 18% : MA)(‘IMA mlru MiNIMO | |
1 T 2.40m | g
1 1 | 1
i i | i
: ; MiNIMO | ZONAIDE MANIOBRAS
i | i | 4.80m | MINIMO 5;50m
CARRIL | CARRIL | | !
IMPLANTADO IMPLANTADO | CARRIL
l— !
MINIMO 3.00m! MINIMO 3.00m! | IMELANIADOR
1 ! 1 : MINIMO 3.00m!
] ! ] !
. : : | 1

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 89: Rampas rectas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.
Mis de 50 vehiculos.

RAMPA RECTA MAS DE 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS MAS DE 50 VEHICULOS
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f————————
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- S / PEEPY s R R E ]
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1
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| '
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|
'
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+ i |
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e —— — ~— —_——
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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d. Las especificaciones para rampa curva y circulaciones en edificios con otros usos y para

edificios de estacionamientos y se detallan segtin el Cuadro 6, Grafico 90 y Grafico 91.

Cuadro 6: Rampas curvas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos. Rampas
Curoas.
RAMPAS Y CIRCULACIONES PARA EDIFICIOS CON OTROS USOS Y PARA EDIFICIOS DE
ESTACIONAMIENTOS
RAMPAS CURVAS

RAMPA CIRCULACION VEHICULAR | MANIOBRAS
. . Pendiente Radio
N‘.llmem.de Numero Am?ho nl:i:(ilrlx?o Pr;r;ili:l;e tr:::l ;Xul:vo A,m?ho Numero A,mfho mit.ximo {\{mho ST S
estacionamientos minimo 1 eie del 1 eie del minimo minimo | al eje del = minimo de la zona de
¢ del carril | & €€ €€ en tramo aeje ce en rampa - del carril carril circulacion maniobras
carriles carril recto carril carriles q q
(m) () ) interior (m) (m) intetior (m) (m)
o) ()
Hasta 50 1 300 | 4,50 18 % 12% 3,50 1 350 | 4,50 3,50 5,50
Mas de 50 2 2,50 4,50 18 % 12 % 5,50 2 2,50 4,50 5,50 5,50

Grifico 90: Rampas curvas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.

Hasta 50 vehiculos.

RAMPA CURVA RAMPA CURVA
HASTA 50 VEHICULOS HASTA 50 VEHICULOS CIRCULACION Y MANIOBRAS HASTA 50 VEHICULOS
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7 7
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/ /
) ,34' """"" ) ,54' """"" ZONA DE MANIOBRAS
& §
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5 i e CIRCULACION —1
! : v : e _._ VEHICULAR _ __ _ MINIMO_
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miNIMO | MNIMO | / 1
350m | 350m | /A cocoedlbococoosdicd]
H i i i ‘ .
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. | f &7 CURVATURA
: : I g < asom
1 . : :
RAMPA RAMPA | | H
PENDJENTE | PENDIENTE| 1 '
MAXIMA 18% 1 MAXIMA 18% MINIMO | |
i U : 4 2.40m | !
] I '
i ' | |
! | NI | ZONADE MANIOBRAS
i d i 4.80m I MINIMO 5i50m
CARRIL 1 CARRIL 1 | |
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|-——— !
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i i 1
' ' | '

Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

Grifico 91: Rampas curvas y circulaciones para edificios con otros usos y para edificios de estacionamientos.

Mis de 50 vehiculos.

RAMPA CURVA MAS DE 50 VEHICULOS

CIRCULACION Y MANIOBRAS MAS DE 50 VEHICULOS

MINIMO | miNivo
4. 2.40m
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7 \ ’ S VEHICULAR ____ Y __
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/ \ /
’ \ /
/ N \ /
/ "
\ \
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' \ g | 1
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| \ y | |
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(I i ' | | '
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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1.3.12. Estacionamientos

Los estacionamientos corresponden al lugar destinado a estacionar vehiculos. Pueden estar

conformados por plazas de estacionamientos y franjas de circulaciéon peatonal.

La plaza de estacionamiento es el area especifica delimitada y destinada para estacionar

vehiculos.

La franja de circulacién peatonal es el area de circulacion desde la plaza de estacionamiento

hacia los accesos.

La clasificacion vehicular contempla la clasificacién de la normativa INEN.

Las plazas de estacionamientos se clasifican por efectos de su disefio, localizacién y tipo de

vehiculos, en los siguientes grupos:

A. Estacionamientos para vehiculos menores: bicicletas o monopatines (mecanicos o

eléctricos). (L1)

B. Estacionamientos para vehiculos menores motorizados: motocicletas, scooters,

entre otros de la misma categoria, a combustion o eléctricos. (1.2, 1.3, 1.4)

C. Estacionamientos para vehiculos livianos: automoviles, vehiculos deportivos

utilitarios SUV, camionetas y vehiculos para personas con movilidad reducida. (M1, N1)

D. Estacionamientos para vehiculos de transporte publico, privado y de carga

liviana: buses, busetas y camiones rigidos de dos y tres ejes. (M2, M3, N2)

Rampas, fachadas, elementos estructurales, ductos, tuberfas, mangas y otros elementos de
sistemas de ingenierfas, deberan protegerse con dispositivos capaces de resistir posibles

impactos de vehiculos.

Los estacionamientos, conforme a la norma INEN vigente establecida para el caso, contaran

con las siguientes sefializaciones e identificaciones visibles:

a. Altura maxima permisible.
b. Entradas y salidas de vehiculos.
c. Casetas de control.

d. Sentido de circulaciones y rampas.
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e. Pasos peatonales.

. Divisiones entre puestos de estacionamiento.
g. Columnas, muros de proteccion, bordillos y topes.
h. Nivel, nimero de piso y nimero del puesto.

Velocidad maxima de circulacion.

-

Las zonas destinadas a almacenamiento y a carga o descarga deben estar sefalizadas

—

y delimitadas mediante marcas viales o pinturas en el pavimento.

Los estacionamientos de mas de un nivel se construiran integramente con materiales
resistentes al fuego, segun el tipo de riesgo establecido por las Regla Técnica Metropolitana
para prevencion de incendios y la Norma Ecuatoriana de la Construcciéon Contra Incendios.
En caso de implementarse la caseta de control, junto a los accesos vehiculares, esta tendra

una superficie maxima de 5,00 m? e incluira medio bafio.

En proyectos ampliatorios, modificatorios y ampliatorios-modificatorios con preexistencia

de estacionamientos, se permitira las dimensiones con las que fue aprobado el proyecto.

1.3.12.1. Condiciones Generales

A. Estacionamientos para vehiculos menores no motorizados:

a. La cantidad de plazas de estacionamientos se define por cada uso de edificacion.

b. La plaza de estacionamiento de vehiculos menores no motorizados tendrda una
dimensién minima de 0,80 metros por 2,00 metros. Cada plaza tendra la capacidad
para dos bicicletas segun el Grafico 92.

Grifico 92: Estacionamientos para vehiculos menores no motorizados.

Minimo Minimo
0.80m 0.80m

Minimo
0.10m

l | | |
Minimo
0.80m 2.00m

= =) 1 : "

Minimo
2.00m

T Minimo
Minimo c

1.20m
0.80m s

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

FRANJA DE MANIOBRAS

&
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Las plazas de estacionamiento de vehiculos menores no motorizados se clasifican en

de larga estancia y de corta estancia. Los mismos seran de uso comunal.

Las plazas de estacionamiento se pueden utilizar para otros vehiculos de micro

movilidad.

Contaran con sefializacion e identificacion visible, conforme la norma INEN vigente

establecida para el caso.

Las plazas de estacionamiento se pueden ubicar sobre un plano horizontal
cumpliendo las dimensiones minimas o apilado de manera vertical sin que afecte la
libre circulacion y el acceso para la colocacién y retiro de las bicicletas, en estos casos
se debera demostrar de manera técnica a través de un detalle constructivo la solucion

planteada.

Cada plaza de estacionamiento estard provista de un elemento fijo o se podran
implementar sistemas alternativos (técnicos y tecnologicos) para bloquear o asegurar

cada vehiculo.

Las plazas de estacionamientos dispuestas en un plano horizontal en forma de
modulos (bahia de estacionamientos), contaran con una franja de maniobras de 1,20

metros de ancho y estara localizados en el nivel mas cercano a los medios de egreso.

Ver Grafico 93.

Grifico 93: Estacionamientos de bicicletas en vertical.

Minimo

|

Minimo
1.20m

Minimo
1.10m

i l

ESTACIONAMIENTO
VERTICAL

ESTACIONAMIENTO HORIZONTAL

FRANJA DE MANIOBRAS EN NIVELES

FRANJA DE MANIOBRAS

! Minimo 1.20m | Minimo 1.20m H Minimo 2.10m Minimo 1.20m

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
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B. Estacionamientos para vehiculos menores motorizados:

a.

b.

La cantidad de plazas de estacionamientos se define por cada uso de edificacion.

La plaza de estacionamientos para vehiculos menores motorizados tendrd una
dimension minima de 2,40 metros por 1,20 metros. Cada plaza debera tener acceso

directo a la circulacidon vehicular.

Los estacionamientos de vehiculos menores motorizados se localizaran de manera

diferenciada de los estacionamientos de vehiculos livianos y/o pesados.

Contaran con sefializacion e identificacion visible, conforme la norma INEN vigente.

Grifico 94: Estacionamientos para vehiculos menores motorizados.

Minimo Minimo
1.20m 2.40m
i S
Minimo Minimo
2.40m 2.40m
| 2 OO SO D O
Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Estacionamientos para vehiculos livianos:

a.

La dimensién minima de las plazas de estacionamientos para vehiculos livianos varfa
segun la ubicacion, respecto a sus limites circundantes como muros y otros elementos
laterales, tales como columnas, mallas, paredes, bordillos, antepechos, entre otros y

se regiran segun el Cuadro 7.

Cuadro 7: Dimensiones minimas para estacionamientos de vehiculos livianos en 90,00°.

LUGAR DE ANCHO PROFUNDIDAD ANCHO PROFUNDIDAD

EMPLAZAMIENTO MINIMO MINIMA MAXIMO MAXIMA

Abierto por sus laterales
o contra un obstaculo o

2,40 m 4,80 m 3,50 m 6,00 m
con pared en uno de los
lados
Conpared enambos o 4,80 m 3,90 m 6,00 m

lados
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Grifico 95: Estacionamientos para vehiculos livianos.
I l l
Minimo
4.80m

<
<

A
A
\

» »
> >

A
\ 4
\ 4
3
Y
y

Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo
2.40m 2.40m 2.40m 2.80m 2.40m 2.40m 2.40m
Con pared en Abierto en Con pared en Con pared o Con pared en Abiertoen  Con pared en
el lateral los laterales el lateral estructura en el lateral los laterales el lateral

ambos lados

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

b. Las plazas de estacionamientos de vehiculos livianos se pueden implantar de manera
diferenciada segun la forma de colocacion a 30°, 45°, 60° y 90°. Las dimensiones
corresponden a longitudes en relacion a la via, medidas en planos horizontal y vertical

segun el Cuadro 8 y el Grafico 96.

Cuadro 8: Dimensiones minimas para puestos de estacionamiento.

Forma de colocacion A B C
A 30° 5,00 4,30 3,30
A 45° 3,40 5,00 3,30
A 60° 2,75 5,50 6,00
A 90° 2,40 4,80 5,00
En paralelo 6,00 2,20 3,30
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Grifico 96: Formas de colocacion de puestos de estacionamiento.

A A A
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EN 90°

A . A A
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C|3:30m EN PARALELO

\4

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

c. Las plazas de estacionamientos deben disponer de topes de 0,10 metros de alto,

separados 0,80 metros del limite del mismo, segin el Grafico 97.

Grifico 97: Topes en estacionamientos.

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

d. Las plazas de estacionamientos deben contar con sefializacién horizontal y vertical

conforme la norma INEN vigente establecida para el caso.
e. La cantidad de plazas de estacionamientos se define por cada uso de edificacion.
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f. Las dimensiones minimas de la plaza de estacionamiento para vehiculos livianos de
personas con capacidad o movilidad reducida se regiran por las medidas establecidas

en el Cuadro 9 y Grafico 98.

Cuadro 9: Dimensiones minimas para estacionamientos de vehiculos livianos de personas con movilidad reducida.

ANCHO ANCHO Agg?%?géo PROFUNDIDAD PROFUNDIDAD
MINIMO MAXIMO T RANSEERBNGIA MINIMA MAXIMA
240 m 3,70 m 150 m 480 m 6,00 m

Grifico 98: Estacionamientos para vehiculos livianos de personas con movilidad reducida.

Minimo ®

4.80m 6

FRANJA DE
TRANSFERENCIA
FRANJA DE
TRANSFERENCIA
COMPARTIDA

oo | Mg &

— [ S E——

A
Y
A
Y
A
Y

Min. Min. Min. Min. Min.
2.40m 1.50m 2.40m 1.50m 2.40m
Con pared en el Abierto en los Con pared en el
lateral laterales lateral
Elaborado por: Secretaria de Hibitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

g. Las plazas de estacionamientos para vehiculos livianos de personas con capacidad o
movilidad reducida contaran con facilidades de ubicacién y accesibilidad a la

edificacion cumpliendo la NEC de accesibilidad vigente.

h. Se debera disponer de una reserva permanente de plazas de estacionamientos para
vehiculos de personas con capacidad o movilidad reducida a razén de 1 plaza por
cada 25 plazas de estacionamientos entre vehiculos livianos y de visitas, conforme la

norma INEN vigente establecida para el caso.

i.  Las plazas de estacionamientos destinadas a personas con movilidad reducida deben
incorporarse a los estacionamientos de visitas y ubicarse lo mas préximo a los accesos

de los espacios o edificaciones y preferentemente al mismo nivel del acceso.

j.  Las plazas de estacionamientos destinadas a personas con movilidad reducida deben

contar con seflalizacién horizontal y vertical con el simbolo de personas con
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movilidad reducida de forma que sean facilmente identificados, de acuerdo con lo

indicado en la norma INEN vigente.

k. Las plazas de estacionamientos no deben interrumpir los cruces peatonales, rampas
para personas con capacidad y movilidad reducida, el acceso a predios privados, o la

disposicion del mobiliario urbano y el arbolado.

D. Estacionamientos para vehiculos pesados:

a. Ladimension minima de las plazas de estacionamientos para vehiculos pesados varfa

segun el tipo de vehiculo y la ubicacion, y se regiran por las siguientes medidas:

Longitud minima de parqueo = longitud del vehiculo + 2,60 metros de

ancho del vehiculo + 0,40 metros de tolerancia en camiones.

b. Las plazas de estacionamientos de vehiculos pesados se pueden implantar de manera
diferenciada segin la forma de colocacion (30°, 45°, 60° y 90°) y se regiran segun el

Cuadro 10, Cuadro 11 y Cuadro 12.

Donde:
A = Ancho minimo
L = Longitud minima
C = Carril de circulacion minimo.

Cuadro 10: Dimensiones para estacionamiento de vehiculos pesados.

Forma de colocacion A L C
A 30° 6,20 7,60 6,00
A 45° 4,20 9,20 6,00
A 60° 5,50 10,15 8,00
A 90° 3,00 10,00 8,00
En paralelo 12,00 3,00 6,00

Cuadro 11: Dimensiones para estacionamiento de vehiculos Tipo A.

Forma de colocacion A L C
A 30° 6,20 11,70 9,00
A 45° 4,20 14,85 9,00
A 60° 3,50 17,00 12,00
A 90° 3,00 18,00 12,00
En paralelo 22,00 3,00 9,00
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Cuadro 12: Dimensiones para estacionamiento de vehiculos Tipo B.
Forma de colocacion A L C

A 30° 6,20 9,65 9,00

A 45° 4,20 12,00 9,00

A 60° 3,50 13,60 12,00

A 90° 3,00 14,00 12,00

En paralelo 17,00 3,00 9,00

1.3.12.2. Condiciones de aplicacion

A. Estacionamientos en la via publica:

a.

Los estacionamientos localizados en la via publica se regiran conforme a los

lineamientos establecidos en la normativa vigente.

Las plazas de estacionamientos ubicadas en via publica deben cumplir las
dimensiones minimas establecidas anteriormente en funcién del tipo de vehiculo o

su forma de colocacion.

B. Estacionamientos en sitios abiertos (Bahias de estacionamiento):

a.

Las bahias de estacionamiento son el 4rea al estacionamiento masivo de vehiculos,
conformado por plazas de estacionamiento, franjas de circulacién peatonal y

vehicular.

Las bahias de estacionamientos estaran delimitadas y con sefalizacién horizontal y

vertical de acuerdo con lo indicado en la norma INEN vigente.

Deben continuar con el mismo disefio y ancho de la acera, como minimo 0,10 metros

pot debajo del nivel de ésta y con una pendiente maxima del 3% hacia la via.

Las aceras en playas de estacionamientos deben tener un ancho minimo de 1,20

metros.
Las islas en playas de estacionamientos deben tener un ancho minimo de 2,50 metros.

Las playas de estacionamientos deben contar con una franja de seguridad peatonal
que permite la circulacién de las personas desde la plaza de estacionamiento hacia los

accesos o circulaciones.

Las plazas de estacionamientos deben cumplir las dimensiones minimas establecidas

anteriormente en funcién del tipo de vehiculo o su forma de colocacion.
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C. Estacionamientos en subsuelos:
a. Las plazas de estacionamientos en subsuelo estaran delimitadas y con sefalizacion

horizontal y vertical de acuerdo con lo indicado en la norma INEN vigente.

b. La altura util minima sera de 2,30 metros medidos desde el piso terminado hasta la

cara inferior del elemento de mayor descuelgue.

c. En caso de planificar estacionamientos mediante multiplicadores de espacios u otros
sistemas, éstos cumpliran con las especificaciones técnicas del fabricante y

consideraran las dimensiones minimas necesarias para su correcto funcionamiento.

d. Las plazas de estacionamientos cumpliran las dimensiones minimas establecidas

anteriormente en funcién del tipo de vehiculo o su forma de colocacion.

e. La circulacién vehicular podra ser compartida con las circulaciones peatonales y
contara con la seguridad y sefializaciéon respectiva de acuerdo con lo indicado en la
norma INEN vigente referente a Estacionamientos. Esta condiciéon no aplica para

centros comerciales CM4 y equipamientos.

f.  Los estacionamientos de mas de un nivel se construiran integramente con materiales

contra incendio.
g. Los estacionamientos en subsuelo contaran con ventilacion natural o mecanica:

i.  Ventilacién natural: El drea minima de vanos horizontales y verticales para
ventilaciéon natural sera de 5% del area del piso correspondiente, hasta 3 niveles

de subsuelo.

ii.  Ventilacién mecanica: Cuando no se cumpla con las disposiciones del inciso
anterior y a partir del cuarto nivel de subsuelo la ventilacién deberd ser mecanica
para extraer y evitar la acumulacion de gases toxicos, especialmente en las areas
destinadas a la entrega y recepciéon de vehiculos, con capacidad para renovar el

aire por lo menos seis veces por hora.

h. Las iluminaciones en estacionamientos en subsuelo se sujetaran al Cuadro 13.
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Cuadro 13: lluminacion en estacionamientos.

Areas Iluminacién (lux)
Corredores de circulacion 90 - 160
Plazas de estacionamientos de vehiculos 30 - 100
Accesos vehiculares 500 - 1000

D. Colocacion de vehiculos en fila:

En plazas de estacionamientos publicos o privados, que no sean de autoservicio, se permite

que las plazas se dispongan de manera consecutiva en hilera hasta 3 plazas maximo.

1.3.12.3. Calculo del nimero de estacionamientos

A. Condiciones de aplicacién en general:

a. En edificaciones destinadas a vivienda y oficinas, el nimero de estacionamientos
respondera a las necesidades del proyecto. Sin embargo, se debera cumplir con los
requerimientos minimos de estacionamientos para: visitas; personas con

discapacidad o movilidad reducida; menores motorizados; y, no motorizados, de

acuerdo al Cuadro 14.

b. En edificaciones patrimoniales inventariadas, los proyectos ampliatorios y

modificatorios aplicaran la norma de areas histéricas correspondiente.

Cuadro 14: Niimero de estacionamientos en edificios de vivienda y oficinas.

Numero

Niimero MINIMO Niimero Nimero
MINIMO MINIMO .
de plazas de de plazas de MINIMO de
5 o ; . de plazas de de plazas de
Usos estacionamientos = estacionamientos , ) Areas
i . vehiculos vehiculos .
de vehiculos de vehiculos complementarias
. . . . menores menores no
livianos livianos para . .
. . mototizados motorizados
visitas
RESIDENCIAL
1 plaza de
estacionamiento
Vivienda Tipo para personas con
. . capacidad o
1 mini- o ilidad
apartamento’ 1 cada 1 plazas cada 15 1 cada 10 oviida
i - .. reducida por cada
mayor a 21,00 il 20 viviendas viviendas viviendas 25 plazas de
m? hasta 27,50 p r(?yect’o 'p .
2 determinara el estacionamientos,
m? de AU. ,
numero de sean para
estacionamientos. vehiculos livianos
o de visitas.
Vivienda Tipo 1 plaza de
€ in? 1 1
2 GG 1 cada 4 plazas cada 15 1 cada 10 estacionamiento
mayor a 27,50 20 vivienda ivienda vivienda para personas con
m? hasta 40,00 viviendas viviendas enaas capacidad o
m?* de AU. movilidad
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Vivienda Tipo
3 mayor a
40,00 m? hasta
65,00 m* de
AU.

Vivienda Tipo
4 mayor a
65,00 m? hasta
120,00 m? de
AU.

Vivienda Tipo
5 mayor a
120,00 m* de
AU.

estacionamientos

Numero
MINIMO
de plazas de
estacionamientos
de vehiculos
livianos para
visitas

1 cada 20

viviendas

1 cada
10 viviendas

1 cada
8 viviendas

Nuamero
MINIMO
de plazas de
vehiculos
menores
motorizados

4 plazas cada 15

viviendas

4 plazas cada
30 viviendas

1 plazas cada
20 viviendas

OFICINAS

Numero
MINIMO
de plazas de
vehiculos
menores no
mototizados

1 cada 8

viviendas

1 cada
4 viviendas

1 cada
6 viviendas

Quito

Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs

MINIMO de
Areas
complementarias

reducida por cada
30 plazas de
estacionamientos,
sean para
vehiculos livianos
o de visitas.

1 plaza de
estacionamiento
para personas con
capacidad o
movilidad
reducida por cada
30 plazas de
estacionamientos,
sean para
vehiculos livianos
o de visitas.

1 plaza de
estacionamiento
para personas con
capacidad o
movilidad
reducida por cada
35 plazas de
estacionamientos,
sean para
vehiculos livianos
o de visitas.

1 plaza de
estacionamiento
para personas con
capacidad o
movilidad
reducida por cada
35 plazas de
estacionamientos,
sean para
vehiculos livianos
o de visitas.

1 plaza de
estacionamiento
para personas con
capacidad o

El proyecto

Oficinas en determinaré el 1 cada 200,00 m? 1 cada 300 m? movilidad
, 4 plazas reducida por cada
general. numero de de AU de AU
. . 25 plazas de
estacionamientos. . .
estacionamientos,
sean para

vehiculos livianos
o de visitas

Nota 1: AU = Area iitil total de construccion.
Nota 2: Las fracciones mayores no requieren estacionamientos hasta llegar al siguiente rango de metros
cuadrados.
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c. En edificios de comercios y alojamiento el calculo del nimero de estacionamientos

se determina de acuerdo al Cuadro 15 y se permitira un incremento maximo del 30%

del total de los estacionamientos calculados para las zonas fuera de las centralidades

establecidas por el Plan de Uso y Gestion del Suelo. En edificaciones patrimoniales

inventariadas, los proyectos ampliatorios y modificatorios aplicaran la norma de areas

histéricas correspondiente.

Usos

Comercios con area

menores a 50,00 m?;

y/o sumados hasta
50,00 m?2.

Comercios desde
51,00 m? hasta 300,00
m?2,

Comercios desde
301,00 hasta 900,00

m?.

Comercios desde
901,00 hasta 1500,00

m?2,

Comercios con areas
mayores a 1500,00 m?.

Sucursales bancarias,
Cajas de Ahorro,
Cooperativas
Financieras.

Lubricadoras
Lavadoras de autos
Mecanicas.
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Cuadro 15: Niimero de estacionamientos en edificios de comercios.

Nuamero
MAXIMO
de plazas de
estacionamientos de
vehiculos livianos

No requiere

1 cada 50,00 m?
de AU

1 cada 40,00 m?
de AU

1 cada 30,00 m?
de AU

60% para el publico y
40% para el personal

1 cada 20,00 m?
de AU

60% para el publico y
40% para el personal

1 cada 50,00 m?
de AU

1 cada 30,00 m?
de area de trabajo

Numero
MINIMO
de plazas de
vehiculos menores
motorizados

4 plazas cada
150,00 m?
de AU

4 plazas cada
300,00 m*de AU

8 plazas

20 plazas

4 plazas

4 plazas

Numero MINIMO
de plazas de
vehiculos menores no
motorizados

2 plazas

5 plazas

10 plazas

MINIMO de
Areas
complementarias

1 plaza de
estacionamiento para
petsonas con capacidad
o movilidad reducida
por cada 25 plazas de
estacionamientos, sean
para vehiculos livianos
o de visitas.

5% del drea del lote
pata carga y descarga

1 plaza de
estacionamiento para
petsonas con capacidad
o movilidad reducida
por cada 25 plazas de
estacionamientos, sean
para vehiculos livianos
o de visitas.
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Discotecas o bares,
Salones de
banquetes,

Recepciones,
Cafés concierto.

Acopio y distribucién
de materiales pétreos,
Distribuidora de GLP
de 500 a 3,000
unidades de 15 Kg,
Centros de acopio de
GLP.

Agencias y patios
para distribucién y
venta de vehiculos y
maquinaria.

Bodegas de
productos
elaborados.

Bodegas de
productos perecibles
y no perecibles.

Hostales
(1 a 3 estrellas),

Hoteles
(2 a 5 estrellas),

Hosteria
(3 a 5 estrellas),

Hacienda turistica
(3 a 5 estrellas),

Lodge
(3 a 5 estrellas),

Resort
(4 a 5 estrellas).

Casas de huéspedes,
Hostales
residenciales,

e Salones de

o Comedor,

e Cualquier

Nuamero
MAXIMO
de plazas de
estacionamientos de
vehiculos livianos

1 cada 30,00 m?
de AU.

1 cada 250,00 m?
del area de terreno.

1 cada 100,00 m? 50,00
m? de
area de exhibicion
construida o abierta.

1 cada 250,00 m?
de AU.

1 cada 250,00 m? de
AU.

1 cada 4 habitaciones,
mas 1 cada 100,00 m?
de la sumatoria del AU
de:

e Area administrativa

uso
multiple

cafeterfa,
restaurant, bar.

® Locales comerciales.
e Gimnasio — spa.

espacio
adicional que
implique la asistencia
de publico.

1 cada 100,00 m? de la
sumatoria de la AU de
habitaciones.

Numero
MINIMO
de plazas de
vehiculos menores
mototizados

4 plazas

4 plazas

4 plazas en
establecimientos de
de 1, 2y 3 estrellas.

8 plazas en
establecimientos
de 4y 5 estrellas.

Quito

Alcaldfa Metropolitana

(Guilie resnacs
Numero MINIMO .
MINIMO de
de plazas de X
i Areas
vehiculos menores no .
3 complementarias
mototizados

10% del area del lote
para espera y visitas.

10% del area del lote
para carga y descarga.

10% del area del lote
pata carga y descarga.

10% del area del lote
para carga y descarga.

10% del area del lote
pata carga y descarga.

1 estacionamiento de
abastecimiento en
establecimientos
de 2y 3 estrellas.

2 estacionamiento de
abastecimiento en
establecimientos
de 4y 5 estrellas.

1 estacionamiento de
abastecimiento.
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Numero Numero .
‘ . Nuamero MINIMO .
MAXIMO MINIMO MINIMO de
de plazas de c
Usos de plazas de de plazas de . Areas
. . x vehiculos menores no .
estacionamientos de = vehiculos menores . complementarias
z a0 . motorizados
vehiculos livianos motorizados
1 por cada habitacién
mias 1 cada 50,00 m? de 2 estacionamiento de
Moteles b R
AU de drea abastecimiento.

administrativa.

Nota 1: AU = Area iitil total de construccién.
Nota 2: Las fracciones mayores no requieren estacionamientos hasta llegar al siguiente rango de metros
cuadrados.

d. En construcciones con usos mixtos la norma se aplicara para cada uno de ellos.

e. En vivienda progresiva el nimero de estacionamientos se calculara en funciéon del

area total de la urbanizacién considerando su proyeccion de crecimiento.

f. El area de comercios es independiente del nimero de locales, para el calculo de

estacionamientos se lo realizara en base al area util total de comercios.

g. En comercios desde 1500,00 m?, en adelante los estacionamientos se dispondran:

60% obligatorio para el publico y el 40% para el personal.

h. En comercios con areas mayores a 1500,00 m? cumpliran con un minimo del 50%

del calculo total del requerimiento maximo.

i.  En proyectos a desarrollarse por entidades municipales y estatales, el nimero de
plazas de estacionamientos se determinara en funcién a las caracteristicas y
necesidades del proyecto, las cuales deberan ser justificadas en la memoria
arquitectonica manteniendo el interés general sobre el particular, bajo los principios

de eficiencia, calidad y eficacia.

j.  En edificaciones de educacion, cultura, salud, bienestar social, equipamientos
recreativos y deportivos, religioso y servicios publicos el cilculo del nimero de

estacionamientos se determina de acuerdo al Cuadro 16.
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Usos

Preescolar y
escolar
(nivel basico).

Colegios
secundarios,
unidades
educativas
(nivel basico -
bachillerato)

Institutos de
educacion
especial.
Centros de
capacitacion
laboral.
Institutos
técnicos.
Centros
artesanales y
ocupacionales.
Escuelas taller.
Centros de
investigacion y

experimentacion.

Sedes

administrativas y

dependencias
universitarias.

Superior:
Universidades,
Institutos de
educacion
superior.

Norma general

Cuadro 16: Niimero de estacionamientos por tipologia de edificacion.

Numero
MIiNIMO
de plazas de

estacionamientos

de vehiculos
livianos

1 cada 120,00 m?
de AU

1 cada 50,00 m?
de AU

1 cada 30,00 m?
de AU

1 cada 50,00 m?
de AU

I Numero
LI MINIMO
de plazas de
5 . de plazas de
estacionamientos vehiculos
de vehiculos menores
livianos para .
visitas motorizados
EDUCACION
1 cada 200 m? de
AU
1 cada 120,00 m?
de AU 8 plazas
1;1??@62’80 28 plazas
CULTURA
20 plazas

Numero
MINIMO
de plazas
de
vehiculos
menores

1 cada 300
mZ

de AU

2
Quito
Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs

Areas
complementarias

Bahia de
estacionamiento
pata ascenso y
descenso de
pasajeros, proxima
ala entrada
principal.
Atea de
estacionamiento
exclusivo para 3
autobuses de
transporte escolar
dentro del predio.

Bahia de
estacionamiento
para ascenso y
descenso de
pasajeros, proxima
a la entrada
principal.
Atea de
estacionamiento
exclusivo para 3
autobuses de
transporte escolar
dentro del predio.
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Usos

Bibliotecas
Museos

Salas de
exposiciones.

Teatros y cines
Salas de
conciertos
Auditorios.

Norma general

Norma general

Parque infantil
(Barrial,
sectorial, zonal,
de ciudad o
metropolitano.
Zoolégico.

Centros
depottivos
Coliseos y
estadios.

Gimnasios y
piscinas.

Hipo6dromos,
Velodromos,
Pistas de
patinaje.

Norma general
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Numero
MINIMO
de plazas de
estacionamientos
de vehiculos
livianos

1 cada 40,00 m2 de
AU

1 cada 5,00 m?
de AU

2 estacionamientos
por cada cama.

1 cada 100,00 m?
de AU

1 cada 300,00 m?
de terreno.

1 cada 50,00 m?
de AU

1 cada 40,00 m?
de AU para

usuarios

1 cada 5,00 m?
de AU

1 cada 10 puestos

TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Numero

. Numero
W0 I D) MINIMO
de plazas de
: . de plazas de
estacionamientos hiculos
de vehiculos iienores
livianos para :
visitas motorizados

Normas especificas

8 plazas
8 plazas
SALUD
60% para publico
y visitas.
40% para el
personal.
BIENESTAR SOCIAL

8 plazas

RECREATIVO Y DEPORTIVO

Normas especificas

20 plazas en
parque infantil,
barrial y
sectorial.

40 plazas en
patques de
ciudad

y
metropolitanos.

20 plazas

RELIGIOSO

12 plazas

Numero
MINIMO
de plazas Areas
de complementarias
vehiculos
menores

1 cada 300
m2
de AU
1 cada 300
m2

de AU
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; Numero , P
Numero MINIMO Numero Numero
MINIMO MINIMO MINIMO
de plazas de c
de plazas de ; . de plazas de de plazas Areas
Usos ; . estacionamientos , .
estacionamientos ; vehiculos de complementarias
; de vehiculos ,
de vehiculos . . menores vehiculos
g livianos para .
livianos . . mototizados menores
visitas
SERVICIOS PUBLICOS
SEGURIDAD
2
Norma general 1 cada 50,00 m?de 8 plazas
AU
SERVICIOS FUNERARIOS
. 1 cada 20,00 m?
Funerarias de AU 4 plazas
. 1 cada 200,00 m?
Cementerio con ,
del 4rea para 8 plazas
fosas. :
enterramientos.
1 cada 50,00 m? de
Cementerio con area para nichos,
. . 8 plazas
nichos. columbatios y
osarios.
TRANSPORTE
4 plazas para
equipamiento
de transporte
sectorial o
1 cada 50,00 m? de zonal,
Norma general .
area de terreno.
24 plazas para
equipamiento
de transporte de
ciudad o
metropolitano.
INDUSTRIA
Area de carga y
descarga dentro
1 cada 200,00 m? del predio para
Norma general 8 plazas minimo un
de AU .
vehiculo pesado,
excepto

Industrial 1 (I1).

Nota 1: AU = Area iitil total de construccion.
Nota 2: Las fracciones mayores no requieren estacionamientos hasta llegar al siguiente rango de metros

cuadrados.
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k. En proyectos modificatorios, ampliatorios o modificatorios/ampliatorios de
edificaciones destinadas a educacion, cultura, salud, bienestar social, equipamientos
recreativos y deportivos, religiosos o de servicios publicos, en los que no sea posible
cumplir con el 30% minimo de estacionamientos exigidos por la normativa, estos
podran ubicarse en un predio distinto, siempre que esté a una distancia no mayor a
200,00 metros del perimetro del lote, medida desde el acceso principal de la
edificacion. Dicho predio debera ser del mismo propietario donde va a realizarse la

remodelaciéon o ampliacion, y debera ser registrado ante la Secretaria competente en

materia de habitat y ordenamiento territorial.

. En edificaciones para Salud los estacionamientos se dispondran: 60 % obligatorio
para el publico y el 40% para el personal y aplicando la norma especifica del ente

regulador de Salud a nivel nacional.

m. Los casos no conternplados en las normas CSPCCfﬁCQ.S se someteran a las normas

generales segun el caso.

En proyectos especiales de Equipamiento de Transporte Zonal (ETZ),
Equipamiento de Transporte Metropolitano (ETM) se observara un
dimensionamiento particular de estacionamientos, coordinado y aprobado por la

Secretaria de Movilidad (SM) y Gerencia de Terminales y Estacionamientos (GTE).

1.3.13. Iluminacion

Consiste en proporcionar una adecuada iluminacién natural a un espacio determinado.

La iluminacién natural se refiere al ingreso de la luz natural para iluminar los espacios
interiores a través de ventanas, tragaluces, claraboyas y otros elementos arquitecténicos que

permiten el ingreso de luz natural.

La iluminacién artificial se refiere a la iluminaciéon por fuentes distintas a la solar como:

bombillas, lamparas y otros dispositivos eléctricos.

1.3.13.1. Condiciones de aplicacion:

A. Todos los espacios interiores deberan contar con iluminacién natural desde el extetior.
Espacios como: bafios, baterfas sanitarias, vestidores, salas de tv o cine, escaleras,

circulaciones, parqueaderos, bodegas podran contar con iluminacién no natural.
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B. Las escaleras y pasillos ubicados al interior de la edificaciéon podran iluminarse de manera

indirecta a través de otros habientes o artificial.

C. Los espacios interiores no podran tener una profundidad mayor a la proporciéon 1:5 con
relacién a las dimensiones de la ventana, en donde 1 es la dimensién menor de la ventana
y, 5 es la profundidad maxima del espacio interior. En los espacios interiores de mayor
profundidad, se podra complementar el ingreso de luz natural a través de ventanas altas,

lucernarios, claraboyas o similares.
D. La iluminacién cenital se considerara como iluminacion natural.

E. Los proyectos que resuelvan su iluminacién natural mediante pozos de iluminacion

cumpliran los lineamientos establecidos para ‘Pozos de iluminacién/ventilacion’.
F. En caso de edificaciones en altura las ventanas cumpliran las siguientes condiciones:

a. Cuando el antepecho de la ventana tenga una altura inferior a 0.80 metros se
colocaran elementos bajos de proteccién como pasamanos de acuerdo a las normas
INEN especificas vigentes. En caso de ventanas piso — techo, se utilizaran vidrios de

seguridad de acuerdo a las normas INEN especificas vigentes.

b. La iluminacién natural en las edificaciones cumplird con las normas INEN
especificas vigentes. Este parametro se cuantifica por el factor luminico que mide la
relacién entre la cantidad de iluminacidén del interior y del exterior con cielo

despejado.

c. En fachadas y envolventes se prohibe el uso de vidrio tipo espejo con un porcentaje

de reflectividad exterior mayor al 30%.

1.3.14. Ventilacion

La ventilacién es la renovacion de aire en un espacio cerrado, permitiendo la entrada de aire
fresco y la salida de aire viciado. Esta accién permite mantener la calidad del aire interior,

regular la temperatura y controlar la humedad.

La ventilacién natural se produce sin el uso de sistemas mecanicos, aprovechando diferencias
de presién y temperatura. Se procurara que las edificaciones implementen ventilacion

cruzada.
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La ventilacion mecanica utiliza sistemas para controlar el flujo de aire y mantener las

condiciones deseadas en un espacio cerrado.

1.3.14.1. Condiciones de aplicacion:

A. Todos los espacios interiores deberan contar con ventilacion natural desde el exterior.
Espacios como: bafios, baterfas sanitarias, vestidores, escaleras, circulaciones,
parqueaderos, bodegas podran contar con ventilaciéon indirecta bajo las siguientes

condiciones:

a. Un espacio vinculado a otro que si reciba ventilaciéon directa con excepcion de

dormitorios.

b. Los bafios y baterfas sanitarias, podran ventilarse mediante ductos cuya area no sera
inferior 2 0,54 m* con un lado minimo de 0,60 metros. Esta seccién minima no podra
reducirse al utilizar extraccion mecanica y el ducto de ventilaciéon debera sobrepasar

como minimo 1,00 metro sobre el nivel de cubierta.

B. Los espacios cuyas ventanas queden ubicadas bajo cubiertas, se consideraran ventilados
naturalmente, cuando se encuentren desplazados hacia el interior de la proyeccion

vertical del extremo de la cubierta, en no mas de 3,00 metros.

C. Los proyectos que resuelvan su ventilacién natural mediante pozos de ventilacion

cumplirdn los lineamientos establecidos para ‘Pozos de iluminacién/ventilacion’.

D. Se usara ventilaciéon mecanica cuando no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire

en cuanto a cantidad, calidad y control con ventilacién natural, en los siguientes casos:
a. Espacios ubicados en subsuelos que no cuenten con ventilacién natural.

b. Espacios especializados que por su funcién requieran ventilacién mecanica como

cuarto de maquinas.
c. Bafos y baterfas sanitarias qué no cuenten con ventilacion natural.

E. Los ductos de ventilacion mecanica no podran evacuar a los lotes colindantes ni al
espacio publico, la boca de salida debera estar al menos 3,00 metros sobre el nivel de

piso.
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1.3.15. Servicios Higiénicos

Los servicios higiénicos son espacios destinados para la higiene personal o necesidades

biolégicas.

1.3.15.1. Condiciones de aplicacion

A. Los servicios higiénicos deberan tener ventilaciéon natural o mecanica.
B. Para el caso de piezas sanitarias especiales se sujetara a las especificaciones del fabricante.

C. Los requerimientos de servicios higiénicos para cada tipo de edificaciéon constan en las

normas especificas de edificacioén por usos.

D. Los servicios higiénicos se clasifican en diferentes tipos segin su equipamiento y funcion.

A continuacion, se detallan los principales tipos:

a. Medio Bafo. — Contara con un inodoro y un lavamanos, no incluye area de ducha

o bafiera. El lavabo podra ubicarse de manera externa y contigua.

b. Bafio Completo. - Contara como minimo con un inodoro, un lavamanos y ducha o

bafiera o ambos. El lavabo podra ubicarse de manera externa y contigua.

c. Bateria Sanitaria. — Es la disposiciéon modular en una misma area de varias piezas

sanitarias, pudiendo ser diferenciadas por género. Incluye como minimo:

i.  Bateria sanitaria hombres: Contara como minimo con dos (2) lavabos, dos

(2) urinarios y un (1) inodoro.

ii.  Baterias sanitaria mujeres: Contara como minimo con dos (2) lavabos y

dos (2) inodoros.

a. Bafo para personas con discapacidad o movilidad reducida. — Contara con
minimo un inodoro y lavamanos (o lavabo) y puede o no contener ducha. Consiste
en un bafo adaptado para ser accesible y funcional cumpliendo con los lineamientos

de accesibilidad universal de la NEC vigente. Incluye:
i.  Inodoro adaptado que puede tener una altura especial y barras de apoyo.
i.  Lavamanos accesible con espacio suficiente para sillas de ruedas.

iii.  Ducha o bafiera adaptada (opcional) que sucle ser de nivel bajo para

facilitar el acceso.
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E. Las baterfas sanitarias adaptadas con un area exclusiva para personas con discapacidad o
movilidad reducida, podran estar ubicadas dentro de las ‘baterfas sanitarias’ o podran

ubicarse de manera contigua a estas.
F. El nimero de piezas sanitarias minimo podra variar en funcién del uso de la edificacion.

G. La proyeccion de piezas sanitarias debera cumplir con los siguientes lineamientos:

®

El espacio minimo entre la proyeccién de piezas sanitarias consecutivas es de

0,10 metros.

b. El espacio minimo entre la proyeccion de las piezas sanitarias y la pared lateral es de

0,15 metros.

c. El espacio minimo entre la proyecciéon de la pieza sanitaria y la pared frontal es de

0,60 metros.

d. La ducha tendra un lado minimo libre de 0,70 metros y sera independiente de las
demas piezas sanitarias. No se permite la descarga de la ducha sobre una pieza

sanitaria.

Grifico 99: Esquema referencial de aparatos sanitarios agrupados, Lavabo + Inodoro + Ducha/Barfiera.

Minimo Minimo Minimo Minimo
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

H. Para el caso de piezas sanitarias especiales se sujetard a las especificaciones del fabricante.

I.  Los urinarios murales para nifios deben estar a una altura de 0,40 metros y para adultos

de 0,60 metros segun Grafico 100.
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Grdfico 100: Altura de urinarios en servicios higiénicos.

LL |
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‘\ Altura L l‘
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0.40m

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

J. El medio bafio tendra un lado minimo de 0,90 metros y considerar la separacioén entre

plezas.
Grifico 101: Distancias entre aparatos sanitarios.
Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo
0.90m 0.10m 0.10m 0.90m 041—5:' 0.10m 0.10m 0.10m
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T 0.90m
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Minimo 0.60m
Minimo 0.60m

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.
K. La altura minima para el caso de ubicarse bajo el cajon de gradas no debera ser menor a
1,80 metros medido en el punto medio delante al inodoro y el lado mas bajo donde va

instalado el inodoro sera de 1,50 metros.
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Grifico 102: Altura minima en barios bajo escaleras.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

1.3.16. Pozos de iluminacion/ventilaciéon

A. Se podra implementar pozos de ventilacién para ventilar de manera natural los espacios
construidos por medio de vanos o ventanas que permitan recibir aire natural

directamente desde el exteriot.

B. Las baterfas sanitarias, cocinas, lavanderfas y otras dependencias similares podran contar
con ventilacién natural directa hacia los pozos de ventilaciéon con un vano minimo del

30% del area.

C. Los pozos de ventilacion, podran cubrirse con material traslicido, siempre y cuando se
> b
garantice la renovacion de aire, dejando un area abierta para ventilacién a todos los lados,

con un desfase de 0,40 metros alrededor del pozo.

D. Los pozos de iluminacion se podran utilizar para iluminar de manera cenital natural los
espacios construidos por medio de vanos o ventanas que permitan recibir luz natural

directamente desde el exterior.

E. Los pozos de a iluminacién y ventilacién, podran cubrirse con material traslacido,

siempre y cuando se garantice el paso de luz.

F. Los pozos de iluminacién y ventilacion deberan tener un acceso apropiado y suficiente

para su mantenimiento.

G. Los pozos de iluminacién y ventilacion no permitiran ampliaciones de la edificacion que

afecten las dimensiones minimas establecidas.
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H. Los pozos de iluminacién y ventilaciéon no se podran obstaculizar con aleros, volados,
corredores, pasillos o escaleras, inicamente se permitiran resaltes de fachada de maximo

0,20 metros.

I. Para proyectos modificatorios y/o ampliatorios se considerara la altura minima libre con

que fue aprobado el proyecto original.

1.3.16.1. Condiciones de aplicacién

A. Los pozos de forma rectangular, en edificaciones de hasta 3 pisos (12,00 metros) de
altura, tendrin un lado menor de 3,00 metros en un iarea minima de 12,00 m?2.
Grifico 103: Dimensiones de los ductos de iluminacién/ventilacion.

7/ Area Minima A

: de apertura = 12m? ‘I
| \. 1
| 1

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

B. Los pozos de forma rectangular, en edificaciones con altura superior a 3 pisos (12,00
metros), tendran un lado minimo de 3,00 metros y el lado mayor deberd ser de 1/3 de la

altura total de la edificacién.
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Grifico 104: Dimensiones de los ductos de iluminacién/ventilacién.

3 Pisos en 3 Pisos en
adelante adelante

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Los pozos que no tuvieren forma rectangular, en edificaciones de hasta 3 pisos (12,00

metros) de altura, tendran un lado minimo de 3,00 metros en un area minima de 12,00

m?2.

D. Los pozos que no tuvieren forma rectangular en edificaciones con altura superior a 3
pisos tendran un lado menor de por lo menos 1/3 de la altura total del paramento vertical

que lo limite hasta un maximo de lado menor a 6,00 metros.

Grifico 105: Dimensiones de los ductos de iluminacién/ventilacion.

A
Lado Mayor =

Promedio de Hay Hb

_—— = ——

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

E. Sila altura circundante al pozo es variable se tomara el promedio.
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1.4. Eficiencia de energia

Se refiere a la capacidad de un edificio o una estructura para maximizar el rendimiento

energético mientras minimiza el consumo de recursos.

1.4.1. Condiciones de aplicacion

A. Todos los proyectos nuevos, ampliatorios, modificatorios o ampliatorios modificatorios

implementaran las siguientes estrategias de eficiencia energética.

a. En puntos de iluminacién se debe colocar lamparas eficientes que cumplan con

la categoria A de la etiqueta energética nacional.
b. Se prohibe el uso de focos incandescentes en puntos de iluminacién.

c. En puntos de iluminacién en areas comunales se debe colocar sensores para el

control de las lamparas.

d. Todos los equipos eléctricos especiales como (ascensores, aire acondiciones,
calefacciéon, bombas de agua, generadores eléctricos, etc.) instalados en las
edificaciones deberain como minimo cumplir con la categoria B de la etiqueta
energética nacional. Con excepcion de los proyectos ampliatorios, modificatorios

o ampliatorios modificatorios.

1.5. Generacién de energia

Se refiere a la capacidad de un edificio o una estructura para generar energfa en la edificacion.

1.5.1. Condiciones de aplicacion

A. Todos los proyectos nuevos mayores a 2500,00 m* de 4rea util deben presentar dentro

de la memoria arquitectonica el cuadro de consumo eléctrico de areas comunales segun

el Cuadro 17.
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B.

Cuadro 17: Ejemplo de cdlculo para el consumo eléctrico de dreas comunales.

CUADRO DE CONSUMO ELECTRICO DE AREAS COMUNALES
Potencia eléctrica Horas de Dias de Consumo

Artefactos Cantidad de
eléctricos . artefactos consumo / consumo / Mes Mensual
Watts  Kilowatts Dia (4 horas) (30 dias) (kWh)

Total de consumo (kWh/mes)

Los proyectos generaran energia para las areas comunales en un minimo de 25% en base
al cuadro anterior mediante el uso de estrategias como: fotovoltaica, edlica, biogas,

biomasa, hidraulica o térmica, entre otros.

Los proyectos ampliatorios, modificatorios o ampliatorios modificatorios deberan
acogerse a la generacion de energfa en las areas comunales en relacién al area ampliada

y/o modificada.

Las terrazas podran ser cubiertas cumpliendo las condiciones establecidas para azoteas y

terrazas.

1.6. Confort luminico

El confort luminico es la optimizaciéon de la iluminacién natural al interior de los espacios

habitables para reducir el consumo energético mediante estrategias pasivas.

1.6.1. Condiciones de aplicacion

A.

Todos los proyectos nuevos de vivienda, mixtos, educacion y oficinas en suelo de
clasificacion urbano, con area util superior a 2500,00 m? y que superen los 6 pisos de
altura medidos desde la planta baja, deberan someterse a un analisis del factor de luz

diurna (DLF, Daylight Factor) por espacio habitable.

Los indices minimos de factor de luz diurna seran los definidos conforme la norma

INEN vigente establecida para el caso.

Todos los proyectos nuevos de oficinas y educaciéon en suelo de clasificacion urbano,
con area util superior a 4500,00 m?, deberan someterse a un analisis de autonomia espacial

de luz natural (SDA, Spatial Daylith Autonomy) por espacio habitable.
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D. Los resultados obtenidos por los analisis realizados planteados en este apartado se

reflejaran en planos arquitectonicos y de requerirse en detalles constructivos.

E. Las estrategias utilizadas seran revisadas en los planos arquitectonicos y la simulacién en

su memoria técnica correspondiente con firma del profesional responsable

1.6.1.1.  Calculo del factor de luz diurna (DLF, Daylight Factor)

A. Elanalisis del factor de luz diurna (DLF, Daylight Factor) es un indicador que evalaa la
relacién entre la iluminaciéon interior y exterior en condiciones de cielo cubierto

mediante una simulacion.

B. La simulacién se realizara con el entorno urbano inmediato del proyecto considerando

las edificaciones y/o elementos circundantes.

C. La simulacion se realizara con cielo cubierto segun las especificaciones del programa a

utilizar, se tendra que especificar con qué valor se trabaja para su comprobacion.

D. La simulacién se realizara en un plano horizontal de trabajo a una altura de 0,75 metros,

con un mallado de celdas de 0,60 metros.

E. Los valores de los componentes de reflexion interna (CRI) de todas las superficies,
como el cielo raso, las paredes, los pisos y las puertas, deben ser ingresados en el

programa de simulacion.

Cuadro 18: Tabla de porcentajes DLF que se debe cumplir por ambiente.

Vivienda
Ambiente Porcentaje DLF
Dormitorios 0,313
Sala - Comedor 0,625
Cocinas 2,000
Estudios/ area de trabajo 1,900
Vivienda tipo 1 ‘micro-apartamento’ 1,200
Vivienda tipo 2 ‘estudio’ 1,200
Educacion
Salas de clases 1,900
Salas de lectura 2,000 — 2,500
Salas de estudio 2,000 - 2,500
Laboratorios 1,900 — 3,800
Biblioteca 0,900 — 3,750
Oficinas administrativas 2,500
Oficinas
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Oficina general 2,500
Oficinas de informacion 0,625 — 1,90
Salas de dibujo 3,750
Hoteles
Dormitorios 0,313
Cocinas 2,000
Oficina 2,000

De los espacios habitables simulados, el 80% del area debe tener un factor de luz diurna

(DLFprom) minimo requerido en el Cuadro 18.

En vivienda la simulacion se realizara en areas habitables y no en bafios, bodegas o areas
de maquinas. En proyectos en desarrollo vertical se debera simular los espacios
habitables en el primer piso habitable y en el dltimo piso habitable. Que posean como

minimo una vivienda y que superen los 6 pisos.

En educacién y oficinas la simulacion se realizara en areas de uso continuo, a excepcion
de: bafios, bodegas, areas de maquinas y espacios complementarios. En proyectos en

desarrollo vertical se debera simular el primer piso y en el tltimo piso.

En hoteles la simulacién se realizara en areas habitables y no en bafios, bodegas o areas
de maquinas. En proyectos en desarrollo vertical se debera simular los espacios

habitables en el primer piso habitable y en el ultimo piso.

1.6.1.2. Calculo de autonomia espacial de luz natural (SDA, Spatial Daylith

Autonomy)

El analisis de autonomia espacial de luz natural (SDA, Spatial Daylith Autonomy), es una

métrica anual que indica el porcentaje de espacio que recibe una cantidad adecuada de luz

natural durante el periodo de ocupacion.

A.

Para los proyectos que requieran el analisis de Autonomia Espacial de Luz Diurna.
Deberan demostrar mediante simulaciones computacionales anuales, que la Autonomia
Espacial de Luz Diurna se logra en al menos el 55% del area de suelo regularmente

ocupado.
La simulacién se realizara en areas habitables de oficinas y educacion.

La simulacién no se debera realizar para: bafios, bodegas y espacios complementarios.
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D. La simulacién se realizara en un plano horizontal de trabajo a una altura de 0,75 metros,

con un mallado de celdas de 0,60 metros.

E. Los analisis se deben basar en etapas de simulacién de una hora, usando datos del afio
meteoroldgico tipico (o equivalente) correspondiente a la estacion meteoroldgica mas

cercana.
F. El mobiliario y las particiones moéviles deben ser excluidos en las simulaciones.

G. Para establecer el porcentaje de area que cumple con los requerimientos de SDA en todo
el edificio, primero se calcula el area que lo cumple en cada uno de los espacios ocupados,

y luego la suma de todas esas areas se divide por el area total de los espacios regularmente

ocupados.
Cuadro 19: Ejemplo de cdlculo.
Aréa total Aréa que cumple SDA
m’ m’ %
Zonal 54,00 54,00 100,00
Zona 2 18,00 8,90 49,70
Edificio 72,00 62,90 87,40

1.7. Confort térmico

El confort térmico es la sensacion de satisfaccion con el ambiente térmico existente en una
unidad de vivienda. Esta satisfaccion se puede lograr mediante estrategias pasivas con el fin

de evitar mecanismos activos para calentamiento o enfriamiento de los espacios.

1.7.1. Condiciones de aplicacion

A. Todos los proyectos nuevos de vivienda en suelo de clasificacion urbano, con area util
superior a 2500,00 m? e inferior a 4500,00 m? y altura que superen los 6 pisos contados
desde la planta baja, deberan someterse a un analisis de confort térmico, demostrando
que la temperatura operativa esta entre 18°C a 25 °C, usando el método adaptativo en
todos los espacios habitables de uso continuo del primer piso habitable y el dltimo piso

habitable. Con excepcién de edificaciones patrimoniales inventariadas
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B.

C.

De todos los espacios habitables simulados, el 80% de las zonas analizadas de la unidad
habitacional debe tener un minimo del 70% de horas de ocupacién dentro del rango de

confort térmico

Todos los proyectos nuevos de vivienda en suelo de clasificaciéon urbano, con area util
superior a 4500,00 m? y altura que superen los 6 pisos contados desde la planta baja,
deberan someterse a un analisis de confort térmico, demostrando que la temperatura
operativa esta entre 18°C a 25 °C, usando el método adaptativo en todos los espacios
habitables de uso continuo del primer piso habitable, el piso intermedio habitable y el

ultimo piso habitable. Con excepcion de edificaciones patrimoniales inventariadas.

Los resultados obtenidos por los analisis realizados planteados en este apartado se

reflejaran en planos arquitectonicos y de requerirse en detalles constructivos.

Las estrategias utilizadas seran revisadas en los planos arquitecténicos y la simulacién en

su memoria técnica correspondiente con firma del profesional responsable.

1.7.1.1. Analisis de confort térmico

El analisis de confort térmico es una simulacién que utilizara el método adaptativo, basado

en la capacidad de los individuos para adaptarse a las condiciones térmicas de un espacio

habitable.

A.

La simulacién adaptativa puede ser metabodlica, mediante el ajuste de la vestimenta o

mediante la apertura y cierre de ventanas.

Las simulaciones de confort térmico se deberan presentar para areas de uso continuo,
como: dormitorios, sala, comedor, cocina y sus combinaciones, que comparten el mismo

volumen de aire.
La simulacién no se realizara para: bafios, bodegas o areas de maquinas.

La simulaciéon debera destacar las estrategias empleadas y la temperatura promedio

operativa interna de los espacios habitables en la unidad de vivienda.

La simulacién de confort térmico debe basarse en los datos y referencias de la norma
ecuatoriana de la construccion NEC vigente referente a la “Eficiencia Energética en

edificaciones Residenciales™.

118 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD

K.

2
Quito
Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs
Los datos meteoroldgicos usados en la simulacién deben corresponder a la ciudad de
Quito, tomados de fuentes oficiales como el Instituto Nacional de Meteorologia e

Hidrologia INAMHI).

Se usara el Archivo climatico de la base de datos meteoroldgica de Quito — Energy Plus,

sin perjuicio de que se haga referencia a otras fuentes.

Los cuadros y graficos del analisis horario del confort térmico deberan expresarse en tres

maneras:
a. Promedio anual de confort. (Anual).
b. Semana mas fria del afo.

c. Semana mas calida del afio.

La simulacion debera demostrar la temperatura promedio operativa interna de los
espacios habitables de la unidad de vivienda durante las horas de ocupacién segun el tipo

de espacio y por las ganancias internas establecidas en la simulacion.

Los valores de ganancias internas y horarios de ocupacién o frecuencia de usos de los

espacios, seran de fuentes confiables que se asemejen a la realidad de Quito.

Las ganancias internas pueden generarse de las siguientes maneras:

a.  Ganancias por equipo (W/m?) o (W/espacio)

b. Ganancias por luminatias (W/m?)

c. Densidad Ocupacional (personas/m?)

d. Tasa metabdlica (W/persona)

e. Hspecificar horarios de ocupaciéon o frecuencia de usos.

Se tendra que considerar para la simulacién un Factor de Vestimenta (clo) en base al

método adaptativo que va entre cero puntos cinco (0,50) y uno (1,00).

De acuerdo con las horas de ocupacion de cada espacio interior, se debera establecer
cuantas horas este se encuentra dentro del rango de temperatura operativa y que

potcentaje de horas de ocupacion representa.

En la simulaciéon el coeficiente de transmitancia térmica de todos los elementos
constructivos (paredes exteriores, paredes interiores, entrepisos, cubiertas, contrapiso),

debera basarse en las fichas técnicas de los proveedores, en caso de no contar con una
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especificacion, se basard en la norma ecuatoriana de la construcciéon vigente (NEC)

Eficiencia energética en edificaciones.

O. En caso de que la propuesta tenga materiales que no tengan fichas técnicas y no se
encuentren en las NEC se podra justificar todos los datos con cilculos y/o fuentes

confiables y valederas.

P. En la simulacién se debe considerar las renovaciones de aire/hora que tendran cada
espacio habitable, estas tendran que ser el valor mas alto de renovaciéon conforme la

norma INEN vigente establecida para el caso.

Q. En la simulacién se utilizara las tasas de infiltracion de acuerdo con el material utilizado
en la edificacion, en caso de contar con un sistema de envolvente innovador que mejore
la hermeticidad del edificio, reduciendo los valotes de infiltracién mencionados, se

tendran que justificar y sustentar estos valores.

Cuadro 20: Tasas de infiltracion mdximos permitidas.

DESCRIPCION LIMITE DE INFILTRACION DE AIRE
Mamposteria de Steel Frame 12 m’/(h.m*)@50Pa
Mamposteria de Bloque, ladrillo con 3
recubierto 9 it (o) @SR
Mamposteria de bloque con enlucido y 6 m*/ (h.m’)@50Pa

empaste

R. La memoria debera contener:
a. Explicacion y detalles técnicos de las estrategias pasivas aplicadas para estar dentro
del rango de confort térmico.
b. Explicacién por pasos de las estrategias o metodologias aplicadas.

c. Capturas de pantalla del valor de infiltracién usado para el proyecto en base al método

constructivo propuesto.
d. Demostrar la utilizacion del factor de vestimenta mediante capturas de pantalla.
e. Capturas de pantalla de todos los inputs ingresados en el software.

f.  Adjuntar informes de simulacién que arroje el software.
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g. Tabla de las propiedades térmicas de cada elemento constructivo (paredes exteriores,
paredes interiores, entrepisos, cubiertas, contrapiso), la cual debera contener:

diagrama de la seccion del elemento, capas constitutivas del elemento y espesor.

1.8. Instalaciones hidrosanitarias

Las instalaciones hidrosanitarias corresponden a todos los sistemas de gestiéon de agua,

empleados para el abastecimiento de agua potable, el manejo del drenaje pluvial y sanitario.

Los proyectos que contemplan instalaciones hidrosanitarias ya sean desarrollados declarados
bajo el régimen de propiedad horizontal o como habilitacioén de suelo que cuenten con vias
internas, donde se implanten redes de agua potable y saneamiento, las aprobaciones se
realizaran considerando las normas y las especificaciones técnicas establecidas por la empresa

que dota el servicio, o superiores.

Las factibilidades de servicio publico de agua potable y saneamiento seran solicitadas

previamente al inicio del disefio arquitectonico.

En todos los proyectos nuevos los sistemas sanitarios de gestion de agua lluvia y agua residual
seran separados desde la fuente. El agua lluvia sera retenida o almacenada dentro del lote; las
redes separadas seran conectadas a la red publica segun el requerimiento de la empresa que

dota el servicio.

Quedan prohibidos los sistemas combinados o mixtos, y la descarga de aguas residuales sin
tratamiento, de cualquier origen, directamente a los cauces del Distrito Metropolitano de
Quito. En suelos de uso rural se estableceran estrategias de gestion del agua lluvia y agua
residual de acuerdo al nivel de servicio que corresponda segun el requerimiento de la empresa

que dota el servicio.

En edificaciones, lotes comunitarios, o en propiedad horizontal, la operaciéon y
mantenimiento de los equipamientos (impulsién, Planta de Tratamiento de Aguas Residuales
— PTAR, etc.) requeridos en los sistemas de gestion de aguas residuales y agua lluvia seran a

cuenta de los propietarios.

Las redes de drenaje publicas o privadas seran implantadas fuera de las zonas de proteccion
de los cauces, esta zona especial incluye todo el ancho ocupado por el cauce y los bordes de

quebrada, considerando el ancho de la franja susceptible a rotura por erosion al pie del talud.
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1.8.1. Eficiencia en el consumo de agua potable

La eficiencia en el consumo de agua potable es la optimizacion del uso del recurso hidrico.

1.8.1.1. Condiciones de aplicacion

A. Todos los proyectos nuevos, deberan reducir del consumo de agua potable mediante las
siguientes estrategias. Con excepcién de edificaciones patrimoniales inventariadas.
a. La griferfa de agua potable debera usar reductores / aireadores.

b. Se debe usar aparatos sanitarios eficientes que cumplan con el minimo de consumo
por descarga promedio conforme la norma INEN vigente referente a artefactos

sanitarios, o con una mayor eficiencia de consumo.
c. Todos los predios legalizados deben tener medidor de agua independiente.

d. Los disefos y materiales de las instalaciones y accesorios cumpliran las normas y

especificaciones técnicas de la empresa encargada de dotar este servicio.

1.8.2. Drenaje pluvial

El drenaje pluvial corresponde al manejo, control y conduccion adecuada de la escorrentia
producto de la lluvia en forma separada de las aguas residuales. Las descargas de agua lluvia
se realizaran hacia redes publicas de drenaje o cauces receptores, siempre que se controle la
cantidad y calidad del agua descargada, segin la regla o norma técnica vigente de la Empresa
a cargo de la dotacion de este servicio. La calidad de las aguas lluvias podra ser mejorada al
menos hasta un tratamiento fisico o primario, mediante procesos de intercepcion,
almacenamiento, y filtracion artificial, denominados sistemas de bajo impacto, sistemas de

drenaje sostenible, o sistemas basados en la naturaleza.

1.8.2.1. Condiciones de aplicacion

A. El manejo del drenaje pluvial en suelo de clasificacion urbano, se lo realizara mediante la
separacion de los sistemas de gestién de agua lluvia (pluvial) y de las aguas residuales
(sanitaria) en todo el sistema de la edificacion. Con excepcion de edificaciones

patrimoniales inventariadas.

B. Los sistemas de drenaje pluvial dispondran de un almacenamiento de agua lluvia, para
regular los caudales de aguas lluvias descargados a los cuerpos receptores, y limitarlos a

valores correspondientes a las condiciones previas a la urbanizacion del predio.
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C. El volumen total del almacenamiento sera alcanzado mediante diversas estrategias de
gestion de agua lluvia distribuidas o localizadas, implantadas al interior del predio y podra
ser reutilizada si el proyecto lo requiere. La gestion de agua lluvia considerara la retencion,
reduccion de escorrentia, filtracidén, almacenamiento, sistemas basados en la naturaleza,

etc.

D. En terrenos con pendiente se debera considerar instalaciones de drenaje de agua lluvia

(pluvial) en las areas abiertas con el fin de evitar la escorrentia hacia los terrenos vecinos

E. En terrenos con pendientes negativas el agua lluvia (pluvial) se descargara a la red matriz,
o a un cauce, de acuerdo a las normas técnicas determinadas por la empresa prestadora
del servicio con estrategias como: impulsion, disipadores de energfa, descargadores

verticales entre otros.

F. Se evitara en lo posible el establecimiento de servidumbre de paso por servicios. Las
servidumbres seran legalizadas mediante planos y acuerdos legales protocolizados.
Cuando cambien las condiciones de servicio de una servidumbre de paso, se requerira el

visto bueno de la empresa prestadora del servicio.

G. Los proyectos en desarrollo vertical que cuenten con subsuelos evacuaran sus aguas

mediante sistemas de bombeo.

H. Para determinar el volumen util de retencion se utilizard la siguiente expresion:

Cu—Co)=*xI+A
=(( 6) )*Tret

Donde:

V = Volumen util de retencién (m?).

Cu = Coeficiente ponderado de escurrimiento urbanizado (adimensional).
Co = Coeficiente de escurrimiento sin urbanizar (adimensional).

I = Intensidad de precipitacion, asociado a un petiodo de retorno (mm/h).
A = Area de aporte del predio (ha).

Tret = Tiempo de retencion del agua en la estructura (30 minutos).

Nota: Los coeficientes de escurrimiento y las formulas de intensidad de [luvia corresponden a la Norma de
Disefio de la Empresa prestadora del servicio o una norma superior.
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I. Los lotes en suelo de clasificaciéon urbano y en suelo de expansion urbana en los que
volumen de retencién calculado sea menor a 0,50 m’, deberan retener minimo 0,50 m’

de agua lluvia.

J.  En proyectos de desarrollo horizontal que prevean los 0,50 m’ por unidad de vivienda
construida, la diferencia del calculo sera distribuida en las areas recreativas y se podran
implementar estrategias basadas en la naturaleza. Se especificara en la memoria técnica la

ubicacién, nimero y materiales de estos elementos.

K. La altura de almacenamiento permitira la descarga a la red publica o en su defecto se

impulsara a la red publica.

L. Para proyectos donde exista la red publica combinada, antes de la descarga final a la red
de alcantarillado publico, se debera considerar una caja de inspeccion exclusiva para aguas

lluvias (pluviales).

1.8.3. Drenaje de aguas residuales

El drenaje de aguas residuales o sanitarias corresponde al manejo, control y conduccion

adecuada de las aguas utilizadas para el consumo humano pudiendo ser aguas grises y negras.

1.8.3.1. Condiciones de aplicacion

A. El manejo de aguas residuales en suelo de clasificaciéon urbano, se lo realizara mediante
la separacion de tuberias de aguas residuales (sanitaria) y agua lluvia (pluvial) en todo el

sistema de la edificacion. Con excepcion de edificaciones patrimoniales inventariadas.

a. En terrenos con pendientes negativas las aguas residuales (sanitaria) descargaran a la
red matriz; si desde el nivel de la calle, los subsuelos tienen limitacién en servicios,

los mismos evacuaran sus aguas mediante bombas de impulsion.

b. La ejecucién y la conexién a la red publica desde las cajas de servicio contara con el

aval técnico de la empresa metropolitana encargada del saneamiento.

c. Las actividades econémicas productivas reguladas que tengan el potencial de afectar
la calidad de los recursos naturales como resultado de sus acciones y que requieran
de Licencia Ambiental, no podran descargar las aguas residuales sin tratamiento hacia

la red publica de alcantarillado o a los cuerpos.

B. El manejo de aguas residuales en suelo de clasificacion rural, se lo realizara alineado a la

Norma de Disefio del Sistema de Alcantarillado de la empresa encargada del servicio. En
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caso de no tener acceso a conexion directa, se aplicara uno de los siguientes mecanismos,

en orden de jerarquia de aplicacion.

a. Se aplicara un sistema de bombeo para conectarse al sistema de alcantarillado y el
administrado debera hacer la conexién a la red publica de alcantarillado con

autorizacion de la empresa encargada del servicio

b. Se colocara una planta de tratamiento de aguas residuales para tratar los efluentes y
permitir la descarga de las aguas tratadas a un cuerpo de agua, garantizando que la
calidad de agua a ser descargada a cauces cumpla con la normativa ambiental local o

nacional vigente.

c. Se colocara un pozo séptico, determinando en la memoria técnica las razones para

implantar este nivel de servicio.

1.9. Instalaciones para el manejo de residuos so6lidos

La gestion de residuos corresponde al manejo de residuos que se generan durante la fase de

construcciéon y durante la fase de operaciéon de una edificacion.

1.9.1.1. Condiciones de aplicacion

A. Gestion de residuos so6lidos (escombros):
a. Todos los proyectos para la disposicion final de los residuos sélidos (escombros)
producidos en la fase de construccién, el administrado presentara la ficha técnica
declarativa determinada por la empresa metropolitana encargada de escombros

durante la fase de construccién.

b. La ficha técnica de proceso se encuentra en concordancia con la clasificacion de
residuos sélidos (escombros), la disposicion final debera efectuarse en los sitios

municipales autorizados.
c. Los residuos sélidos (escombros), debera separarse del resto de residuos sélidos.

d. Los responsables de la generacién de los residuos sélidos (escombros) se encargaran
de su recoleccion, transporte y disposicion final en escombreras autorizadas, para lo
cual deberan cumplir con lo establecido por la entidad municipal competente para el

manejo integral de residuos solidos.
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Grifico 106: Esquema referencial para manejo de residuos sélidos.
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Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

B. Gestion de residuos:
a. En todos los proyectos el sistema de desagiie del area destinada para los contenedores
de residuos solidos, debera estar conectado a la red sanitaria y no se permitira la descarga

a la red pluvial.

b. Todos los proyectos deberan diferenciar los residuos en la fuente y almacenarlos de
manera diferenciada entre residuos organicos, reciclables y no reciclables de manera

separada.

c. Los contenedores para almacenar residuos, deberan ser identificados con el codigo de
colores conforme la norma INEN vigente establecida para el caso y tener un rotulado

visible con caracteres legibles, de acuerdo al detalle del Cuadro 21.

Cuadro 21: Detalle de contenedores de residuos.

Tipo de residuo Color del recipiente Descripcion del residuo

Todo material susceptible a ser reciclado,
Reciclables Azul reutilizado (vidrio, plastico, papel, carton,
entre otros).

No reciclables Negro Todo residuo sélido no reciclable

Origen biol6gico como: restos de comida,
Vetde cascaras de fruta, verduras, hojas, pasto,
entre otros.

Organico

d. La capacidad y dimensiones de los contenedores estaran definidos por el fabricante.
e. Los contenedores deben tener facil acceso para el desalojo y manejo de los residuos.

f. Los proyectos en desarrollo horizontal o vertical deberan disponer de contenedores

plasticos o de preferencia metalicos que sean de facil manipulacién y transporte.
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g. Sila modalidad de recoleccion de residuos en el sector es tipo lifter, los contenedores

deberan tener el mecanismo tipo lifter.

h. Proyectos declarados bajo régimen de propiedad horizontal correspondientes a la
categoria A, B y C se deberd realizar la separaciéon de residuos en reciclables

(aprovechables), no reciclables (no aprovechables) incluido organicos.

1. Proyectos declarados bajo régimen de propiedad horizontal correspondiente a la
categoria D y E deberan realizar la separacion de residuos en reciclables (aprovechables),
no reciclables (no aprovechables) y organicos que deberan ser entregados a gestores

autorizados.

j. Proyectos declarados bajo régimen de propiedad horizontal correspondiente a la
categoria I deberan realizar un Plan de gestién integral de residuos para la fase de
operacion de la edificaciéon que debe contar con: Gestion de residuos reciclables
(aprovechables), Gestion de residuos no reciclables (no aprovechables) y Gestion de
residuos organicos. La separaciéon de residuos en reciclables (aprovechables), no
reciclables (no aprovechables) y organicos que deberan ser entregados a gestores

autotizados.

k. Proyectos declarados bajo régimen de propiedad horizontal deberan implementar los
cuartos en donde se dispondran los contenedores segun el volumen de residuos medido

en litros.

. Una vez definido el numero de contenedores se debera dimensionar el area requerida

para el almacenamiento de los contenedores.

m. Los proyectos declarados bajo régimen de propiedad horizontal correspondiente a todas
las categorias deberan calcular la cantidad de contenedores a implementarse en base a la

produccién de residuos por persona, segun la siguiente formula:

Ps+xVcx+K
Cc

(Q*H—*fr + 1000,00 lt)
N =

Donde:
Q / Produccion per cipita (kg/hab/dfa) = 0,78
H / Poblacion
Fr /Frecuencia de recoleccién = 3 veces por semana
Ps /Peso especifico de los residuos = 183 kg/m’
Vc¢/ Volumen util del contendor = 1,00 m?
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K = Grado de llenado de los contenedores = 0,75
Cc = Capacidad del contenedor en It

Nota:
“H"” En vivienda: Tipo 1 ‘micro-apartamento’ y Tipo 2 ‘estudio’ = Ipersona, Tipo 2 y 3 = 3 personas.
“H” En usos distritos a vivienda se determinard el promotor y se justificard en la memoria.

n. En el caso de que una edificacién por su actividad genere otros desechos que los tratados
en el presente capitulo como: residuos viales, hospitalarios, institucionales, peligrosos,
infecciosos de animales, u otros, se enmarcaran en lo estipulado por el Ministerio del
Ambiente, Agua y Transicion Ecoldgica o la entidad local competente para el efecto, por
lo que deberan cumplir los requisitos, licencias, planes o autorizaciones correspondientes

aplicables a cada actividad.

1.10. Cobertura vegetal

La cobertura vegetal corresponde a las especies vegetales que se ubiquen dentro del lote.

1.10.1. Condiciones de aplicacion

A. En todos los proyectos nuevos en suelo de clasificaciéon urbano se cuantificara la

cobertura vegetal bajo los siguientes parametros:

a. Proyectos de vivienda en desarrollo horizontal y declarados bajo régimen de
propiedad horizontal deberan contar con un minimo de 50% de cobertura vegetal de
las areas recreativas cumpliendo con la condiciéon de areas permeables al suelo

natural.

b. Proyectos en desarrollo vertical y declarados bajo régimen de propiedad horizontal
superior a 6 pisos contados desde la planta baja y con 4rea util superior a 2500,00 m?

deberan contar con un minimo de 20% de cobertura vegetal de las areas recreativas.

B. Todos los proyectos nuevos en suelo residencial rural (RR) o suelo de reserva (SR) se

cuantificara la cobertura vegetal bajo el siguiente parametro:

a. En suelo de clasificacion rural, el 50% del area de terreno no habilitada para edificar,
no podra ser impermeabilizada con ningun tipo de elemento, es decir, dicha area

debera ser permeable manteniendo conexién directa con el subsuelo natural.
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b. Proyectos de vivienda en desarrollo horizontal y declarados bajo régimen de
propiedad horizontal deberan contar con un minimo de 50% de cobertura vegetal de

las areas recreativas cumpliendo con la condicién de areas permeables al suelo natural

C. La cobertura vegetal se podra implementar siguiendo las recomendaciones de las guias
de arbolado urbano emitidas por la entidad responsable o en su defecto otra
documentaciéon que respalde su uso. Tomando como referencia los siguientes segun el

Caso:

a. Jardin horizontal: Se realizara sobre un plano horizontal y debe conformarse con al
menos 3 tipos de vegetacion incluido césped o cubre suelos. Se permitira el uso de
masetas fijas para la aplicacion de este tipo de jardin, tomando en cuenta la

consideracion de soluciones basadas en la naturaleza.

b. Cubiertas o terrazas verdes: Se realizara sobre cubiertas o terrazas, garantizando el
aislamiento e impermeabilizacion para evitar filtraciones o afectaciones estructurales.

Estas podran ser intensivas o extensivas.

c. Jardin vertical: Se realizara sobre un plano vertical y debe conformarse con un sistema
constructivo que solucione la estanqueidad, el drenaje, la capacidad de retencion de
agua, consistencia, nutriciéon y filtraciéon. Los muros verdes estaran considerados

como parte de este numeral.

d. Jardineras en balcones: Se realizard sobre balcones y se debe garantizar su

mantenimiento.

e. Se podra implementar sistemas de infraestructura verde, soluciones basadas en la
naturaleza o sistemas urbanos de drenaje sostenible, los cuales podran ser

considerados como cobertura vegetal.

D. En proyectos en desarrollo horizontal no se contabilizara como cobertura vegetal el area

de aceras o vias.

E. Se verificara en planos arquitecténicos e implantaciéon donde se identifique las areas

verdes del proyecto.

F. Para los jardines verticales se debera presentar un corte o detalle que evidencie su

ubicacién y tamafio de manera vertical.

G. La cobertura vegetal debera ser estratificada.
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Grifico 107: Vegetacion estratificada.

ESTRATO ALTO
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ESTRATO MEDIO
ARBUSTOS Y HERBACEAS

ESTRATO BAJO
CUBRESUELOS

Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

2. Condiciones especificas por tipologia de edificacion

Todas las edificaciones deberan cumplir el capitulo de Generalidades indistintamente de la

tipologia de la edificacion.

2.1. Edificaciones Residenciales

La edificacién de tipo residencial se compone por espacios habitables confortables que deben
satisfacer las necesidades y funciones basicas del ser humano como descansar, socializar,
alimentarse, recrearse y asearse. Estas edificaciones pueden desarrollarse de manera exclusiva

o incluir espacios habitables con otras actividades.

Todas las edificaciones deben cumplir con la normativa nacional y local vigente, asi como las

disposiciones detalladas a continuacion:

2.1.1. Caracteristicas generales

A. Toda edificacion residencial respetara la altura de piso minima de 2,40 metros y maximo

de 4,00 metros.

B. Toda vivienda debe disponer minimo de un bafio completo, un dormitorio con
guardarropa, cocina, sala de estar, comedor y area de lavado — secado (dispuesta dentro

o fuera de la vivienda).

C. Toda edificacion residencial que integre dos o mas espacios sin un limite divisorio debera
cumplir el drea minima de cada espacio de forma independiente, a excepcion de la

residencia ‘tipo estudio’.
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D. Toda edificacion residencial debera respetar la independencia de dormitorios o bafios no
pudiendo ser usados como paso de circulacién a otro espacio habitable de similares

condiciones.

E. Toda edificacion residencial que dispone de mas de un dormitorio y sélo de un bafio,

esta dispondra de acceso desde cualquier local que no sea dormitorio.
F. Toda edificacion residencial que integre bodega, no podra disponer de bafio en la misma.

G. Toda edificacién con altura superior a 3 pisos en los entrepisos entre diferentes unidades
de vivienda debera asegurar una pérdida de transmisiéon para ruido de impacto, igual a la
indicada en la norma ecuatoriana de la construccion vigente. En caso de usar dispositivos
especiales para alcanzar el aislamiento requerido, el proyectista y el constructor deberan

probar fehacientemente la eficacia del sistema propuesto.

H. Todo edificio donde se instalen sistemas mecanicos de ascensores, montacargas,
incineradores, bombas de cualquier género, generadores eléctricos etc., toda maquinaria
que produzca vibraciones debera estar montada sobre bases independientes del resto del

conjunto estructural para evitar trepidaciones.

I. Todas las instalaciones mecanicas que produzcan ruidos molestos para los moradores del
edificio, tales como: ascensores, bombas de agua, generadores, etc., deberan prever el
aislamiento acustico y la instalacién de los dispositivos necesarios para impedir las

vibraciones, y deberan sujetarse a lo dispuesto en la normativa local y nacional.

J. Los espacios habitables no podran tener una profundidad mayor a la proporciéon 1:5 con
relacidn a las dimensiones de l1a ventana, en donde 1 es la dimension menor de 1a ventana
y, 5 es la profundidad maxima del espacio habitable. En los espacios habitables de mayor
profundidad, se podra complementar el ingreso de luz natural directa o indirectamente a

través de ventanas altas, lucernarios, claraboyas o similares.

K. Las areas utilizables de dormitorios incluyen el espacio para ropero, el mismo que si fuere
empotrado, no serd menor a 0,72 m” de superficie en dormitorio 1 (principal) y de 0,54

m” en los dormitorios adicionales, siempre con un fondo minimo de 0,60 metros.
L. Ningian dormitorio o servicio higiénico sera paso obligado a otra dependencia.

M. Si la vivienda dispone de mas de un dormitorio y sélo de un ‘bafio completo’, éste sera

accesible desde cualquier local que no sea dormitorio.
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N. El patio de servicio no podra exceder los 45,00 m?. Edificios residenciales con mas de 3
pisos altura, el lado menor debera ser por lo menos igual a la tercera parte de la altura
total del paramento vertical que lo limite. Considerando hasta 6,00 metros como maximo

el lado menor. Si esta altura es variable, se tomara el promedio.

O. El promotor podra acogerse a una de las opciones planteadas en el Cuadro 23 para lavado

y secado segun la necesidad del proyecto.

2.1.2. Tipologia

Cuadro 22: Tipologia de vivienda segiin su drea titil.

TIPO AREA
Tipo 1 ‘micro-apartamento’ Vivienda mayor a 21,00 m?* hasta 27,50 m* de AU.
Tipo 2 ‘estudio’ Vivienda mayor a 27,50 m? hasta 40,00 m* de AU.
Tipo 3 Vivienda mayor a 40,00 m? hasta 65,00 m* de AU.
Tipo 4 Vivienda mayor a 65,00 m? hasta 120,00 m? de AU.
Tipo 5 Vivienda mayor a 120,00 m?* de AU.

La unidad de vivienda tipo 1 ‘micro-apartamento’ es la que integra los espacios de cocina,
area de trabajo y dormitorio en un mismo espacio. El area minima es de 21,00 m? y maximo

de 27,50 m?, incluido el area del bafio completo.

Las unidades de vivienda tipo 1 ‘micro-apartamento’ inicamente podran ser implantadas en
lotes con tratamiento urbanistico de ‘Renovacién’ o en lotes con uso de suelo Multiple (M)

dentro de centralidades metropolitanas.

Las unidades de vivienda tipo 1 ‘micro-apartamento’ y tipo 2 ‘estudio’ deberan garantizar un
area minima que permita la colocacion de un colchén de dos plazas (1,50 x 1,90 metros), con
circulaciones laterales y frontales no menores a 0,75 metros. En caso de contemplarse
mobiliario como un escritorio de trabajo, mesa de comedor o closet, la circulaciéon minima

con la cama deberi ser de 1,00 metro.

La unidad de vivienda tipo 2 ‘estudio’ es la que integra los espacios de cocina, lavado y secado,
sala y/o comedor y dormitotio en un mismo espacio. El area minima es de 27,50 m? y

méximo de 40,00 m?, incluido el 4rea del bafio completo.
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2.1.3. Zonas en vivienda

2.1.3.1. Zona Privada

ILa zona privada esta reservada para la intimidad y el descanso de los habitantes. Incluye:

a. Dormitorios: Espacios intimos destinados al descanso de los habitantes, pueden

incluir guardarropa, vestidotes y/o bafio privado.

2.1.3.2. Zona Social

Esta zona se destina a la interaccion social y actividades recreativas. Incluye:

a. Comedor: Espacio para las comidas, puede estar integrado con la sala de estar.
b. Sala de estar: Espacio para recibir visitas y realizar actividades familiares.

c. Sala de entretenimiento: Espacio interior para el esparcimiento. Pueden ser: salas

de television, cine en casa o areas de juego.

d. Estudio: Espacio de trabajo y concentracion en un ambiente tranquilo.

2.1.3.3. Zona de Servicio

Zona destinada a actividades funcionales, mantenimiento del hogar y otras areas que

complementen la funcionalidad de la vivienda, tales como:

a. Cocina: Espacio para la preparacion de alimentos que puede incluir despensa.

b. Lavanderia: Espacio para lavar y secar la ropa. Pueden ser: ‘cuarto de lavado y

secado’, ‘armario o médulo de lavado y secado’ o ‘local de lavado y secado comunal’.

c. Servicios higiénicos: Espacio para la higiene personal o necesidades biologicas.

Pueden ser: ‘medio bafio’ o ‘bafio completo’.

d. Bodegas: Espacio destinado al almacenamiento de articulos como: alimentos,

herramientas, productos de limpieza o utilerfa.

e. Garaje: Estacionamiento de vehiculos.
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2.1.4. Dimensiones minimas

Las dimensiones utiles minimas para los espacios de uso residencial se encuentran en el

Cuadro 24.
Cuadro 23: Dimensiones minimas de espacios para uso residencial.
DIMENSIONES MINIMAS DE ESPACIOS
Area minima en funcién
del nimero de Lado Altura
Espacio dormitorios Minimo Minima Consideraciones
(m?®) (m) (m)
1 2 3
Sala 8,10 8,10 8,10 2,70 2,40
Comedor 8,10 8,10 8,10 2,70 2,40
Sala - Comedor 13,00 13,00 16,00 2,70 2,40
Cocina 4,00 5,50 6,50 1,50 2,40
Dor.ml.tono 9,00 9,00 9,00 2,50 2.40 El area minima incluye el
Principal guardatropa
Dormltor%o 8,00 800 800 2.20 2.40 El area minima incluye el
Secundario guardarropa
Guardarropa 0,96 0,96 0,96 0,60 2,40
El lavabo puede ubicarse de
manera externa o contigua al
Baiio cuarto de inodoro y ducha.
completo 2,50 2,50 2,50 1,30 2,40
p El lado minimo de la ducha
sera de 0,70 metros con area
minima de 0,56 m2.
Medio - - - 0,90 2,40
bafio
Cuarto de
lavado y 3,00 3,00 3,00 1,50 2,40
secado
Armario o
médulo de 095 = 095 | 095 0,70 2,40
lavado y
secado
Lavado El lado minimo corresponde a
y secado 1,69 1,69 1,69 1,30 2,40 un moédulo de lavadora y
comunal secadora incluido circulacion
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DIMENSIONES MINIMAS DE ESPACIOS
Area minima en funcién
del nimero de Lado Altura
Espacio dormitorios Minimo Minima Consideraciones
(m?) (m) (m)
1 2 3
Patio de 9,00 9,00 9,00 3,00 i Podra contener el area de

Servicio lavado y secado.

2.1.5. Accesos

Toda unidad de vivienda respetara las dimensiones minimas de vanos para la instalacion de
puertas de acceso, comunicacion y salida, deben tener dimensiones minimas tanto en altura

como en ancho como se describe a continuacién:

Cuadro 24: Dimensiones minimas de vanos en viviendas.

Ancho Altura
Descripcion Minimo Minima
(m) (m)
Acceso principal a la vivienda. 0,96 2,10
Acceso a ambientes de descanso (dormitorios),
. . . . 0,86 2,10
reunion (estar), Alimentacion (cocina, comedor).
Acceso de ambiente de aseo y servicio (bafios, 0.76 210

b b

bodegas, cuarto de maquinas, lavanderia).

2.1.6. Circulaciones peatonales

Los requerimientos de anchos minimos libres de circulacion se encuentran diferenciados de

acuerdo al tipo de proyecto edificatorio, como se describe a continuacion:

Cuadro 25: Dimensiones minimas de circulaciones para uso residencial.

Ancho minimo de ..
Altura minima

Elementos vano (i)

(m)
Cortredores y pasillos (vivienda unifamiliar) 0,90 2,40
Corredores y pasillos (vivienda multifamiliar) 1,20 2,40
Escaleras (vivienda unifamiliar) 0,90 2,40
Escaleras (vivienda multifamiliar) 1,20 2,40
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2.1.6.1. Proyecto Unifamiliar

A. Corredores y pasillos al interior de la vivienda tendran un ancho minimo libre de 0,90

metros en toda su longitud.

B. Escaleras al interior de la vivienda tendran un ancho libre minimo libre de 0,90 metros,

incluidos pasamanos, y se permitiran gradas compensadas, caracol u otras variedades.

C. Escaleras al interior de la vivienda en sétanos y desvanes tendran un ancho libre minimo

libre de 0,90 metros.

D. En escaleras al interior, la altura vertical minima de paso entre el nivel de la huella y el
cielo raso, sera de 2,10 metros y elementos como vigas o similares no pueden situarse

bajo este nivel.

2.1.6.2. Proyecto Multifamiliar

A. Corredores y pasillos al interior de la vivienda tendran un ancho minimo libre de 0,90

metros en toda su longitud.

B. Escaleras al interior de la vivienda tendrian un ancho libre minimo libre de 0,90 metros,

incluidos pasamanos, y se permitiran gradas compensadas, caracol u otras variedades.

C. Corredores y pasillos comunales tendran un ancho minimo libre sera de 1,20 metros en

toda su longitud.

D. Escaleras comunales tendrin un ancho libre minimo de 1,20 metros, incluidos

pasamanos. El ancho de los descansos sera igual a la medida reglamentaria de la escalera.
E. Escaleras de mantenimiento tendrian un ancho minimo libre de 0,90 metros.

F. En escaleras al comunales, la altura vertical minima de paso entre el nivel de la huella y
el cielo raso, sera de 2,10 metros y elementos como vigas o similares no pueden situarse

bajo este nivel.

2.1.7. Ventilacion

Toda edificacion residencial podra ventilar de manera directa hacia los pozos de ventilacién
con un vano minimo del 30% del area del vano de bafos, cocinas u otras dependencias

similares.
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Toda edificacion residencial podra ventilar por medio de ductos los bafos, cocinas u otras

dependencias similares.

Los requerimientos de ventilacién se encuentran diferenciados de acuerdo al tipo de proyecto

edificatorio, como se describe a continuacién.

A. Proyecto unifamiliar:

En viviendas unifamiliares, los ductos tendrian una altura maxima de hasta 6,00 metros con

un diametro minimo de 0,10 metros con ventilacién mecanica.

B. Proyecto multifamiliar:
a. En viviendas multifamiliares con altura inferior a 3 pisos, los ductos tendran una
altura maxima de 12,00 metros con un area minima de 0,04 m? y lado minimo de 0,20

metros.

b. En viviendas multifamiliares con altura hasta 5 pisos, los ductos tendran una altura
maxima de 20,00 metros con un area minima de 0,20 m? y lado minimo de 0,20

metros.

c. En viviendas multifamiliares con altura superior a 5 pisos, los ductos tendran un area

minima de 0,18 m? libres de instalaciones y lado minimo de 0,60 metros.

2.1.8. Servicios higiénicos

Toda vivienda dispondra como minimo de un ‘bafié completo’ que cuente con inodoro,
lavabo y ducha. El area minima para ducha sera de 0,56 m? con un lado minimo libre de 0,70

metros, y serd independiente de las demas piezas sanitarias.

El lavabo puede ubicarse de manera anexa o contigua al cuarto de inodoro y ducha.

2.1.9. Lavanderias

Toda vivienda dispondra como minimo de un espacio para lavado y secado. Segun la

siguiente clasificacion:

A. Cuarto de lavado. - Habitaciéon que dispone de instalaciones adecuadas para lavadora,

secadora y fregadero de ropa.
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B. Armario o médulo de lavado y secado. - Area de las viviendas que dispone de

instalaciones adecuadas para la lavadora y secadora, dispuestas o no dentro de un armario

de servicio.

C. Patio de servicio. - Espacio abierto complementario a la vivienda que dispone de

instalaciones adecuadas para lavadora, secadora y fregadero de ropa.

Los espacios destinados a lavado y secado cumpliran las dimensiones minimas determinadas

en el Cuadro 26.

En edificaciones con varias unidades de vivienda, podra destinarse un espacio comun para
albergar las areas de lavado y secado de cada una de las viviendas. Estas areas podran

sustituirse por una habitacién de lavado y secado de uso comun de la siguiente manera:

Cuadro 26: Areas de lavado comunales segiin el tipo y niimero de unidades de vivienda.

Descripcion Moédulos de lavado y secado
Unidades de vivienda tipo 1y 2 1 cada 20 viviendas
Unidades de vivienda tipo 3 y 4 1 cada 15 viviendas

Unidades de vivienda tipo 5 1 cada 10 viviendas

2.1.10. Muros divisorios

A. Sin perjuicio de las disposiciones de aislamiento acustico y de seguridad constructiva
establecidas en la normativa vigente, los muros divisorios se podran construir con las

dimensiones minimas y altura que constan en el Cuadro 27.

B. En el caso de tecnologias que reduzcan las dimensiones, la normativa NEC vigente

calificari el sistema constructivo.

C. No se podran colocar muros ni divisién alguna en areas o pisos comunitarios, con fines
de uso exclusivo. No obstante, se autoriza la colocaciéon de setos con protectores

metalicos a una altura no mayor a 0,50 metros.

Cuadro 27: Dimensiones minimas de muros para uso residencial

Ancho
s de Altura
Elementos minimo Minima
vano (m)
(m)
Muros divisotios de bloque o ladrillo hueco 0,15 2,40
Muros divisorios de ladrillo o bloques macizos o rellenos 0,12 2,40
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2.1.11. Instalaciones eléctricas

2.1.11.1. Proyecto Unifamiliar

En viviendas unifamiliares cada residencia contard con su propio medidor ubicado en la

fachada frontal o cerramiento de la edificacidn.

2.1.11.2. Proyecto Multifamiliar

A. En viviendas multifamiliares las instalaciones eléctricas seran centralizadas y deberan

conducirse por el ducto de instalaciones.

B. En viviendas multifamiliares cada unidad habitacional contara con su propio medidor

ubicado en el armario general de medidores.

C. En viviendas multifamiliares los espacios comunales se serviran de energia de un tablero

de servicios con medidor propio.

A. Dotacion minima eléctrica

Cuadro 28: Dotacion minima eléctrica para uso residencial.

DOTACION MINIMA ELECTRICA PARA USO RESIDENCIAL

Puntos de luz Tomacorrientes

Espacios Consideraciones
P (W) (W)
Vestibulo 1 1% *1 cada 6,00 m? de 4rea.
Sala 1 1* *1 cada 6,00 m? de area.
Comedot 1 2
Sala - Comedor 2 4
Cocina 1 4 * * 1 Punto de fuerza 220 V.
Dormitorio 1 1 5
(Principal)
Dormitorio 2 1 2
Baifio completo 1 2% * Punto de energfa para ducha eléctrica.
Medio bafio 1 1
Cuarto de lavadoy 1 2 * * 1 Punto de fuerza 220 V.
secado
Armario o médulo 1 2% *1 Punto de fuerza 220 V.
de lavado y secado
Lavado y secado 1% 2 % * 1 Punto de fuerza 220 V. por médulo.
comunal *1 cada 6,00 m? de 4rea.
Patio de Servicio 1 2% * 1 Punto de fuerza 220 V.
Departamento tipo 1
‘micro apartamento’ 3 5% *1 Punto de fuerza 220 V.

y tipo 2 ‘estudio’
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2.1.12. Instalaciones sanitarias

2.1.12.1. Proyecto Unifamiliar

En viviendas unifamiliares cada residencia contard con su propio medidor ubicado en la

fachada frontal o cerramiento de la edificacidn.

2.1.12.2. Proyecto Multifamiliar

A. En viviendas multifamiliares las instalaciones de agua potable y alcantarillado seran

centralizadas y deberan conducirse por el ducto de instalaciones.

B. En viviendas multifamiliares el manejo del drenaje pluvial en suelo de clasificacion
urbano, se lo realizara mediante la separacion de tuberfas de agua lluvia (pluvial) y de las
aguas residuales (sanitaria) en todo el sistema de la edificacion o desarrollo horizontal y
se ubicaran dentro del ducto de instalaciones, disefiadas de tal manera que cada
departamento tenga su propia instalacion hasta que empalme con la red general de

colectores del edificio o con las columnas de bajantes en el caso de edificios en altura.

C. En viviendas multifamiliares el manejo del agua lluvia (pluvial) y aguas residuales
(sanitaria) se realizara separado mediante la implementaciéon de dos cajas de descarga

hacia la red publica respectivamente.

D. En viviendas multifamiliares los espacios comunales se serviran de agua potable de un

tablero de servicios con medidor propio.

E. En viviendas multifamiliares cada unidad habitacional contara con su propio medidor
ubicado ya sea en una sala especial que se destine al equipo mecanico del edificio o en un

lugar facilmente accesible dentro de cada unidad habitacional.

F. En viviendas multifamiliares declarados en propiedad horizontal, se debe prever la
instalacion de medidores individuales; se permitira la entrega de la licencia de
habitabilidad teniendo un solo medidor, pero unicamente en la primera etapa de

construccion.
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2.2. Edificaciones de Oficinas

Los edificios destinados a oficinas que formen parte de edificios de uso combinado

cumpliran con la normativa nacional y local vigente.

Son edificaciones cuya ocupacion principal es el desarrollo de actividades administrativas

sean publicas o privadas.

2.2.1. Caracteristicas generales

A. Toda edificacion residencial respetara la altura de piso minima de 2,40 metros y maximo

de 4,00 metros.

B. El 4rea minima de trabajo para actividades de oficina por persona serd 4,00 m* (sin
circulaciones) considerando las medidas minimas de mobiliario, segun el siguiente

esquema:

Grifico 108: Dimensiones referenciales para un espacio de trabajo en un médulo de oficina

|

0.80m

!

Minimo
2.50m
1.70m
Minimo 1.60m
Elaborado por: Secretaria de Habitat y Ordenamiento Territorial, 2024.

C. Las edificaciones para oficinas, independientemente de su tipo, deben cumplir con la

normativa NEC correspondiente a Accesibilidad Universal.

D. Todo edificio donde se instalen sistemas mecanicos de ascensores, montacargas,
incineradores, bombas de cualquier género, generadores eléctricos etc., toda maquinaria
que produzca vibraciones debera estar montada sobre bases independientes del resto del

conjunto estructural para evitar trepidaciones.

E. Los espacios habitables no podran tener una profundidad mayor a la proporcién 1:5 con
relacion a las dimensiones de la ventana, en donde 1 es la dimensién menor de la ventana

y, 5 es la profundidad maxima del espacio habitable. En los espacios habitables de mayor
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profundidad, se podra complementar el ingreso de luz natural directa o indirectamente a

través de ventanas altas, lucernarios, claraboyas o similares.

2.2.2. Tipologia

A. Oficinas Individuales. - Se entiende como oficina individual al espacio cerrados y

privado incluido ‘medio bafio’, destinado a un solo usuario a un pequefio grupo.

B. Oficinas de planta libre. - Se entiende como oficina de planta libre al area de
trabajo incluido servicios higiénicos, donde varios usuarios comparten un mismo

espacio sin divisiones fisicas.

C. Oficinas mixtas. - Se entiende como oficina mixta al espacio de trabajo que
combina elementos de oficinas individuales y de planta abierta, integrando tanto

divisiones fisicas como divisiones flexibles.

Cuadro 29: Tipologia de oficinas segiin su drea titil.

TIPO AREA
Oficinas individuales Oficina minima de 12,00 m* y maximo de 24,00 m*de AU.
Oficinas de planta libre Oficina minima de 24,00 m*de AU.

2.2.3. Zonas en oficinas

2.2.3.1. Zona Privada

La zona privada corresponde a las areas de trabajo individuales y salas de reuniones.

2.2.3.2. Zona Social

Esta zona se destina a la interaccién social. Incluye:

a. Comedor.
b. Sala de espera.
c. Salas de reuniones.

d. Coworking.

2.2.3.3. Zona de Servicio

a. Cocina/Cafeterfa.
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b. Servicios higiénicos.
c. Bodegas con un 4rea no mayor a 6,00 m’.

d. Garaje/estacionamiento.

2.2.4. Accesos

Todos los edificios de oficinas respetaran las dimensiones minimas de vanos para la
instalacion de puertas de acceso, comunicacion y salida, deben tener dimensiones minimas

tanto en altura como en ancho de acuerdo al Cuadro 30.

Cuadro 30: Dimensiones minimas de vanos en oficinas.

Ancho Altura

Descripcion Minimo Minima
(m) (m)
Acceso principal 1,26 2,10
Acceso a oficinas individuales. 0,96 2,10
Acceso a oficinas de planta libre o mixtas. 1,06 2,10
Accesos secundarios internos 0,86 2,10
Comunicacion entre ambientes 0,96 2,10
Acceso a baterias sanitarias 0,96 2,10
Acceso en medio bafo, bodegas, cuarto de 0.76 2.10

maquinas o similares

2.2.5. Circulaciones peatonales

Los requerimientos de anchos minimos libres de circulacion se encuentran diferenciados de

acuerdo al tipo de proyecto edificatorio, como se describe a continuacion:

Cuadro 31: Dimensiones minimas de circulaciones para uso de oficinas.

Ancho minimo de vano Altura minima

Elementos
(m) (m)
Corredores y pasillos 1,20 2,40
Escaleras 1,20 2,40

A. Cortredores y pasillos al interior de oficinas tendran un ancho minimo libre de 1,20 metros

en toda su longitud.

B. Cortredores y pasillos comunales tendran un ancho minimo libre sera de 1,20 metros en

toda su longitud.
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C. Escaleras al interior de oficinas tendran un ancho libre minimo libre de 1,20 metros,

incluidos pasamanos.

D. Escaleras comunales tendrin un ancho libre minimo de 1,20 metros, incluidos

pasamanos. El ancho de los descansos sera igual a la medida reglamentaria de la escalera.

E. En escaleras la altura vertical minima de paso entre el nivel de la huella y el cielo raso,
sera de 2,10 metros y elementos como vigas o similares no pueden situarse bajo este

nivel.

F. Escaleras de mantenimiento tendrian un ancho minimo libre de 0,90 metros.

2.2.6. Ventilacion

Toda edificacién de oficinas podra ventilar de manera directa hacia pozos de ventilacién con

minimo el 30% del area del vano de ventanas en bafios u otras dependencias similares.

Toda edificacion de oficinas podra ventilar por medio de ductos los bafios u otras

dependencias similares.

Los requerimientos de ventilacién se encuentran diferenciados de acuerdo al tipo de proyecto

edificatorio, como se describe a continuacién.

A. En edificios de oficinas los ductos tendran una altura maxima de hasta 6,00 metros con

un didmetro minimo de 0,10 metros con ventilacion mecanica.

B. En edificaciones de oficinas con altura inferior a 3 pisos, los ductos tendran una altura

maxima de 12,00 metros con un area minima de 0,04 m? y lado minimo de 0,20 metros.

C. En edificaciones de oficinas con altura hasta 5 pisos, los ductos tendran una altura

maxima de 20,00 metros con un area minima de 0,20 m? y lado minimo de 0,20 metros.

D. En edificaciones de oficinas con altura superior a 5 pisos, los ductos tendran un area

minima de 0,18 m? libres de instalaciones y lado minimo de 0,60 metros.

2.2.7. Servicios higiénicos

Para la dotaciéon de servicios higiénicos en oficinas, se considerara lo siguiente:

A. Las edificaciones para oficinas incluiran servicios higiénicos segun la tipologfa.

a. Oficinas Individuales incluiran ‘medio bafo’.
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b. Oficinas de planta libre incluiran:

i.  Oficinas de planta libre menor o igual 200,00 m* de 4rea util incluirin como

minimo un (1) ‘medio bafio’.

ii.  Oficinas de planta libre mayores a 200,00 m* y menor o igual 400,00 m* de area
util incluiran como minimo un (1) ‘medio bafio’ para hombres, un (1) ‘medio

bafio’ para mujeres,

iii.  Oficinas de planta libre y oficinas mixtas mayores a 400,00 m* de area util
incluiran:
o Una (1) ‘bateria sanitaria para hombres’ como minimo y un (1) lavabo, un (1)

urinatio y un (1) inodoro por cada 200,00 m* de area util adicional.

o Una (1) ‘bateria sanitaria para mujeres’ como minimo y un (1) lavabo y dos (2)

inodoros por cada 200,00 m* de area util adicional.

o Un (1) ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’ como

minimo y por cada 400,00 m” de 4rea util adicional.

B. Las edificaciones para oficinas podran implementar baterfas sanitarias comunales de
acceso publico que reemplacen los servicios higiénicos requeridos segun el literal

anterior. Las cuales deben calcularse de la siguiente manera:

a. Una (1) ‘baterfa sanitaria para hombres’ como minimo y un (1) lavabo, un (1) urinario

y un (1) inodoro por cada 400,00 m* de 4rea 1til adicional.

b. Una (1) ‘bateria sanitaria para mujeres’ como minimo y un (1) lavabo y dos (2)

inodoros por cada 400,00 m® de 4rea ttil adicional.

c. Un (1) ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’ como minimo y

por cada 800,00 m* de 4rea util adicional.

C. Para el caso de edificaciones con usos mixtos, el nimero de baterias sanitarias se

determinara considerando a cada uso en forma individual.

2.2.8. Mamparas de vidrio

En oficinas, las mamparas de vidrio 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, se sefialaran
o protegeran adecuadamente para evitar accidentes. No podran colocarse vidrio tipo espejo

que puedan causar confusién en cuanto a la forma o tamafio de vestibulos y circulaciones.

145 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldia Metropolitana

il renacs

2.2.9. Instalaciones eléctricas

A. En oficinas las instalaciones eléctricas seran centralizadas y deberan conducirse por el

ducto de instalaciones.

B. Las oficinas contaran con su propio medidor ubicado en el armario general de medidores,

fachada frontal o cerramiento de la edificacién.

C. En edificaciones de oficinas los espacios comunales se serviran de energia de un tablero

de servicios con medidor propio.

2.2.10. Instalaciones sanitarias

A. En oficinas las instalaciones de agua potable y alcantarillado seran centralizadas y deberan

conducirse por el ducto de instalaciones.

B. En edificaciones de oficinas el manejo del drenaje pluvial en suelo de clasificacion
urbano, se lo realizara mediante la separacion de tuberias de agua lluvia (pluvial) y de las
aguas residuales (sanitaria) en todo el sistema de la edificaciéon o desarrollo horizontal y
se ubicaran dentro del ducto de instalaciones, disefiadas de tal manera que cada
departamento tenga su propia instalacion hasta que empalme con la red general de

colectores del edificio o con las columnas de bajantes en el caso de edificios en altura.

C. En edificaciones de oficinas el manejo del agua lluvia (pluvial) y aguas residuales
(sanitaria) se realizara separado mediante la implementacion de dos cajas de descarga

hacia la red publica respectivamente.

D. En edificaciones de oficinas los espacios comunales se serviran de agua potable de un

tablero de servicios con medidor propio.

E. En edificaciones de oficinas cada unidad contara con su propio medidor ubicado ya sea
en el armario general de medidores, fachada frontal, cerramiento o sala especial que se

destine al equipo mecanico del edificio.

F. En edificaciones de oficinas declarados en propiedad horizontal, se debe prever la
instalaciéon de medidores individuales; se permitira la entrega de la licencia de
habitabilidad teniendo un solo medidor, pero unicamente en la primera etapa de

construccion.
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2.3. Edificaciones Comerciales
Los edificios destinados a comercios, centros comerciales, asi como los locales comerciales

que formen parte de edificios de uso combinado, y las oficinas, cumpliran con la normativa

nacional y local vigente y con las disposiciones detalladas a continuacion:

Son edificaciones cuya ocupacion principal es el desarrollo de actividades administrativas

sean publicas o privadas.

2.3.1. Caracteristicas generales

Toda edificacién comercial respetara la altura de piso minima de 2,40 metros y maximo de

4,00 metros.

2.3.2. Zonas en comercios

2.3.2.1. Zona Privada

LLa zona privada corresponde a las areas de trabajo individuales.

2.3.2.2. Zona Social

Esta zona se destina a la interaccion social. Incluye:

a. Salas de reuniones.

b. Exhibicién, venta y consumo.

2.3.2.3. Zona de Servicio

a. Cocina/Cafeterfa.
b. Servicios higiénicos.
c. Bodegas con un 4rea no mayor a 6,00 m’.

d. Garaje/estacionamiento.

2.3.3. Accesos

Todos los comercios respetaran las dimensiones minimas de vanos para la instalaciéon de
puertas de acceso, comunicacion y salida, deben tener dimensiones minimas tanto en altura

como en ancho de acuerdo al Cuadro 32.
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Cuadro 32: Dimensiones minimas de vanos en comercios.

Ancho Altura
Descripcion Minimo Minima
(m) (m)
Acceso principal 1,26 2,10
Comunicacion entre ambientes 0,96 2,10
Acceso a baterias sanitarias 0,96 2,10
Acceso en medio bafo, bodegas, cuarto de 0.76 210

magquinas o similares

2.3.4. Ventilacion

A.

La ventilacién de espacios comerciales como tiendas, almacenes, garajes, talleres, etc.,
podri efectuarse por vanos hacia las vias publicas, pasajes y/o patios, o bien por
ventilacién cenital, por la cual debera circular libremente el aire sin perjudicar recintos

colindantes. El area minima de estas aberturas sera el 8% del area util de planta del local.

Los locales comerciales que tengan acceso por galerias comerciales cubiertas y que no
dispongan de ventilacién directa al exterior, se ventilaran por ductos o por medios

mecanicos, cumpliendo con lo establecido en el presente instrumento normativo.

Los locales que por su actividad comercial produzcan emisiones por procesos (gases,
vaportes, olores ofensivos caracteristicos), emisiones gaseosas de combustion, no podran

ventilar directamente hacia la via publica por medio de puertas o ventanas.

Las baterfas sanitarias, cocinas y otros ambientes similares en edificios comerciales,
podran ventilarse mediante ductos. En alturas menores a 9,00 metros los ductos tendran
un area no menor a 0,04 m?, con un lado minimo de 0,20 metros En edificios de hasta 5
pisos, el ducto tendra como minimo 0,20 m? y una altura maxima de 12,00 metros. En
caso de alturas mayores, el lado minimo sera de 0,60 metros con un area no inferior a

0,36 m? libre de instalaciones.

Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a cantidad,

calidad y control con ventilaciéon natural, se usara ventilacion mecanica.
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F. Los sistemas de ventilacion mecanica seran instalados de tal forma que no afecten la
tranquilidad de los moradores del area donde se van a ubicar, especialmente por la

generacion de elevados niveles de presion sonora y vibracion.
G. Se usara ventilacibn mecanica en los siguientes casos:

a. Lugares cerrados y ocupados por mas de 25 personas, y donde el espacio por

ocupante sea igual o inferior a 3,00 m’ por persona.

b. Locales ubicados en subsuelos, donde se reunan mas de diez personas

simultaneamente.

c. Locales especializados que por su funcién requieran ventilacién mecanica.

2.3.5. Locales comerciales de productos alimenticios

Los locales que se construyan o habiliten para comercio de productos alimenticios, a mas de

cumplir con la normativa nacional y local vigente, se sujetaran a los siguientes requisitos:

A. Seran independientes de todo local destinado para habitacion.
B. Los muros y pavimentos seran lisos, impermeables, antideslizantes y lavables.

C. Los vanos de ventilacion de locales donde se almacenen productos alimenticios estaran
dotados de mallas o rejillas de metal que afslen tales productos de insectos, plagas,

roedores y otros elementos nocivos.
D. Tendran provision de agua potable y al menos un fregadero.

E. Dispondra de un vestidor y baterfas sanitarias diferenciado e independientes para
hombres y mujeres, de uso exclusivo de los empleados, compuesta por un inodoro, un

lavabo y una ducha.

F. Cada local dispondra de un medio bafio para el publico.

2.3.6. Servicios higiénicos

A. Los comercios con areas de hasta 100,00 m? de area util dispondran de medio bafio mixto

de uso privado y, podran contar con medio bafio de uso y acceso publico.

B. Para comercios agrupados o no, mayores a 100,00 m? y hasta 199,00 m?* dispondrin de

medio bafio para uso y acceso publico.
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C. Para comercios agrupados o no, mayores a 200,00 m? y hasta 1,000 m? de area util: medio
bafio de uso y acceso publico por cada 200,00 m? de area util, distribuidos para hombres

y mujeres. Por cada medio bafio para hombres se dispondra de un urinario.

D. Para comercios agrupados o no, mayores a 1000,00 m? hasta 3000,00 m? de area util, con
excepcion de las areas de bodegas y parqueos, se dotaran con baterfas sanitarias de uso y

acceso publico, distribuidas para hombres y mujeres, considerando lo siguiente:
a. Un (1) inodoro por cada 250,00 m? de area 1util o fracciéon mayor al 50%.
b. Dos (2) lavabos por cada tres (3) inodoros.

c. Dos (2) urinarios por cada tres (3) inodoros de hombres, al que se afiadira un urinario

de nifios por cada dos (2) de adultos.

d. Una (1) estaciéon de cambio de panales, minimo de 2,00 x 2,00 metros, que se

dispondra adyacente e independiente, al area de baterfas sanitarias.

e. Un (1) area de lactancia de 6,00 m?* con un lado minimo de 2,00 metros dotada de

lavadero con grifo de agua caliente y frfa.
f. Las areas de baterias sanitarias seran ubicadas en cada piso, de tener varios niveles.

g. En cada area de baterias sanitarias se dispondra adyacente e independiente, un ‘bafio

para personas con discapacidad o movilidad reducida’.

E. Para comercios agrupados o no, mayores a 3000,00 m? hasta 5000,00 m? de area util, con
excepcion de las areas de bodegas y parqueos, se dotaran con baterfas sanitarias de uso y

acceso publico, distribuidas para hombres y mujeres, considerando lo siguiente:
a. Un (1) inodoro por cada 200,00 m? de area util o fraccién mayor al 50%.
b. Dos (2) lavabos por cada tres (3) inodoros.

c. Dos (2) urinarios por cada cinco (5) inodoros de hombres, al que se afadira un

urinario de nifios por cada dos (2) de adultos.

d. Una estacién de cambio de pafales, minimo de 2,00 x 2,00 metros, que se dispondra

adyacente e independiente, al area de baterfas sanitarias.

e. Area de lactancia de 6,00 m2, con un lado minimo de 2,00 metros dotada de lavadero

con grifo de agua caliente y fria.

f. Las areas de baterfas sanitarias seran ubicadas en cada piso, de tener varios niveles.
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g. En cada area de baterias sanitarias se dispondra adyacente e independiente, un ‘bafio

para personas con discapacidad o movilidad reducida’.

F. En los comercios agrupados o no en general, mayores a 5,000 m* de area util, con
excepcion de las areas de bodegas y parqueos, seran equipados con baterfas sanitarias de
uso publico para hombres y mujeres por cada 5,000 m? de 4area util o fraccién mayor al

50%, aplicando la siguiente norma:
a. Para hombres: 10 inodoros, 8 lavabos y 2 urinarios.
b. Para mujeres: 10 inodoros, 8 lavabos.

c. Para infantes: Un (1) inodoro y un (1) lavabo por cada diez (10) inodoros para

adultos, se afiadira un (1) urinario de nifios por cada dos (2) de adultos.

d. Una estaciéon de cambio de pafales, minimo de 2,00 x 2,00 metros, que se dispondra

adyacente e independiente, al area de baterfas sanitarias.

e. Area de lactancia de 6,00 m?, con un lado minimo de 2,00 metros dotada de lavadero

con grifo de agua caliente y fria.
f. Las areas de baterias sanitarias seran ubicadas en cada piso, de tener varios niveles.

g. En cada area de baterias sanitarias se dispondra adyacente e independientemente, un

bafio para personas con capacidad y movilidad reducida.

G. Para el caso de edificaciones con usos mixtos, el nidmero de baterias sanitarias se

determinara considerando a cada uso en forma individual.

H. En bodegas comerciales se incluira como minimo una (1) ‘baterfa sanitaria’.

2.3.7. Mamparas de vidrio y espejos en comercios

En comercios y oficinas, las mamparas de vidrio 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, se seflalarin o protegeran adecuadamente para evitar accidentes. No podrin
colocarse espejos que por sus dimensiones o ubicaciéon puedan causar confusion en cuanto

a la forma o tamano de vestibulos y circulaciones.
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2.3.8. Servicio médico de emergencia en comercios

Todo comercio con area tutil de mas de 1000,00 m? tendra un local destinado a servicio
médico de emergencia, dotado del equipo e instrumental necesarios para primeros auxilios,

con un area minima de 36,00 m?2.

2.3.9. Cajeros automaticos en comercios

Los cajeros automaticos se podran ubicar en areas especificas internas de una edificacién o
como fachada al espacio publico, en cuyo caso el elemento cajero no podra utilizar el espacio
publico. Todo cajero automatico contara con camaras de video, y su monitor estara accesible

al guardia de seguridad de la edificacion.

2.3.10. Instalaciones eléctricas

A. En comercios las eléctricas seran centralizadas y deberan conducirse por el ducto de

instalaciones.

B. Los comercios contaran con su propio medidor ubicado en el armario general de

medidotes, fachada frontal o cerramiento de la edificacion.

C. En edificaciones de comercios los espacios comunales se serviran de energia de un

tablero de servicios con medidor propio.

2.3.11. Instalaciones sanitarias

A. En comercios las instalaciones de agua potable y alcantarillado seran centralizadas y

deberan conducirse por el ducto de instalaciones.

B. En edificaciones de comercios el manejo del drenaje pluvial en suelo de clasificacién
urbano, se lo realizara mediante la separacién de tuberfas de agua lluvia (pluvial) y de las
aguas residuales (sanitaria) en todo el sistema de la edificaciéon o desarrollo horizontal y
se ubicaran dentro del ducto de instalaciones, disefiadas de tal manera que cada
departamento tenga su propia instalacion hasta que empalme con la red general de

colectores del edificio o con las columnas de bajantes en el caso de edificios en altura.

C. En edificaciones de comercios el manejo del agua lluvia (pluvial) y aguas residuales
(sanitaria) se realizara separado mediante la implementacion de dos cajas de descarga

hacia la red publica respectivamente.
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D. En edificaciones de comercios los espacios comunales se serviran de agua potable de un

tablero de servicios con medidor propio.

E. En edificaciones de comercios cada unidad contara con su propio medidor ubicado ya
sea en el armario general de medidores, fachada frontal, cerramiento o sala especial que

se destine al equipo mecanico del edificio.

F. En edificaciones de comercios declarados en propiedad horizontal, se debe prever la
instalacion de medidores individuales; se permitira la entrega de la licencia de
habitabilidad teniendo un solo medidor, pero unicamente en la primera etapa de

construccion.

2.4. Edificaciones Industriales

Todas las edificaciones en que se lleven a cabo operaciones de produccion industrial, asi
como las que almacenen en gran escala insumos industriales, combustibles y otros productos
que impliquen algun tipo de riesgo, cumpliran a mas de las disposiciones generales, con las

de este acapite.

2.4.1. Caracteristicas de las edificaciones industriales

A. Las edificaciones para industrias respetaran las condiciones de edificabilidad asignadas y
deberan construirse con materiales incombustibles, y estaran dotadas de muros corta -
fuego para impedir la propagaciéon de incendios de un local a otro, y cumplir en su
totalidad con lo estipulado en la normativa local y nacional vigente de prevencion de

incendios.

B. Lasindustrias estan obligadas a realizar el cerramiento periférico y a tratar con vegetacion
su entorno. Sera obligatorio, cuando se encuentren aledafias a otras actividades urbanas,
establecer un espacio de transiciéon y amortiguamiento de los impactos ambientales

negativos.

2.4.2. Ventilacion en edificaciones industriales

A. El area minima para ventilacion sera del 8% del area util del local, a través de ventanas o

ventilacion cenital.

B. Los locales que por su actividad industrial produzcan molestias o emanaciones nocivas

o explosivas, no podran ventilar directamente hacia la via publica por medio de puertas
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o ventanas. En casos en que se justifique mediante memoria explicativa suscrita por el
promotor o propietario, podran construirse pozos de luz o de ventilaciéon de dimensiones
inferiores a las reglamentarias, con el propésito de producir una ventilacién o iluminacion

auxiliar del local que lo requiera.

C. Los locales industriales deberan instalar sistemas de extraccion, captacion, filtracion,
depuracion y otras medidas de control, de las emisiones gaseosas de combustion y de

procesos, previamente a su salida al ambiente externo.

D. Los locales de trabajo tendran una capacidad volumétrica no inferior a 10,00 m’ por
obrero, salvo que se establezca una renovacion adecuada del aire por medios mecanicos

y tecnologicos.

E. Las ventanas deberan permitir una renovaciéon minima de aire de 8,00 m’ por hora, salvo
que se establezcan sistemas de extraccion y renovacion forzada del aire o existan

justificativos técnicamente verificables.

F. Los locales industriales deberan contar con sistemas interiores que permitan tener una
atmosfera libre de vapores, polvo, gases nocivos y un grado de humedad que no exceda

al del ambiente exterioft.

2.4.3. Ventilacion mecanica en edificaciones industriales

A. Siempre que no se pueda obtener un nivel satisfactorio de aire en cuanto a cantidad,

calidad y control con ventilacién natural, se usara ventilacién mecanica.

B. Los sistemas de ventilacion mecanica deberan ser instalados de tal forma que no afecten
la tranquilidad de los moradores del area donde se van a ubicar, especialmente por la

generaciéon de elevados niveles de presion sonora y vibracion.

C. Se usara ventilacibn mecanica en los siguientes casos:

P

Lugares cerrados y ocupados por mas de 25 personas, y donde el espacio por

ocupante sea igual o infetior a 3,00 m’. por persona.

b. Talleres o fabricas donde se produzca en su interior cualquier tipo de emanacion

gaseosa o polvo en suspension.
c. Locales ubicados en s6tanos, donde se reunan mas de 10 personas simultineamente.

d. Locales especializados que por su funcién requieran ventilacién mecanica.
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2.4.4. Temperatura en edificaciones industriales

En los locales cerrados de trabajo se deberda mantener una temperatura que no exceda los

28° C, salvo la existencia de un justificativo técnico verificable.

2.4.5. Prevencion y control de la contaminacion por ruidos en
edificaciones industriales

A. Los ruidos y vibraciones producidos por maquinas, equipos o herramientas industriales
se evitaran o reduciran, en primer lugar, en su generacioén; en segundo término, en su
emision; y, finalmente en su propagacion en los locales de trabajo, y se someteran a las

condiciones de la normativa nacional y local vigente.

B. Los procesos industriales y maquinas que produzcan ruido sobre los 85 dB en el ambiente
de los talleres, deberan ser aislados adecuadamente y se protegeran paredes y suelos con
materiales no conductores de sonido. Las maquinas se instalaran sobre plataformas
aisladas y mecanismos de disminucion de la vibracion, cumpliendo la normativa nacional

vigente.

2.4.6. Baterias en edificaciones industriales

A. Las edificaciones industriales estaran provistas de servicios higiénicos segun el nimero
de trabajadores, estaran distribuidos de acuerdo al tipo y caracteristica de la actividad y

se localizaran a una distancia no mayor a 30,00 metros del puesto de trabajo mas alejado.
B. El numero de piezas sanitarias se establecen en el siguiente cuadro:

Cuadro 33: Baterias sanitarias en edificaciones industriales.

Numero de piezas Numero de piezas

Nuamero de trabajadores . . . .
sanitarias para hombres sanitarias para mujeres

1 lavabo, 1 urinario, 1

1-15 : 1 lavabo, 1 inodoro
inodoro

16-50 2 lavab'o, 2 urinario, 2 2 lavabo, 2 inodoro
inodoro

51-100 > lavab.o, S DUlEEE, S 3 lavabo, 3 inodoro
inodoro

101 -200 4 lavabo, 4 urinario, 4 4 lavabo, 4 inodoro

inodoro
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1 lavabo, 1 urinario, 1

Por cada 50 adicionales .
inodoro

1 lavabo, 1 inodoro

1 ducha / cada 10 trabajadores por turno y area de vestuario de 1,50 m?
/ trabajador por turno de trabajo. Adicional, 1 cancel por cada trabajador.

C. Debera disponer de un ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’,
conforme a lo estipulado en la normativa nacional de accesibilidad universal vigente.
Como minimo 1 un ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’ por

cada 50 trabajadores.

D. Dependiendo del proceso industrial se considerara la provision de lavabos adicionales en

las zonas de produccion.

2.4.7. Estacionamientos en edificaciones industriales

A. El nimero de puestos de estacionamiento para edificios industriales se calculara de
acuerdo a lo especificado en el apartado de Estacionamientos, y cumplira con las normas

correspondientes.

B. Se deberan prever las facilidades para carga y descarga en razén de la forma y superficie
del terreno y de los vehiculos que deberan maniobrar en el mismo, sin afectar el normal

funcionamiento de la via publica.

C. Elarea de maniobras para el patio de carga y descarga tendra un radio de giro minimo de
12,20 metros cuando la distancia entre ejes mas alejados del camion sea de 12,20 metros;

y de 13,72 metros cuando la distancia entre ejes mas alejados sea de 15,25 metros.

2.4.8. Sala de primeros auxilios en edificaciones industriales

Los edificios industriales donde trabajen mas de 25 obreros deben instalar una sala de
ptimeros auxilios completamente equipada, con un drea minima de 36,00 m’, de acuerdo a la

normativa vigente.

2.4.9. Prevencidon contra incendios en edificaciones industriales

Los edificios industriales cumpliran con las disposiciones establecidas en la normativa
nacional y local vigente de prevencion de incendios, que sera verificado su cumplimiento por
el Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito, referente a la prevencion y

control de incendios, explosiones, fugas, derrames, intoxicaciones y otros riesgos inherentes,
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adicionalmente debera cumplir con las normas de seguridad e higiene industrial, de

conformidad con la normativa local y nacional vigentes, y observaran lo siguiente:

A. En los establecimientos que generen emisiones de combustion, procesos de gases,
vapores, particulas solidas suspendidas u otras sustancias que sean inflamables,
explosivas o nocivas al ambiente y a la salud humana, se instalaran sistemas de captacion,

extraccion forzada y depuracion de los mismos.

B. Las materias primas o productos que presenten riesgo de incendio deberan mantenerse
en depositos, bodegas, silos, etc., que sean incombustibles, aislados y en lo posible fuera

del lugar de trabajo.

C. Los depdsitos de productos quimicos, liquidos, hidrocarburos y otras sustancias de
riesgos, contaran con muros contenedores herméticos, con tanques o fosas retenedoras,
con capacidad mayor al 110% del depodsito primario, para contenciéon y control de
derrames. Se instalaran a nivel del suelo o en fosas subterraneas, en lugares a prueba de

fuego, y no podran situarse debajo de locales de trabajo o habitables.

D. El almacenamiento de combustibles se hara en locales de construccion resistente al
fuego, dotados de extintores adecuados y de muros corta fuego, o en tanques - depodsitos
subterraneos, y situados a distancia minima de 6,00 metros de los edificios; su
distribucion a los distintos lugares de trabajo se hara por medio de tuberfas. En general,
el sistema de almacenamiento y distribuciéon de combustibles debera disefiarse y
construirse de acuerdo a la norma INEN 1536, y en la Ley de Defensa Contra Incendios,
que sera verificado su cumplimiento por el Cuerpo de Bomberos del Distrito

Metropolitano de Quito.

E. Las sustancias quimicas que puedan reaccionar juntas, expeler emanaciones peligrosas, y

causar incendios o explosiones, seran almacenadas separadamente unas de otras.

F. No se manipularan ni almacenaran liquidos inflamables o liquidos explosivos en locales
situados sobre o al lado de s6tanos o pozos, a menos que tales areas estén provistas de

ventilacion adecuada, de acuerdo a la norma técnica ecuatoriana NTE INEN 2266.

G. Todo establecimiento industrial contara con sistema de prevenciéon y control de

incendios del tipo adecuado al riesgo existente.
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2.5. Edificaciones para Educacion

En los espacios destinados a equipamientos educativos, sus instalaciones deben ser

planificadas y construidas bajo la normativa local y nacional vigente.

2.5.1. Caracteristicas de las edificaciones para educacion

Los edificios que se construyan o destinen a la educacion preescolar, escolar y secundaria se
sujetaran a las normas generales para edificar, las normas especificas para educacion del

Cuadro 34 y las siguientes condiciones:

A. Las distancias minimas entre establecimientos, respetaran los radios de influencia

constantes en la normativa vigente respecto a equipamientos de servicios sociales.

B. En proyectos nuevos el area de embarque y desembarque de usuarios del servicio del
transporte escolar y particulares deberan establecerse al interior del inmueble donde se

implantara el equipamiento educativo.

C. El acceso principal al establecimiento sera por una via no inferior a 14,00 metros de

ancho.

Excepcionalmente se permitira el acceso por una via con un minimo de 12,00 metros,
siempre que el promotor presente, previo al licenciamiento, el ‘estudio de impacto de
trafico a la movilidad y medidas de mitigacion’, el cual sera aprobado por la entidad
encargada de movilidad o quien asumiere sus competencias. No se requerira la entrega
de este informe para las unidades educativas escala barrial, los centros educativos con
modalidad 100% virtual y las unidades educativas que cuenten con algin tipo de

preexistencia.

D. Cuando el predio sea frentista a dos o mas vias, el acceso se lo hard por la via de menor
jerarquia no menor a 10 metros. El promotor presentara el estudio de impacto de trafico
en la movilidad y medidas de mitigacion, para obtener el informe favorable emitido por

la entidad encargada de movilidad o quien asumiere sus competencias.
E. Altura minima entre el nivel de piso terminado y cielo raso 3,00 metros libres.

F. Los locales de ensefanza deberan controlar y regular el asoleamiento directo durante las
horas criticas, por medio de elementos fijos 0 médviles, exteriores o interiores a la ventana.

Preferentemente se orientaran las ventanas hacia el norte o sur.
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2.5.2. Aulas, laboratorios, talleres y afines

Los locales destinados para aulas o salas de clase, deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Distancia minima medida entre el pizartén y/o pantalla y la primera fila de pupitres: 1,60

metros libres.

B. Los laboratorios, talleres y similares en donde se almacenen productos inflamables o que
signifiquen un riesgo (por derrame, fugas, volatilidad corrosion, toxicidad, etc.) y se
trabaje o se utilice fuego, se construiran con materiales resistentes al fuego, pisos y
paredes impermeables, puertas de escape para su facil evacuacion en casos de emergencia,

cumpliendo con los medios de egreso, establecidos en la normativa local y nacional.

C. Los locales destinados a educacion inicial hasta tercer afio de educacion basica deberan

estar localizados en la planta baja.

2.5.3. Auditorios, gimnasios y otros locales de reunion en
edificaciones para educacion

Los locales destinados a gimnasios, auditorios y afines cumpliran con todo lo especificado

en los articulos de edificaciones para deportes o de cultura, segun el caso.

2.5.4. Espacios minimos para recreacion en edificaciones educativas

A. Podran desarrollarse concentrados o dispersos en un maximo de 3 cuerpos en una

proporcidén maxima frente - fondo 1:3. Se tomard al lado de menor longitud como frente.

B. Los espacios libres de piso duro seran perfectamente drenados, y con una pendiente
maxima del 1,50% para evitar la acumulacién de polvo, barro y estancamiento de aguas
lluvias o de lavado. Ademas, contaran con galerfas o espacios cubiertos para su uso
cuando exista mal tiempo, con una superficie no menor de 10% de la superficie de

recreacion exigida, y estaran situados al nivel de las aulas respectivas.

C. Loslocales para educacion inicial, general basica y bachillerato, deberan contar, al menos,
con una superficie pavimentada destinada a una cancha multiple que cumplira las
medidas minimas establecidas en la normativa especifica vigente, y que podra ser

considerada dentro de la superficie total de recreacion exigida.

D. Cuando un establecimiento educativo atienda ademas a la seccién preescolar, debera

contar con un patio independiente para uso exclusivo de esta seccion.
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2.5.5. Servicios higiénicos en edificaciones educativas

A. Las edificaciones estaran equipadas con servicios higiénicos separadas para el personal

docente y administrativo, alumnado, y personal de servicio.

B. Las baterfas sanitarias para personal administrativo y de servicio seran las consideradas
en la normativa de oficinas. Las baterfas sanitarias para alumnos deben estar agrupadas y
diferenciadas por sexo de acuerdo al Cuadro 34 de normas especificas para locales y

elementos de edificaciones educativas.

C. Del total de piezas sanitarias requeridas para aulas, laboratorios, talleres y afines en cada

nivel de la edificacion escolar, podra destinarse hasta el 20% para el area recreativa.

2.5.6. Servicio médico en edificaciones educativas

Toda edificaciéon para educacion deberd prestar servicio médico de emergencia, y contara
con el equipo e instrumental minimo necesario para primeros auxilios y cirugifa menor; el
4rea de este espacio serd minimo de 24,00 m® y contendri consultorio, sala de espera, y

medio bafio.

2.5.7. Ventilacion en edificaciones educativas

Se asegurara un sistema de ventilaciéon cruzada. El area minima de ventilaciéon sera
equivalente al 50% del area de iluminacion, preferentemente en la parte superior, y se abrira

facilmente para la renovaciéon del aire.

Cuadro 34: Normas especificas para edificaciones educativas.

: 7 . Baterias sanitarias
Capacidad  Area minima

Maiaxima (m? por
(alumnos) alumno)

Espacios y elementos

educativos inodoros H urinarios H inodoros M

(u/alumno) (u/alumno) (u/alumna)

Educacion Inicial:
aulas, laboratorios, 25 1,0 1 cada10 @ 1 cada30 1 cada 10
talleres y afines

Educacién Basica
aulas, Laboratorios, 30 1,00 1 cada 30 | 1 cada 30 | 1 cada 20
talleres y afines

Bachillerato aulas,
Laboratorios, talleres y 30 1,00 1cada40 1cada40 2 cada20
afines
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X R . Baterias sanitarias
. Capacidad  Area minima
Espacios y elementos

. . .
educativos (:111?;11:(1)2) aflr: mI:::)r) inodoros H urinarios H inodoros M
(u/alumno) (u/alumno) (u/alumna)
. . 12,00 cad
Bar estudiantil cada 180 UV cacd - - -
180 alumnos
Recreacion Preescolar - 2,50 - - -

Recreacion Escolar y

Secundaria ) 2,50 ) ) )

b

e Servicio Médico (24,00 m®) cada establecimiento educativo.
e Bar estudiantil (12,00 m? cada 180 estudiantes.

e 1 lavabo por cada dos inodoros (Se puede tener lavabos colectivos. En estos casos

se contabilizara el punto de agua).
e 1 bebedero por cada 100 alumnos.

e Para cada nivel de educacion se prevera de un ‘bafio para personas con discapacidad

o movilidad reducida’.

2.5.8. Iluminacion en edificaciones educativas

A. La iluminacién de las aulas se realizara por la pared de mayor longitud, hasta anchos
menores o iguales a 7,20 metros. Para anchos mayores la iluminacién natural se realizara

a través de ventanas o vanos ubicados en paredes opuestas.

B. Los aleros de protecciéon para las ventanas de los locales de ensefianza, en planta baja,

seran de 0,90 metros como maximo.

C. Las ventanas se dispondran de tal modo que los alumnos reciban luz natural a todo lo

largo del local. El area de ventana no podra ser menor al 20% del area de piso del local.
D. Elsistema de iluminacién suministrard una correcta distribucioén del flujo luminoso.

E. Cuando sea imposible obtener los niveles minimos de iluminacién natural, la luz diurna

sera complementada por luz artificial.

F. Los focos o fuentes de luz no seran deslumbrantes, y se distribuiran de forma que sirvan

a todos los alumnos.

G. De acuerdo al tipo de locales, los niveles minimos de iluminacién (lux) deberan ser: Para
corredores, estantes o anaqueles de biblioteca 70 lux; para escaleras 100 lux; para salas de
reunion, de consulta o comunales 150 lux; para aulas de clase y de lectura, salas para
examenes, tarimas o plateas, laboratorios, mesas de lectura en bibliotecas, oficinas: 300
lux; para salas de dibujo o artes 450 lux.
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2.5.9. Escaleras en edificaciones educativas

Ademas de lo especificado, las normas generales cumpliran 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 utilizable sera de 1,80 metros libres en establecimientos con 180
alumnos. Cuando la cantidad de alumnos fuere superior, se aumentara el nimero de

escaleras.

C. La iluminacion, ventilaciéon y medios de egreso, de todas las escaleras cumpliran con lo

dispuesto en la normativa local y nacional vigente.

D. Enlos establecimientos bajo modalidad nocturna, las escaleras deben equiparse con luces

de emergencia, independientes del alumbrado general.
E. Contaran con un maximo de 10 contrahuellas entre descansos.

F. Las escaleras deberan construirse integramente con materiales ignifugos.

2.5.10. Corredores en edificaciones educativas

En ningtn caso, el ancho de pasillos para salas de clase sera menor a 2,10 metros libres,
manteniéndose constante en toda la longitud de su recorrido Las circulaciones peatonales

seran cubiertas y no seran consideras como areas utiles de la edificacion.

2.5.11. Muros en edificaciones educativas

Las aristas de intersecciones entre muros deberan ser chaflanadas o redondeadas. Los muros

estaran pintados o revestidos con materiales lavables, a una altura minima de 1,50 metros.

2.5.12. Bar estudiantil

Por cada 180 alumnos se dispondra de un local con 4rea minima de 12,00 m?, con un lado
minimo de 2,40 metros, y un fregadero incluido. Las paredes estaran revestidas hasta una
altura de 1,80 metros con material ceramico lavable. Los pisos seran de material ceramico
antideslizante, tanto en seco como en mojado. Estara vinculado preferentemente al area

recreativa.
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2.5.13. Condiciones y caracteristicas de las edificaciones para
universidades e institutos de educacion superior

Las areas administrativas y sociales, asi como las representaciones académicas de las
universidades o institutos superiores, podran localizarse en edificaciones existentes, una vez

que cumplan con la normativa local y nacional vigente.

2.6. Edificaciones de cultura

2.6.1. Edificaciones para espectaculos publicos

Ademas de las normas generales sefialadas en el presente instrumento normativo, cumpliran
con las disposiciones de este articulo los edificios o locales que se construyan, se adapten o
se destinen para espectaculos publicos, como: teatros, cines, salas de conciertos, auditorios y

otros locales de uso similar.

De acuerdo con su capacidad, las edificaciones se dividen en tres grupos:

A. Primer Grupo: Capacidad superior o igual a 1,000 espectadores.
B. Segundo Grupo: Capacidad entre 500 y 999 espectadores.

C. Tercer Grupo: Capacidad hasta 499 espectadores.

2.6.2. Caracteristicas de las edificaciones para espectaculos

A. En caso de instalarse barreras en el acceso para el control de los asistentes, éstas deberan
contar con dispositivos adecuados que permitan su abatimiento o eliminen de inmediato

su oposicion con el simple empuje de los espectadores, ejercido de adentro hacia afuera.

B. Las edificaciones del primer grupo tendran sus accesos principales a dos calles o espacios

publicos de ancho no menor a 16,00 metros.

C. Las edificaciones del segundo grupo, tendran frente a una calle de ancho no menor a
14,00 metros, y uno de sus costados con acceso directo a la calle, por medio de un pasaje

de ancho no menor a 6,00 metros.

D. En las edificaciones del tercer grupo, los accesos principales podran estar alejados de la
calle o espacio publico, siempre que se comuniquen a éstos por dos pasajes de ancho no

menor a 6,00 metros, con salidas en sus 2 extremos.
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E. La altura minima libre en cualquier punto del local, medida desde el nivel del piso

terminado hasta el cielo raso, sera de 3,00 metros.

2.6.3. Puertas en edificaciones para espectaculos

A. Las puertas principales de acceso/salida comunicaran directamente con la calle o con
porticos, portales o arquerfas abiertas a dichas calles y estaran a nivel de la acera, a la que

comunican sin interposicion de gradas;

B. El nimero de salidas se determinara conforme lo establecido en la normativa nacional y

local vigente de prevencién de incendios.
C. Se prohibe la colocacién de puertas giratorias;

D. Las boleterfas o puestos de venta no deben impedir el facil acceso y evacuacion del
publico; y,

E. El nimero minimo de salidas que habra en cada piso o localidad se especifica en el
siguiente cuadro:

Cuadro 35: Ancho minimo de puertas en salas de espectdculos.

- . - Ancho minimo de
Numero de espectadores en cada ~ Numero minimo de puertas de

piso salidas Plzf:l;as
>0=a49 2 1,20
>0 =250 < 200 2 1,20
>0 =a200 <500 2 1,80
> o0 =a 500 <1000 3 1,80
> 0 = a 1000% 4 1,80

Nota: Mds una salida adicional de 1,20 metros como minimo, por cada 200 espectadores mds o fraccion.

2.6.4. Puertas de emergencia en salas de espectaculos

Las puertas de emergencia se regiran a lo dispuesto en la normativa local y nacional vigente

de prevencion de incendios.

2.6.5. Ventanas en salas de espectaculos

En ninguna ventana de un local de reuniones podran instalarse rejas, barrotes o cualquier
otro objeto que impida la salida del pablico 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.
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2.6.6. Corredores en salas de espectaculos

Los corredores de circulacion se sujetaran a mas de las normas generales de circulaciones

interiores y exteriores, a las siguientes especificaciones:

A. El ancho minimo libre sera de 1,80 metros, constante en toda su longitud.

B. Podran disponerse corredores transversales, ademas del corredor central de distribucion,

siempre y cuando aquellos se dirijan a las puertas de salida.

C. No podran existir salientes en las paredes de los corredores hasta una altura no menor

de 2,20 metros.

D. Las escaleras comunicaran directamente hacia la calle o espacios publicos comunicados

con ellas.

E. Prohibase la construccion de gradas en los corredores, pasillos, vestibulos, etc. Cualquier
diferencia de nivel se salvard por medio de planos inclinados de pendiente no mayor al

10 %.

F. Prohibase la colocacion de kioscos, mostradores, mamparas o cualquier otro objeto o

artefacto que entorpezca la facil y rapida evacuacion del local.

G. Los corredores aumentaran su ancho frente a los guardarropas, de modo que no

disminuya el ancho minimo correspondiente.

2.6.7. Escaleras en salas de espectaculos

Las escaleras de estas edificaciones cumpliran con las normativa nacional y local vigente y las

siguientes condiciones:

A. Se prohibe el uso de madera para construccién de escaleras.

B. Cada tramo tendra un maximo de 10 escalones, y sus descansos una dimensién no menor

al ancho de la escalera.
C. Los tramos seran rectos. Se prohibe el uso de escaleras compensadas o de caracol.

D. En todo caso, el ancho de escaleras sera igual a la suma de los anchos de las circulaciones

a las que den servicio, con un minimo de 2,40 metros.
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E. Las escaleras que presten servicio al publico, no se podran comunicar con subterraneos
o pisos en el subsuelo del edificio, con excepciéon de los subsuelos que se destinen a

parqueaderos.

F. No se permitira disponer las escaleras de manera que den directamente a las salas de

espectaculos.

2.6.8. Ventilacion en salas de espectaculos

Debera contar con sistemas de ventilacién natural o mecanica, que asegure la permanente
pureza del aire y renovacion del mismo. Ademas, se tomara en cuenta lo establecido sobre

iluminacién y ventilacion de locales de la presente normativa.

2.6.9. Condiciones acusticas de las salas de espectaculos

A. Los escenarios, vestidores, bodegas, talleres, cuartos de maquinas y casetas de proyeccion
de las salas de espectaculos deberan aislarse del area destinada a los concurrentes,
mediante elementos o materiales resistentes al fuego que impidan la transmisién del ruido

o de las vibraciones.

B. Las salas destinadas a esta clase de espectaculos deberan garantizar la buena audiciéon en
todos sus sectores, utilizando en caso necesario, elementos que eviten el eco y la

deformacién del sonido.

2.6.10. Tluminacién de seguridad en salas de espectaculos

A mas de la iluminacién necesaria para el funcionamiento del local, debera proveerse a éste
con un sistema independiente de iluminacion de seguridad para todas las puertas, corredores
y pasillos de las salidas de emergencia. Esta iluminacién permanecera en servicio durante el

desarrollo del espectaculo o funcion.

2.6.11. Condiciones de visibilidad en salas de espectaculos

A. Los locales se construiran de tal modo que todos los espectadores tengan una perfecta
visibilidad desde cualquier punto de la sala, hacia la totalidad del area donde se desarrolle

el espectaculo.

B. Podra usarse cualquier sistema de trazo, siempre y cuando se demuestre que la visibilidad
obtenida cumpla con la normativa especifica para este tipo de edificaciones.
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C. Para el calculo de la iséptica en locales donde el especticulo se desarrolle en un plano
horizontal, se prevera que la visual de todos los espectadores, sin importar en que fila se
encuentren, sea Optima. Para los locales destinados a cines, la distribucion de las filas y
butacas, deberin cumplir con los requerimientos y especificaciones técnicas y
tecnoldgicas, determinadas por el fabricante de las pantallas, u otros equipos de audio y

video segun corresponda.

2.6.12. Escenario

A. El escenario estara separado totalmente de la sala y construido con materiales ignifugos.,
permitiéndose unicamente el uso de la madera para el terminado del piso y artefactos de

tramoya.

B. El escenario tendra una salida independiente a la del publico, que lo comunique

directamente con la calle.
C. Laboca de todo escenario debe estar provista de telén incombustible.

D. El maximo de escalones por tramo sera de 10; la altura de contrahuella no mayor a 0,17

metros; y, el ancho de la huella no menor de 0,30 metros.

2.6.13. Camerino

Los camerinos cumpliran las siguientes condiciones:

A. No se permitira otra comunicaciéon que la boca del escenario entre aquellos y la sala de

espectaculos.
B. Podran alumbrarse y ventilarse artificialmente.
C. Deben ubicarse en sitios de facil evacuaciéon para emergencias.

D. Estaran provistos de baterfas sanitarias para hombres y mujeres.

2.6.14. Palcos y galerias

Cada nivel de palcos o galerfas estard servido por escaleras independientes de la de otros

niveles. Estas escaleras tendrian un ancho minimo de 1,50 metros.
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2.6.15. Butacas

En las salas de espectaculos solo se permitira la instalaciéon de butacas que reuniran las

siguientes condiciones:

A. Distancia minima entre respaldos: 1,00 metros.

B. Distancia minima entre el frente de un asiento y el respaldo del proximo: 0,50 metros.

C. La ubicacion de las butacas sera de tal forma que cumpla con todas las condiciones de
visibilidad éptimas.

D. Las butacas se fijaran al piso, excepto las que se encuentren en palcos que podran hacerlo
opcionalmente.

E. Los asientos seran plegables.

F. Las filas limitadas por dos pasillos tendran un maximo de 14 butacas y, las limitadas por
uno solo, no mas de 7 butacas. Esta norma podtia variar en funcién del cambio de la

distancia minima.

G. La distancia minima desde cualquier butaca al punto mas cercano de la pantalla, sera la

mitad de la dimensién mayor de ésta, pero en ningin caso menor de 7,00 metros.

H. Se reservara al menos el 1% de la capacidad de la sala de espectaculos para ubicar a
personas con capacidad y movilidad reducida, con un minimo de dos espacios
reservados, cumpliendo con las especificaciones técnicas estipuladas en la normativa

nacional de accesibilidad universal vigente.

2.6.16. Cabinas de proyeccion

Las cabinas de proyeccion en los locales destinados a cines cumpliran con las siguientes

especificaciones:
A. Tendran un 4rea minima de 4,00 m” por cada proyector y, una altura minima de 2,20
metros.

B. Se construiran con materiales ignifugos y dotados interiormente con extintores de

incendio.

C. Tendran una sola puerta de acceso, de material ignifugo y de cierre automatico. La puerta

abrira hacia afuera de la cabina y no podra tener comunicacién directa con la sala.
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D. Las aberturas de proyeccion iran provistas con cortinas metalicas de cierre automatico

de material incombustible.

E. La ventilacién debera permitir 4 cambios de volumen total de aire por hora y se hara

directamente al exterior de la sala.

2.6.17. Taquillas

Las taquillas para venta de boletos se localizaran en el vestibulo exterior de la sala de
espectaculos y no directamente en la calle. Debera sefialarse claramente su ubicaciéon y no
obstruiran la circulacién del publico. El nimero de taquillas se calculard a razén de una por

cada 1000 personas, para cada tipo de localidad.

2.6.18. Servicios Higiénicos

Las baterfas sanitarias seran separadas para hombres y mujeres, y el numero de piezas se

determinara de acuerdo a la siguiente relacion:

A. 1inodoro, 1 urinario y 1 lavamanos para hombres, por cada 100 personas o fraccion.
B. 1inodoro y 1 lavamanos para mujeres, por cada 100 personas o fraccion.

C. Se instalara al menos 1 dispensador de agua purificada, que debera localizarse adyacente
e independiente a la baterfa sanitaria.

D. Para palcos y galerias se preveran baterias sanitarias de acuerdo a los literales. anteriores,
localizadas en el mismo nivel de estos.

E. Se prevera como minimo un ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’,

o una por cada 500 personas; cumpliendo las especificaciones técnicas estipuladas en la

normativa nacional de accesibilidad universal vigente.

2.6.19. Locales en pisos altos

Los locales destinados a teatros, cines, espectaculos o reuniones que contengan salas en un

piso alto, cumpliran las siguientes especificaciones:

A. Los vestibulos, pasillos, y las escaleras que conduzcan a la sala y demas locales seran
independientes y aislados del resto de locales de planta baja, y estaran construidos con

materiales ignifugos para todos sus elementos.
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B. Los locales ubicados bajo el recinto ocupado por la sala, no podran destinarse al depésito

o expendio de materiales inflamables.
C. Las escaleras que accedan al vestfbulo principal seran tramos rectos separados por
descansos, y tendran un ancho no menor a 1.80 metros.

D. El maximo de escalones por tramo sera de 10; la altura de contrahuella no mayor a 0,17

metros; y, el ancho de la huella no menor de 0,30 metros.

2.7. Edificacion para centros de diversion

Para los edificios destinados a centros de diversion se considerara los grupos establecidos
para las edificaciones de espectaculos publicos, y cumpliran con lo dispuesto para éstos.
Ademas de cumplir con la norma especifica, los centros de diversién cumpliran con lo

establecido por el Cuerpo Metropolitano de Bomberos de Quito.

2.8. Edificaciones de salud

Se consideraran a las edificaciones destinadas a brindar prestaciones de salud para fomento,
prevencion, recuperacion, o rehabilitacion del paciente que requiera atenciéon ambulatoria o

internacion.

2.8.1. Caracteristicas de las edificaciones para salud

Las dimensiones de los espacios constan en el Cuadro 36: Normas especificas para

edificaciones de salud.

Cuadro 36: Normas especificas para edificaciones de salud.

Area minima Altura libre minima  Puertas

Espacios t2) (m) O (i) Observaciones
Antesalas - 2,50 - -
Vestibulos - 2,50 - -

Administracion - 2,50 0,90 -

Consulta externa - 2,50 1,00 -
Habitaciones - 2,50 1,00 -

Sala de enfermos - 2,50 1,50 Puertas de doble hoja
hospsif;‘i‘ijzcién - 2,50 1,50 Puertas de doble hoja
reci‘i‘)l:r:;én i 2,50 1,50 Puertas de doble hoja
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Hepaties Area m;’nima Altura libre minima  Puertas Observaciones
(m?) (m) ® (m)
tehiﬁi]i;iién - 2,50 1,50 Puertas de doble hoja
Laboratorio clinico - 2,50 0,90 -
Rayos X - 3,00 1,50 Puertas de doble hoja
Quiro6fanos 30,00 3,00 1,50 Puertas de doble hoja
Sala de partos 24,00 3,00 1,50 Puertas de doble hoja
Baterias sanitarias - 2,50 0,90 Puerta batiente hacia el

b b

exterior

Nota: @ La altura libre minima especificada en el cuadro es referencial, la altura libre mdxima se regird a
la normativa nacional para este tipo de equipamientos.

Los establecimientos de salud a implantarse en el Distrito Metropolitano de Quito, cumpliran

con las siguientes condiciones:

A. Los establecimientos hospitalarios ocuparan la totalidad de la edificacién y podran estar

combinados con usos compatibles, que no interfieran con las actividades hospitalarias.

B. En las edificaciones hospitalarias, adicionalmente al ingreso principal, existiran accesos
separados para emergencia, personal de consulta externa, servicios en general y para

abastecimiento.

C. En las centrales de oxigeno y cuarto de maquinas se considerara la altura libre necesaria
en funcién de la especificacion de los equipos mecanicos y eléctricos a instalarse; en
maquinas debe considerarse el volumen de aire requerido para ventilacion de los equipos
y el correspondiente aislamiento por ruido. Se estableceran las medidas de prevencion y
control de contaminaciones por ruido, emisiones difusas y riesgos inherentes (fugas,

explosion, incendios).

D. Los espacios para rayos “X” u otros equipos especiales, dispondran de protecciones

adecuadas reguladas en normas nacionales e internacionales.

2.8.2. Puertas en edificaciones para salud

Ademis de lo establecido en las normas generales, se cumplirin con las siguientes

condiciones:
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A. Cuando las puertas abran hacia el exterior de la edificacion, no obstruiran la circulacién
de corredores, descansos de escaleras o rampas y estaran provistas de dispositivos de

cierre automatico.
B. Sus caracteristicas minimas seran las siguientes:

a. Las puertas de los espacios donde los pacientes puedan estar solos no tendran ningin

tipo de seguro interno ni externo.

b. Las puertas de las baterfas sanitarias de pacientes deben abrir hacia el exterior.

2.8.3. Corredores en edificaciones para salud

Observaran las siguientes caracteristicas:

A. El ancho de corredores delante de ascensores serd de 3,40 metros.

B. Cuando la espera de pacientes se encuentre vinculada a pasillos, se calculara un area
adicional de 1,35 m? de espera por persona minimo, considerando 8 asientos por

consultorio. El piso sera uniforme y antideslizante tanto en seco como en mojado.

C. Todos los corredores tendran zocalos de facil limpieza y desinfeccion, con una altura de

1,20 metros como minimo.

2.8.4. Escaleras y rampas en edificaciones para salud

A. Las circulaciones verticales se clasifican en:

a. Escalera principal (paciente y publico en general).
b. Escalera secundaria (exclusivas para personal médico y paramédico).

c. Escalera de emergencia (evacuacion para casos de emergencia o desastre).

Cuadro 37: Dimensiones de escaleras en edificaciones de salud.

ESCALERA ANCHO HUELLA CONTRAHUELLA
(m) (m) (m)
Principal 1,50 0,30 0,17
Secundaria 1,20 0,30 0,17
Emergencia 1,50 0,30 0,17
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B. Las edificaciones hospitalarias de mas de un piso, se dotaran de escaleras de emergencia,
a fin de facilitar la evacuacion rapida del paciente en casos de emergencia o desastre. No
se disefaran escaleras compensadas. Las rampas cumpliran lo establecido en las normas

generales de este libro.

2.8.5. Elevadores en edificaciones para salud

A. Los elevadores se proveeran de acuerdo al tipo de usuario: publico en general; personal
del establecimiento de salud; paciente y personal médico y paramédico (monta camilla,

abastecimiento); y retorno material usado.

B. Las dimensiones de los elevadores estaran en funcion del flujo de personas, el espacio
necesario para camillas y carros de transporte de alimentos y material para

abastecimiento.

C. En edificaciones hospitalarias desarrolladas en altura, se contemplara como minimo una
monta camillas; para el caso de edificaciones de maximo dos pisos, como alternativa se

podra proponer el disefio de una rampa.

D. Al interior de la cabina existira un dispositivo de alarma, preferiblemente a través de

sonido y luz, comunicado con la estaciéon de enfermeria.

2.8.6. Sala de pacientes

A. La capacidad maxima por sala sera de 6 camas para adultos, y para nifios un maximo de

8 camas, debiendo disponer de bateria sanitaria completa.

B. Las areas de iluminaciéon y ventilacion seran las que constan en las normas generales y
seran aplicables a todos los espacios del establecimiento, excluyendo aquellas areas
especificas que por asepsia o por su funcionalidad especifica no permitan el contacto con

el exterior.

C. Las salas de aislamiento, tanto para enfermedades infecto - contagiosas como para
quemados, deberan tener una antecamara o filtro previo con un lavabo y ropa estéril.
Tendran capacidad de 2 camas con bafio completo privado y un area minima de 7,00 m?

para una cama y 10,00 m? para dos camas.

D. Las salas de pediatria para lactantes tendran una tina pediatrica y un area de trabajo que

permita el cambio de ropa del nifio. Se diferenciaran las areas para nifios y adolescentes.
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E. En todas las habitaciones para pacientes, excepto de nifios, existira un lavabo fuera del

bafio, accesible al personal del hospital.

2.8.7. Quiréfano y sala de partos

A. Son areas asépticas y dispondran de un sistema de climatizacion.

B. Contaran con un espacio de transferencia de paciente (camilla) y personal (vestidor
médico, lavamanos, duchas). Por cada quiréfano existiran 2 lavamanos quirdrgicos,

pudiendo compartirse.

C. Dependiendo de la clase de intervencion, se disefiaran los quir6fanos que la especialidad

requiera.

D. En este espacio, todas las esquinas seran redondeadas o a 45°, las paredes cubiertas de
piso a techo con azulejo u otro material facilmente lavable, el cielo raso liso pintado al
6leo o con un acabado de facil limpieza, sin decoraciones salientes o entrantes. L.a unién
entre el cielo raso y las paredes tendran las aristas redondeadas o achaflanadas. No tendra
ventanas, sino sistema de renovacion de aire y climatizacién independiente del sistema

central.

E. Tendran maximo 2 camas en recuperacion por cada quirdéfano o sala de parto, con una

toma de oxigeno y vacio por cada cama.

F. Elpersonal médico y de enfermeria entrara siempre a través de los vestidores de personal,

a manera de filtros, y los pacientes a través de la zona de transferencia.

2.8.8. Esterilizacion

Es un area restringida con extraccion de aire por medios mecanicos; se utilizara autoclave de
carga anterior y descarga posterior. Contara como minimo con dos espacios perfectamente

diferenciados:

A. Preparacion con fregadero.

B. Recepcién y deposito de material estéril. El recubrimiento de paredes, piso y cielo raso
sera totalmente liso (ceramica o pintura epoxica), que permitan una facil limpieza. Puede

disponer de iluminacién natural.
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2.8.9. Cocinas en edificaciones para salud

El area de cocina se calculara considerando las normas aplicadas para establecimientos de
alojamiento. Las paredes y divisiones interiores de las instalaciones para el servicio de cocina
seran lisas, de colores claros y lavables de piso a cielo raso, recubiertos con ceramica. Contara

con un sistema de extraccion de olores.

2.8.10. Servicios higiénicos en edificaciones para salud

A. En las salas o habitaciones de los pacientes se instalara una baterfa completa por cada 6
camas, pudiendo disefiarse como baterfas sanitarias colectivas o individuales anexas a

cada sala de pacientes.

B. En las salas de aislamiento se prevera una baterfa sanitaria completa por habitacién, con

ventilacion mecanica.

C. Las salas de espera, deberan dotarse de una baterfa sanitaria que cuente con: un inodoro
por cada 25 personas, un lavabo por cada 40 personas, y un urinario por cada 40
personas. Las baterfas sanitarias seran separadas para hombres y mujeres. Se instalara,
ademas, minimo una baterfa para personas con capacidad y movilidad reducida;
cumpliendo las especificaciones técnicas estipuladas en la normativa nacional de

accesibilidad universal vigente.

D. Los vestidores de personal constaran de por lo menos dos ambientes, un local para los
servicios sanitarios y otro para casilleros o canceles. Se diferenciara el area de duchas de
la de inodoros y lavabos, considerando una ducha por cada 20 casilleros o canceles, un
inodoro por cada 20 casilleros o canceles, un lavabo y un urinario por cada 40 casilleros

o canceles.
E. En cada sala de hospitalizacion se colocara un lavabo, lo mismo que en cada antecamara.
F. Los servicios de hospitalizacion dispondran de lavachatas.

G. Los quiréfanos y salas de parto dispondran de un vertedero clinico.

2.8.11. Lavanderias en edificaciones para salud

A. Podran localizarse dentro o fuera de la edificacién. Las zonas de recepcion y entrega de
ropa estaran separadas, asi como las circulaciones de ropa limpia y ropa sucia, al interior

del servicio.
175 de 258



TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldia Metropolitana

il renacs

B.

C.

D.

Contara con espacios separados para recepcion de ropa usada, lavado, secado, plancha,

costura, deposito y entrega de ropa limpia.

o Las paredes, pisos y cielo raso estaran recubiertos de material ceramico que permita la

facil limpieza. El piso sera antideslizante tanto en seco como en mojado.

Se considerara para su disefio un promedio de 0,80 m? por cama.

2.8.12. Generador de emergencia en edificaciones para salud

A.

Todas las edificaciones hospitalarias y clinicas tendran generador de emergencia,
dispuesto de tal modo que el servicio eléctrico no se interrumpa. Los generadores
contaran con soluciones técnicas para controlar la propagacion de vibraciones, la difusién
de ruido y las emisiones gaseosas de combustion. La transferencia del servicio normal a

emergencia debe ser automatico.

Las condiciones y tipo de locales que requieren instalaciéon eléctrica de emergencia

independiente, se justificaran en la memoria técnica del proyecto eléctrico.
Todas las salidas de tomacorrientes seran polarizadas.

El sistema eléctrico en las salas de cirugfa, partos y cuidados intensivos debe prever
tablero aislado a tierra, piso conductivo aterrizado, tomacorrientes de seguridad a 1,50
metros del piso y conductores con aislamiento XHMW o similares. Las instalaciones

seran de tuberfa metalica rigida roscable a fin de sellar los extremos.

2.8.13. Disposicion de desechos en edificaciones de salud

Todo establecimiento de salud, deberd disefiar sus ireas de almacenamiento de residuos

solidos de acuerdo con la normativa nacional vigente y especifica emitida por la autoridad

competente.

2.8.14. Proteccion contra incendios en edificaciones para salud

A mas de lo estipulado, en la Ley de Defensa contra incendios, y su reglamento, se debera

cumplir con los siguientes requisitos:

A.

Los muros que delimitan el generador de energia o cualquier tipo de subestacion, seran
de hormigén armado, con un minimo de 0,10 metros de espesor, para evitar la

propagacion del fuego a los otros locales.

176 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD A
Quito

Alcaldfa Metropolitana

(il vesracs
B. Las alarmas de incendios se instalaran a razén de dos por piso como minimo, al igual que

extintores localizados cerca a la estacion de enfermeria.

C. Se dotara de una vitrina de equipo para apagar incendios, por cada piso o por cada 30

camas.

D. Cuando la edificacion es de una o dos plantas, se permite escapar por puertas que den a
las terrazas o a los terrenos del hospital, pueden emplearse como salidas de emergencia
para edificios de varias plantas, los medios de escape deben estar localizados conforme

lo establece la normativa especifica vigente.

E. El sistema central de oxigeno se instalard en un local de construcciéon incombustible,
adecuadamente ventilado y usado exclusivamente para este proposito, o instalado al aire
libre. Cuando la capacidad de almacenamiento sea mayor a 56,00 m’ sera instalado en un
cuarto separado o en uno que tenga una capacidad de resistencia al fuego de por lo menos
1 hora. El sistema central de oxigeno con capacidad menor a los 56,00 m® puede ubicarse
en un cuarto interior o separado. Estos locales no podran comunicarse directamente con

locales anestésicos o de almacenamiento de agentes inflamables.

F. No puede estar bajo o expuesto a lineas de fuerza eléctrica, lineas de combustible liquido
o de gas. Se localizard en un sitio mas alto, en caso de encontrarse cerca, de

abastecimientos de liquidos inflamables o combustibles, ya sean al exterior o interior.

G. Por condiciones de seguridad, el sistema central de oxigeno debe estar a 15,00 metros de
distancia como minimo de centros de reunion, a 15,00 metros de areas ocupadas por
pacientes no ambulatorios; debe ubicarse a 3,00 metros de distancia de los
estacionamientos de vehiculos. Estara ubicado a una distancia de por lo menos 1,50
metros de paredes divisorias o de edificaciones adosadas, a 0,30 metros si se encuentra

entre paredes protegidas a prueba de fuego

H. Las instalaciones de accesorios eléctricos (tomacorrientes, interruptores, etc.) colocados
en los cuartos del sistema central de oxigeno, estaran instaladas a una altura minima de

1,50 metros sobre el nivel de piso terminado.

I. De existir instalaciones centralizadas de GLP, éstas cumpliran lo dispuesto en este

instrumento normativo y estaran aisladas del sistema central de oxigeno.
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2.9. Edificaciones de bienestar social

2.9.1. Edificaciones para centros de desarrollo infantil

A. Corresponden a este tipo de edificaciones todos los centros denominados guarderias
infantiles, jardines de infantes, centros parvularios y otros, publicos o privados, que se
establezcan y organicen con el fin de cuidar y dar atencion fisica, psiquica, social, sanitaria
y educativa a niflos y nifias de hasta 5 afios de edad, pudiendo atender a nifios mayores,

hasta los 12 afios, con estudios dirigidos.

B. Las denominaciones de las areas de los centros de desarrollo infantil, segin los niveles

de edad de los nifios, se clasifican en:

Maternal: de 3 meses a 2 afios;
Inicial 1: 2 a 3 afios;

Inicial 2: 3 a 4 afios;

Primero de basica: 5 afos;

L L A

Estudios dirigidos: nifios escolares desde los 6 hasta los 12 afios.

2.9.2. Caracteristicas de las edificaciones para centros de atenciéon
infantil

A. Ellocal, las instalaciones y el equipamiento, deben ser de uso exclusivo para el centro de
desarrollo infantil, debe garantizar seguridad, iluminacion, ventilaciéon e higiene para
salvaguardar la integridad fisica y psicolégica de los nifios y nifias, de conformidad con
los estandares de calidad. En caso de estar ubicados en conjuntos habitacionales,
funcionaran en la planta baja, contaran con la respectiva autorizacion de los condéminos

y dispondran de area externa para la recreacion de los nifios.

B. En todos los centros de atencion infantil existiran espacios para: oficina administrativa,
con un 4rea minima de 7,00 m®, que incluira media bafio, sala de espera y cuarto de estar

para el personal, con un area minima de 12,00 m? para cada espacio.

C. Las salas educativas cumpliran las condiciones siguientes:

a. Altura minima entre el nivel de piso terminado y cielo raso de 2,60 metros libres de
obstaculos.

b. Area minima por nifio: 2,00 m2.

c. Capacidad maxima: 30 nifios.

d. Dimension del antepecho: 1,20 metros.
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e. Elarea de ventana no podra ser menor al 20% del area del local.

f.  Contaran con armarios empotrados para guardarropa y material diverso sin puertas,
cuando resulten accesibles a los nifios.

g. Los pasillos tendran un ancho minimo de 1,80 metros y las circulaciones peatonales

estaran cubiertas.

2.9.3. Tluminacién y ventilacion en las edificaciones para centros de
atencion infantil

Las salas educativas dispondran de iluminacién directa; la iluminacién artificial debera estar
fuera del alcance de los nifios y de su campo visual, para evitar deslumbramiento. Se instalara
alumbrado de emergencia en todas las dependencias, y de sefalizacion en vias de evacuacion

y salidas al exterior. La renovacion de aire, debe ser natural por medio de ventanas abatibles.

2.9.4. Areas de recreacion en las edificaciones para centros de
atencion infantil

El espacio para recreo tendra un area de 3,00 m? por nifio, debe estar diferenciado y ser
independiente de los otros espacios, pudiendo estar cubierto o descubierto. La puerta de
acceso tendra un ancho de 1,50 metros en casos de que albergue a 50 nifios o mas. Estaran
dotados de juegos infantiles, bancas y elementos apropiados que no impliquen riesgo o

peligro para la integridad de los nifios.

2.9.5. Setrvicios higiénicos en edificaciones para centros de atencion
infantil

A. Contaran con baterfas sanitarias diferenciadas para los adultos que conforman el personal

de atencion y los nifios.

B. Para los adultos se instalaran un inodoro y un lavabo por cada grupo de cuatro personas

o fraccion, diferenciados para hombres y mujeres, con una ducha en cada bateria.

C. Contara con un minimo de dos inodoros y dos lavabos, que debera disefiarse a la altura
de los nifos y nifias, y estaran separados para cada sexo; adicionalmente, se instalara una
ducha a en cada baterfa. Se dotara de una baterfa adicional por cada 15 nifios o fraccién

superior al 50%.

D. Para el area maternal se dotara de al menos dos lavabos con agua caliente, especiales para

el aseo de los ninos menores de un aflo.
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2.9.6. Cocinay comedores en las edificaciones para centros de
atencion infantil

Los centros que lo requieran, contaran con areas para cocina, almacenamiento vy
manipulacién de alimentos, con un 4rea minima de 7,00 m’, y se sujetaran a las condiciones
generales de ventilacion e iluminacién de este instrumento normativo. El comedor tendrd un

area no menor a 14,00 m?.

2.9.7. Dormitorios en las edificaciones para centros de atencion
infantil

Los centros que requieran de dormitorios para siesta o descanso nocturno dispondran de un
espacio o varios, donde la altura minima sea de 2,60 metros y una superficie de 1,50 m? por
nifio, donde se distribuya el mobiliario adecuado; contaran con las mismas caracteristicas de

iluminacién y ventilacion de las salas educativas.

2.9.8. Servicio médico en las edificaciones para centros de atencion
infantil

En todo centro infantil existiri un drea minima de 12,00 m* para control y atencién médica

de los nifios.

2.10.Edificacién para recreacion y deportes

Para efectos de la presente normativa, se consideraran edificios para deportes todos aquellos
que se destinen a estadios, plazas de toros, coliseos, hipédromos, velédromos,
polideportivos, espacios de uso mdltiple y los espacios deportivos que formen parte de otros

establecimientos.

2.10.1. Condiciones y caracteristicas de las edificaciones de deportes

Los graderios sobre terreno natural en desmonte o terraplén deberan hallarse protegidos por

trabajos de albanilerfa o por obras que eviten el desmoronamiento.

Los graderios construidos cumpliran con las siguientes condiciones:

A. La altura maxima sera de 0,45 metros.

B. La profundidad minima sera de 0,70 metros.
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C. Cuando se utilicen butacas sobre las gradas, sus condiciones se ajustaran a lo establecido

en salas de espectaculos.

D. Si los graderios fueren cubiertos, la altura libre minima del piso al techo sera de 3,00

metros.
E. El ancho minimo por espectador sera de 0,60 metros.

F. Se garantizara un perfecto drenaje para la facil evacuacion de aguas lluvias con pendientes

no menotes al 2%.

G. Desde cualquier punto del graderio debe existir una perfecta visibilidad para los

espectadores, de acuerdo a lo dispuesto en la seccion salas de espectaculos.

H. En caso de utilizar madera en los graderios, éstos deberan ser de madera "dura" tratada
(Condiciones de resistencia al fuego. Norma INEN 756). El espesor de cada tablon sera

el que resulte del calculo de resistencia, debiendo tener un minimo de 0,04 metros.

I. Cada tablén constituira un solo elemento. Sus extremos necesariamente deberan
apoyarse en la estructura metalica. La separacion entre dos tablones consecutivos no
podra ser mayor de 5 mm. En caso de tablones apareados, su separacion no excedera de
20 mm. En correspondencia con el apoyo del tablén y la estructura debera existir una

conexion de dos pernos enroscados.
J. Existira una escalera con ancho no menor de 1,50 metros, cada 60 asientos.

K. Cada 10 filas se colocaran pasillos paralelos a los gradetios, y su ancho no sera menor a

1,50 metros.

L. Se reservara al menos el 1% de la capacidad total del establecimiento para ubicacion de
personas con capacidad y movilidad reducida, con un minimo de dos espacios
reservados, cumpliendo las especificaciones técnicas estipuladas en la normativa nacional

de accesibilidad universal vigente.

2.10.2. Taquillas

Las taquillas tendran como minimo 1,50 metros de ancho, y una altura minima de 2,10
metros; se calculard una ventanilla por cada 1500 espectadores, y como minimo dos

boleterias.
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2.10.3. Servicios higiénicos en edificaciones para deportes

Se sujetaran a las siguientes especificaciones:

A. Seran independientes para ambos sexos y se disefiaran de tal modo que ningiin mueble

o pieza sanitaria sea visible desde el exterior, aun cuando estuviese la puerta abierta.

B. Por cada 600 espectadores o fraccion, se instalaran, al menos, 1 inodoro, 3 urinarios y 2

lavabos para hombres.

C. Por cada 600 espectadores o fraccion, se instalaran, al menos, 2 inodoros y 2 lavabos

para mujeres.
D. En cada seccion se instalara por lo menos un bebedero de agua purificada.

E. Se instalaran baterfas sanitarias con duchas y vestidores para los deportistas y personal

que sea parte del espectaculo, independientes para ambos sexos.

F. Se instalaran, ademas, servicios sanitarios para personas con capacidad y movilidad
reducida, de acuerdo a lo establecido en la normativa nacional de accesibilidad universal

vigente.

2.10.4. Servicio médico de emergencia en edificaciones para deportes

A. Contara con todo el instrumental necesario para primeros auxilios y servicios sanitarios

en un area minima de 36,00 m?2.

B. Las paredes de este local seran recubiertas con material impermeable hasta una altura de

1,80 metros como minimo. Se prevera la facilidad para el ingreso de ambulancias.

2.10.5. Piscinas

La construccién y modificacién de piscinas publicas, semipublicas y privadas se regira por
las normas del presente instrumento y por todas las disposiciones pertinentes que contemple

la normativa local y nacional vigente.

2.10.5.1. Equipamiento basico para piscinas

Las piscinas contaran con los siguientes equipamientos: vestuarios con guardarropas, duchas,

baterfas sanitarias, lavapiés, implementos para control de calidad del agua, equipo de
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prestacion de primeros auxilios, avisos de informacién al usuario sobre horario de atencion,

capacidad, uso de vestimentas, prevencion de riesgos y calidad del agua.

2.10.5.2. Caracteristicas de las piscinas

A. Las piscinas se construiran de hormigén o de otro material impermeable y resistente. Las
paredes seran verticales y estaran revestidas al igual que el fondo con materiales
impermeabilizantes y resistentes a la accion quimica de las sustancias que pueda contener
el agua o las que se utilizan para la limpieza. El revestimiento o enlucido de las piscinas
debera presentar una superficie pulida de facil limpieza y de color claro, el mismo que no
podra presentar grietas ni hendiduras. Las uniones entre los paramentos, y entre éstos y

el fondo, seran redondeadas con un radio minimo de 0,10 metros.

B. La profundidad de una piscina podra variar entre 0,90 metros y 1,50 metros en la parte
mas baja, y de 1,80 metros a 3,60 metros en la mas profunda. Entre el 80% y 90% del
area total de una piscina debera tener una profundidad menor a 1,50 metros La parte
profunda debera extenderse por lo menos de 3,00 metros, a 3,50 metros mas atras del

trampolin.

C. Los declives del fondo de la piscina seran uniformes, no se permiten cambios bruscos de

pendiente, admitiéndose declives de 5y 6 %.

D. Las piscinas tendran asidero en todo su contorno, recomendandose para ello las canaleras
de rebalse y sean lo suficientemente profundas para que los dedos del bafiista no toquen

el fondo.

E. En cada una de las esquinas se construira una escalera, que puede ser de tubo galvanizado
de 12 pulgadas. Se recomienda la construcciéon de peldafios empotrados en las paredes.

En ningtn caso, la distancia entre dos escaleras contiguas sera mayor de 23,00 metros.

2.10.5.3. Vestuarios en piscinas

A. Los vestuarios seran separados para hombres y mujeres, bien ventilados y mantenidos en
buenas condiciones higiénicas. Los pisos seran pavimentados, con materiales
antideslizantes en seco y en mojado, y con declive hacia los desagiies, conforme a la

norma establecida

B. Las paredes estaran revestidas de material liso e impermeable, y los tabiques de

separacion terminaran a 0,20 metros antes del suelo.
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C. Los vestuarios estaran provistos de canceles individuales o colectivos, cuyo nimero

correspondera exactamente al nimero de bafistas que permita la piscina en su carga

maxima.

2.10.5.4. Servicios higiénicos en piscinas

A. Las baterfas sanitarias estaran localizadas contiguo a los vestuarios, y los bafiistas tendran
que pasar obligatoriamente por las duchas y lavapiés antes de ingresar a la piscina.
Existiran baterfas sanitarias separadas para bafiistas y espectadores y, en ambos casos,

separados para hombres y mujeres.

B. El numero de piezas sanitarias debera guardar las proporciones minimas del Cuadro 38.

Cuadro 38: Proporcion de piezas en piscinas

# de Piezas Sanitarias Hombres Mujeres
1 inodoro por cada 60 40
1 lavamanos por cada 60 60
1 ducha por cada 30 30
1 urinario por cada 40 -

C. Se instalaran, ademas, como minimo un ‘baflo para personas con discapacidad o
movilidad reducida’, conforme a las especificaciones técnicas estipuladas en la normativa

nacional de accesibilidad universal vigente.

2.10.5.5. Lavapiés en piscinas

A. Loslavapiés deben ser localizados a la entrada de la piscina, forzando al bafista a caminar
y desinfectar sus pies. Tendra las dimensiones minimas de 3,00 x 1,00 x 0,30 metros. El

nivel del agua sera mantenido a 0,20 metros.

B. Los lavapiés seran mantenidos con una dosificaciéon de cloro, cumpliendo con las normas

locales y nacionales vigentes.

2.10.5.6. Circulacion perimetral a la piscina

Rodeando a la piscina o al lavapiés, se construira un pasillo de 1,50 metros de ancho con una
pendiente del 2% en el sentido contrario al de la piscina, con superficie aspera o

antideslizante.
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2.10.5.7. Capacidad de una piscina

A. La capacidad maxima de una piscina sera calculada teniendo en cuenta la cantidad de

personas que simultineamente hacen uso de la misma.

B. La capacidad maxima de las piscinas que posean un sistema de desinfecciéon continua,
sera calculada en razén de cinco bafistas por cada metro cubico de agua renovada
diariamente, y de dos personas por cada metro cubico de agua en las que carezcan de ese

tipo de desinfeccion.

C. La carga maxima de una piscina no podra ser mayor a una persona por cada 2,50 m?* de
piscina. No debera tomarse en cuenta el area de piscina que es utilizada por los
trampolines, la misma que correspondera aproximadamente al area en 3,00 metros de

radio, teniendo como centro el extremo del tablén o plataforma de lanzamientos.

2.10.5.8. Piscinas infantiles

Las piscinas de uso exclusivo de nifios reuniran las mismas condiciones de construccion que
las demas piscinas; su profundidad no podra sobrepasar los 0,70 metros y las pendientes

hacia los desagiies seran maximo del 2%

2.10.5.9. Piscinas intermitentes

Se prohibe la construccién de piscinas intermitentes o de renovacion periddica, salvo el caso

que su renovacion se justificara plenamente.

2.10.5.10. Trampolines

Las piscinas provistas de trampolines o plataformas, tendran las siguientes profundidades

minimas a nivel del sector destinado al lanzamiento:

Cuadro 39: Elevacion de plataformas para trampolines en piscinas

Elevacion de la Plataforma (m) Profundidad de la Piscina (m)
0,30 1,80
0,90 2,40
1,50 2,70
2,10 3,30
3,00 3,60

A. Las alturas y profundidades mencionadas se mediran desde la superficie del agua.
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B. Los trampolines y plataformas estaran ubicados a una distancia minima de 2.50 metros
de las paredes laterales de la pileta. El extremo de los trampolines o plataformas debera
sobresalir 1,50 metros como minimo del borde de la piscina, y por lo menos 0,75 metros
de la plataforma o trampolin inmediato inferior. Por encima de los trampolines o
plataformas existira un espacio libre no inferior a 4,00 metros. Las plataformas estaran

protegidas por una baranda en sus partes laterales y posteriores.

C. No se permite la construcciéon de trampolines con alturas superiores a los tres metros en

las piscinas publicas, salvo que estén disefladas para competencias.

2.10.5.11. Entradas y evacuacion de agua en piscina

Las piscinas tendran cuatro entradas de agua localizadas en la parte menos profunda de la
piscina, y su dimension no podra ser inferior a 75 mm de diametro. La canalizacion para el
escurrimiento del agua estara dimensionada, de modo que permita su vaciamiento en cuatro
horas. Estas salidas estaran localizadas en la parte mas profunda de la piscina. En todo caso,

su diametro no podra ser inferior a 0,11 metros.

2.10.5.12. Tluminacion artificial de piscinas

La iluminacion artificial de las piscinas observara las siguientes condiciones:

A. Uniforme, con una equivalencia de 120 a 200 Lux.
B. Difusa, para eliminar los puntos intensos de luz.

C. Cuando se trata de iluminacién subacuatica, se observard una intensidad de iluminacion

comprendida entre 14 y 28 vatios por cada metro cuadrado de piscina.

2.10.5.13. Facilidad para personas con movilidad reducida en piscinas.

Se cumplira con lo establecido para permitir libre acceso y circulacién de personas con
movilidad reducida a piscinas publicas, semipublicas y privadas, conforme a las
especificaciones técnicas estipuladas en la normativa nacional de accesibilidad universal
vigente. Se consideraran ademas los siguientes aspectos: vestuarios y aseos adecuados con las
siguientes dimensiones minimas: 2,00 x 2,00 metros, el acceso a la piscina a través de

escalones o plano inclinado.
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2.10.5.14. Equipo de limpieza y purificaciéon de agua en piscinas. -

A. Las piscinas dispondran de un nimero de grifos para mangueras, con suficiente presion

y bien ubicados para lavar diariamente corredores, vestuarios, servicios, etc.

B. La purificacién de agua puede ser realizada mediante filtracién lenta o rapida, para
piscinas pequefias o grandes, y deberan estar equipadas con indicadores de carga y
reguladores de vaciado. Cuando los analisis lo determinen, la filtracion debe estar

precedida de un proceso de coagulacion.

2.10.5.15. Recirculacion del volumen de agua en piscinas

Las piscinas contaran con maquinaria y equipos que permitan recirculaciéon del volumen de

agua de la siguiente manera:

Cuadro 40: Recirculacion de agua en piscinas

Area de Piscina Periodo de renovacion diario NP° de recirculacion
Superior a 50,00 m® 8 horas 3
Inferior a 50,00 m? 6 horas 4

2.10.5.16. Equipo de emergencia en piscinas

Toda piscina contara con el siguiente equipo minimo de emergencia: Cuerdas y boyas,
botiquin y equipo de primeros auxilios y varas de material apropiado y de una longitud igual

a la mitad del ancho de la piscina.

2.11. Edificacién para culto

Las edificaciones destinadas al culto, a mas de las normas de este instrumento normativa,
cumpliran con todas las disposiciones especificadas para salas de espectaculos, y las siguientes

condiciones:

A. Elarea de la sala se calculard a razén de un metro cuadrado por cada dos personas.

B. El volumen total minimo de la sala, se calculara a razén de 2,50 m® de aire por persona.

C. Laaltura minima en cualquier punto de la sala, medida desde el nivel de piso al cielo raso,
no serda menor a 3,00 metros libres.

D. Todos los locales anexos a la sala, tales como habitaciones, conventos, salas de
congregaciones, locales de enseflanza y otros afines, cumplirin con todas las
disposiciones del presente instrumento normativo que les sean aplicables.

187 de 258



TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldia Metropolitana

il renacs

2.12.Edificacion para servicios funerarios

2.12.1. Edificaciones para servicios funerarios

A. Todos los locales para servicios funerarios tendran ventilacion minima equivalente al
30% de la superficie de cada ventana; en areas ubicadas en subsuelos, siempre que no se
pueda obtener un nivel satisfactorio de ventilacién natural, se debe recurrir a ventilaciéon

mecanica que incluya un proceso de purificacién de aire antes de su salida al exterior.

B. Los locales deben tener una adecuada iluminacion y ventilacion conforme la norma
general correspondiente para locales de esta normativa. Cuando no existan ventanas al
exterior, se debe contar con iluminacion artificial y estaran dotados de ventilacion

mecanica.

C. Todo espacio para inhumacién de cadaveres humanos que se ubique en suelo urbano,
contara con areas de transicion, orientacion e instalaciones adecuadas para su operacion

y funcionamiento.

D. Los cementerios de propiedad privada destinaran un area util no inferior al 15% para

enterrar gratuitamente a personas indigentes.

E. Las modificaciones y/o ampliaciones en los cementerios existentes deberdn sujetarse a
las condiciones establecidas en la normativa nacional y local vigente, y para su aprobacion

seguira el procedimiento establecido para este tipo de edificaciones.

F. Los equipamientos que dispongan de hornos crematorios contaran con licencia

ambiental emitida por el ente responsable de Medio Ambiente.

G. Las salas para preparacion de los difuntos no tendran vista a los otros locales.

2.12.2. Corredores en funerarias

Los corredores tendran una dimensiéon minima de 1,80 metros, que permitan la circulacién
de dos personas con el cofre mortuorio en sus hombros, y material antideslizante para pisos,
tanto en seco como en mojado. Observaran ademas lo establecido para circulaciones

interiores y exteriores del presente instrumento normativo.

2.12.3. Espacios por zonas y dimensiones minimas en funerarias

Las funerarias contaran con los siguientes espacios distribuidos por zonas:
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2.12.3.1. Zona Administrativa que contara con

A. Gerencia: 6,00 m? de area util construida; el lado minimo sera de 2,00 mettros.
B. Secretaria - espera: 18,00 m? de area util construida.

C. Servicios Higiénicos: dos medios bafios destinados para hombres y mujeres.

2.12.3.2. Zona de comercializacion con:

A. Venta de cofres: 16,00 m? de area util de construccion, con un lado minimo de 3,00
metros.

B. Bodega: 7,80 m? de area util de construccion.

C. Venta de flores (opcional): 7,80 m*.

2.12.3.3. Zona de velacion y afines con:

A. Sala de velacion: 60,00 m? de area util de construccion; la altura minima serd de 3,50

metros.
B. Sala de descanso: 9,60 m? de area util de construccion.

C. Sala de preparacion del cadaver (en caso de no existir la sala tanatopraxica): 9,00 m? de

area util de construccion; el lado minimo sera de 3,00 metros.

D. Equipamiento para tanatopraxis cuyos requisitos son los mismos establecidos para

equipamientos funerarios.

2.12.3.4. Zona de servicios con:

A. Espacio para cafeterfa.

B. Setrvicios sanitarios: 1 para hombres y 1 para mujeres, 4,40 m? por cada 60;00 m? de area
de construccion de sala de velacion. Se considerara ademas lo establecido en las normas

generales para baterfas sanitarias.

C. Capilla, que se sujetara a la normativa de edificaciones para culto.

2.13.Edificacion para equipamiento funerarios

2.13.1. Caracteristicas de cementerios, camposantos, cenizarios,
crematorios, tanatorios, ctiptas, osatios y/o columbarios

A. A mas de las normas del presente instrumento normativo, los cementerios y funerarias

se regiran por lo establecido en la normativa nacional y local vigente.
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B. Los cementerios observaran un retiro minimo de 10,00 metros en sus costados, el que

puede utilizarse con vias perimetrales.

C. Contemplaran el 60% del area para caminos, jardines e instalaciones de agua, luz y

alcantarillado.

D. Los terrenos donde se ubiquen cementerios deben ser secos, estar constituidos por
materiales porosos, y el nivel freatico debe estar como minimo a 2,50 metros de

profundidad que sera verificado por un estudio geotécnico de suelos.

E. Estaran localizados en zonas cuyos vientos dominantes soplen en sentido contrario a la
ciudad y en las vertientes opuestas a la topografia urbana, cuyas aguas del subsuelo no
alimenten pozos de abastecimiento y dichas areas no sean lavadas por aguas lluvias, que

escurran a los cursos de aguas aprovechables para abastecimiento de las ciudades.
F. Las circulaciones en este tipo de equipamientos tendran las siguientes secciones:

a. Circulaciones interiores en mausoleos familiares: 1,80 metros.

b. Circulaciones entre tumbas: 1,80 metros.

c. Circulaciones entre columbarios: 1,80 metros.

d. Circulaciones entre nichos de inhumacion: 2,60 metros.

e. Circulacion entre sectores: 2,60 metros.

f.  Circulacién entre tumbas, cuya posicion es paralela al camino 1,20 metros.

g. Circulaciones mixtas (vehiculares y peatonales) de acceso perimetral bidireccional

8,00 metros (5,00 metros de calzada y 1,50 metros de veredas a cada lado).

G. Los espacios destinados a criptas contaran con circulaciones que permitan el giro de los

cofres en hombros y no deben ser menores a 2,60 metros de ancho.

H. Las circulaciones sujetas a remodelaciéon (accesos, caminerfas y andenes) utilizaran
materiales antideslizantes tanto en seco como en mojado y mantendran las secciones ya

existentes.

I. La distancia de los nichos hacia los estacionamientos o vias perimetrales no excedera de

180,00 metros.

J.  Las tumbas no pueden distar mas de 60,00 metros de la via peatonal mas cercana.

190 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD :

(il vesracs

2.13.2. Espacios por zonas y dimensiones minimas en cementerios,
parques cementerios, camposantos, panteones, cenizarios y
similares

Contaran con los siguientes espacios distribuidos por zonas segiin corresponda:

2.13.2.1. Zona administrativa que contara con:

A. Gerencia: 6,00 m? de area de construccién, con un lado minimo de 2,00 metros.
B. Archivo: 6,00 m? de area de construccion, con un lado minimo de 2,00 metros.
C. Secretarfa - espera: 18,00 m? de area de construccion.

D. Servicios higiénicos: dos medios bafios diferenciados por género.

2.13.2.2. Zona de inhumacién que contara con:

Nichos destinados a inhumacion:

A. Adultos: Ancho de 0,70 metros x 0,65 metros de alto y 2,10 metros de profundidad

(medidas internas).

B. Ninos: Ancho de 0,70 metros x 0,65 metros de alto y 1,60 metros de profundidad

(medidas internas).
C. Los nichos se taparan inmediatamente después de la inhumacién con un doble tabique

de hormigon.

Nichos para exhumacion:

A. Elancho de 0,70 metros x 0,65 metros de alto y 0,70 metros de profundidad.

B. Los espacios destinados a nichos y criptas contaran con circulaciones que permitan el

giro de los cofres en hombros y no deben ser menores a 2,60 metros de ancho.
Columbarios: Ancho de 0,40 metros x 0,40 metros de alto y 0,40 metros de profundidad.

D. Tumbas o fosas: Las inhumaciones podran realizarse con una profundidad de 2,00
metros libres desde el borde superior del atadd hasta el nivel del suelo cuando el
enterramiento se realiza directamente en tierra, con un espaciamiento de 1,50 metros
entre unas y otras; y con la posibilidad de enterrar dos cofres (uno sobre otro) en la

misma tumba.
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E. Las tumbas prefabricadas en hormigén armado, con una tapa sellada herméticamente,
podran encontrarse a 0,40 metros por debajo del nivel del suelo. Para estas tumbas se
contara con dos tuberfas: la una conjunta para descenso de liquidos y la otra individual

para ventilacion de gases al exterior.

F. Podran colocarse los ataudes uno sobre otro separado con planchas de hormigén selladas

herméticamente.

G. Las tumbas tendran una fuente recolectora de liquidos, de una profundidad de 0,25
metros libres, fundida en la cimentacién. La misma contendra una combinacion de
materiales denominada SEPIOLITA, conformada por carbdn, cal, cementina, en capas

de 0,05 metros cada una.
H. Osarios: Ancho de 2,00 metros x 2,00 metros y profundidad variable.

I. Fosas comunes: El area destinada a fosas comunes contempla un 5% del area total del
terreno, dispuesta con una capa impermeable y un pozo de hormigén, para tratar los

liquidos y las materias en descomposicion.
J. Equipamiento para tanatopraxis, que comprende:

a. Sala tanatopraxica: 30,00 m? de 4rea util, con 5,00 metros de lado minimo.

b. Lavabo, mesa para tanatopraxis.

c. Horno incinerador de materias organicas y sintéticas. Vestidor y servicios sanitarios.
d. Espacio para depésito de deshechos metalicos y de maderas.

e. Antesala de la sala de exhumaciones: 9,00 m? de area util.

2.13.2.3. Zona de servicios con:

A. Baterfas sanitarias: diferenciadas por género, para hombres 3 lavamanos, 3 urinarios 2
inodoros, para mujeres 4 lavamanos y 4 inodoros; debera incluir un bafio para personas

con capacidad y movilidad reducida.

B. Bodega de utilerfa de 6,00 m? area util.

2.13.2.4. Zona para empleados con:

A. Baterfas sanitarias: dos medios bafios diferenciados por género.
B. Dos vestidores y duchas diferenciados por género.

C. Area de lavado y desinfeccién de las prendas utilizadas: 12,00 m? de area ttil.
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2.13.2.5. Zona de comercializacién (opcional) con:

A. Venta de cofres.
B. Venta de flores.
C. Venta de lapidas

2.13.3. Cementerios existentes

El equipamiento funerario existente, sujeto a rehabilitaciéon, modificaciéon o ampliacion,

contara con los mismos requerimientos establecidos para la construccion de nuevos.

2.14.Edificacién para transporte

Los diferentes tipos de transporte: terrestre, aéreo, férreo, deben cumplir con las normas
técnicas especificas existentes para estas tipologfas y las establecidas en la normativa nacional
de accesibilidad universal vigente, con la finalidad de permitir que las personas con capacidad
y movilidad reducida, logren integrarse de manera efectiva al medio fisico en espacios

publicos privados.

En lo correspondiente a edificaciones de transporte se respetaran las normas de edificios de
estacionamientos y de baterfas sanitarias para estacionamientos establecidos en el presente

instrumento normativo.

2.15.Edificacion para alojamiento

Son aquellas donde se presta el servicio de hospedaje temporal no permanente, con o sin

alimentacion y servicios basicos o complementarios.

El tipo de establecimiento sera determinado de acuerdo a la normativa nacional y local

especifica vigente.

Los comercios restringidos y los albergues de asistencia social que cuenten con habitaciones,

deberan cumplir lo especificado en este instrumento normativo, en lo que les sea pertinente.

2.15.1. Condiciones y caracteristicas de las edificaciones para
alojamiento

Todas las edificaciones de alojamiento contaran con un vestibulo, cuya superficie estard en

relacién téenica con la capacidad receptiva de los establecimientos; seran suficientemente
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amplios para que no se produzcan aglomeraciones que dificulten el acceso a las distintas

dependencias e instalaciones y tendran un adecuado control que garantice la seguridad de

turistas y clientes.

2.15.2. Corredores en edificaciones para alojamiento

A.

El ancho minimo de los corredores en establecimientos hoteleros de 5 estrellas serd de
2,10 metros; en los de categoria cuatro estrellas de 1,50 metros; y, en los de tres, dos y
una estrella de minimo 1,20 metros. En edificaciones de hasta 5 pisos o 20 dormitorios,

el ancho minimo sera de 1,20 metros.

Cumpliran ademas con los requisitos pertinentes estipulados en las normas generales

para circulaciones y proteccion contra incendios, respectivamente.

2.15.3. Escaleras en edificaciones para alojamiento

A.

La escalera principal en los establecimientos hoteleros relacionara todas las plantas de
utilizaciéon de los clientes y se colocara en cada planta el nimero de piso al que

corresponde.
El ancho de las escaleras estara condicionado a la categorfa del hotel:

a. En los establecimientos hoteleros de 5 estrellas sera de 2,10 metros hasta un minimo

de 1,80 metros.
b. En los de categoria 4 estrellas de 1,50 metros como minimo.

c. Para los establecimientos de 3, 2 y 1 estrella de minimo 1,20 metros en todas las

plantas.

d. Se observara ademas lo dispuesto en las normas generales y protecciéon contra

incendios respectivamente.

2.15.4. Ascensores en edificaciones para alojamiento

A.

La instalacion de ascensores dependera de la clasificacioén del establecimiento.

En establecimientos hoteleros con 5 estrellas, con mas de 200 habitaciones, se requieren
minimo 4 ascensores; en aquellos con mas de 100 habitaciones se contara con al menos

dos ascensores.
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C. Se instalaran obligatoriamente los servicios de ascensor cuando cuenten con mas de tres

pisos altos.
D. Enlos de 3, 2y 1 estrella, con mas de cuatro pisos altos se instalard un ascensor.

E. La instalacién de ascensores, ademas de sujetarse a las disposiciones generales, evitara
ruidos o vibraciones producidos tanto por la maquinaria como por el deslizamiento de

las cabinas sobre las gufas, formando una unidad independiente del resto de la estructura.

2.15.5. Dormitorios en edificaciones para alojamiento

A. El area minima para dormitorio contendra espacio para una cama matrimonial de 1,50
metros de ancho por 2,00 metros de largo, con circulacion en sus 3 lados de 0,80 metros
(1 ancho, 2 largos) y un espacio para guardarropa minimo de 1,00 m? con un ancho de

0,60 metros. La altura minima util de entrepisos sera 2,45 metros.

B. Contara ademds con una baterfa sanitaria que incluye un inodoro, con una distancia
minima al paramento frontal de 0,60 metros y a los laterales de minimo 0,20 metros a
cada lado, y dispondra ademas de ducha de mano (tipo teléfono). Tendra ademas un
lavamanos y una ducha cuyo lado menor no sera inferior a 0,80 metros. En habitaciones
daplex puede existir un solo bafio compartido. Todos los bafios contaran con servicio

de agua caliente.

2.15.6. Cocina en edificaciones para alojamiento

Dispondran de los elementos principales, que estaran en proporciéon a la capacidad del

establecimiento:

A. Los establecimientos hoteleros de 5 y 4 estrellas contaran con oficina, almacén, bodega
con camara frigorifica, despensa, cuarto frio, con camaras para carne y pescado,
independientes; mesa caliente y fregadero. L.a minima area de cocina sera el equivalente

al 80 y 70% del area de comedor y de cocina fria.

B. Ademas de la cocina principal, existiran cocinas similares para la cafeteria, el grill, etc.,

segun las caracteristicas de servicios del establecimiento.

C. Los establecimientos hoteleros de 3 estrellas dispondran de oficina, almacén, bodegas,
despensas, camara frigorifica, con areas totales equivalentes a por lo menos el 60% de

los comedores.
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D. Los de 2 y 1 estrella, dispondran de despensa, camara frigorifica y fregadero cuya

superficie total no podra ser inferior al equivalente del 60% de la del comedor.

2.15.7. Comedores en edificaciones para alojamiento

A. El comedor tendra ventilacion al exterior o contara con dispositivos para la renovacion

del aire y dispondra, en todo caso, de los servicios auxiliares adecuados.
B. Los requerimientos de area para comedor dependeran de la categoria del establecimiento:

a. Para los establecimientos hoteleros de 5 estrellas se considerara un area minima de
2,50 y 2,25 m? por habitacién respectivamente.

b. Paralos de 4 estrellas 2,00 m? por habitacion.
c. Paralos de 3 estrellas, 1,80 m? por habitacion.
d. Paralos de 2 estrellas, 1,60 m? por habitacion.

e. Paralos de 1 estrella, 1,10 m? por habitacion.

2.15.8. Bares

Los bares instalados en establecimientos hoteleros, cualquiera que sea la categoria de éstos,

deberan:

A. Estar aislados o insonorizados, con materiales resistentes al fuego, cuando en los mismos

se ofrezca a la clientela musica de baile o concierto.

B. Enlos establecimientos de 5 y 4 estrellas, en los que el bar debe ser independiente, éste
podra instalarse en una de las areas sociales, pero en tal caso, la parte reservada para el
mismo, estara claramente diferenciada del resto y su superficie no sera contabilizada en

el area minima exigida a esos espacios.

2.15.9. Locales comerciales en edificaciones de alojamiento

Podran instalarse tiendas o locales comerciales en los vestibulos de los hoteles, siempre que
no se obstruya el paso, cuando se cumpla con las dimensiones minimas de circulaciones
interiores; y que la instalaciéon de aquellos sea adecuada y en concordancia con la categoria

general del establecimiento.
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2.15.10. Salones de uso multiple en edificaciones para alojamiento

A. Los salones para grandes banquetes, actos sociales o convenciones, estaran precedidos
de un vestibulo o lobby de recepciéon con guardarropas y baterfas sanitarias

independientes para hombres y mujeres.

B. La superficie de estos salones guardara relacion con su capacidad, a razén de 1,20 m? por

persona y, no se contabiliza en la minima exigida para las areas sociales de uso general.

2.15.11. Servicios higiénicos en edificaciones para alojamiento

En los establecimientos clasificados en las categorias 5, 4 y 3 estrellas, las baterfas sanitarias
colectivas tanto de hombres como de mujeres, tendran puerta de entrada independiente, con

un pequeno vestibulo o corredor antes de la puerta de ingreso de los mismos.

A. Se instalaran baterfas sanitarias independientes para hombres y mujeres en todas las

plantas en las que existan salones, comedores y otros lugares de reunion.

B. Se instalara ademas un ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad reducida’,

segun lo especificado en la normativa nacional de accesibilidad universal vigente.

C. Las paredes, pisos y techos estaran revestidos de material de facil limpieza, cuya calidad

guardara relacién con la categoria del establecimiento.

2.15.12. Previsiéon de reserva de agua en edificaciones para alojamiento

A. Se dispondra de una reserva de agua que permita un suministro minimo de 200, 150 y
100 litros por persona al dia en los establecimientos de 5, 4 y 3 estrellas respectivamente,

y de 75 litros, en los demas.

B. Al menos un 20% del citado suministro sera de agua caliente, a una temperatura minima

de 55° C.

2.15.13. Generador de energia eléctrica de emergencia en edificaciones
para alojamiento

En los establecimientos 5 estrellas se contara con una planta propia de fuerza eléctrica y
energia capaz de dar servicio a todas y cada una de las dependencias; en los de 4 y 3 estrellas

existira también una planta de fuerza y energfa eléctrica capaz de suministrar servicios basicos
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a las areas sociales. Dichas dareas de maquinas y generador eléctrico deberan estar

insonorizadas y cumpliran con las disposiciones y las normas nacionales y distritales.

2.15.14. Tratamiento y eliminacion de basura en edificaciones para
alojamiento

El almacenamiento de basura para posterior retirada por un servicio de recoleccion, se
realizard en un contenedor ubicado fuera de la vista y exenta de olores. En ningun caso sera
menor a 2,00 m? con un lado minimo de 1,00 metro. El volumen de los contenedores, que

determinaré el tamafio del sitio, se calculara a raz6n de 0,02 m’ por habitacion.

2.16.Edificacion para mecanicas y similares

Las edificaciones para mecanicas, lubricadoras, lavadoras, lugares de cambio de aceites,
vulcanizadoras e instalacion de accesorios, para vehiculos motorizados, no motorizados y

similares, cumpliran con las siguientes normas minimas:

A. En ningin caso se podra utilizar el espacio publico para actividades vinculadas con
mecanicas, lubricadoras, lavadoras, lugares de cambio de aceites, vulcanizadoras e

instalacion de accesorios, para vehiculos motorizados, no motorizados, y similares.

B. Serin enteramente construidos con materiales estables, con tratamiento acustico en los

lugares de trabajo que por su alto nivel de ruido lo requieran.

C. Enelarea de trabajo, el piso sera de hormigdn o similar y puede ser recubierto de material

ceramico de alto trafico antideslizante.

D. Las areas de trabajo seran cubiertas, tendran una capacidad minima para tres vehiculos y

dispondran de un eficiente sistema de evacuacién de aguas lluvias.

E. El piso estara provisto de las suficientes rejillas de desagiie para la perfecta evacuacion
del agua utilizada en el trabajo, la misma que sera sedimentada y conducida a cajas

separadoras de grasas antes de ser descargada a los colectores de alcantarillado.

F. Todas las paredes limitantes de los espacios de trabajo seran revestidas con materiales

impermeables hasta una altura minima de 1,80 metros.

G. Los cerramientos seran de mamposteria solida con una altura no menor de 2,50 metros

ni mayor de 3,50 metros.
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H. La altura minima libre entre el nivel de piso terminado y la cara inferior del cielo raso en

las areas de trabajo no sera inferior a 2,80 metros.

I. Areas minimas de trabajo, seran las siguientes:

Lavadoras: 30,00 m? de area de trabajo.

oo

Lubricadoras: 30,00 m? de area de trabajo.

Mecanica automotriz liviana: 20 m? por vehiculo.

2 o

Mecanica automotriz Semi - pesada: 30,00 m? por vehiculo.
Mecanica automotriz pesada: 40,00 m? por vehiculo.
Taller automotriz: 50,00 m? de area de trabajo.

Mecanica general: 50,00 m?* de area de trabajo.

=@ om0

Electricidad automotriz: 50,00 m? de area de trabajo.

-

Vidrierfa automotriz: 50,00 m? de area de trabajo.

Mecanica de motos: 50,00 m? de area de trabajo.

—

k. Pintura automotriz: 50,00 m?* de area de trabajo.
1. Chapisterfa: 50,00 m? de area de trabajo.
m. Mecanica eléctrica: 15,00 m? de 4rea de trabajo.

n. Fibra de vidrio: 15,00 m? de area de trabajo.

o. Refrigeracién automotriz: 15,00 m? de area de trabajo.

p. Mecanica de bicicletas: 15,00 m? de area de trabajo.

q. Mecanica de precision industrial: 15,00 m? de area de trabajo.
r. Instalacién de accesorios: 30,00 m?* de area de trabajo.

w

Cambios de aceite: 30,00 m? de area de trabajo.
t.  Vulcanizadora artesanal: 30,00 m? de area de trabajo.

u. Vulcanizadora industrial: 50,00 m? de area de trabajo.

J. Contaran con los siguientes espacios minimos: oficina, bodega, medio bafio y lavamanos

independiente.

K. Las lubricadoras, lavadoras y los sitios destinados a cambios de aceite cumpliran, ademas,

en lo pertinente, lo especificado en la normativa nacional y local vigente.

2.17.Edificacién para gasolineras y depoésitos de combustibles

Los establecimientos autorizados a operar en el pais en la comercializacion de derivados del
petréleo, que tengan como objeto el almacenamiento, llenado, trasiego, y envio o entrega a

distribuidores, como estaciones de servicios, gasolineras y depdsitos de combustibles, seran
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construidos y adecuados de conformidad con las normas internacionales, nacionales y locales

vigentes.

2.17.1. Clasificacion de los establecimientos:

A. Gasolineras: Establecimientos destinados a la venta de productos derivados del petréleo

a través de surtidores.

B. Estaciones de servicio: Establecimientos que ademas de incluir una gasolinera presten
uno o mas de los siguientes servicios: lavado, engrasado, provision y cambio de aceites,
afinamiento de motores, alineacién y balanceo, vulcanizacion en frio, venta de accesorios,
productos y repuestos para vehiculos o cualquier otra actividad comercial compatible o

de servicio, sin que interfiera en el normal funcionamiento del establecimiento.

C. Dep6sitos y surtidores privados: Surtidores de combustibles o estaciones de servicio
aislados y para uso privado o institucional que funcionaran en locales internos, con

prohibiciéon expresa de extender dichos servicios al publico.

2.17.2. Condiciones del Terreno:

Los terrenos situados en zonas urbanas y suburbanas propuestos para la instalacién de
gasolineras o estaciones de servicio cumpliran con las siguientes condiciones en lotes de

terreno segun el uso de suelo asignado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS):

2.17.2.1. En areas urbanas:

A. Gasolineras:

a. Frente minimo del terreno: 30,00 metros.

b. Area minima del terreno: 1,000 m?
B. Estaciones de servicio:

a. Frente minimo del terreno: 30,00 metros.

b. Area minima del terreno: 1200 m>

C. Cuando las gasolineras o estaciones de servicio se ubiquen con frente a vias arteriales,
requeriran carriles de deceleracion y aceleracion, exceptuando al interior de las areas

urbanas consolidadas.
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2.17.2.2. En zonas rurales:

A. Gasolineras

a. Frente minimo: 50,00 metros

b. Fondo minimo: 30,00 metros.
B. Estaciones de servicio

a. Frente minimo: 50,00 metros.

b. Fondo minimo: 40,00 metros.

2.17.3. Distancias minimas de localizacion de gasolineras y estaciones
de servicio

En el Distrito Metropolitano de Quito, la distancia a partir de la cual se localizaran las
gasolineras y estaciones de servicio se medira en linea recta desde los linderos mas proximos

de los predios, en los casos siguientes:

A. Una distancia minima de 200,00 metros entre gasolineras y estaciones de servicio;

B. Una distancia minima de 200,00 metros de edificios en construccién o proyectos
licenciados y/o aprobados, destinados a equipamientos educativos, hospitalarios,
equipamientos consolidados de servicios sociales de nivel zonal y de ciudad, orfanatos,
centros de reposo de ancianos, residencias de personas con capacidad reducida, centros
de proteccion de menores, casa de cultura, salas de cine, auditorios y centros de culto

mayores a 500 puestos.

C. Una distancia minima de 100,00 metros de estaciones o subestaciones eléctricas, o de

lineas aéreas de alta tension;

D. Una distancia de 500,00 metros de oleoductos, poliductos, gasoductos y cualquier otra
tuberfa de transporte de petréleo crudo o sus derivados, asi como de centros de acopio
de gas licuado de petréleo (GLP) aprobados por el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito.

E. Una distancia de 150,00 metros a partir del inicio - término de la rampa de los
intercambiadores de trafico que se resuelven en 2 o mas niveles y de tuneles vehiculares:
igual distancia del eje de cruce o empalme entre las vias urbanas arteriales y expresas o

de una via con autopistas y carreteras;
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F. En vias expresas urbanas y en las zonas suburbanas mantendra una distancia minima de
100,00 metros hasta los PC (comienzo de curva) o PT (comienzo de tangente de las

curvas horizontales y verticales).

G. Una distancia de 100,00 metros del borde interior de la acera o bordillo de los redondeles

de trafico.

H. A 1000,00 metros del lindero mas préximo del predio de plantas envasadoras de gas

licuado de petroleo.

I.  Loslotes e inmuebles ubicados en la zona de restriccién aeroportuaria incluidos los conos
de aproximacioén, requeriran el informe de la entidad nacional reguladora de la actividad

aeronautica.

J. Se prohibe la instalacién de estaciones de servicio o gasolineras dentro del perimetro del

Centro Historico.

K. Se prohibe la instalacién de estaciones de servicio o gasolineras en las vias locales
menores a 15,00 metros de ancho y en areas donde se exploten aguas subterraneas, para

lo cual requerira certificacion de la entidad encargada del agua potable y saneamiento.

Las distancias a que hacen relacién los incisos de este documento, se graficaran en un plano

de ubicacion a escala 1:1000.

2.17.4. Circulaciones y accesos en gasolineras y estaciones de servicio

Cumpliran las siguientes disposiciones:

A. La distancia minima entre ejes de entrada y salida para vehiculos sera de 15,00 metros en

vias arteriales y colectoras.

B. En las areas urbanas, los anchos de accesos y salidas seran de 5,00 metros como minimo
y 8,00 metros como maximo. En las vias arteriales exceptuando las ubicadas en las areas
urbanas, el ancho de ingreso y salida de vehiculos serd, como minimo, de 12,00 metros y
maximo de 15,00 metros en observacion a la seguridad por deceleracion y aceleracion de

los mismos. Estas distancias se mediran desde el borde exterior de las aceras.

C. Elangulo que forma el eje de la via con los ejes de accesos y salidas no sera mayor a 45°,
ni menor a 30°. Este angulo se medira desde el alineamiento del borde interior de la

acera.
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D. Toda estacién de servicio o gasolinera, no podra tener sobre la misma calle mas de una

entrada y una salida. En todo el frente de estos establecimientos deberan construirse y

mantenerse aceras de conformidad con el cuadro No. 1 y 2 de especificaciones minimas

de vias urbanas y rurales contenidas en el Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano

de Quito.

E. El radio de giro minimo dentro de las gasolineras o estaciones de servicio sera de 12,00

metros para vehiculos de carga o autobuses, y de 6,00 metros para los demas vehiculos.

F. Los establecimientos que no satisfagan el radio de giro minimo de 12,00 metros no
podran prestar servicios a vehiculos de carga y autobuses, y estan obligados a colocar un

aviso en sitio visible, en tal sentido.

G. En los casos en los que una gasolinera o estacion de servicios se vaya a construir sobre
rellenos, éstos deberan ser compactados y controlados conforme lo exige la normativa
vigente en esta materia, para lo cual se requerira de un estudio geotécnico de suelos

geotécnico que se presentara para el permiso de construccion.

H. La capa de rodadura podra ser de concreto reforzado o pavimento asfaltico. El adoquin
de piedra o de hormigén sera permitido, excepto en la zona de expendio alrededor de las
islas de surtidores. Debera tener una pendiente positiva minima de 2% desde la linea de

fabrica, para evitar posibles inundaciones.

I. En las gasolineras y estaciones de servicio se colocaran avisos de advertencia y

seflalizaciones en lugares visibles, tantos como fueren necesarios.

J.  El estacionamiento nocturno de vehiculos en gasolineras y estaciones de servicio, solo
podran operar en areas especificas y aprobadas en el proyecto, que no impidan el

despacho normal de los combustibles y de atencién a los usuarios.

2.17.5. Isla de surtidores

A. Enlas islas de surtidores se observaran las siguientes disposiciones:

a. Los surtidores se instalaran sobre isletas de proteccion, con una altura minima de
0,15 metros, y estaran protegidos contra los impactos que puedan ocasionar los

usuarios de las estaciones de servicio o gasolineras;

b. Se situaran a una distancia minima de 6,00 metros contados a partir de la linea de

fabrica, y a 10,00 metros de los linderos del terreno;
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c. Se situaran a una distancia minima de 6,00 metros de la zona de administracién, y a

3,00 metros del area para tanques;

d. Cuando tengan una misma alineacién (colineales), la distancia minima entre ellas, sera

de 6,00 metros y de 8,00 metros para islas de diferente alineacion o paralelas; y,

e. Los establecimientos que deseen instalar servicios adicionales de lavado de vehiculos,
lubricacién y vulcanizacién, ubicaran los servicios conservando las distancias
minimas dispuestas en este este instrumento normativo, prevaleciendo las normas de
disefio de gasolineras. De preferencia, estos servicios formaran un cuerpo diferente

al de la gasolinera.

Cada isla tendra una cubierta cuya altura no sera menor a 4,20 metros, medidos desde la
superficie de rodamiento, la misma que tendra la extension necesaria que permita cubrir
a los surtidores y los vehiculos que se estacionen para proveerse de combustible. La isla
con su cubierta sera considerada como area construida y sera parte del coeficiente de

ocupacion de suelo (COS).

2.17.6. Tanques de almacenamiento en gasolineras y estaciones de

servicio

El disefio de los tanques de almacenamiento, se sujetara al cumplimiento de la normativa

nacional vigente.

2.17.7. Instalacién para boca para llenados

Las bocas de llenado tendran las siguientes caracteristicas:

A.

Las plataformas de descarga de auto tanques estaran ubicadas de tal forma que la
distancia de la isla de surtidores a la boca de llenado, sea minimo de 5,00 metros. La
distancia entre la boca de llenado y las edificaciones propias del establecimiento sera de

5,00 metros como minimo;

Seran tuberfas de 110 mm de didmetro y estaran dotadas de tapas impermeables y

herméticas, diferenciadas para cada producto;

Las bocas de llenado estaran identificadas de acuerdo al tipo de combustible, para lo cual

se pintaran con los siguientes colores:

a. Azul: Gasolina Extra.
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b. Blanco: Gasolina Super.

c. Verde: Gasolina Ecopais.

d. Amarillo: Diesel 1y 2.

D. Se instalarain de tal manera que los edificios vecinos queden protegidos en caso de

derrame.

2.17.8. Redes de drenaje

Las redes de drenaje se disefaran para proporcionar adecuada evacuacion de las aguas
servidas, lluvias y vertidos accidentales de hidrocarburos, y cumpliran con las siguientes

normas:

A. El tamafio minimo de las tuberias subterraneas sera de 110 mm, y la profundidad minima

de enterramiento debe ser de 0,60 metros, medidos desde la clave superior de la tubetfa;

B. La entrada de liquidos a la red de drenaje se efectuara a través de sumideros con siféon

para evitar la salida de olores y gases;

C. La red de aguas servidas se conectara a la red publica municipal, o en su defecto, se
asegurara, mediante tratamiento debidamente aprobado previamente por la autoridad

competente de la Municipalidad, para un vertido no contaminante;

D. Las redes de drenaje permitiran separar, por una parte, las aguas contaminadas por
hidrocarburos o susceptibles de setlo, que se depuraran mediante separador de grasas, y,

por otra parte, las aguas no contaminadas por estos elementos; v,

E. Los sumideros en los que pueda existir contaminacién por hidrocarburos, se construiran
de tal forma que impidan la salida o acumulacién de gases y seran inalterables, resistentes

e impermeables a los hidrocarburos; las redes de tuberfas seran herméticas.

2.17.9. Instalaciones mecanicas en gasolineras y estaciones de servicio

A. El diseno de las instalaciones mecanicas se realizara de acuerdo a las practicas de
ingenierfa en estricto cumplimiento de todas las regulaciones, cédigo y normas
establecidas por American Petroleum Institute API. USA; ANSI B31.4 "Liquid
Petrolcum Transportation Bipine System"; Codigo ASME.
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B. Sin perjuicio de lo anterior, todas las tuberias y accesorios que formen parte de las
instalaciones mecanicas que estén destinadas al transporte de combustible, seran de PRF

(Poliester reforzado con fibra de vidrio) o materiales de caracteristicas similares.

2.17.10. Instalaciones eléctricas en gasolineras y estaciones de servicio

Las instalaciones eléctricas de las gasolineras y estaciones de servicio, se sujetaran a las

siguientes normas:

A. La acometida eléctrica sera subterranea y arrancara desde un poste de la Empresa
metropolitana proveedora de Servicio Eléctrico. En éste se colocara un dueto metalico
rigido con un diametro de 0,10 metros y tendra una altura no menor a 6,40 metros desde
el piso, debiendo tener en su parte superior un reversible metalico, y en su parte inferior

un codo de radio largo del mismo material y diametro, que el dueto en mencion;

B. El tablero de medidores sera solidamente aterrizado por medio de una varilla de cobre,
y tendra espacio para la instalaciéon de dos medidores clase 20 para medicién de activo y

reactivo, asi también para el transformador de desplazamiento;

C. Toda la tuberfa debera cumplir con las especificaciones técnicas establecidas por el
fabricante y con la normativa vigente con cajas de paso a prueba de: tiempo, gases, vapor
y polvo y subterranea en el area de despacho de combustible. Antes de ingresar a la caja
de conexiones eléctricas, tanto en los dispensadores como en los surtidores y las bombas,
se usaran sellos a prueba de explosion para evitar el paso de gases o de llamas al interior
de la caja antes mencionada. Se prohibe cualquier tipo de instalacién temporal o

improvisada;

D. Los cables eléctricos utilizados seran de doble aislamiento 600 Voltios en los circuitos

que llegan al area de despacho de combustible y de descarga de tanqueros;

E. Todo sistema eléctrico, incluyendo tapa y puertas de breakers, toma corriente, switches,
interruptores y elementos afines, se ubicaran a una distancia minima de 5,00 metros de
la descarga de ventilacion, bocas de llenado e islas de surtidores. El interruptor principal
de emergencia se instalara en la parte exterior del edifico, protegido por un panel de

hietro;

F. Cada motor trasiego y surtidor tendra circuito independiente con tuberia rigida de acero

galvanizado;
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G. Los equipos eléctricos operaran a una temperatura inferior al punto de inflamacién de

vapores que pudiera existir en la atmosfera;

H. Las lamparas utilizadas para iluminacién de las islas de surtidores y los anuncios
publicitarios iluminados estaran a un minimo de 3,00 metros de distancia de los tubos de

ventilacién y bocas de llenado; vy,
I. Toda instalacién de despacho de combustibles contara con sistema de puesta a tierra y

pararrayos.

Ademas, todas las instalaciones eléctricas cumpliran con la normativa local, nacional e

internacional vigente relacionadas a la materia.

2.17.11. Servicios complementarios en gasolineras y estaciones de
servicios

Todas las gasolineras y estaciones de servicio, a mas de contar con el equipamiento
indispensable para el expendio de combustibles, aceites y lubricantes, deberan instalar y

mantener en permanente operacion los siguientes servicios:

A. Dos baterfas sanitarias para publico, dispuestas separadamente para hombres y mujeres.
En cada una de ellas se contara con el equipo minimo de un lavamanos, un inodoro y un

urinario (este ultimo s6lo para hombres);

B. Las baterias sanitarias cumpliran con las condiciones de accesos y dimensiones minimas
para el uso de personas con capacidad y movilidad reducida, conforme a las
especificaciones técnicas estipuladas en la normativa nacional de accesibilidad universal

vigente;

C. Un vestidor y una bateria sanitaria para empleados, conformados por un inodoro, un

urinario, un lavamanos y una ducha;

D. Surtidores de agua con instalacién adecuada para la provision directa del liquido a los

radiadores;
E. Servicio de provision de aire para neumaticos y el correspondiente medidor de presion;
F. Teléfono con facil acceso en horas de funcionamiento del establecimiento, para uso
publico;

G. Un gabinete de primeros auxilios debidamente abastecido; y,
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H. En las estaciones de servicio sélo se permitira la habitaciéon para guardiania, totalmente
construida de material incombustible. Esta debe tener una salida independiente a la via
publica y una distancia no menor de 5,00 metros de los depodsitos de combustibles o

materiales inflamables.

2.17.12. Lavado, lubricacién y vulcanizacion

En caso de contar con el servicio de lavado, lubricacién y vulcanizacion, estara ubicado en
una zona que no interfiera con la operaciéon normal de la gasolinera o estacion de servicio y

cumplira las siguientes disposiciones:

A. Las areas de engrasado y pulverizado estaran ubicadas bajo cubierta, cumpliendo con las
alturas minimas establecidas en la normativa y las condiciones técnicas exigidas, para

evitar la emanacion de residuos a la atmosfera;

B. Los cajones destinados para estos servicios tendran dimensiones minimas de 4,00 metros

de ancho por 9,00 metros de longitud,

C. Todos los muros estarin recubiertos con material lavable, a una altura minima de 2,50

metros;

D. Las aguas recolectadas en esta zona pasaran por un sistema eliminador de arenas, grasas
y aceites, antes de pasar a la red interna de drenaje. Se instalara un sedimentador y trampa

de grasas por cada cajon de lavado y engrasado;

E. Toda el area para estos servicios serda pavimentada con materiales impermeables y
resistentes a los hidrocarburos, y las redes de drenaje se sujetaran a las normas

establecidas para gasolineras;
F. Los servicios de lavado contaran con un sistema de reciclaje de agua;

G. Los setvicios de vulcanizacion se ubicaran a una distancia minima de 6,00 metros de los

ductos de venteo, bocas de llenado y surtidores; y,

H. En el caso de adosamiento, contaran con muros de proteccion perimetrales.

2.17.13. Proteccion ambiental en gasolineras y estaciones de servicio

Cumpliran con las disposiciones del Ministerio de Ambiente y las ordenanzas vigentes

relacionadas con lo ambiental, emitidas por la municipalidad, asi como las siguientes:
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A. Se instalaran cajas separadoras de hidrocarburos para controlar los derrames de
combustibles en areas de tanques, surtidores, asi como para las descargas liquidas del

lavado, limpieza y mantenimiento de instalaciones;

B. Se instalaran rejillas perimetrales y sedimentadores que se conectaran a los separadores
de hidrocarburos, las mismas que recogeran todas las descargas liquidas no domésticas

del establecimiento;

C. Los residuos recolectados en los separadores de hidrocarburos o en labores de limpieza
y mantenimiento de las instalaciones, seran recolectados en tanques adecuadamente
cerrados con tapas, y dispuestos a los respectivos distribuidores de combustibles y

lubticantes;

D. Se prohibe la evacuaciéon hacia la via publica, acera o calzada, de cualquier efluente liquido

procedente de las actividades de las gasolineras o estaciones de setvicio; v,

E. En caso de existir fuentes generadoras de ruido (grupos electrégenos, compresores,
ventiladores, equipos mecanicos, etc.), las areas donde se ubiquen las mismas, seran
aisladas actsticamente, para mantenerse por debajo de los limites maximos permitidos

en la normativa local y nacional vigente para cada sector.

2.17.14. Normas de seguridad en gasolineras y estaciones de servicio

Las estaciones de servicio y gasolineras cumpliran con la normativa local y nacional vigente

y las referidas a prevencion contra incendios, con las siguientes especificaciones:

A. Los tanques tendran una etiqueta de identificaciéon conteniendo fecha de construccion,

constructor, espesor de la plancha y capacidad total;

B. Junto a los tanques de almacenamiento, se haran pozos de monitoreo de vapor de agua
(dependiendo del nivel freatico). Estos pozos seran chequeados periddicamente, por
medio de sistemas electronicos o manuales, para detectar eventuales fugas de tanques o

tuberias;

C. Enlos puntos de llenado de tanques habra un contenedor para eventuales derrames, con
capacidad de 20 litros, el mismo que tendra un dispositivo para que, en el caso de que

esto ocurra, todo el contenido vaya al tanque;

D. Los tanques contaran con los accesorios y dispositivos necesarios para efectuar la carga,
ventilacién y medicién del mismo y se someteran a pruebas hidrostaticas a una presion

de 34 Kpa, rayos x, ultra sonido o liquido penetrante. Asi mismo se anclaran para impedir
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eventuales empujes verticales del subsuelo a tanques vacios, cuando el nivel freatico se

encuentre a2 menos de 3,50 metros del nivel del terreno;

E. Cuando por cualquier circunstancia se abandone definitivamente el uso de cualquiera de
los tanques de combustibles, el propietario, concesionario o arrendatario, procedera
inmediatamente a tomar las medidas necesarias para evitar la peligrosidad del tanque
abandonado, llenandolos con una sustancia no inflamable, debiendo notificar al ente
encargado del Ambiente del Distrito Metropolitano de Quito sobre la disposicién final

de dicho tanque;

F. Sila interrupcién del uso de tanque (s) fuese temporal y no se tratase de reparaciones, se

procedera solamente al sellado del tanque (s);

G. Los surtidores seran dotados de valvulas de seguridad (valvulas contra impacto) que
cierran el paso de combustible en el caso de algin choque contra el surtidor. Estaran
provistos de un dispositivo exterior que permita desconectarlos del sistema eléctrico en
caso de fuego u otro accidente. Cuando el sistema opere por bombas a control remoto,
cada conexién del surtidor dispondra de una valvula de cierre automatico en la tuberfa
de gasolina inmediata a la base del mismo, que funcione automaticamente al registrarse
una temperatura de 80° C, o cuando el surtidor reciba un golpe que pueda producir rotura

en las tuberias;

H. Los surtidores seran electrénicos y tendran por cada manguera una valvula de
emergencia. Todos los surtidores estaran provistos de conexiones que permitan la

descarga de la electricidad estatica;
I. Las instalaciones eléctricas y motores seran a prueba de explosion;

J. Las gufas, lampara y equipo eléctrico que se usen dentro de las fosas de lubricacion y
otros lugares donde pueda haber acumulacién de vapores de gasolina, seran a prueba de

explosion y se mantendran en buen estado;

K. Las bombas sumergibles tendran un detector, que, en caso de alguna fuga en las tuberfas,
inmediatamente cierre el paso de combustibles y active una alarma en la consola de

control;

L. En las gasolineras y estaciones de servicio, los combustibles (gasolina y diesel) se
almacenaran en los tanques de conformidad con lo especificado en la presente normativa.
Se prohibe en los establecimientos de la gasolinera, almacenar o conservar combustibles
en tambores, tanques movibles o transportables, tarros y otros envases, aun cuando éstos

sean herméticos;
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M. El trasiego de los liquidos inflamables desde los camiones cisternas a los depositos, se
efectuara por medio de mangueras con conexiones de ajustes herméticos que no sean
afectadas por tales liquidos y que no produzcan chispas por roce o golpe, ni en el extremo

conectado al camion, ni en la boca de llenado de tanques;

N. El transporte de gasolina se hara siempre en camiones cisternas debidamente
acondicionados y con cada compartimiento precintado. El conductor del camién y otra
persona responsable permaneceran a cargo de la operacion de trasiego durante todo el
tiempo que ella dure, provistos de un extintor del tipo polvo quimico o de otro adecuado
para combustibles de petréleo. Los camiones cisternas deben trasegar la gasolina dentro
de los linderos del establecimiento, de modo que no interfiera al trafico de peatones y

vehiculos;
O. Se prohibe el expendio de gasolina en envases sin tapa;

En las gasolineras y estaciones de servicio solo podran almacenarse los accesotios
y
permitidos por la presente normativa y lubricantes que se encuentren adecuadamente

envasados;

Q. Cuando ocurriere cualquier derrame de combustibles al haberse abastecido algun
vehiculo, el derrame debe secarse inmediatamente antes de permitir que el conductor
ponga en marcha el vehiculo. Los elementos de limpieza que se usen para secar derrames,
deben depositarse en un recipiente de metal con tapa, y deben ser evacuados lo antes

posible;

R. Los residuos de aceite que procedieron de vaciados de los correspondientes
compartimientos de los motores (carters), deben almacenarse en cilindros cerrados; los
residuos de aceite, combustible residual o deteriorado y mas materiales liquidos o
semiliquidos de derivados de petréleo, no podran ser evacuados a través de las

alcantarillas sanitarias o pluviales;

S. Dentro del predio en el cual funcionen gasolineras y estaciones de servicio, no sera
permitido fumar, ni hacer fogatas en una radio no menor a cincuenta metros, del surtidor
de combustibles, ni el uso de teléfonos celulares. Se colocaran avisos visibles a cincuenta

metros que indiquen al publico estas prohibiciones;

T. Se prohibe estrictamente el uso de gasolina para fines de limpieza y su almacenamiento

en recipientes abiertos;

U. Por ningun motivo se pueden utilizar llamas abiertas para verificaciones mecanicas o para

alumbrar cualquier sitio de los establecimientos regulados por la presente normativa.
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Tampoco se podran utilizar llamas abiertas dentro de los vehiculos aparcados o en

transito en estos establecimientos; y,

V. Todo el personal de las gasolineras y estaciones de servicio debe conocer el uso y manejo

de equipos contra incendio.

2.17.15. Funcionamiento y control en la operacion de gasolineras y
estaciones de servicio

Las gasolineras y estaciones de servicio se someteran a las siguientes normas, a fin de

garantizar un adecuado funcionamiento y control:

A. Mantener en funcionamiento y a la disposiciéon de los usuarios, al menos el 60% de los

surtidores, por cada tipo de combustible;

B. Todo el personal de servicio encargado de atender al publico, estara uniformado, provisto

del suficiente equipo de limpieza y seguridad (jabon, franela, guaipe, linterna eléctrica);

C. Las zonas verdes de las gasolineras y estaciones de servicio se mantendran libres de toda

clase de desperdicios y residuos de combustibles, aceite o grasa; y,

D. La Agencia Metropolitana de Control con la Administracion Zonal respectiva, ejercera
las correspondientes acciones y coordinaciones necesarias tendientes a hacer cumplir las

normas que constan en esta ordenanza.

2.18.Edificacion para centros de acopio y depositos de distribucion
de gas (GLP)

2.18.1. Centros de acopio de gas licuado de petréleo (GLP)

Los centros de acopio de gas licuado de petroleo, para su localizacién, se someteran a las
distancias minimas determinadas para la ubicacién de gasolineras y estaciones de servicio, y

lo establecido por el Reglamento Ambiental de Operaciones Hidrocarburiferas.

Para la presente normativa se consideran centros de acopio, aquellos centros de
almacenamiento mayores a 1000 cilindros de 15 kg; Depésitos de distribucion de gas hasta
1000 cilindros de 15 kg y distribucion al detal de GLP menos de 500 cilindros de 15 kg de
gas. Estas instalaciones cumpliran con las siguientes disposiciones y aquellas que se

determinen en coordinacién con el ente que regula y controla la gestion hidrocarburifera.
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A. Estos locales estaran construidos con materiales incombustibles y tendran ventilacién
natural a fin de evitar la acumulacién del GLP; en el area de almacenamiento el piso sera
de material no absorbente y no podran comunicarse con desagiies del sistema de

alcantarillado;

B. Las construcciones seran de un solo piso; los materiales de las paredes y el techo podran
ser de tipo ligero y no inflamable. Si fueren de tipo pesado, contaran con aberturas

convenientes para el escape de ondas en caso de explosion;

C. Las instalaciones eléctricas y de iluminacién seran a prueba de explosion. Los
interruptores, tomacorrientes y demas accesorios se instalaran a una altura minima de
1,50 metros, sobre el nivel del piso; de preferencia si tienen instalaciones eléctricas en el

exteriot.

D. La construccién estara aislada y protegida por una cerca perimetral colocada a una

distancia conveniente del area de almacenamiento;

E. El piso del area para almacenamiento estara sobre el nivel del suelo; sera horizontal y
convenientemente compactado y rellenado, de tal manera que los cilindros permanezcan
firmemente en posiciéon vertical, y no queden espacios inferiores donde pueda

acumularse el GLP;

F. El area de almacenamiento tendri acceso al aire libre, de modo que por cada m’ de
volumen encerrado se disponga de 0,072 m? para ventilacién. El area de almacenamiento

tendrd aberturas solamente hacia las areas de carga o descarga de cilindros;

G. Las aberturas estaran ubicadas adecuadamente unas con relacién a otras; se protegeran,

de ser necesario, utilizando malla metilica;

H. El area de almacenamiento debe ser exclusiva para el efecto; estara totalmente aislada de
oficinas, garajes y demas dependencias, asi como de predios vecinos, se aislara por medio

de paredes cortafuegos de altura no menor a 2,20 metros;

I.  Extintores de polvo quimico, conforme a lo dispuesto en la normativa local y nacional

especifica vigente.

J. Almacenamiento en filas de hasta tres cilindros en posicion vertical sobre un piso plano

horizontal.

K. Contar con sistema pararrayos.
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L. Senalizacién conforme a la normativa vigente. INEN 439).

M. En los centros de acopio se colocaran letreros con las siguientes leyendas:

a. PROHIBIDO FUMAR
b. PELIGRO GAS INFLAMABLE
c. PROHIBIDA ENTRADA A PERSONAS PARTICULARES

N. El area util minima para el funcionamiento de un centro de acopio sera de 2000,00 m?.
O. Debe contar con un Plan de Autoproteccion.

P. Requiere Licencia Ambiental en el caso de proyectos, en base a un estudio de impacto

ambiental y plan de manejo aprobado.

Q. Requiere la autorizaciéon correspondiente en el caso de actividades en funcionamiento,

con base a una auditorfa ambiental y su plan de manejo aprobado.

2.18.2. Deposito de distribucion de GLP

Estas instalaciones cumpliran con las siguientes disposiciones y aquellas que se determinen

en coordinacién con la Agencia de Regulacion y Control Hidrocarburifero (ARCH):

A. No puede estar ubicado a menos de 100,00 metros de lugares de concentracion masiva

de personas y 200,00 metros de gasolineras;

B. Los locales seran de materiales incombustibles, paredes de material ligero. El material
que cumple con lo requerido es el policarbonato o similares. Los pisos seran horizontales,

de materiales absorbentes y no deberan comunicarse con desagties, alcantarillas, etc.;

C. Se prohibe la distribucion de gas licuado de petréleo en construcciones con materiales

inflamables.

D. Contaran con las instalaciones eléctricas estrictamente necesarias y a prueba de explosion;
cableado cubierto y fijo, interruptores fuera del local; y, no deben existir toma corriente

en su intetior;

E. Las areas de almacenamiento se asentaran en lugares que tengan suficiente ventilacion.
No tendrin comunicacién directa con otros locales ubicados en el subsuelo, a fin de
evitar concentraciones peligrosas de GLP en estos sitios bajos; los cilindros de GLP

deben estar alejados de lugares donde se produzcan actividades con peligro de ignicion;
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F. Ellocal no debe ser compartido con otra actividad econémica;

G. Para el almacenamiento, los cilindros deben colocarse sobre un piso plano horizontal y

en posicion vertical maximo en dos filas.

H. Estaran dotados como minimo de tres extintores de polvo quimico seco de 10 libras de
capacidad cada uno, siempre que su capacidad de almacenaje no supere los 3,000
kilogramos.; ubicados a una altura minima de 0,10 metros y un maximo de 1,50 metros

del piso; en buen estado y operables, accesibles, libre de obstaculos y a la vista;
I.  Se deben instalar detectores de fuga de gas;

J. Se debe colocar la sefializaciéon adecuada, de conformidad con la normativa vigente.

(NORMAS INEN 439 Y 1534 vigentes);

K. Estaran dotados como minimo, de 3 extintores de polvo quimico de 5 kg. de capacidad

cada uno;

L. Se colocaran letreros con las siguientes leyendas:

a. PROHIBIDO FUMAR
b. PELIGRO GAS INFLAMABLE
c. PROHIBIDA LA ENTRADA A PERSONAS PARTICULARES;

M. Se debe ubicar un cartel con nimeros telefénicos de emergencia;

N. El area minima para el funcionamiento de un dep6sito de distribucion de GLP sera de

15,00 m? y una altura minima de 2,30 metros;

O. Elirea de almacenamiento tendra acceso al aire libre, por cada metro cubico de volumen
encerrado, se dispondran 0,072 m? para ventilacién, de conformidad con la normativa

local y nacional vigentes.

P. La capacidad maxima de almacenamiento por cada metro cuadrado sera de 270
kilogramos del GLP en cilindros (18 cilindros de 15 kilogramos) dispuestos hasta en
maximo dos niveles separados entre asa y base por tabiques de madera, de conformidad

con la normativa local y nacional vigentes.
Q. Sdlo podran ubicarse en locales construidos de un solo piso.

R. Requiere documento habilitante emitido por el ente rector del Ambiente tanto a nivel

local como nacional segin corresponda a la categoria de la intervencion.
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S. En toda operacién de carga o descarga que se realicen en la via publica, no se podra
rebasar un nivel de 55 dB(A) de las seis a las veinte horas y de 45 dB(A) de las veinte a

las seis horas. Para este tipo de operacion, los motores deberan mantenerse apagados;

T. Se prohibe la emisién de ruidos que produzcan en las zonas urbanas los dispositivos
sonoros, tales como campanas, bocinas, timbres, silbatos o sirenas, instalados en

vehiculos;

U. Esta prohibido el uso de parlantes o altavoces en la via publica, o localizados al interior

de establecimientos y dirigidos al exterior;

V. Ningun establecimiento utilizara las vias publicas, aceras u otros espacios exteriores

publicos para realizar sus actividades.

2.19.Ferias con aparatos mecanicos

A. El area donde se instalen aparatos mecanicos se cercara de tal forma que se impida el
libre paso del publico a una distancia no menor de 2,00 metros, medida desde la
proyeccion vertical del campo de accion de los aparatos en movimiento hasta la cerca y

sin ocupar o afectar otros espacios publicos o privados.

B. Toda feria con aparatos mecanicos contara con los servicios sanitarios méviles, que, para

cada caso en particular, exija la autoridad municipal respectiva.

C. Estaran equipadas con servicios de primeros auxilios, localizados en un sitio de facil

acceso, y con sefales visibles, a una distancia no menor de 20,00 metros.

D. Cumpliran con los requerimientos que para "locales de concentracién de publico" exija

en cada caso el Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito.

2.20. Edificacion para estacionamientos

En planta baja de proyectos constructivos en desarrollo vertical y combinado, destinados a
estacionamientos se permitira la implementacion de hasta un maximo del 30 % del perimetro
de la fachada para: ingresos, puertas, portones, mamposteria. E1 70% restante debera estar

destinado para fachadas activas.

Los estacionamientos vehiculares que deben considerarse son para automoviles y camionetas

para el transporte de personas con hasta 7 asientos.
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Para el estacionamiento de otro tipo de vehiculos con mayor capacidad, es requisito efectuar

los calculos de espacios de estacionamiento y maniobras segun sus caracteristicas.

A. Estacionamientos en edificaciones. - LLos estacionamientos en edificaciones deberian

cumplir ademas de las normas generales con las siguientes condiciones:

a. Tendran una altura libre minima de 2,40 metros medidos desde el piso terminado

hasta la cara inferior del elemento de mayor descuelgue.

b. Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el mismo nivel de la acera. A
partir de la linea de fabrica hacia el interior del predio, se mantendra el nivel de la
acera en un espacio minimo de 3,00 metros con una tolerancia maxima de 10%,
previo al cambio mayor de pendiente de las rampas y/o areas de estacionamiento. En
caso de edificaciones que apliquen a edificabilidad maxima, el inicio de la rampa sera

de 5,00 metros a partir de la linea de fabrica.

c. Los accesos alos edificios deberan tener las circulaciones vehiculares independientes
de las peatonales, cuando el frente de los predios sea mayor a 12,00 metros En caso
de predios con frente igual o menor a 12,00 metros la circulaciéon peatonal,
debidamente sefializada y cumpliendo con la normativa correspondiente, podra

compartir el area de circulacion vehicular.

d. Los estacionamientos deberan tener las circulaciones vehiculares independientes de

las peatonales y debera contar con la seguridad y sefializacion respectiva.

e. En caso de planificar estacionamientos mediante multiplicadores de espacios u otros

sistemas, éstos deberan cumplir con las especificaciones técnicas del fabricante.
B. En edificios para estacionamientos exclusivamente:

a. Tendran una altura libre minima de 2,30 metros, medidos desde el piso terminado

hasta la cara inferior del elemento de mayor descuelgue.

b. Se dispondran de baterfas sanitarias las mismas que deberan cumplir con las normas

del presente instrumento;

c. Tendran areas de espera cubiertas ubicadas a cada lado de los carriles, las que deberan
tener una longitud minima de 6,00 metros, y un ancho no menor de 1,20 metros, el

piso terminado estara elevado 0,15 metros sobre el nivel de los carriles;

d. En caso de implementarse la caseta(s) de control, junto a los accesos vehiculares, ésta

tendrd una superficie maxima de 5,00 m? y debera incluir medio bafio.
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e. Los estacionamientos deberan tener las circulaciones vehiculares independientes de

las peatonales y debera contar con la seguridad y sefializacion respectiva.

2.21.Edificaciones especiales

En caso de proyectos especiales que no exista normativa administrativa o técnica
contempladas en esta regla técnica de arquitectura y urbanismo, el proyectista presentara a la
Secretarfa de Habitat y Ordenamiento Territorial la normativa internacional vigente, fichas
técnicas del fabricante o cualquier documento técnico o juridico para que el proyecto

correspondiente sea aprobado.

2.22. Radio de influencia y cobertura de los equipamientos

En funcién de su area o radio de influencia y cobertura, los equipamientos se tipifican como:

A. Equipamientos de escala Metropolitana: Son aquellos equipamientos que prestan
servicio a todo el Distrito Metropolitano de Quito por lo que su localizacién y
distribucién es estratégica dentro del territorio. Estan ubicados generalmente en las

centralidades metropolitanas.

B. Equipamientos de escala Zonal: Son aquellos que responden a necesidades comunes
de la ciudadania. En esta escala de equipamientos se desarrollan actividades
especializadas. Tienen un radio de cobertura entre 2000,00 y 3000,00 metros. Su
distribucion es a nivel zonal y la cantidad estara dada de acuerdo a las necesidades de la

poblacion.

C. Equipamientos de escala Sectorial: Tienen una cobertura con un radio de influencia
entre 1000,00 y 1500,00 metros. Su distribucién es a nivel sectorial y la cantidad estara

dada de acuerdo a las necesidades de la poblacion.

D. Equipamientos de escala Barrial: Son los equipamientos de menor escala, tienen un
radio de influencia y cobertura entre 400,00 y 800,00 metros. Su distribucién y

localizaciéon debera solventar las necesidades inmediatas de la poblacion.

El Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito través del ente
rector del Territorio, Habitat y Vivienda o quien asumiere sus competencias, definira el tipo
de equipamiento a construirse en estas areas, mediante los estudios técnicos correspondientes
y con base en el siguiente cuadro de requerimientos de equipamientos publicos de servicios

sociales:
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2.22.1. Equipamientos Publicos de servicios sociales

Cuadro 41: Requerimiento de equipamientos puiblicos de servicios sociales.

CATEGORIA  SIMB. TIPOLOGIA SIMB.

Barrial EEB

Sectorial EES

Educacion

E EE

Zonal EEZ1

Ciudad o

Metropolitano EEM

Barrial ECB

Sectorial ECS

Cultural
E EC

Zonal ECZ

Ciudad o

Metropolitano ECM

Barrial ESB

Salud ES

E Sectorial ESS

ESTABLECIMIENTOS

Preescolar, escolar
(nivel basico).
Colegios secundarios,
unidades educativas
(niveles basico y
bachillerato).
Institutos de
educacion especial,
centros de
capacitacion laboral,
institutos técnicos y
centros artesanales y
ocupacionales,
escuelas taller, centros
de investigacion y
experimentacion,
representaciones de
institutos de
educacion superior
con actividades
académicas
semiptesenciales y/o
virtuales, Centros e
Institutos
Tecnolégicos
Superiores.

Educacién Superior.

Casas comunales,
bibliotecas bartiales.
Bibliotecas, museos de
artes populares,
galerias publicas de
arte, salas de
exposiciones; teatros,
auditorios y cines de
hasta 150 puestos.
Centros de promocién
popular, auditorios,
centros culturales,
centros de
documentacion;
teatros, auditorios y
cines desde 150 hasta
300 puestos. Sedes de
asociaciones y gremios
profesionales
Casas de la cultura,
museos, cinematecas y
hemerotecas; teatros,
auditorios y salas de
cine mayores a 300
puestos.

Subcentros de Salud

Clinicas con un
maximo de quince
camas de
hospitalizacién,
centros de salud,
unidad de emergencia,
hospital del dia,
consultorios médicos
y dentales de 6 a 20
unidades de consulta.
Centros de
rehabilitacion.

RADIO DE
INFLUENCIA

(m)

400,00

1000,00

2000,00

400,00

1000,00

2000,00

800,00

1500,00

NORMA
(m?2/hab)

0,80

0,50

1,00

>

1,00

0,15

0,20

0,25

0,15

0,20

LOTE
MINIMO

(m?)

800,00

2500,00

10000,00

50000,00

300,00

500,00

2000,00

5000,00

300,00

800,00

POBLACION
BASE
(hab)

1000,00

5000,00

10000,00

50000,00

2000,00

5000,00

10000,00

20000,00

2000,00

5000,00
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CATEGORIA

Bienestar
Social
E

Recreativo

y
Deportes

E

Religioso
E
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Zonal

Ciudad o
Metropolitano

Barrial

Sectorial

EB

Zonal

Ciudad o
Metropolitano

Barrial

Sectorial

Zonal

ED

Ciudad o
Metropolitano

Barrial

Sectorial
ECR

Ciudad o
Metropolitano

SIMB.

ESZ

ESM

EBB

EBS

EBZ

EBM

EDB

EDS

EDZ1

EDZ2

EDM

EDM

EDM3

ECRB

ECRS

ECRM

TOMO 2: EDIFICABILIDAD

ESTABLECIMIENTOS

Clinica hospital entre
15y 25 camas de
hospitalizacién,
consultorios mayores
a 20 unidades de
consulta.
Hospital de
especialidades,
hospital general mas
de 25 camas de
hospitalizacion.
Centros infantiles,
casas cuna y
guarderias.
Asistencia social,
centros de formacion
juvenil y familiar,
aldeas educativas,
asilos de ancianos,
centros de reposo,
orfanatos.
Albergues de
asistencia social de
mas de cincuenta
camas.

Centros de proteccion
de menores

Parques infantiles,
parque barrial,
canchas deportivas,
gimnasios, piscinas y
escuela deportiva.
Parque sectorial y area
de camping
Parque zonal estadios,
polideportivos y
coliseos (hasta 2500
petsonas), centro de
espectaculos, galleras,
plazas de toros,
parque zonal.
Centros recreativos,
deportivos publicos y
privados, karting.
Parques de atracciones
y parques tematicos,
centros recreativos
deportivos, campos de
golf.

Parques de ciudad y
metropolitano, jardin
botanico, zoolégicos y
parques de fauna y
flora silvestre.
Estadios y
polideportivos de mas
de 2500 personas.
Poligonos de tiro
abierto.
Capillas, centros de
culto religioso hasta
doscientos puestos.
Templos, iglesias
(hasta 500 puestos).
Catedral o centro de
culto religioso mas de
quinientos puestos,
conventos y
monasterios.

RADIO DE
INFLUENCIA
(m)

2000,00

400,00

1500,00

2000,00

400,00

1000,00

3000,00

2000,00

NORMA
(m?2/hab)

0,125

0,20

0,30

0,08

0,30

1,00

LOTE
MINIMO

(m?)

2500,00

10000,00

300,00

400,00

2000,00

5000,00

300,00

5000,00

10000,00

50000,00

800,00

5000,00

10000,00

POBLACION
BASE
(hab)

20000,00

50000,00

1000,00

5000,00

20000,00

50000,00

1000,00

5000,00

20000,00

50000,00

2000,00

5000,00

50000,00
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2.22.2. Equipamientos de Servicios Publicos

CATEGORIA

Seguridad
E

Administracion
Pablica
E

Servicios
Funerarios

E

Transporte

E

SIMB.

TIPOLOGIA

Barrial

Sectorial

EG Zonal

Ciudad o
Metropolitano

Sectorial

EA Zonal

Ciudad o
Metropolitano

Sectorial

Zonal

EF

Ciudad o
Metropolitano

ET Barrial

SIMB.

EGB

EGS

EGZ

EGM

EAS

EAZ

EAM

EFS

EFZ

EFM

ETB

ESTABLECIMIENTOS

Unidad de Vigilancia
de policia UPC,
unidad de control
del medio ambiente.
Estacion de
Bomberos
Cuartel de Policia,
Centro de detencion
Provisional.
Instalaciones
militares, cuatteles y
centros de
rehabilitacion social,
penitenciarias y
cérceles.
Agencias
municipales, oficinas
de agua potable,
energfa eléctrica,
correos y teléfonos,
sedes de gremios y
federaciones de
profesionales.
Administraciones
zonales,
representaciones
diplomaticas,
consulados,
embajadas y
organismos
internacionales.
Alcaldia, sedes
principales de
entidades publicas y
centros
administrativos
nacionales,
provinciales,
distritales.
Funerarias, ventas
de ataudes y salas de
velaciones sin
crematotios.
Cementetios
parroquiales o
zonales con salas de
velacion, fosas,
nichos, criptas,
osarios con o sin
crematotios,
columbatrios
adscritos al
cementerio.
Parques cementerios
0 camposantos con:
salas de velaciones,
fosas, nichos,
criptas, crematotios,
osatios y
columbatrios
adscritos al
cementerio.
Estacion de taxis,
parada de buses,
parqueaderos
publicos
motorizados y no
mototizados.

RADIO DE
INFLUENCIA

(m)

LOTE
MINIMO

(m?)

NORMA
(m2/hab)

400,00 0,10 100,00

2000,00 0,10 500,00

10000,00

- 0,03 300,00

10000,00

0,40

2000,00 0,06 600,00

3000,00 1,00 20000,00

--- 1,00 50000,00

100,00

POBLACION
BASE

(hab)

1000,00

5000,00

20000,00

50000,00

10000,00

20000,00

50000,00

10000,00

20000,00

50000,00

1000,00
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RADIO DE RO LOTE POBLACION
CATEGORIA SIMB. TIPOLOGIA SIMB. ESTABLECIMIENTOS = INFLUENCIA MINIMO BASE
@) (?/hab) - ) (hab)

Estacionamiento de
camionetas, buses
urbanos, centros de
revision vehicular.
Terminales locales,
ETZ1 terminales de 3000,00 0,50 | 10000,00 | 20000,00
transferencia de
transporte publico.
Sistema de
recoleccion de
desechos no
peligrosos, camiones
cisterna de recogida

ETZ2 de aguas negras, . . . .
estaciones de
transferencia de
desechos no
peligrosos,
transporte de carga
por carretera.

Sectorial ETS 3000,00 1,30 300,00 10000,00

Zonal

Terminales de buses
interprovinciales y
de carga, estaciones
ETM de ferrocarril de - 1,00 50000,00 50000,00
carga y pasajeros,
acropuertos civiles y
militares.

Ciudad o
Metropolitano

Baterfas sanitarias y
lavanderias publicas.
Estaciones de
bombeo, tanques de

Sectorial EIS . — * — 5000,00
almacenamiento de

agua.
Infraestructura Plantas
E EI tabilizad, /
Zonal EIz  Pompizadonasy * 20000,00
subestaciones
eléctricas.
Plantas de
Cludaq o EIM tratamientoy . « . 50000,00
Metropolitano estaciones de energfa
eléctrica.
Depésitos de
Zonal EPZ desechos — * — 20000,00

industriales.

Barrial EIB 500,00 0,20 200,00 1000,00

Tratamiento de
desechos sélidos y
liquidos (plantas
procesadoras,
EP incineracién, lagunas
E Ciudad o EPM1 de oxidacion, - * - 50000,00
Metropolitano rellenos sanitatios,
botaderos),
gasoductos,
oleoductos y
similares.

EPM2 Camal == — — -

Especial

Nota 1: Los radios de influencia establecidos en el cuadro se medirdn entre establecimientos controlados y
gestionados por el gobierno central, asi como entre establecimientos controlados y gestionados por el
Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito.

Nota 2: Estos radios de influencia no aplican para nuevas edificaciones que pertenezcan a la misma razén
social de equipamientos previamente implantados y en funcionamiento en el sector.
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3. Normas para edificar bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal

Las edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad horizontal pueden ser
edificaciones tanto en suelo urbano como rural, tal como lo establece el Coédigo Municipal,
de conformidad con el Plan de Uso y Gestion del Suelo, y las Reglas Técnicas de Arquitectura

y Urbanismo™.

El Régimen de la Ley de Propiedad Horizontal, permite asignar porcentajes a las alicuotas

que componen la edificaciéon para posteriormente enajenar.

Un inmueble que se desee establecer o declarar bajo el régimen de propiedad horizontal debe
consistir en mas de una unidad, destinada ya sea para vivienda, comercio u otros fines que
puedan ser objeto de enajenacion. Se requerira la elaboracion de un cuadro de alicuotas, un
cuadro de areas comunales y un cuadro de linderos. En el cuadro de alicuotas se detallara la
proporcién porcentual correspondiente al total del inmueble que se pretende declarar como

propiedad horizontal y susceptible de ser enajenado.
Las edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad horizontal por tipologia son:

a. Edificaciones Habitacionales

b. Edificaciones para Comercio

c. Edificaciones para Oficinas

d. Estacionamientos en Propiedad Horizontal
e. Edificaciones para Bodegas

f.  Edificaciones Mixtas o Combinadas

Los bienes comunales y bienes exclusivos en edificios de vivienda, comercio, oficinas,
mixtos, conjuntos habitacionales a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal,
se sujetaran a lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General de la

Ley de Propiedad Horizontal y el ordenamiento juridico metropolitano.

Las edificaciones a ser declaradas o no bajo el régimen de propiedad horizontal, a mas de
sujetarse a las especificaciones de la presente normativa cumplirin con las siguientes

disposiciones:
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3.1. Consideraciones Generales

3.1.1. Por su Desarrollo de Edificacion

Los proyectos podran considerar el desarrollo horizontal como vertical.

3.1.1.1. Edificaciones en Desarrollo Vertical

Es la edificaciéon donde las unidades habitables se posicionan una sobre otra en dos o mas

niveles en un mismo lote de terreno.

3.1.1.2. Edificaciones en Desarrollo Horizontal

Es la edificaciéon donde las unidades habitables se posicionan una a lado de otra, estas

unidades pueden estar proyectadas en uno o mas niveles en un mismo lote de terreno.

3.1.1.3. Edificaciones en Desarrollo Mixto o Combinado

Es la edificacién cuya disposicion de unidades habitables se combinan ambos desarrollos en
un mismo lote de terreno. El requerimiento de areas comunales especificas se hara de

acuerdo al nimero de unidades desarrollado en cada tipo de desarrollo horizontal o vertical.

Cuadro 42: Disposicion de las edificaciones segiin su desarrollo.

EDIFICACIONES EN DESARROLLO VERTICAL

Propiedad 3

Propiedad 2

Propiedad 2 Propiedad 3

Propiedad 4

Propiedad 1

Propiedad 5

EDIFICACIONES EN DESARROLLO HORIZONTAL

Propiedad 1

Propiedad 2

Propiedad 1 | Propiedad 2
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EDIFICACIONES EN MIXTO O COMBINADO

Propiedad 4

Propiedad 2

Propiedad 1

Propiedad 3 ‘

AAAAAAA

Propiedad 4

Propiedad 3

Propiedad 2

Propiedad 1

3.1.2. Por su Propiedad

3.1.2.1. Areas comunes o comunales

Las areas comunes son espacios dentro de una edificacién en desarrollo horizontal, vertical
o mixta declarados en copropiedad. Estas areas son de uso compartido y estan destinadas al
beneficio de todos los residentes. Ejemplos de areas comunes incluyen vestibulos,
circulaciones peatonales y vehiculares, areas verdes, piscinas, gimnasios, salones sociales,
terrazas, jardines, estacionamientos, bodegas, BBQ, entre otros. El mantenimiento y la

administracion de estas areas son responsabilidad de la comunidad de propietarios.

Constituyen bienes comunales los establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal y su
reglamento general, y los requerimientos que constan en este instrumento normativo. Estos
bienes pueden ser espacios construidos y/o abiertos y deben permitir el libre acceso a todos
los copropietarios. Estos deben localizarse de manera centralizada o equilibrada para que

todas las viviendas lo dispongan y usufructien equitativamente.
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A. Definiciones

a. Areas comunales cubiertas

Son todas aquellas areas construidas o cubiertas correspondientes a los locales no habitables
de uso comunal como: circulaciones peatonales y vehiculares, ductos de instalaciones y
depositos de basura, areas de recoleccion de basura, bodegas y estacionamientos de visitas

cubiertos en los diferentes niveles.

i.  Escaleras y circulaciones de uso comun: Los pasillos y escaleras que conectan
diferentes niveles del edificio.

ii.  Ascensores: espacio donde se encuentra la cabina de ascensor y el cuarto de

maquinas.
iii.  Ductos de instalaciones y basura: Los conductos para cables, tuberfas y desechos.

iv.  Pozos de iluminacién y ventilacion: Los espacios que permiten la entrada de luz
y aire y tienen cubierta opaca o traslicida, siempre y cuando se permita la ventilacion
e iluminacién adecuada, sin obstruirla totalmente.

v.  Areas de recoleccion de basura: Los sitos o cuartos designados para depositar la

basura.

vi.  Estacionamientos comunales cubiertos: Los lugares para aparcar vehiculos de
bajo techo como estacionamientos de visitas o de servicio de corta estancia.

vii.  Areas de recreacién cubiertas: Piscinas, gimnasios, zonas infantiles, zonas de
trabajo, entre otros.

b. Areas comunales abiertas

Son todas aquellas areas abiertas correspondientes de uso comunal como: patios, terrazas,
jardines, zonas verdes y areas de recreacion.
i.  Patios: Espacios al aire libre dentro del conjunto o edificio.
ii. Terrazas: Areas elevadas al aire libre.
iii.  Jardines y zonas verdes: Espacios ajardinados.

iv.  Areas de recreacion abiertas: piscinas, lugares para juegos, deportes u otras
actividades al aire libre.
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B. Consideraciones Generales
a. Los espacios generales de uso comunal no seran susceptibles de enajenarse e

individualizarse como bienes exclusivos de conformidad con el ordenamiento juridico.

b. En razén de que a las areas comunes no se les asigna alicuota ni se establecen linderos,
se debe sefialar y detallar su area y ubicacién de conformidad a los planos arquitectonicos

y en el correspondiente cuadro de areas comunes.

c. Loslinderos de las diferentes unidades de construcciéon de dominio exclusivo (alicuotas),
deben ser descritos de una manera sencilla, clara, total e integral, se estableceran y
seflalaran sus dimensiones totales (longitudes desarrolladas) en funcién de la orientacion
del bien inmueble con respecto a los cuatro puntos cardinales: norte, sur, este, oeste,
ademas se deben sefialar los linderos superiores e inferiores (area) con respecto a otras
unidades de dominio exclusivo (alicuotas) si las hubiere dependiendo del desarrollo
(horizontal, vertical o mixto). Si un bien exclusivo (alicuota) ha sido planificado en varios
niveles los linderos pueden ser descritos de manera total e integral; es decir, sefialando
sus dimensiones totales (longitudes desarrolladas) y los niveles correspondientes con los

cuales se planifico, con respecto a otras unidades de dominio exclusivo (alicuota).
d. Las areas comunales cubiertas no se contabilizaran en el area ttil de construccién.

e. Las areas comunales en general deben contemplar las siguientes condiciones:
a. Areas de circulacion vehicular

Para proyectos de desarrollo horizontal en que se garantice las facilidades de salidas y
retornos de vehiculos mediante el ancho de carril no necesitara una curva de retorno (cul de

sac).

La pendiente méaxima de disefio de la via sera del 15%, ademas podran planificarse como una

via de plataforma tnica.

En vias de plataforma existira diferenciacion de circulacion mediante pintura y/o relieve. Se
debe respetar las medidas y normas establecidas en el capitulo de generalidades en la seccion

de circulaciones vehiculares.

Las garitas de vigilancia guardiania/recepcién no podran obstaculizar la circulacion peatonal

o vehicular.
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En proyectos en desarrollo horizontal bajo el Régimen de Propiedad Horizontal el disefio de

las vias se sometera al Cuadro 43. Deben ademas cumplir con las siguientes condiciones:

Cuadro 43: Para proyectos bajo el régimen de propiedad horizontal de desarrollo horizontal.

Ancho Na d
. No. de minimo de ur.nero € Ancho minimo via

Tipo . . Aceras (m) unidades
catrriles carril habi (m)

abitables

(m)

1 1 5,00 = 2 hasta 6 5,00
2 2 2,30 1,20 7 hasta 10 7,00
3 2 2,50 1,50 11 hasta 40 8,00
4 2 2,70 1,80 41 en adelante 9,00

b b

Los proyectos que no incluyan estacionamientos deberan garantizar accesos a las unidades a
través de circulaciones peatonales que cumplan con los parametros establecidos en la

normativa vigente.

b. Azoteas en edificios

LLa azotea corresponde al nivel situado en la ultima planta del edificio para su acceso y uso
privado, comin o mixto. Contempla el desarrollo de actividades recreativas vy
complementarias. Las edificaciones bajo el régimen de propiedad horizontal, campliran con

las siguientes condiciones:

i Disposicion: Las areas comunales recreativas cubiertas no seran contabilizadas en

el namero de pisos asignados en el codigo de edificabilidad.

ii.  Ocupacién maxima en azoteas: Se podran ubicar areas comunales cubiertas
ocupando como maximo el treinta por ciento (30%) de ocupacién del area total de
la terraza, para salas comunales, cuarto de maquinas y otros usos comunales. Las
areas de circulacion comunales, tal como gradas, ascensores, circulaciones, pérgolas,
BBQ), voladizos/aleros de cubiertas o estructuras que sirvan de proteccién contra las

inclemencias del clima, no son parte del mencionado porcentaje.

ii.  Altura maxima: Las areas comunales cubiertas como cuarto de maquinas, salidas de
cajas de escaleras, chimeneas, estanques, servicios higiénicos, colectores solares y
elementos ornamentales exteriores como: esculturas, vegetacion de estrato alto,

iluminacién ornamental y sefialética ubicados en la azotea podran sobrepasar la altura
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de edificacién maxima permitida respecto a la ultima losa accesible hasta los 4,00
metros de altura desde el nivel de piso terminado de azotea, siempre que dichos

elementos se encuentren contemplados en el proyecto.

iv.  Obras singularizadas: las terrazas, piscinas, vegetacion estrato medio, jardineras y
elementos ornamentales bajos que ocupen el restante externo de la superficie de la
azotea, no deben sobrepasar los 1,20 metros de altura medidos desde el nivel de piso

terminado.

v.  Paneles y colectores solares: Las terrazas podran ser cubiertas bajo las condiciones

del establecidas en el capitulo referente a Azoteas o terrazas

c. Areas recreativas

1. Las areas comunales recreativas abiertas (areas verdes) en terrenos con pendiente
maxima de 30° tendran una supetficie plana de al menos el 50% del area requerida

por la norma.

i.  En edificaciones existentes de dos o mas pisos a ser declaradas o no bajo el régimen
de propiedad horizontal o que apliquen para planos modificatorios ampliatorios,

podran utilizarse las terrazas como areas comunales recreativas abiertas.

iii.  En edificaciones en altura, cuando el area del predio no permita ubicar la totalidad
de las areas comunales recreativas abiertas a nivel del terreno, podran ubicarse en las
terrazas de los edificios en un maximo del 50% y que sean susceptibles de ubicarse
equipamientos recreativos y cuente con las debidas seguridades; en estas edificaciones
podra ubicarse el otro 50% del area recreativa abierta, en planta baja u otros pisos,
como zonas cubiertas o abiertas, las mismas que deben estar disefiadas
especificamente para dicho fin y ser susceptibles de ubicarse equipamientos
recreativos. Se podran ubicar el 100% de las areas comunales recreativas abiertas en
las terrazas de los edificios, siempre y cuando sean areas ajardinadas naturales,
vegetacion natural “No se permite el uso de césped sintético”, en este caso cumplira
con las condiciones de accesibilidad para personas con capacidad y movilidad

reducida, establecidas en la normativa nacional de accesibilidad universal vigente.

iv. A mas delas areas requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser destinadas
para areas comunales recreativas abiertas o areas verdes de uso comunal los retiros

de proteccién de rios y quebradas; siempre y cuando se estabilicen los taludes y se
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construyan cercas de proteccion, debiendo ser estas areas encespedadas y

arborizadas.

3.1.2.2. Areas Exclusivas

Las areas de uso exclusivo son areas enajenables cuyo dominio le pertenece a un propietario.

Son bienes de dominio exclusivo: el piso, casa o departamento de vivienda o local comercial

perteneciente a los copropietarios que se encuentran delimitados en los planos de propiedad

horizontal, susceptibles de aprovechamiento independiente, con los elementos y accesorios

que se encuentran en ellos, tales como: puertas interiores, servicios sanitarios, armarios y

aquellos no declarados como bienes comunes.

A. Consideraciones Generales

a.

Los bienes exclusivos son los establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento General. En el caso de areas abiertas y cubiertas que formen parte de un
condominio inmobiliario, estos podran constituirse en bienes exclusivos y pertenecer
a un propietario del condominio, siempre y cuando formen parte contigua de su
vivienda, departamento, local comercial u oficina y cuente con un acceso directo a

los mismos.

No podran ser declarados como bienes exclusivos los estacionamientos de visitas,
areas de circulaciéon peatonal y vehicular, de conformidad con lo establecido en la

normativa de propiedad horizontal vigente.

Las bodegas y estacionamientos podran ser declarados como bienes exclusivos con
alicuotas independientes, siempre que se transfieran a los copropietarios del mismo
edificio o conjunto habitacional, de conformidad con lo establecido en la normativa

de propiedad horizontal vigente.

Para las terrazas, estas deben pertenecer a un determinado departamento, no pueden
ser declaradas con alicuota independiente por si solas cuando estén conectados

bodega con estacionamiento entre los dos deben tener un alicuota total.
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3.2. Consideraciones por el tipo de edificacion bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal

Los proyectos bajo el régimen de propiedad horizontal, segin el tipo de edificacion se

sujetaran bajo las siguientes consideraciones:

3.2.1. Edificaciones Habitacionales

3.2.1.1. Generalidades

Son edificaciones cuya ocupacion principal corresponde a vivienda. Pueden ser conjuntos

residenciales, edificios de apartamentos, condominios, entre otros.

3.2.1.2. Categorizacion y Clasificacion

La clasificaciéon aplica a las edificaciones habitacionales declaradas en el Régimen de

Propiedad Horizontal, detalladas en el Cuadro 44.

Cuadro 44: Clasificacién por grupo en edificaciones para vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal

CLASIFICACION POR GRUPO EN EDIFICACIONES PARA VIVIENDA
GRUPO CONDICIONES POR N° UNIDADES

A 226

B 7 a10

C 11220

D 21240

E 41270

F Mayores a 70

Nota: Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regird por su propia norma y
las establecidas en el presente instrumento.

3.2.1.3. Condiciones y Requerimientos

A. Areas Comunales

Todas las edificaciones habitacionales bajo el régimen de propiedad horizontal, deben contar
con areas comunales requeridas de acuerdo al grupo determinado en el Cuadro 44, entre las
que se incluyen las circulaciones verticales y horizontales, estacionamientos de visitas,

vestibulos, etc.
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Las areas comunales en general deben contemplar las siguientes condiciones:

a. Areas comunales recreativas:

L

1ii.

iv.

En edificios con desarrollo vertical: el area comunal recreativa minima sera de:
a. 2.00 m® por cada unidad de vivienda tipo 1 ‘micro-apartamento’,

b. 1.00 m* por cada unidad de vivienda tipo 2 ‘estudio’,

c. 3.00 m? cada unidad de vivienda tipo 3,

d. 6.00 m? cada unidad de vivienda tipo 4 y 5,

Estas areas pueden ser areas comunales recreativas cubiertas o areas comunales
recreativas abiertas. El lado minimo de estos espacios comunales recreativos sera de
3,00 metros. Se pueden destinar como areas comunales recreativas abiertas o areas

verdes adicionales en las terrazas.

En conjuntos habitacionales con desarrollo horizontal: el area comunal

recreativa minima sera de:

a. 2.00 m’ por cada unidad de vivienda tipo 1“micro apartamento”,
b. 1.00 m’ por cada unidad de vivienda tipo 2 “estudio”,

c. 3.00 m? cada unidad de vivienda tipo 3,

d. 6.00 m? cada unidad de vivienda tipo 4 y 5,

Estas areas pueden ser areas comunales recreativas cubiertas o areas comunales
recreativas abiertas en una relacion maxima 1:3 frente-fondo, pudiendo dividirse
hasta en 2 cuerpos para los grupos B, C y D, y hasta en 4 cuerpos para los grupos E

y F. Para establecer la relacion frente — fondo, se considerara la longitud menor.

En conjuntos habitacionales de dos o mas bloques constructivos: se pueden
destinar como 4areas comunales recreativas abiertas o areas verdes adicionales las

terrazas de estos bloques de forma independiente.
El grupo A: no requiere de areas comunales recreativas cubiertas ni abiertas.

Los grupos B, C, D, E y F deben regirse a los incisos anteriores.
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b. Portero/Consetje:
i.  El grupo A: no requiere portero/consetje.

ii.  Los grupos B, C, D, E y F: si la edificacién requiere de portero/consetje, deben
contar con habitacién y medio bafio en un area no menor a 9,50 m? ni mayor a 12,00

m? para ser utilizada por el portero o conserje o ambos en ambientes diferenciados.

c. Recepcion/Guardiania:
i.  Los grupos Ay B: no requiere recepcioén/guardiania.

i.  Los grupos C, D, E y F en edificaciones de desarrollo horizontal y vertical que
opten por ubicar la recepcién/guardiania en el retiro frontal o lateral, deben tener un
area no mayor a 5,00 m? incluido medio bafio. En caso de tener frente a dos o mas

vias, se podra ubicar una guardiania en el frente a cada via.

iii.  Los grupos C, D, E y F en edificaciones de desarrollo vertical que opten por ubicar
la recepcién/guardiania dentro del bloque constructivo deben tener un area no
menor a 9,00 m* y deben incluir un medio bafio en el mismo nivel y bloque

constructivo. Podra formar parte del vestibulo.

iv.  Enlotes con uso de suelo Multiple (M) las guardianias no podran ubicarse en el retiro

frontal.

d. Cuarto de utileria y limpieza:
i.  El grupo Ay B: no requiere cuarto de utilerfa o limpieza.

i.  Los grupos C, D, E y F: deben contar con un cuarto de utilerfa y limpieza en un
area no menor a 4,00 m? para ser utilizada para depdsito y almacenamiento de

equipos de limpieza y mantenimientos.

e. Cuarto de lavado y secado:

1. En edificaciones de vivienda en reemplazo de los requerimientos individuales de
lavado y secado podran instalarse lavadoras y secadoras de uso comunal fuera de las
viviendas. Estas areas podran sustituirse por cuartos de lavado y secado a razén de

un médulo de lavado y secado por cada 10 unidades de vivienda.
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f. Cetrramientos

1. Los cerramientos perimetrales se acogeran a las condiciones y tipos de cerramientos

establecidos en las generalidades de la presente normativa.

ii.  En edificaciones en desarrollo horizontal bajo el régimen de propiedad horizontal se

establecen las siguientes condiciones:

e Los cerramientos perimetrales del conjunto contemplaran las condiciones y tipos

de cerramientos establecidos en las generalidades para Cerramientos.

e En dreas comunales recreativas abiertas en planta baja las alturas de cerramientos
internos seran de maximo 2,50 metros y podra usarse cerramientos de muro alto,

muro bajo o vegetal.

e Entre bienes de dominio exclusivo y bienes comunales las alturas de los
cerramientos internos seran de maximo 2,50 metros desde el nivel natural del
terreno y podra alcanzar los 3,50 metros con un material translicido en la

diferencia de altura. Podra usarse cerramientos de muro alto, muro bajo o vegetal.

o Entre bienes de dominio exclusivo las alturas de los cerramientos internos seran
de maximo 2,50 metros y podra usarse cerramientos de muro alto, muro bajo o

vegetal.

g. Sala de copropietarios o Sala comunal:

i.  El grupo Ay B: no requiere sala de copropietarios, sin perjuicio a que en el caso de

que el proyecto requiera podra implementar una sala comunal no inferior a 20,00 m>.

i.  Paralos grupos C: tendra una sala comunal de copropietarios, con un area que en
ningun caso sera inferior a 20,00 m’, adicional deben incluir un mesén de cocina con
un lavaplatos, un medio bafio diferenciado por sexo, y uno de estos deben cumplir
con las especificaciones minimas para uso de personas con movilidad reducida, segin

lo estipulado en la normativa nacional de accesibilidad universal vigente.

iii.  Para los grupos D, E y F: la sala comunal sera igual a 1,00 m? por unidad
habitacional. Para edificios que requieran salas de copropietarios mayores a 200,00
m’, éstas podran estar divididas y localizadas hasta en dos sitios. En ningtn caso la
sala sera menor a 20,00 m* ni mayor a 400,00 m? y deben incluir baterfas sanitarias
diferenciadas por sexo, uno de estos debe cumplir con las especificaciones minimas

para uso de personas con movilidad reducida y un mesén de cocina con un lavaplatos.
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iv.  Elarea de la sala comunal no es parte del calculo de las areas comunales recreativas.

h. Depésito de basura:

1. Los depositos de basura se regiran a lo determinado en las generalidades del presente

instrumento.

ii.  En este espacio se ubicaran los contenedores para deposito clasificado de basura,
deben construirse a una distancia minima de 6,00 metros de la cisterna y no podra
estar junto al acceso principal del edificio. Debe ser de facil acceso al servicio de

recoleccidon de basura.
i. Estacionamientos de visitas:

Los estacionamientos de visitas se regiran al calculo de estacionamientos determinado en las

generalidades del presente instrumento.

j. Vestibulos:
i.  El grupo A: no requiere vestfbulos.

i.  Los grupos B, C, D, E y F: Las edificaciones en desarrollo vertical deben contar
con un vestibulo de acceso, conforme al Cuadro 45 y un lado minimo de 3,00 metros.
La puerta principal de acceso, tendra 1,20 metros de ancho como minimo. La
circulacion general a partir del vestibulo tendra como minimo 1,20 metros de ancho.
A partir del grupo C estas areas podran estar divididas y localizadas segin los accesos.
En proyectos de varios bloques cada uno debe tener su propio vestibulo.

Cuadro 45: Area minima de vestibulos segiin el grupo en edificaciones para oficina bajo el régimen de
propiedad horizontal

AREAS MINIMAS PARA VESTIBULOS EN EDIFICACIONES PARA
VIVIENDA

GRUPO AREA MINIMA
A N/A

9,00 m?

18,00 m?

30,00 m?

45,00 m?

60,00 m?

MmO O W
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3.2.2. Edificaciones para Comercio

3.2.2.1. Generalidades

Son edificaciones cuya ocupacion corresponde a actividades para comercio. Pueden ser

locales comerciales, plazas comerciales, centros comerciales, entre otros.

3.2.2.2. Categorizacion y Clasificacion

La clasificacion aplica a las edificaciones de comercio declaradas en el Régimen de Propiedad

Horizontal y se detallan en el Cuadro 46.

Cuadro 46: Clasificacién por grupo en edificaciones para comercio bajo el régimen de propiedad horizontal

CLASIFICACION POR GRUPO EN EDIFICACIONES PARA COMERCIO
CONDICIONES
GRUPO POR AREA UTIL
POR N° UNIDADES TOTAL POR N° PISOS
I,1.12
A 2a3 menor a 50,00 m? 1
mayor o igual 50,00 m?
B 4a10 y menor a 300,00 m” Zad
mayor o igual a 300,00 m?
€ LEQZ y menor a 900,00 m’ SR
mayor o igual a 900,00 m?
D 26240 y menor a 1500,00 m? 1Tal4
Mayores a 40 mayores a 1500,00 m* Mayores a 14

Nota: Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regird por su propia norma y
las establecidas en el presente instrumento.

Para definir el grupo en el que se encuentra la edificacién se debe identificar el numero de
unidades de comercio, el area util total y el nimero de pisos; la edificacion se acogera al grupo

de mayor rango.

Ejemplo 1: un edificio de 5 locales comerciales, con un 4rea ttil maxima de 300,00m* y

3 pisos, perteneceria al grupo B

Ejemplo 2: un edificio de 2 locales comerciales, con un area util declarada de 1100,00

m?y 6 pisos, perteneceria al grupo D
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3.2.2.3. Condiciones y Requerimientos

1. Todas las edificaciones de comercio bajo el régimen de propiedad horizontal, deben
contar con areas comunales requeridas de acuerdo al grupo determinado en el Cuadro
46, entre las que se incluyen las circulaciones verticales y horizontales,

estacionamientos de visitas, vestibulos, etc.

1. Las areas comunales en edificaciones para comercio deben contemplar las siguientes

condiciones:
A. Areas Comunales
a. Sala de copropietarios:
i.  Los grupos A, By C no requiere sala de copropietarios.

ii.  Paralos grupos D y E se proyectaran sala de copropietarios, en ninguan caso sera
menor a 20,00 m? ni mayor a 200,00 m?. La sala incluird un mesén de cocina con un
lavaplatos, un medio bafio diferenciado por sexo, medio bafio para personas con
capacidad y movilidad reducida, segin lo estipulado en la normativa nacional de

accesibilidad universal vigente.

b. Oficina de administracion:
i.  Los grupos Ay B no requiere oficina de administracion.

i.  Los grupos C, D y E las edificaciones de comercio tendran minimo 12,00 m?* de
oficina de administracién con un lado minimo de 3,00 metros, incluido un medio

bafio.

c. Portero/Guardiania:
i.  Los grupos Ay B no requiere guardiania.

ii.  Los grupos C, D y E las edificaciones de comercio contemplaran un espacio para
portero/guardiania, cuya area no superara los 5,00 m? incluido medio bafio. En caso
de tener frente a dos o mas vias, se podra ubicar una guardiania en el frente a cada

via.

ii.  Los accesos respetaran los lineamientos respecto a los ‘Ingresos Vehiculares’

determinados en el capitulo de generalidades del presente instrumento.
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d. Servicios Higiénicos:

1.
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Los grupos A, B y C deben tener medio bafio (lavamanos e inodoro) por cada

unidad de comercio. Sin embargo, para los grupos B y C los medios bafos se podran

reemplazar por baterfas sanitarias comunales.

Los grupos D y E estan condicionados al requerimiento de servicios higiénicos

establecidos segun el apartado de edificaciones comerciales y de servicios.

3.2.3.

Edificaciones para Oficinas

3.2.3.1.

Generalidades

Son edificaciones cuya ocupacion principal es el desarrollo de actividades administrativas
sean publicas o privadas.

3.2.3.2.

Categorizacion y Clasificacion

La clasificacion aplica a las edificaciones de oficina declaradas en el Régimen de Propiedad

Horizontal y se detallan en el Cuadro 47.

Cuadro 47: Clasificacion por grupo en edificaciones para oficinas bajo el régimen de propiedad horizontal

CLASIFICACION POR GRUPO EN EDIFICACIONES PARA OFICINAS

CONDICIONES POR AREA UTIL TOTAL

GRUPO -
m

A menor a 108,00 m?

B mayor o igual 108,00 m?

y menor a 360,00 m?

C mayor o igual a 360,00 m?

y menor a 900,00 m?

D mayor o igual a 900,00 m?

y menor a 1500,00 m?

E mayores a 1500,00 m?

Nota: Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regird por su propia normay

las establecidas en el presente instrumento.
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3.2.3.3. Condiciones y Requerimientos

A. Areas Comunales

Todas las edificaciones de oficinas bajo el régimen de propiedad horizontal, deben contar
con areas comunales requeridas de acuerdo al grupo determinado en el Cuadro 47, entre las

que se incluyen las circulaciones, estacionamientos, vestibulos, etc.
Las areas comunales en edificaciones para oficinas contemplaran las siguientes condiciones:

a. Sala de copropietarios

i.  Los grupos A y B: no requiere sala de copropietarios.

i.  El grupo C: tendra una sala comunal de copropietarios, con un area que en ningin
caso serd inferior a 20,00 m?, adicional debe incluir un mesén de cocina con un
lavaplatos, un medio bafio diferenciado por sexo, medio bafio para personas con
movilidad reducida, segin lo estipulado en la normativa nacional de accesibilidad

universal vigente.

iii.  Para los grupos D y E: la sala comunal sera igual a 1,00 m? por cada 50,00 m? de
oficinas. Para edificios que requieran salas de copropietatios mayores a 200,00 m?,
éstas podran estar divididas y localizadas hasta en dos sitios. En ningun caso la sala
sera menor a 20,00 m? ni mayor a 400,00 m?* e incluird una baterfa sanitaria
diferenciada por sexo, un ‘bafio para personas con discapacidad o movilidad

reducida’ y un mesén de cocina con un lavaplatos.
b. Recepcion/Guardiania:
i.  El grupo A: no requiere recepcion/guardiania.

i. Los grupos B, C, D y E: en edificaciones que opten por ubicar la
recepcidn/guardiania dentro del bloque constructivo, ésta debe tener un drea no

menor a 9,00 m? e incluir un medio bafio en el mismo nivel y bloque constructivo.
c. Cuarto de utileria y limpieza
i.  El grupo Ay B: no requiere cuarto de utilerfa o limpieza.

ii.  Los grupos C, D y E: Contaran con un cuarto de utilerfa y limpieza en un area no
menor a 4,00 m? para ser utilizada para depdsito y almacenamiento de equipos de

limpieza y mantenimiento.
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d. Vestibulos:

i.  El grupo A: no requiere vestibulos.

i.  Los grupos B, C, D y E: Las edificaciones contaran con un vestibulo de acceso,
conforme al Cuadro 48; que garantice una adecuada evacuacion del personal en caso
de eventuales siniestros. La puerta principal de acceso, tendra 1,20 metros de ancho
como minimo. I.a circulacion general a partir del vestibulo tendra como minimo 1,20
metros de ancho.

Cuadro 48: Area minima de vestibulos segiin el grupo en edificaciones para oficina bajo el régimen de
propiedad horizontal

AREAS MINIMAS PARA VESTIBULOS EN EDIFICACIONES PARA OFICINAS
GRUPO AREA MINIMA
A N/A
B 9,00 m?
C 18,00 m?
D 30,00 m?
E 45,00 m?

e. Servicios Higiénicos Comunales:
Los grupos A, B y C: No requiere servicios higiénicos comunales.
Para los grupos D y E: Los servicios higiénicos comunales, incluiran:

1. Una ‘bateria sanitaria para hombres’ como minimo.
1. Una ‘baterfa sanitaria para mujeres’ como minimo.

iii. ~ Un ‘bafio para personas con capacidad o movilidad reducida’.

Las edificaciones para oficinas que opten por implementar baterfas sanitarias comunales de
acceso publico que reemplacen los servicios higiénicos requeridos por unidad de oficina, no

deberan cumplir con el requerimiento minimo de servicios higiénicos comunales.

f. Lactario:

i.  Los grupos C, D, E: Deben tener un area de lactancia de 6,00 m? con un lado

minimo de 2,00 metros dotada de lavadero con grifo de agua caliente y fria.
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3.2.4. Estacionamientos en Propiedad Horizontal

3.2.4.1. Condiciones y Requerimientos

A. Areas Comunales

Todas las edificaciones de estacionamientos bajo el régimen de propiedad horizontal,

contaran con areas comunales requeridas entre las que se incluyen las circulaciones verticales

y horizontales, vestibulos, etc.

Los accesos respetaran los lineamientos respecto a los Ingresos Vehiculares determinados en

el capitulo de generalidades del presente instrumento.

En cuanto a ventilacion, se podra hacer uso de fachadas ventiladas o permeables, o se podra

utilizar ventilacién mecanica complementaria.

Se tendra que instalar sensores de movimiento tanto en las circulaciones vehiculares como

en circulaciones peatonales.

Las areas comunales en edificios de estacionamientos deben contemplar las siguientes

condiciones:

a.

Oficina de administracion:

Edificaciones con desarrollo vertical y horizontal tendran minimo 12,00 m? de oficina de

administracién con un lado minimo de 3,00 metros, incluido un medio bafio.

b.

1.

C.

i

Portero/Guardiania:

En edificaciones de estacionamientos en desarrollo horizontal o vertical el
portero/guardiania, tendrd un area no mayor a 5,00 m? incluido medio bafio. En caso
de tener frente a dos o mas vias, se podra ubicar una guardiania en el frente a cada

via.

Los accesos respetaran los lineamientos respecto a los ‘Ingresos Vehiculares’

determinados en el capitulo de generalidades del presente instrumento.
Servicios Higiénicos:

Las edificaciones para estacionamientos estaran provistas de servicios higiénicos

segun el numero de estacionamientos. Estaran distribuidos de acuerdo al tipo,
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desarrollo y disposicion del proyecto y se localizaran en areas accesibles y libres de

transito vehicular.

i.  Se dispondra como minimo de 2 medios bafos diferenciados por género cada 25
estacionamientos o fracciéon que incluyen 1 lavabo, 1 urinario y 1 inodoro para

hombres y 1 lavabo y 1 inodoro para mujeres.

1il. Por cada 50 estacionamientos o fraccion se dispondra de 1 servicio higiénico con

accesibilidad universal.
d. Depésito de basura:

Para edificaciones de estacionamientos se destinara un espacio construido de 3,00 m?, con
un lado minimo de 1,50 metros. En este espacio podra ubicarse los contenedores para
depdsito clasificado de basura no debe construirse junto al acceso principal de la edificacion

y sera de facil accesibilidad al servicio de recoleccién de basura.

e. Cuarto de utileria y limpieza:

Las edificaciones de estacionamientos contaran con un cuarto de utilerfa y limpieza en un
area no menor a 4,00 m* para ser utilizada para deposito y almacenamiento de equipos de

limpieza y mantenimiento.

3.2.5. Edificaciones para Bodegas

Son edificaciones cuya ocupacion principal corresponde a bodegas de almacenamiento o
bodegas comerciales, estos son espacios que estan destinados para el almacenamiento o
comercializacién de productos que deben garantizar las condiciones de seguridad de los

productos o mercancia.

3.2.5.1. Condiciones y Requerimientos

A. Areas Comunales

Todas las edificaciones de bodegas bajo el régimen de propiedad horizontal, deben contar
con areas comunales requeridas entre las que se incluyen las circulaciones verticales y

horizontales, vestibulos, etc.

En todas las edificaciones de bodegas las areas exclusivas destinadas a bodegas seran

consideradas como areas utiles.

242 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD =
Quito
O O rernne
Los accesos respetaran los lineamientos respecto a los ‘Ingresos Vehiculares’ determinados

en el capitulo de generalidades del presente instrumento.

En cuanto a ventilacién, segin la naturaleza de lo que depositen y las actividades que se

realicen, colocaran ventilacién mecanica complementaria.

Se tendra que instalar sensores de movimiento en las areas de la bodega que no se utilizan

con frecuencia como circulaciones peatonales o las zonas de carga o descarga.

Estos requerimientos no aplican para las bodegas que formen parte de edificaciones con

actividad principal habitacional u oficinas.
Las areas comunales en edificios de bodegas deben contemplar las siguientes condiciones:
a. Oficina de administracion:

En edificaciones de bodegas con desarrollo vertical y horizontal tendrin minimo 12,00m’ de

oficina de administraciéon con un lado minimo de 3,00 metros, incluido un medio bafio.

b. Recepcion/Control:

En edificaciones de bodegas con desarrollo vertical y horizontal tendran minimo 9,50 m? de

oficina de recepcion y control con un lado minimo de 3,00 metros, incluido un medio bafo.

c. Portero/Guardiania:

i.  En edificaciones de bodega en desatrollo horizontal o vertical el portero/guardiania,
tendra un area no mayor a 5,00 m? incluido medio bafio. En caso de tener frente a

dos o mas vias, se podra ubicar una guardiania en el frente a cada via.

i.  En edificaciones de bodega en desarrollo vertical que opten por ubicar el
portero/guardiania dentro del bloque constructivo, contarin con un drea no menor

a 9,00 m? e incluir un medio bafio en el mismo nivel y bloque constructivo.
iii.  En edificaciones en los lotes con uso de suelo Mdaltiple (M) o Residencial Urbano de
Alta Densidad (RUA), las guardianfas no podran ubicarse en el retiro frontal.
d. Zona de cargay descarga:

i.  En edificaciones de bodega en desarrollo horizontal se tendra que tener minimo un

area de 10% del area del lote para carga y descarga.
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1. En edificaciones de bodega en desarrollo vertical se tendra que tener un area de carga

y descarga de minimo dos (2) estacionamientos para vehiculos de carga liviana (M2,

M3, N2).
e. Servicios Higiénicos:

Las edificaciones de bodegas en desarrollo horizontal y vertical estaran provistas de servicios
higiénicos se dispondra como minimo de 2 medios bafios diferenciados por género que

incluyen 1 lavabo, 1 urinario y 1 inodoro para hombres y 1 lavabo y 1 inodoro para mujeres.
f. Deposito de basura:

Para edificaciones de estacionamientos se destinara un espacio construido de 3,00 m?, con
un lado minimo de 1,50 metros. En este espacio se ubicaran los contenedores para depdsito
clasificado de basura, no se construiran junto al acceso principal de la edificacién y sera de

facil accesibilidad al servicio de recoleccién de basura.

g. Cuarto de utileria y limpieza:

Las edificaciones de bodegas contaran con un cuarto de utilerfa y limpieza en un area no
menor a 4,00 m? para ser utilizada para depdsito y almacenamiento de equipos de limpieza y

mantenimiento.

3.2.6. Edificaciones Mixtas o Combinadas

A. En edificaciones con tipologias de edificacion combinadas de vivienda, comercio y
oficinas, las areas comunales como: guardiania, recepcion, vestibulos, cuarto de utilerfa,
limpieza y mantenimiento se aplicara como minimo las condiciones y requerimientos de

la tipologia de edificacion predominante.

B. En edificaciones con tipologias de edificacion combinadas de vivienda, comercio y
oficinas, las areas comunales como: sala de copropietarios, depdsito de basura,
estacionamientos de visitas, se planificarda en base a la sumatoria de las condiciones y

requerimientos de cada tipologfa.

C. En edificaciones con tipologias de edificacién combinadas de vivienda, comercio y
oficinas: el area comunal recreativa sera aplicable dnicamente para el uso residencial y

respetara con el minimo y maximo requerido.
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4. Glosario

Para la correcta interpretacion y aplicaciéon de esta Normativa se observaran las siguientes

definiciones:

ACERA: Parte lateral de la via publica comprendida entre la linea de fabrica y la calzada,

destinada al transito exclusivo de peatones.

e ALCANTARILLA: Tubo, cuneta, canal o cualquier otro elemento, que permite la

evacuacion de aguas servidas, lluvias o subterraneas.

e ALCANTARILLADO: Sistema de obras para la recoleccién, conduccién y disposicion

final de las aguas residuales y/o de las aguas de lluvia.
e ALERO: Parte inferior del tejado que sobresale a la fachada.

e ALICUOTA: Es la expresion matematica que refiere la participaciéon proporcional
(porcentaje) de una unidad constructiva de uso y dominio exclusivo o comunal, con
relacién a la totalidad de unidades constructivas exclusivas y areas comunales de un

inmueble.

e ALTURA DE EDIFICACION: Corresponde al nimero de pisos establecido por el

codigo de edificabilidad asignado en la normativa vigente.

e AREA UTIL (NETA) URBANIZABLE: Es el resultado de descontar del 4rea bruta
urbanizable del terreno las ireas de vias y/o pasajes, las dreas correspondientes a
afectaciones de vias y derechos de vias, areas de proteccion de quebradas, rios, las areas
de proteccién especial: oleoductos, poliductos, lineas de alta tension, canales de aduccion

a centrales hidroeléctricas, acueductos, canales de riego, entre otros.

e AREAS COMUNES: Son bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los
copropietarios del inmueble, los espacios necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso
y goce de su bien inmueble, tales como el terreno, los cimientos, estructuras, los muros

y la techumbre.

245 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldia Metropolitana

il renacs

También se consideraran bienes comunes y de dominio indivisible las instalaciones de
servicios generales, tales como calefaccion, refrigeracion, energfa eléctrica, alcantarillado,
gas y agua potable, los vestibulos, patios, puertas de entrada, escaleras, accesorios,

habitacion del portero y sus dependencias, y otros establecidos por la normativa vigente.

BALCON: Elemento construido, abiertos o cubiertos, con barandilla, por lo comun

saliente del plano vertical de la edificacion o linea de edificacion.
BAJANTE: Tuberia para evacuar aguas lluvias o servidas de un edificio.
BEBEDERO: Fuente para beber agua potable en parques, escuelas y edificios publicos.

BIEN PATRIMONIAL: Elemento o manifestacion cultural-histérica con alto wvalor,

previamente calificado, inventariado, catalogado y sujeto a proteccion.

BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVO: Los bienes de dominio exclusivo son los
inmuebles pertenecientes a los copropietarios, que se encuentran delimitados en los

planos arquitecténicos, susceptibles de aprovechamiento independiente y enajenacion.

BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVO: Los bienes de dominio exclusivo son los
inmuebles pertenecientes a los copropietarios, que se encuentran delimitados en los

planos arquitecténicos, susceptibles de aprovechamiento independiente y enajenacion.

BIENES COMUNES: Son bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de
los copropietarios del inmueble, los espacios necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso
y goce de su bien inmueble, tales como el terreno, los cimientos, estructuras, los muros
y la techumbre. También se consideraran bienes comunes y de dominio indivisible las
instalaciones de servicios generales, tales como calefaccion, refrigeracion, energia
eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los vestibulos, patios, puertas de entrada,
escaleras, accesorios, habitacién del portero y sus dependencias, y otros establecidos por

la normativa vigente.
BOCACALLE: Espacio abierto que se conforma en el cruce o interseccion de vias.

BOLARDO: Elemento del mobiliario urbano que protege al peatén y sirve para delimitar

los espacios no transitables por vehiculos.
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BUHARDILLA: Ventana que se levanta por encima del tejado de una casa, con su

caballete cubierto y sirve para dar luz a los desvanes o para salir por ella a los tejados.
e BODEGA: Almacén, despensa, granero, trastero, deposito en general.

e BORDE SUPERIOR DE QUEBRADA: Corresponde a la linea formada por la sucesion

de los puntos mas altos que delimita los lados de la quebrada.

e BORDILLO: Cinta, borde o cordén sobresaliente de hormigén (asfaltico o hidraulico),
piedra o ladrillo, que se usa para definir el limite de la calzada, del espaldén o de la acera,
para guiar al conductor, advertir zonas de peligro y/o facilitar el drenaje (MOP-001-F,
2002). Faja continua que forma el borde de una acera, de un andén o similares (rampas,
escalones, entre otros). Cuando cumplen una funcién de seguridad como limite en un
cambio de nivel o tope de baston sobresalen del nivel de piso terminado. (NTE INEN
2244, 2016)

e CALZADA: Area de la via publica destinada al transito de vehiculos comprendida entre

los bordes de caminos, bermas o espaldones, bordillos y/o aceras

e CENTRO DE ACOPIO: Lugar destinado a juntar o almacenar productos o elementos

varios.

e CERCA (de cercar): Vallado, tapia o muro que se pone alrededor de algun sitio, heredad

o casa para su resguardo o division.

e CIMENTACION: Conjunto de elementos estructurales que tienen la finalidad de

transmitir las cargas apoyadas en ella al suelo.

e CODIGO DE EDIFICABILIDAD: Asignaciéon de uso y forma de ocupacién y
edificabilidad territorial a sectores o zonas determinadas, caracterizadas por una

conformaciéon homogénea funcional o morfoldgica.

e COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS PLANTA BAJA): Es la

relacion entre el area construida computable en planta baja y el area total del lote.

e COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO TOTAL (COS TOTAL): Es la

relacién entre el area construida computable total y el area total del lote.
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e CONDOMINO: Cada uno de los propietarios de la edificaciéon declarada bajo el

Régimen de Propiedad Horizontal.

e CONJUNTO ARQUITECTONICO: Agrupacién de unidades edificadas que poseen

caracteristicas funcionales, constructivas, ambientales y formales homogéneas.

e COPROPIETARIO: Que tiene dominio en un inmueble conjuntamente con otro u

otros.
e CORREDOR (PASILLO): Area o espacio de circulacién hotizontal.

e CHAFLAN: Recorte que se hace al bordillo de las aceras y otros elementos

constructivos.

e CHIMENEA: Conducto sobresaliente de la cubierta destinado a llevar a la atmdsfera los

gases de la combustion.

e DERECHO DE VIA: Es la faja de terreno permanente y obligatorio destinado a la
construcciéon, mantenimiento, servicios de seguridad, servicios complementarios,
desarrollo paisajistico y futuras ampliaciones de las vias, determinada por la autoridad
competente. De manera general, el derecho de via se medira desde el eje de la via hacia
cada uno de los costados, distancia a partir de la cual se ubicara inicamente el cerramiento
de los inmuebles. (Art. 19, Ley Organica del Sistema Nacional de Infraestructura Vial del

Transporte Terrestre, 2017).

e DERECHO DE USO: Es la facultad que tiene un condémino de un bien inmueble
declarado bajo el régimen de Propiedad Horizontal, para usar y gozar del area de terreno
no construida y sobre los demas bienes comunes, que se encuentra delimitada y por tanto

exenta de alicuota.

e DERECHO DE USO GENERAL: Es la facultad del condémino de un bien inmueble
declarado bajo el régimen de Propiedad Horizontal, en el uso y goce de las areas comunes
sean estas cubiertas, abiertas especificamente establecidas en los planos arquitectonicos

del proyecto del inmueble.
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DESAGUE: Tuberfa o canal destinado a recoger y evacuar aguas servidas, lluvias o

subterraneas de los edificios, y que son conducidas a la alcantarilla publica.

e DESVAN: Es una habitacién en la parte superior de una vivienda, disponible bajo el

caballete del tejado.

e DUCTO: Tuberfa o espacio cerrado limitado por mamposteria u otros materiales, que
describe una trayectoria continua destinado a contener en su interior tuberfas de
instalaciones de servicios que se derivan y conectan en pisos o niveles sucesivos, sirven

ademas para la ventilacion de espacios.

e EDIFICIO: Construccion estable, fija, hecha con materiales sismo resistentes, para ser

habitada o para otros usos. (RAE, 2021).

e EDIFICACION: Nombre genérico con que se designa cualquier construccién destinada

a servir de espacio para el desarrollo de una actividad.

e ENTRADA/SALIDA: Medio de ingteso o egreso de cualquier edificacién hacia el

exterior u otro espacio abierto de seguridad.

e ENTREPISO: Corresponde a la altura en cualquier nivel, desde el piso terminado del
nivel inferior hasta el piso terminado de la losa o nivel superior, es decir es la suma de la

altura util del local y los elementos estructurales que lo conforman.

e ESPALDON: Es la parte contigua a la calzada, necesaria para el estacionamiento

temporal de vehiculos, las maniobras de emergencia y el soporte lateral del pavimento.

e ESTACIONAMIENTO: Espacio o lugar publico o privado destinado para parquear

temporalmente o guardar los vehiculos.

e ESTACIONES DE SERVICIO: Establecimientos que retnen las condiciones
necesarias Los jardines zooldgicos deben ofrecer a la comunidad una experiencia
educativa-recreativa y convertirse en un recurso didactico interactivo que promueva la

valoracion de la fauna del pafs y sus habitats naturales.
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e LICENCIA METROPOLITANA URBANISTICA DE EDIFICACION: La Licencia

Metropolitana Urbanistica de Edificacion es el acto administrativo mediante el cual el

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito autoriza a su titular el derecho a edificar.

e LICENCIA METROPOLITANA URBANISTICA DE HABILITACION DEL
SUELO: La Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacién del Suelo es el acto
administrativo mediante el cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

autoriza a su titular el derecho a habilitar el suelo.

e LIMITE DE USO (AFORO): Numero méximo autorizado de personas que puede

admitir un recinto destinado a espectaculos u otros actos publicos. (RAE, 2021)
e LINEA DE FABRICA: Lindero entre un lote y las 4reas de uso publico.

e LINEA DE OCHAVA: concepto arquitecténico que forma un angulo cortado o
achaflanado que se realiza en las esquinas de los edificios o en la interseccion de dos vias

para formar una cara diagonal.

e LINDERO: Es el limite definido legalmente entre una propiedad publica, comunal o

privada con otra.

e LOCAL: Espacio que puede ser determinado por caractetisticas fisicas o por la actividad

que se le asigne.

e LOTE: Terreno limitado por propiedades vecinas con acceso a una o mas areas de uso
publico, que debe cumplir con ciertas dimensiones y condiciones de edificabilidad

establecidas por el Codigo de Edificabilidad, para la implantacién de construcciones.

e LOTE MINIMO: Es el area minima de terreno establecida por el Cédigo de
Edificabilidad, para la habilitacién del suelo.

e LOTE MEDIANERO: es un tipo de terreno ubicado entre dos, compartiendo lineas

divisorias con los terrenos adyacentes a ambos lados.

e LUBRICADORA: Establecimiento dedicado a la venta de lubricantes, grasas y afines,
asi como a la prestacion de servicio de mantenimiento de automotores, consistentes en:

cambio de aceites usados, cambio de filtros, lavado y pulverizado de carroceria, chasis,

250 de 258




TOMO 2: EDIFICABILIDAD =
Quito
motor, interior de los vehiculos, engrasada, limpieza de inyectores, etc. Para cuyo efecto
estan provistas de fosas técnicamente disefadas, elevadores hidraulicos, compresores y

tanques de decantacion de aguas residuales.

e MAMPOSTERIA: Elemento construido utilizando matetiales colocados en hiladas,
unidad por unidad y trabados mediante morteros; las mamposterias pueden ser de:
ladrillo, piedra, elementos ceramicos, bloques de hormigdn, bloques de yeso, o similares,

usados individualmente o combinados.

e MATERIAL INCOMBUSTIBLE: Aquel que no se quema ni emite vapores inflamables

en cantidad suficiente para arder en contacto con el fuego.

e MANZANA: Es el area minima del trazado urbano o rural, limitada por espacios de uso

publico.

e MARQUESINA: Estructura en voladizo, que avanza sobre una o varias entradas en
planta baja, sobresaliendo de la fachada en forma perpendicular, y utilizada como

proteccion climatica.

e MECANICA: Lugar de trabajo para arreglo, reparaciéon o elaboraciéon de piezas de

maquinarias.

e MEZZANINE (ALTILLO): Entrepiso sobre la planta baja y conectado fisicamente con

ella; piso elevado en el interior de otro.

e MOBILIARIO URBANO: Es el conjunto de objetos y piezas de equipamiento
instalados en el espacio publico para varios propositos. (RAE,2021)

e MORFOLOGIA: Sintetiza el estudio o tratado de las formas. Se aplica también al

conjunto de caracteristicas formales.

¢ MURO: Obra de albafilerfa formada por materiales diversos que se unen mediante

mortero u otros elementos.

e MURO DIVISORIO: Muro que separa dos ambientes y no soporta otra carga que su

propio peso.

251 de 258




Quito

TOMO 2: EDIFICABILIDAD

Alcaldia Metropolitana

il renacs

MURO EXTERIOR: Cerramiento vertical de cualquier edificio.

MURO MEDIANERO: Muro construido sobre terreno perteneciente a dos propietarios

vecinos.

NIVEL DE CALLE: El nivel o altura establecida o existente en la linea central de la calle

a la cual tiene frente un lote. Rasante de la via.

NIVEL NATURAL DEL TERRENO (NNT): corresponde a la topografia existente del
lote en su estado actual, ya sea un terreno que no ha sido objeto de intervencién previa
o un lote en el que se han demolido edificaciones para liberar el suelo. Este nivel
considera las condiciones resultantes de cortes, rellenos, excavaciones u otras alteraciones
que existan antes de cualquier nueva intervencién. EI NNT debe reflejar de manera fiel
las pendientes y elevaciones propias del terreno en su estado presente, constituyendo la
base para la determinaciéon de la pendiente referencial y desarrollo del proyecto

arquitectonico.

NOMENCLATURA: Sistema de ordenamiento y clasificaciéon de los nombres de las

calles y espacios publicos.

NUEVA EDIFICACION: Obra nueva construida con sujecion a las ordenanzas
vigentes, ya sea en nueva planta, o edificada como complementaria a otra existente en

calidad de ampliaciéon o aumento.

OCHAVE: Recorte mediante una linea oblicua que se hace a un terreno o construccioén

esquinera.
PARADA DE BUS: Mobiliario urbano destinado al ascenso y descenso de pasajeros.

PARALELA A LA PENDIENTE REFERENCIAL: Es la linea de la pendiente
referencial trazada a la altura maxima de la edificabilidad asignada en la norma vigente en
relacién a la planta baja propuesta. Permite establecer la proyecciéon maxima a la que

podran desarrollarse las edificaciones.

PARTERRE: Vereda o isla de seguridad central en las vias, que dividen el sentido y/o

flujo de circulacion vehicular y puede servir de refugio a los peatones.
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e PATIO: Espacio abierto limitado por paredes o galerfas.

e PENDIENTE REFERENCIAL: Es la linea trazada entre el punto medio del lindero
frontal a nivel natural del terreno hasta el punto medio del lindero opuesto a nivel natural

del terreno. Permite establecer la proyeccion de la planta baja en las edificaciones.

e PERGOLAS: Son elementos arquitecténicos y estructurales, conformados por columnas
que soportan viguetas que cumplen condiciones funcionales o formales en las

edificaciones.

e PISCINA: Construccién que contiene gran cantidad de agua y que se destina al bafio, a

la natacion o a otros ejercicios y deportes acuaticos. (RAE, 2021)

e PISO: Cada una de las diferentes plantas que superpuestas constituyen una edificacion

en altura.

e PLANTA BAJA: Es el primer nivel construido sobre la linea de fabrica o a partir del
retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial, con una tolerancia maxima de

1,20 metros bajo o sobre la pendiente referencial.

e PLANTAS NATIVAS: Son aquellas especies que han llegado a un territorio sin
intervenciéon humana. Estas especies tienen como caracteristica que se adaptan al entorno

que las rodea.

e PLATAFORMA ATERRAZADA: Area de tetreno horizontal resultante del
aterrazamiento realizado en terrenos con pendiente positiva o negativa limitada en su
longitud total en el sentido de la pendiente, entre el nivel natural del terreno y el talud

vertical.

e PORTAL: Superficie cubierta limitada por pilares de soporte o de otro modo, para el

acceso peatonal o vehicular a una edificacion.

e POZO DE VENTILACION E ILUMINACION: Todo espacio descubierto o cubierto
por un material translicido, rodeado por sus cuatros lados, ya sea por parametros solidos

o ventanas, que permite la iluminacién natural. Las aberturas de ventilacién en contacto
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con el exterior deben disponerse de tal forma que se evite la entrada de agua lluvia o estar

dotadas de elementos adecuados para el mismo fin.
e PRESERVACION: Conjunto de medidas de caricter preventivo.

e PROPIEDAD HORIZONTAL: Régimen legal bajo el cual las areas construidas o por
construirse son susceptibles de individualizarse, venderse o enajenarse de conformidad

con la Ley de Propiedad Horizontal y su reglamento.

e PUERTA: Vano en pared, cerca o verja, desde el suelo hasta la altura conveniente, para

entrar y salir.
e RAMPA: Plano o superficie con pendiente dispuesta para subir o bajar por éL

e RECONOCIMIENTO/REGULARIZACION: De construcciones que no han
obtenido permisos, autorizaciones, aprobaciones, licencias, y no han cumplido con la

normativa vigente.

e REINTEGRACION ARQUITECTONICA: Restitucién de elementos que fueron

desplazados o destruidos por su grado de deterioro.

e REPLANTEO VIAL: Es la determinacion del eje de la via y las afectaciones reales en
territorio, a través de la medicién de distancias, angulos, y demds elementos que

constituyen la via.

e RESTAURACION ARQUITECTONICA: Es un trabajo destinado a restituir o
devolver una edificacién, generalmente de caracter patrimonial cultural, a su estado

original, o a la conformacién que tenfa en una época determinada.

e RESTAURACION ECOLOGICA: es una préctica que busca recuperar y restablecer la
funcionalidad de los ecosistemas degradados o alterados por actividades humanas. A

través de diferentes técnicas y métodos.

e RESTITUCION: Volver a ubicar en un sitio o composicién original, elementos o partes

del bien patrimonial desubicados o destruidos por acciones de deterioro irreversible.
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e RETIRO DE CONSTRUCCION: Distancia comprendida entre los linderos y las

fachadas de una edificacion establecida por el Plan de Uso y Gestion del Suelo vigente.

e SENALIZACION: Sistema de sefiales indicativas de informacion, prevencion,

restriccion y servicios.
e SOTANO: Recinto de un edificio situado por debajo del nivel de la calle. (RAE, 2021).
e SUBSUELO: Es la parte de una edificacion ubicada bajo el nivel natural del terreno.

e SUELO DE EXPANSION URBANA: Area periférica a la ciudad y a las cabeceras
parroquiales, con usos urbanos en diferentes grados de consolidacién. Corresponde a
suelo urbanizable de acuerdo al Plan Metropolitano Desarrollo Territorial y se incorpora

al area o suelo urbano por etapas.

e SUELO RURAL: Son aquellas areas que, por sus condiciones naturales, sus
caracteristicas ambientales, de paisaje, turisticas, histéricas y culturales, su valor
productivo, agropecuario, forestal o minero no pueden ser incorporadas como suelo

urbano y de expansion urbana.

e SUELO URBANO: Es aquel que cuenta o tiene programadas vias, redes de servicios e
infraestructura publica y con ordenamiento urbanistico definido y aprobado como tal
por el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMDOT) u otros instrumentos

de planificacion.

e SURTIDORES DE AGUA: Chorros que brotan del suelo, sin ser delimitados por medio

de pilas, sino a través de desniveles en el piso.

e TALUD: Inclinacién o declive del paramento de un muro o de un terreno. Superficie

inclinada de un corte, de un terraplén o un muro.

e TERRENOS CON PENDIENTE POSITIVA: Es todo terreno cuyo nivel natural

inclinado es superior al nivel de la via.

e TERRENOS CON PENDIENTE NEGATIVA: Es todo terreno cuyo nivel natural

inclinado es inferior al nivel de la via.
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TERRENOS PLANOS: Se considera como terreno plano, al que posea una pendiente

referencial de entre 0% y 5%, positivo (ascendente) o negativa (descendente).

TIPOLOGIA ARQUITECTONICA: Clasificacién organizativa morfolégica y
constructiva de las edificaciones definida por caracteristicas y elementos arquitectonicos

propios de cada tipo.

TIPO ESTUDIO (1): La unidad de vivienda tipo estudio es la que integre los espacios
de cocina, lavado y secado, sala-comedor y dormitorio en un mismo espacio. El area

minima sera de 27,50 m? y maximo de 40,00 m?, incluido el area de bafio completo.

TRABAJOS VARIOS (INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MENORES):
Obras menores que comprenden la conservacion de una edificacion o espacio, tanto por

mantenimiento como por acondicionamiento o adecuacion.

TRANSFORMACION: Intervencion que permite modificar o cambiar las caracteristicas

funcionales y formales.

URBANIZACION: Terreno dividido en 4reas menores (més de 20 lotes), y habilitado

con infraestructura basica.
USO DEL SUELO: Uso asignado a una zona o sector del territorio metropolitano.

USO DE SUELO COMPATIBLE O PERMITIDO: Es aquel cuya implantaciéon puede
coexistir con el uso de suelo principal sin perder éste ninguna de las caracteristicas que

son propias dentro del sector delimitado.

USO DE SUELO PRINCIPAL: Es aquel sefialado por el Codigo de Edificabilidad como

obligatorio y predominante.

USO DE SUELO PROHIBIDO: Es aquel que se contrapone al uso principal asignado
en el Codigo de Edificabilidad, por lo cual se prohibe su implantacion.

VADOS: Parte de la acera que esta rebajada a nivel de la calzada, para facilitar el acceso
de vehiculos o locales situados en la planta baja de edificios. Elemento conformado por

planos inclinados que unen dos superficies a diferente nivel para asegurar la continuidad
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de todas las personas, independientemente de su condiciéon o discapacidad. NTE 2855 -

2015-12.

e VANOS: Espacios vacios que se dejan en una construccion con el propésito de ubicar

puertas, ventanas o permitir el paso de la luz

e VEGETACION INTRODUCIDA: Se considera a la vegetacién o especies que han sido
transportadas por acciéon humana a un nuevo ambiente lejos de su ubicacién original, en

algunas ocasiones estas especies pueden alterar el equilibrio del ecosistema.

e VENTANA: Vano hacia el exterior diferente de una puerta y que suministra luz natural

requerida y/o ventilacién de un espacio interior.

e VESTIBULO: Espacio que esta a la entrada de una edificacién, que comunica o da

acceso a los ambientes de una vivienda o edificio.

e VIA PEATONAL (PASAJE): Via destinada a uso exclusivo de peatones, con posible

acceso restringido de vehiculos.
e VIA PUBLICA: Espacio destinado para la circulacién peatonal y/o vehicular.

e VIVIENDA, UNIDAD DE: Conformado por espacios disefiados para que habite una(s)

petrsona(s) o familia, provista de instalaciones de bafio, cocina y lavado/secado.

e VOLADIZO: Es la parte de los pisos superiores de una edificaciéon que sobresale de la

linea de construccidn.

e ZANJAS DE INFILTRACION: Canal usado para la retencién e infiltracién de agua al
suelo natural.
4.1. Definiciones relacionadas con equipamientos funerarios

e CAMPOSANTO: Cementerio que alberga todos los servicios exequiales.

e CEMENTERIO: Todo lugar destinado exclusivamente a la inhumacién de cadaveres y

restos humanos, comprende espacios abiertos y construidos.
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e CENIZARIOS: Es un espacio para el depésito de los restos de una persona tras una
exhumacién o cremacion. Consiste en enterrar las cenizas debajo de un arbol con una

semilla con el propésito de cuidar y ayudar al medio ambiente.

e COLUMBARIO: Construccion en los cementerios a modo de nichos para colocar cofres

con las cenizas de los cadaveres cremados.

e CREMATORIO: Lugar destinado a la incineracion de cadaveres. Relativo a la cremacion

de cadaveres y materias deletéreas.
e CRIPTA: Lugar subterraneo en que se acostumbra a enterrar a los muertos.

e EMBALSAMIENTO O TANATOPRAXIS: Los métodos que impiden la aparicién de

los fenémenos de putrefaccion.

e FUNERARIA: Empresa que se encarga de proveer las cajas, coches funebres, demas

objetos pertenecientes a los entierros y tramitologfa.
e EXHUMACION: Proceso de extraccién de los restos humanos.
e FOSA COMUN: Espacio destinado a entierro masivo.

e INCINERACION O CREMACION: Reduccién a cenizas del cadaver por medio del

calor (fuego).

e INHUMACION: Disposicién de los cadiveres en espacios confinados y herméticos
durante un tiempo establecido, mientras dura el proceso de descomposicién organica del

cadaver.
e MAUSOLEOS: Monumento funerario levantado sobre la tumba de una persona.

e NICHOS: Es una cavidad abierta en un muro o estructura de cemento que acoge el

téretro y se sella por delante.
e  OSARIOS: Depésito de restos 6seos tras el proceso de exhumacion.
e SALAS DE VELACION: Sitios destinados a rendir homenaje péstumo a los fallecidos.

e TANATOLOGOS: Médicos, enfermeros o personas que se encargan de los procesos

posteriores a la muerte para la preservacion del cadaver.

e TANATOPRAXIA: Habilidad de conservar el cuerpo para que pueda demorar su

descomposicion final.
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