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REGLA TECNICA DE APLICACION
DEL ESTANDAR DE EDIFICABILIDAD

TOMO “A”: SUELO DE CLASIFICACION URBANO

1 Introduccion

El presente documento determina la regla técnica y las condiciones del cuadro de aplicabilidad especifica del
Estandar de Edificabilidad del Plan de Uso y Gestion del Suelo, en suelo de clasificacidon urbano, Unicamente
para la obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica - LMU20 para construcciones mayores. Para
proyectos modificatorios o ampliatorios hasta el 25% del area bruta deberan cumplir la regla técnica de
edificabilidad, trdmite que se permitira realizar por solo una vez.

El estandar de edificabilidad para suelo de clasificacidn URBANO se subdivide en estdndares urbanos y
estandares de sostenibilidad. A su vez, los estandares de sostenibilidad se basan en criterios ambientales y
de resiliencia URBANO, y se clasifican en cuatro grupos: agua; energia; aportes paisajisticos, ambientales y
tecnoldgicos; disefio bioclimatico y confort ambiental.

2 Generalidades para aplicacion de la regla técnica

La presente seccién establece la estructura de la "REGLA TECNICA A: APLICACION DEL ESTANDAR DE
EDIFICABILIDAD PARA SUELO DE CLASIFICACION URBANO" que contiene aclaraciones y condicionantes para
la aplicacién y cumplimiento de los estdndares que componen el Estdndar de Edificabilidad del Plan de Uso y
Gestidn del Suelo

2.1 CONSIDERACIONES DE CUADRO DE APLICABILIDAD ESPECIFICA

La aplicabilidad de los estandares que componen la regla técnica de edificabilidad se encuentra diferenciada
en funcion de tres condiciones propias de cada proyecto: tipo de edificabilidad, escala de la edificacion y el
tipo de uso de la edificacion.

w
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2.1.1 SEGUN EL TIPO DE EDIFICABILIDAD

El Plan de Uso y Gestidn de Suelo asigna a cada lote el correspondiente aprovechamiento constructivo a
través de un cddigo de edificabilidad, el cual es un cddigo alfanumérico que resume todas las condiciones de
cumplimiento obligatorias para la habilitacion del suelo y de las edificaciones, y contienen la forma de
ocupacion del suelo, lote minimo, altura expresada en nimero de pisos y coeficiente de ocupacién del suelo.

Grdfico 2.1. Esquema de lectura de los cddigos de edificabilidad asignados en el PUGS

FORMA DE OCUPACION DEL
SUELO:
A: AISLADA
B: PAREADA
C: CONTINUA EDIFICABILIDAD:
D: SOBRE LINEA DE FABRICA PISOS MAXIMOS

COEFICIENTE DE
OCUPACION DEL

LOTE MINIMO

Fuente: Plan de Uso y Gestidn de Suelo, 2021

La regla técnica distingue la aplicacion de las condiciones del estandar de edificabilidad en funcién de los
tipos de edificabilidad definidos en el Régimen Administrativo del Suelo y asignados en el Plan de Uso y
Gestién del Suelo.

a) Edificabilidad basica: Todas las edificaciones y/o proyectos del Distrito Metropolitano de Quito en suelo
de clasificacion URBANO deberan cumplir con las condicionantes establecidas en el apartado "Estdndares
minimos para edificabilidad bdsica", ademas de las "Reglas técnicas de arquitectura y urbanismo" siempre y
cuando apliquen al proyecto.

b) Edificabilidad maxima: Todas las edificaciones y/o proyectos que deseen hacer uso del aprovechamiento
constructivo que permite la edificabilidad general mdxima, la regla técnica identifica las condiciones
aplicables que deben ser cumplidas obligatoriamente para cada proyecto dentro de los apartados de
"Estandar minimo para edificabilidad bdsica”, "Estandar minimo para edificabilidad mdxima", y
condicionantes optativas en los apartados "Estdndar por puntaje" y "Estdndar para puntaje extra" para llegar
a su edificabilidad especifica maxima.

Este documento no identifica condiciones diferenciadas para edificabilidad general mdxima y edificabilidad
especifica mdxima, entendiendo que esta ultima es la resultante del cumplimiento de las condiciones del
estdndar de edificabilidad, aplicables a cada proyecto, y demds disposiciones determinadas en el Plan de Uso
y Gestion del Suelo, por tanto, se referird unicamente como "edificabilidad mdxima".
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Grdfico 2.2. Esquema referencial: Grdfico tipos de edificabilidad

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Todo proyecto deberad regirse a las condiciones de aprovechamiento constructivo asignado por el Plan de
Uso y Gestion de Suelo. Ademads, deberan dar cumplimiento a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo vigentes, en conjunto con los lineamientos establecidos para cada estandar del presente
instrumento que sean aplicables al proyecto.

2.1.2 SEGUN LA ESCALA DE LA EDIFICACION

La escala de edificacién se define dentro de dos parametros: el area Util total y la altura por pisos. En funcidn
a estos parametros se establecen cuatro escalas:

a) Escala Pequeiia (P): Son las edificaciones comprendidas en un rango de 1 a 6 pisos; o con area util
igual o menor a 4,000.00 m2, con un rango de tolerancia de maximo 100m2. Dentro de esta escala
se identifica particularmente la aplicacién de las condiciones del estandar a proyectos de hasta
500,00 m2

b) Escala Media (M): Son las edificaciones comprendidas en un rango de 7 a 12 pisos; o con area util
mayor a 4,000.00 m2 e igual o menor a 5,000.00 m2, con un rango de tolerancia de maximo 100m2.

c) Escala Grande (G): Son las edificaciones comprendidas en un rango de 13 a 20 pisos; o con area Uutil
mayor a 5,000.00 m2 e igual o menor a 6,500.00 m2, con un rango de tolerancia de maximo 100m?2.

d) Escala Extra Grande (XG): Son las edificaciones de 21 pisos en adelante; o con area util mayor a
6,500.00 m2.
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Grdfico 2.3. Esquema referencial: Escala de Edificaciones por altura

21 EN ADELANTE

13 - 20 PISOS

7-12 PISOS

1-6PISOS

PEQUENA MEDIA GRANDE EXTRA GRANDE

Grdfico 2.4. Esquema referencial: Escala de Edificaciones por drea util

AREA UTIL AREA UTIL AREA UTIL AREA UTIL
< 4,000 00 M2 > 4,000 00 M2 > 5,000 00 M2 > 6.500 00 M2
< 5.000 00 M2 < 6.500 00 M2

PEQUENA MEDIA GRANDE EXTRA GRANDE

En funcién de las escalas definidas se establece la aplicabilidad de las condiciones de los estandares, las
cuales, a su vez, también distinguen su aplicabilidad en funcién del pardmetro por el que se determina la
escala, es decir, que la aplicabilidad distingue las condiciones que son aplicables cuando la escala se
determina por el parametro de altura de la edificacién, y las condiciones que son aplicables cuando la escala
de determina por el pardmetro de area util total.

Si la escala de la edificacion se determina por area util total y sobrepasa los 6 pisos de altura, entonces la
edificacién deberd cumplir tanto con las condiciones de los estandares aplicables al area util total como con
las condiciones de los estandares aplicables por el nimero de pisos.

Si un proyecto edificatorio estd compuesto por mas de un bloque constructivo y cada bloque constructivo
individualmente no supera un area util de 500 m2, el cuadro de aplicabilidad especifica se determinara para
cada blogue constructivo conforme a la aplicacién de escala pequefa para 500 m2.

Adicionalmente se debera cumplir los estandares enlistados a continuacion para la totalidad del proyecto
(conjunto de bloques):

I Tratamiento de acera
1. Cerramientos
Il. Borde de quebrada
V. Porcentaje de drea permeable
V.  Agua lluvia retenida

VL. Generacion de energia insitu
VII. Estacionamientos de bicicletas
VIII. Gestion de residuos
6
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IX. Planes de mantenimiento
X. Cobertura vegetal
Xl.  Aporte a los espacios publicos de recreacién

En el caso de que en el proyecto contenga mas de un bloque constructivo, y se planifique edificar
aprovechando la de edificabilidad maxima asignada en cierto nimero de bloques constructivos y no en la
totalidad de estos, se debera obtener el certificado de conformidad de manera individual, es decir por
separado los bloques constructivos que apliquen a edificabilidad maxima y los que apliquen a la
edificabilidad basica.

2.1.3 SEGUN LOS TIPOS DE USOS DE LA EDIFICACION

La aplicabilidad de los estandares se distingue ademads por los tipos de usos de la edificacion, los cuales han
sido clasificados en los siguientes grupos:

a) Vivienda — Hospedaje.
b) Comercio — Oficinas.
¢) Equipamientos

En el caso de que se prevean distintos usos en la misma edificacion o proyectos conformados de varios
bloques constructivos, se debe tener en cuenta que existen condiciones de los estandares cuya aplicacion se
basa en el area util, cantidad de unidades o cantidad de usuarios correspondientes a cada tipo de uso de
edificacién, en ese caso, se deberd analizar y calcular el cumplimiento de las condiciones para cada uso de
edificacion.

Por otra parte, existen condiciones cuya aplicacion estd definida en funcién del uso predominante de la
edificacién o proyecto, entendiéndose como uso predominante a aquel que, en relacién al area util total de
la edificacion o del proyecto, le corresponda una proporciéon mayor respecto de los otros usos.

Los siguientes estandares se aplicaran al drea util correspondiente a cada estandar:

I Balcones y terrazas
Il. Densidad habitacional
. Reutilizacion y tratamiento de aguas grises y negras
V. Espacios para comercio y servicios en planta a nivel de acera
V. Diversidad de usos
VI. Confort térmico

El estdndar de edificabilidad no aplica para edificaciones de uso industrial. De la misma manera, los
estandares no son aplicables para proyectos que contemplen vivienda de interés social, la cual se regira a la
norma vigente para el efecto.

2.1.4 LECTURA DE LAS TABLAS DE EDIFICABILIDAD

Cada estandar incluye una tabla en la que se resume las condiciones de aplicabilidad en funcidn de las
consideraciones anteriormente descritas. El siguiente esquema indica las partes que componen la Cuadro de
aplicabilidad especifica.
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Grdfico 2.5. Esquema de partes de Cuadro de aplicabilidad especifica

Escala Pequefia Media
. Estandar Pisos |m2 Pisos | m2 | Pisos | m2 | Pisos | m2
) Esténdar minimo para edificabilidad basica §
<l o) Condicionante D] [T LT LT bel 1B T bef T Ix
bt} dndar minimo para edificabilidad méxi
| Condiioname el [T 1T T T [ Bl [ B [ I
= Estandar para puntaje @ 0
“E:' Condicionante XXX XXX XX XXX XXX XXX XX
g Condicionante X111 ] [ ] ] x| [ ] fx ] x| fx [ x | x
Estandar para puntaje extra
0 L

L o | e ]

| e::isa)cld: = I /ivienda - daj | C io - Oficinas I Equipamientos |
o Por el “tipo de edificabilidad” e Por el “[ipo de uso” E Celda conxy color: APLICA
o Por la “escala de la edificaciéon” 0 Condicionantes E] Celda en blanco: NO APLICA

2.1 CONTENIDO DEL ESTANDAR

Cada estandar contiene las siguientes secciones:

a)

b)

d)

f)

g)

h)

Aplicabilidad: establece la aplicabilidad que tiene cada estandar en funcién de tipo de edificabilidad,
escala de la edificacion y uso(s) de la edificacion. Se rige de acuerdo al cuadro de aplicabilidad
especifica incorporada a cada estandar.

Generalidades del Estandar: son lineamientos a ser considerados para la aplicacién del estandar.

Estdndar minimo para edificabilidad bdsica: son condiciones de obligatorio cumplimiento para
todas las edificaciones en edificabilidad basica, asi como para edificaciones que apliquen a
edificabilidad maxima, Unicamente para estandares en los que se determinen condiciones de este
tipo

Estandar minimo para edificabilidad maxima: son condiciones de obligatorio cumplimiento para
edificaciones que apliquen a la edificabilidad maxima.

Estandar para puntaje: son condiciones de necesario cumplimiento para edificaciones que apliquen
a la edificabilidad maxima, que permiten completar el puntaje requerido para un aprovechamiento
constructivo superior al basico, de acuerdo con el sistema de puntaje.

Estandar para puntaje extra: son condiciones de necesario cumplimiento para edificaciones que
apliquen a la edificabilidad méxima que obtiene puntaje adicional. Estas condiciones pueden ser
consecuentes o independientes al cumplimiento de las condiciones del estdndar minimo para
edificabilidad maxima y/o del estandar de puntaje, segin se determine en cada condicion.

Proceso de calculo: describe los pasos a seguir para calcular los datos necesarios para el
cumplimiento de las condiciones de cada estandar, sea para condiciones de estdndares minimos

para edificabilidad basica, maxima, puntaje o puntaje extra.

Tabla de Puntaje: es la tabla que contiene el valor de puntaje asignado al cumplimiento de los
estdndares por puntaje y estandares por puntaje extra.

Medios de verificacion: son los documentos y/o informacién necesaria que el administrado debe
presentar para la verificacion del cumplimiento del estandar. En la mayoria de estandares, los
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medios de verificacion corresponden a planos arquitectdnicos y de ingeneria propios del proyecto y
otros requisitos documentales para la obtencion de la licencia urbanistica LMU 20 para
construcciones mayores.

Para el cumplimiento del estandar se deberd presentar una memoria técnica la cual deberd contener como
minimo,

l. Informacidn general y descriptiva del proyecto.
Il Descripcion de los estandares aplicados a la edificacidn, con sus respectivos medios de verificacion.
lII.  Cuadro resumen del cumplimiento de cada estandar aplicado segun el formato indicado en los
medios de verificacion.

Y en la cual, también se verd reflejado las firmas de responsabilidad del equipo técnico responsable de cada
especialidad.

Cuando las estrategias presentadas para el cumplimiento de uno o varios estdndares se realizan en base a
estudios hechos por un equipo consultor, academia, u otras fuentes, el proyecto debera contar con una
memoria técnica explicativa, informaciéon y documentacién que respalde el proceso de investigacién y
resultados con la correspondiente firma de responsabilidad del profesional a cargo.

2.2 SISTEMA DE PUNTAIJE

Para acceder a la edificabilidad maxima y edificar por sobre la edificabilidad basica, los proyectos deberdn
cumplir con los “estdndares minimos para edificabilidad bdsica” y “estdndares minimos para edificabilidad
madxima”. Adicionalmente, y en relacion del aprovechamiento constructivo, el proyecto requiere la
asignacion de puntaje, el cual se otorga por la aplicaciéon de estandares para puntaje y estandares para
puntaje extra.

En cada estandar se determina si tiene condiciones con las que se asigna puntaje o puntaje extra.

El siguiente cuadro resumen indica diferenciadamente cuales estandares para suelo de clasificacion URBANO
del Estandar de Edificabilidad tienen condiciones de estdndares minimos para edificabilidad bdsica,
estdndares minimos para edificabilidad mdxima, estandares para puntaje y estandares para puntaje extra de
acuerdo a su escala.

Tabla 2.1. Resumen de estdndares con asignacion de puntaje y puntaje extra

ESTANDARES PARA SUELO DE CLASIFICACION

URBANO Puntaje Extra

Estandares Urbanos
Condicionantes segun el ancho minimo de
via
Proyeccién de asoleamiento para forma
de ocupacion Aislada (A) (Unificacion de X X X X
lotes) NOTA1
Retranqueos en fachadas laterales y
posteriores para forma de ocupacion
pareada (B), continua (C) y a linea de
fabrica (D) (Unificacion de lotes) NOTA1
Integracion de retiro frontal de la planta a
nivel de acera al espacio publico.

Fachadas activas en planta baja. X X X
Balcones y Terrazas X X X

7 Tratamiento de Acera X X X X X X X X

=
x
x
x
x
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Lineamientos para muros ciegos en

fachada X N

Cerramientos X X X X

Densidad habitacional X X X X
Bordes de quebrada X X X X X X X X X
Compensacion del drea de ductos de

evacuacion por incendio. N

Redistribucidn del COS Total X

Estandares Sostenibles

Zanjas de Infiltracion X X X X X X X X

Porcentaje de drea permeable de recarga

n al subsuelo
n Porcentaje de agua lluvia retenida X X X X X X X X
Reutilizacién de agua lluvia X X X X X X x
n Eficiencia en el consumo de agua X X X X X X X X X X X
Reutilizacion y tratamiento de agua grises
X X X X X X X X
y negras
n Eficiencia en el consumo de energia X X X X X X X
n Generacion de energia In-situ X X X X X X X X
Espacios para comercios y servicios en
. X X X X X X X
planta a nivel de acera
n Diversidad de usos X X X X X X
n Estacionamiento de bicicletas X X X X X X X X
Reduccion del nimero de
) . X X X X X X X X X X
estacionamientos
n Materiales sostenibles X X X X X X X X
Estructura X X X X X X X X X X
n Gestion integral de residuos X X X X X X X X X X X
n Planes de mantenimiento X X X X X X X x
n Cobertura vegetal X X X X X X X X X X X X
Aporte a los espacios publicos de
. X X X x X X X X
recreacion
n Reflectancia y absortancia X X X X
n Confort térmico X X X X X X
n Confort luminico X X X

Dependiendo de la naturaleza del estdndar y las condiciones exigidas para asignar puntaje, estas condiciones
estaran sujetas a la situacion del lote para poder ser implementadas en los proyectos. Particularmente, la
aplicacion de los estandares por puntaje de los estandares “Tratamiento de acera” y “Zanjas de Infiltracion”
estard condicionada a las caracteristicas de ancho de acera frentista que tenga el lote. Asi mismo, la
aplicacién del estdndar “Borde de quebrada” estard condicionado exclusivamente a lotes que colinden con
guebradas.

El valor de puntaje asignado a cada estandar esta diferenciado por la escala y el tipo de uso de la edificacion.
Dependiendo de la complejidad del estandar, se establecen rangos de cumplimiento que tienen una
asignacion diferenciada correspondiente un porcentaje del puntaje total alcanzable para cada estandar.

El incremento de edificabilidad que se autorizara se rige a las condiciones de edificabilidad general maxima
establecidas en el Plan de Uso y Gestidon de Suelo. Este incremento de edificabilidad sera progresivo y
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proporcional al puntaje que los proyectos obtengan por el cumplimiento de los pardmetros establecidos
para el efecto. El puntaje requerido se calcula en funcion del area util total (AUT) de la edificacidn en base a
formulas para los siguientes casos:

a) Siel drea util de la edificacidén es menor o igual a 6,500.00 m?, se aplica la siguiente férmula:
Puntaje= (0.00835*AUT)+10.8

b) Si el 4rea util de la edificacién es mayor a 6,500.00 m?, se aplica la siguiente férmula:

Puntaje= ((AUT - 6500)*0.001111111) + 65

El calculo del puntaje minimo debera redondearse hasta dos cifras decimales y no se aplicardn rangos de
tolerancia

En proyectos a partir de 20.000,00 m2 de area util en adelante, el puntaje minimo requerido sera de 80
puntos para todos los casos

2.3 PASOS PARA LA APLICACION DEL DOCUMENTO

En esta seccidn se explican los pasos para aplicar el presente instrumento adecuadamente.

Paso 1. Identificacion de las condiciones de edificabilidad del lote

Previo al desarrollo del proyecto, se debe identificar las condiciones de edificabilidad que le fueron
asignadas al lote en el Plan de Uso y Gestién de Suelo. Esta informacién se encuentra detallada en el Informe
de Regulacion Metropolitana (IRM) en el cual se muestra uno o dos cddigos segun corresponda;
“edificabilidad basica” y “edificabilidad general maxima”. En los casos en los que exista un cddigo de
“edificabilidad general maxima”, el proyecto podra generar mayor aprovechamiento que el asignado con
edificabilidad basica.

Se recomienda ademas visitar el portal “Tu ciudad en linea” del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, el cual permite conocer ademads del cddigo de edificabilidad, las condiciones catastrales del predio y
demads consideraciones contempladas en el Plan de Uso y Gestién de Suelo.

Toda edificaciéon que se enmarque en las condiciones de EDIFICABILIDAD BASICA debe cumplir de manera
obligatoria con los “estandares minimos para edificabilidad basica”.

Para acceder a las condiciones que establece la EDIFICABILIDAD GENERAL MAXIMA, se debe cumplir de
manera obligatoria con los “estdndares minimos para edificabilidad bdsica” y “estandares minimos para
edificabilidad maxima” y de acuerdo a la necesidad de incremento de edificabilidad se debe cumplir los
“estandares para puntaje” y “estandares para puntaje extra”.

El cumplimiento del estandar de edificabilidad, sea para edificabilidad basica o méxima, no sustituye el
cumplimiento las “Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo” vigentes, ya que estas son obligatorias para
todas las edificaciones.

Paso 2. Identificacion de la escala de edificacién

Una vez identificadas las condiciones de edificabilidad asignadas, se debe dimensionar la edificacidn, tanto el
numero de pisos como en darea Util que tendra y determinar dentro de qué escala se encuentra el proyecto.
Es importante indicar que, si la edificacién sobrepasa los rangos que establecen cada escala sea por pisos o
por metros cuadrados, inmediatamente se considera que corresponde a una escala superior.

Por ejemplo, si un edificio no sobrepasa los seis pisos de altura, que es el limite en altura de pisos de la
escala pequefia, pero sobrepasa los 4,100.00 m2, que es el limite de drea util para escala pequefia, incluida
la tolerancia, entonces ya no se identifica dentro de la escala pequeiia, y en funcion del area util total debera
identificarse si corresponde a escala media, grande o extra grande.
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Asi mismo, si un edificio no sobrepasa los 4,100.00 m2, que es el limite de area util para escala pequeia,
incluida la tolerancia, pero sobrepasa los seis pisos de altura, que es el limite en altura de pisos de la escala
pequefia, entonces ya no se identifica dentro de la escala pequefia, y en funcion del numero de pisos total
debera identificarse si corresponde a escala media, grande o extra grande. En el caso de proyectos con
varios edificios o bloques constructivos, se debe identificar la escala de cada bloque, y se determina la escala
del proyecto en funcion del bloque de mayor escala.

Paso 3. Identificacion de el/los tipos de usos de la edificacion

Para la aplicabilidad de las condiciones de cada estandar, es necesario identificar el o los tipos de uso a los
qgue se va a destinar la edificacién. En el caso de que se prevean distintos usos en la misma edificacién o
proyectos conformados de varios bloques constructivos, se debe tener en cuenta que existen condiciones de
los estandares cuya aplicaciéon se basa en el area dutil, cantidad de unidades o cantidad de usuarios
correspondientes a cada tipo de uso de edificacion, en ese caso, se deberda analizar y calcular el
cumplimiento de las condiciones para cada uso de edificacién. Por otra parte, existen condiciones cuya
aplicacion esta definida en funcidn del uso predominante de la edificacidn o proyecto, entendiéndose como
uso predominante a aquel que, en relacién al area util total de la edificacion o del proyecto, le corresponda
una proporcién mayor respecto de los otros usos.

Por ejemplo, si una edificacién destina mas del 50% de su area util a uso de comercio y oficinas, y el
porcentaje restante se destina a vivienda, se determina que el uso predominante de la edificacion es
“Comercio-Oficinas”, sin embargo, aplicard las condiciones de estdndares que le correspondan al uso de
“Vivienda- hospedaje” siempre que el cumplimiento de estas condiciones se determine, seglin corresponda,
en relacién al area util destinada a vivienda, el nimero de unidades de vivienda proyectadas, o la cantidad
de residentes (usuarios fijos) de vivienda que se proyecten en la edificacién.

Paso 4. Identificacion de estandares y condiciones a aplicar

Una vez identificadas las caracteristicas del proyecto, se puede identificar en la “Cuadro de aplicabilidad
especifica” de cada estandar que condiciones aplica el proyecto, junto con los medios de verificacion
correspondientes que deben ser presentados.

El administrado aplicara los estandares de acuerdo a las condiciones especificas correspondientes al lote y
proyecto.

Paso 5. Calculo del puntaje necesario

Se debe calcular el puntaje necesario que requiere la edificacidon para acceder al aprovechamiento
constructivo sobre la edificabilidad basica que se esta proyectando. El puntaje necesario se calcula en
funcién al area util total de la edificacidon; a mayor drea util total, la edificacidn requiere cumplir mayor
puntaje.

El administrado deberd identificar si el area util total de la edificacion es menor/igual o mayor a 6500m?, y
en funcion a ello deberd aplicar la formula correspondiente, para calcular el puntaje necesario, conforme se
detalla en la seccidn de Sistema de Puntaje de este instrumento.

Paso 6. Cumplimiento de la regla técnica y estandares
Luego de identificar los estdndares aplicables a las caracteristicas del proyecto, sea por obligatorio
cumplimiento o por puntaje, podra planificar y cumplir las condiciones de los estandares.

El cumplimiento de los estandares de edificabilidad, sean estos minimos para edificabilidad basica, minimos
para edificabilidad maxima o por puntaje, no exime de ninguna manera el cumplimiento de las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.
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3 Estandares de Edificabilidad para suelo de clasificacion URBANO:
Estandares urbanos

3.1 ESTANDARES URBANOS

3.1.1 Condicionantes seguin el ancho minimo de via

Condicionantes que deberdan cumplir las vias publicas, frentistas y laterales al lote donde se implanta la
edificacion.

APLICABILIDAD.

El presente estandar de Condicionante segun el ancho minimo de via se aplicara de acuerdo con el siguiente
cuadro:

Tabla 3.1. Cuadro de aplicabilidad especifica: Condicionantes segun el ancho minimo de via

Pequeiia Media Grande

Escala . . ] .
500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2

Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
Edificabilidad Maxima

El ancho minimo de

retranqueo AMV 1.

b.2) Condicién de
: retranqueo AMV 2. X|X|X X|X|X X|X|[X X | X|X
Condicion frente a

parque o plaza

‘(>2 via aplica para vias

g a) principales y X | X|X X | X|X X | X|[X X | X|X
E secundarias.

2 b.1) Condicion de X[ X|X X | X|X X[ X|X X | X|X
<

<

c) X[ X|X X[ X|X X[ X|X X[ X|X

Puntaje

No existen condiciones establecidas para puntaje

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -
Para la aplicacion del estandar, se debera cumplir con las siguientes generalidades:

a) Elestandar no aplica para edificaciones de equipamientos de infraestructura y especial
b) El estandar aplica a lotes con frente hacia vias arteriales, colectoras y locales.

c) Para pasajes peatonales y escalinatas referirse a la clasificacién de vias en las Reglas técnicas de
arquitectura y urbanismo

d) Para el célculo del ancho de via se tomara el dato del “Ancho de via” definido en el Informe de

Regulacion Metropolitana (IRM), mismo que en este estandar se identifica como ancho real de la via
(AR), el cual es la sumatoria del ancho de calzada, aceras y parterres en caso de existir.
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Grdfico 3.1. Esquema referencial ancho real de la via

EDIF. MAX

ACERA CALZADA ACERA
AA1 AC AA2

ANCHO DE VIA
AR

e) En caso de que un lote sea frentista a lotes constituidos como parques o plazas, se sumara a la via
frentista la longitud del predio publico destinado a parque o plaza. Al sumarse las distancias se
debera cumplir con el ancho min de via establecido.

Grdfico 3.2. Esquema referencial distancia de cdlculo para lote frentista a parque o plaza

EDIF. MAX

ACERA CALZADA ACERA PARQUE / PLAZA
AAl AC AA2

ANCHO DE VIA
AR

f) En caso de que un lote sea frentista a lotes constituidos como parques y plazas, siempre que estos
sean de propiedad municipal, en la totalidad de uno o varios de sus frentes, se considerard que la
longitud perpendicular del parqueo plaza se suma al ancho de la via

g) Para alcanzar la edificabilidad maxima, en este caso, la edificacidén estara condicionada a la forma de

ocupacion del lote donde se implanta, asi como a la forma de ocupacién del lote frentista. En
funcién de esta condicidn, se determinan tres posibles casos de aplicacion:
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i (aa) Retiro frontal a los dos lados de la via: Cuando el lote que aplica a edificabilidad maxima'y
el lote frentista tienen asignados cédigos de edificabilidad cuya forma de ocupacidn establezca

retiros frontales

Grdfico 3.3. Esquema referencial retiro frontal a los dos lados de la via

EDIE MAX
RETIRO RETIRO
FRONTAL FRONTAL

ACERA | CALZADA ACERA
AAL AC AA2

ANCHO DE ViA
AR

ii. (bb) Retiro frontal a un lado de la via: Cuando el lote donde se aplica a edificabilidad maxima
tiene asignado un cédigo de edificabilidad cuya forma de ocupacidn establezca retiro frontal
y el lote frentista tiene asignado un cédigo de edificabilidad cuya forma de ocupacion

establezca a linea de fabrica o viceversa

Grdfico 3.4. Esquema referencial retiro frontal a un lado de la via

EDIF. MAX
RETIRO LINEA DE

FRONTAL FABRICA
ACERA CALZADA ACERA
AAL AC AA2

ANCHO DE ViA
AR

iii. (cc) A linea de fabrica a ambos lados de la via: Cuando el lote donde se aplica a edificabilidad
maxima y el lote frentista tienen asignados cddigos de edificabilidad cuya forma de ocupacién

establezca a linea de fabrica.

Grdfico 3.5. Esquema referencial a linea de fdbrica a los dos lados de la via

LINEA DE LINEA DE
FABRICA FABRICA

ACERA CALZADA ACERA

EDIF. MAX

ANCHOAHDE VIA

En caso de que el lote que aplica a edificabilidad maxima sea frentista a dos o mas lotes cuyas
formas de ocupacidn, asignados mediante sus respectivos cddigos de edificabilidad, sean

15

Secretaria de Qi:'lito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TR oM ™Digno



)
m Municipio
L,T de Quito

[+ ]

distintas entre si varien entre ocupaciones con retiros frontales y a linea de fabrica, el ancho
minimo de via requerido serd el de la distancia mayor de acuerdo a lo establecido en la tabla
de anchos minimos de vias para edificaciones segun la forma de ocupacion.

h) En el caso que el lote donde se aplica la edificabilidad maxima tenga forma de ocupacion “linea de
fabrica”, las edificaciones deberdn retranquearse en las primeras plantas, conforme se indica en el
estandar minimo para edificabilidad mdéxima, segun corresponda.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. —
El proyecto debera cumplir con las siguientes condiciones para acceder a la edificabilidad maxima.

a) Cumplir con el ancho minimo de la via o las vias frente al lote donde se implanta el proyecto, segin
la escala de la edificacion y formas de implantacién [(AA), (BB) y (CC)], (ver tabla 3.2).

En caso de que el lote tenga frente a dos o mds vias de la misma jerarquia, la via principal serd
determinada por la ubicacidn propuesta para el ingreso peatonal y las vias restantes serdn
identificadas como secundarias.

Todas las edificaciones respetardan el retiro frontal asignado en el Plan de uso y Gestién de Suelo y en
el caso de aquellos lotes con ocupacién a linea de fabrica, se exigird un retranqueo en las primeras
plantas seglin la escala de la edificacién. Area producto del retranqueo no inhabilita para
implantacién de la estructura de la edificacion.

i. Escala Pequeiia y Media: Se debera retranquear dos metros (2.00 m) en la totalidad de la
fachada frontal en las dos (2) primeras plantas de la edificacion a nivel de acera.

ii. Escala Grande y Extra Grande: Se debera retranquear dos metros (2.00 m) en la totalidad de la
fachada frontal en las tres (3) primeras plantas de la edificacion a nivel de acera.

Grdfico 3.6. Esquema referencial retranqueo en primeras plantas en edificaciones a linea de fdbrica

- /

’ g
EDIF. MAX > /7// Al

--------------- < >
A — /// |
o X oA
~ SR - /
- = L ~ S ~

A « ~ 5 S N ,/ / - 5|
EDIF. MAX - e v =

Escala Pequefia y Media Escala Grande y Extra Grande
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Tabla 3.2. Anchos minimos de vias para edificaciones segun la forma de implantacion

Retiro frontal a
los dos lados de

Retiro frontal a un A linea de fabrica a los

Anchos de via via lado de la via dos lados de la via
(AA) (BB) (CC)
Escala Pequefia
Ancho minimo de via principal “X” 8.00m 10.00 m 12.00 m
Ancho, minimo de via secundaria “Xs” () 6.00 m 7.00 m 8.00 m
Retranqueo obliga en las dos (2) primeras i i 2.00m
plantas
Escala Media
Ancho minimo de via principal “X” 10.00 m 12.00 m 16.00 m
Ancho minimo de via secundaria “Xs” 8.00m 9.00 m 10.00 m
Retranqueo obliga en las dos (2) primeras i ) 200m
plantas
Escala Grande
Ancho Minimo de via principal “X” 12.00 m 18.00 m 22.00 m
Ancho minimo de via secundaria “Xs” 10.00 m 12.00 m 12.00 m
Retranqueo obliga en las tres (3) primeras i i 2.00m
plantas
Escala Extra Grande
Ancho minimo de via principal “X” 22.00 m 26.00 m 30.00 m
Ancho minimo de via secundaria “Xs” 12.00 m 14.00 m 14.0
Retranqueo obliga en las tres (3) primeras i . 5.00m
plantas

(1) Se admiten como vias secundarias para escala pequeiia las vias peatonales, en funcioén de las regulaciones establecidas en
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.

(2) Las medidas establecidas en esta tabla tendrdn un rango de tolerancia de un metro (1.00 m), para cumplir con el ancho min
de via de manera directa.
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Grdfico 3.7. Esquema referencial anchos minimos de via

(AA) RETIRO RETIRO

EDIFI. MAX FRONTAL FRONTAL

ACERA CALZADA I ACERA
AA1 AC YV

X
VIA PRINCIPAL

RETIRO RETIRO
EDIFI. MAX FRONTAL FRONTAL

ACERA | CALZADA I ACERA !
AAL AC I A2

Xs .
ViA SECUNDARIA
(BB) RETIRO LINEADE
EDIFI. MAX FRONTAL FABRICA
I ACERA CALZADA ACERA
AAl AC AA2
EDIFI BASICA ____.
tt] s & |t |
X
VIA PRINCIPAL
RETIRO LINEADE
EDIF. MAX FRONTAL FABRICA
ACERA CALZADA ACERA
AA1l | AC AA2
EQIF. BASICA . . ‘

Xs
VIA SECUNDARIA
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(CC) LINEADE LINEADE
EDIFI. MAX FABRICA FABRICA

ACERA CALZADA ACERA
AAl AC AA2

2.00m X 2.00m
VIA PRINCIPAL
LINEA DE LINEADE
EDIFI. MAX FABRICA FABRICA

ACERA CALZADA ACERA
AAl AC AA2

2.00m i Xs i 200m
VIA SECUNDARIA

b) Condicién de Retranqueo 1 — Ancho Minimo de Via (AMV):
Cuando las vias frentistas principales o secundarias no cumplan con el ancho minimo requerido,
segun la respectiva escala de la edificacidn, para acceder a edificabilidad maxima se deberd cumplir
con uno de estos dos parametros, asi como el calculo del factor DF, distancia faltante. (Ver seccidn
proceso de cdlculo del estandar “Condiciones segun el ancho minimo de via”):

i. Los edificios se deberan retranquear de manera gradual la distancia faltante (DF) del ancho
minimo de la via, desde el limite superior de la edificabilidad basica hasta el limite de la
edificabilidad maxima establecida en el Plan de Uso y Gestién del Suelo. En caso de que el lote
tenga retiro frontal, la distancia faltante del ancho minimo de via sera contada sin tomar en
cuenta la longitud del retiro.

Grdfico 3.8. Esquema referencial aplicacion de la Condicion 1-AMV sobre retranqueo gradual para edificaciones

EDIFI. MAX DF

ACERA CALZADA ACERA
AAL AC AA2

| RETIRO RETIRO
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i Los edificios se retiraran la distancia faltante del ancho minimo de la via en todos sus pisos,
desde el nivel de edificabilidad bdasica hasta el ultimo nivel de edificabilidad mdxima, en el o los
frentes de las respectivas vias; en ambos casos, no se podra construir volados por fuera de estos
limites Cuando la edificacién se sujete a esta condicidon, podra aplicar al estandar de
Redistribucion del COS Total, que aplica para uso de suelo residencial urbano de baja, media y
alta densidad, definido en el presente instrumento. El drea resultante del retranqueo, deberd
mantener el mismo tratamiento del area del retiro y no es susceptible de ocupacién o compra
de COS en planta baja (COSPB) en caso de futuras modificaciones a la edificacion.

Grdfico 3.9. Esquema referencial aplicacion de la Condicion 1-AMV retiro desde planta baja

EDIFI. MAX 7

ACERA CALZADA ACERA

EDIFI. BASICA ____ AL AC AR2
| RETIRO RETIRO

c) Condicion de Aumento de Edificabilidad frente a un parque o plaza:
En caso de que un lote sea frentista a lotes constituidos como parques y plazas, siempre que estos
sean de propiedad municipal, en la totalidad de uno o varios de sus frentes, se considerard que la
longitud perpendicular a la via del parque o plaza se suma al ancho de la via, asi, aunque el ancho de
via (AR) definido en el IRM no cumpliese con el minimo requerido, se tomara por cumplida la

condicién en el frente correspondiente.
Grdfico 3.10. Esquema referencial aumento de edificabilidad para edificaciones frente a un parque o plaza

EDIFILMAX
ACERA | CALZADA | ACERA PARQUE / PLAZA
AAl AC AA2
EDIFL.BASICA ____ |
ft i e Gm &
]

ANCHO DE VIA
AR

PROCESO DE CALCULO. -

Paso 1: Cuando no se cumpla con las condiciones de ancho minimo de via, se calculara la distancia faltante
“DF’ para determinar el retranqueo correspondiente.

DF =AM - AR
20
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DF = Distancia faltante de la via para cumplir con el ancho minimo de la via (m).

AM = Ancho minimo de la via (m).
AR = Ancho real de la via definido por el IRM (m).

PUNTAIE.

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacidn, se revisard el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.

a) Planos arquitectdnicos del proyecto donde se identifique las condiciones de implantacién del lote a

intervenir y del o los lotes del frente.
b) Caélculo del factor DF (distancia faltante), en edificaciones que no cumplen el ancho minimo de via.

c) Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

d) El estandar se verifica en el siguiente formato de verificacidn:

Tabla 3.3. Formato de verificacion: Condicionante segun el ancho minimo de via

Condicionante segtin ancho minimo de via

Caracteristicas

Escala de la Retiro frontal Retiro lateral | Retiro posterior

Forma de ocupacién edificacién (m) (m) (m)

Del lote a intervenir

Del lote del frente

Condicionante a la que aplica la via
Via Via Via Via
principal secundaria 1 secundaria 2 posterior

Ancho real de la via definido en el IRM (m)

Cumple el ancho minimo de via (V')

Cumple con la distancia
faltante (V)
Calculo del factor DF
(m)

Condicion 1 - AMV (DF)

Condicién 2 - Parque/Plaza (V)

(1) cdiculo de Ia distancia faltante (DF), en edificaciones que no cumplen el ancho minimo de via.
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3.1.2 Proyeccion de asoleamiento en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion aislada
(A).

El presente estandar define las condiciones para proyeccion de asoleamiento en fachadas laterales y fachada
posterior para forma de ocupacion aislada (A).
APLICABILIDAD. -

El presente estdndar de Proyeccion de asoleamiento en fachadas laterales y posteriores para forma de
ocupacion aislada (A) se aplicard de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.4. Cuadro de aplicabilidad especifica: Proyeccion de asoleamiento en fachadas laterales y posteriores para forma de
ocupacion aislada (A)

= Pequeia Media Grande
é Escala 500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
& Edificabilidad Basica
§ No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
g Edificabilidad Maxima
é a) | Condicién 1 X X x| x|x X|x|x X | x|x
g b) | Condicion 2 X X X[ x| x X[ x|x X[ x|x
= ¢) | Condicion 3 X [x|x x| x[x X[ x|x x| x|x
é d.1) ixcepcionalidad Condicién x | x I8 x| x I8 x| x B x x B
.§ d.2) E%(cepcionalidad Condicién x | x I x| x BB x| x B x| x B
g e) | Mitigacién y compensacion. x| x | x
§ Puntaje
:g No existen condiciones establecidas para puntaje
% Puntaje extra
= No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

Para la aplicacién del presente estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar no aplica para edificaciones de uso industrial y equipamientos de infraestructura y
especial.

b) El estandar aplica en lotes con forma de ocupacion Aislada (A), se aplicara en los retiros laterales y
el retiro posterior.
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Grdfico 3.11. Esquema referencial forma de ocupacion aislada

EDIFICACION EDIFICACION EDIFICACION

LOTE LOTE LOTE

& & & & 3 ® & @

La altura de edificacién, conforme se establece en el Plan de Uso y Gestion del suelo, se contara
desde el nivel definido como planta baja, hasta la cara superior de la ultima losa, sin considerar
antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales
construidas permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el
ultimo nivel de la edificacidn. En caso de lotes con pendiente positiva o negativa, la planta baja (PB)
se determina por la interseccién del primer nivel construido sobre la linea de fabrica o a partir del
retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial del lote.

La diagonal de proyeccién de asoleamiento determina el area habilitada para edificar en altura, por
lo que no se podra construir ningln elemento por fuera de este limite en fachadas laterales y
fachada posterior. No aplica en edificaciones con altura de edificacién menor a cuarenta y cinco
metros (45.00 m), sin perjuicio de los pisos que esta altura representen.

El origen de la proyeccién de asoleamiento en fachadas laterales y fachada posterior se aplicara a
distinta altura en funcidon de los retiros asignados por el Plan de Uso y Gestidn de Suelo para cada
cddigo de edificabilidad, conforme se definen en la condicién de este estandar

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. -

Se debera cumplir con una de las siguientes condiciones para poder acceder a la edificabilidad maxima:

a)

23

Condicién 1: Si los proyectos de edificacion se acogen a los retiros laterales y retiro posterior
asignados por el Plan de Uso y Gestidn de Suelo, deberan cumplir con la diagonal de proyeccion de
asoleamiento (dngulo a = 8°) en fachadas laterales y fachada posterior, con su punto de origen

localizado a la altura definida segun los retiros correspondientes (ver tabla 3.5).

Tabla 3.5. Origen de la diagonal de proyeccion de asoleamiento en forma de ocupacion aislada

Frontal (m) | Laterales (m) | Posterior (m) Altura (m)
5.00 3.00 3.00 45.00
5.00 5.00 5.00 60.00
5.00 6.00 6.00 68.00
10.00 12.00 12.00 106.00
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Grdfico 3.12. Esquema referencial retiros para edificaciones de acuerdo con la diagonal de proyeccion de asolamiento

DIAGONAL DE
PROYECION SOLAR

|

|

{
................. P ©.+. PUNTO DE ORIGEN

RETIRO | | |RETIRO '\ t & a
|

X X

b) Condicién 2: Los proyectos pueden optar por no aplicar la diagonal de proyeccién de asoleamiento,
siempre que implementen retiros laterales y posteriores mayores a los asignados en el Plan de Uso y
Gestion de Suelo, en funcién de la altura que se proyecte edificar. La relacién de los retiros mayores
a los asignados, cuya distancia es la misma para retiros laterales y posteriores, y los rangos de altura
de edificacién correspondientes, estd establecida en la tabla 3.6 Retiros mayores para edificaciones
en funcién de su altura

Tabla 3.6. Retiros mayores para edificaciones en funcion de su altura

Retiro (m) “X” Altura Total Maxima Edificacion (m) “Y”
4.50 45.01-56.99
5.50 57.00 - 64.99
6.50 65.00 - 72.99
7.50 73.00 - 80.99
10.00 81.00 - 96.99
15.00 97.00-128.99
17.00 129.00 - 144.99
19.00 145.00 - 160.99
. . ienions Q
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Grdfico 3.13. Esquema referencial de retiros mayores para edificaciones de acuerdo con su altura

EDIF. MAX

X

X

ALTURA MAX
EDIFICACION

RETIRO RETIRO f t \ e
__ o0 E

c¢) Condicion 3: Para determinar el espacio habilitado para edificar en altura, los proyectos pueden
optar por aplicar la diagonal de proyeccién de asoleamiento (dngulo a = 8°) desde un punto de
origen localizado a una mayor altura a la correspondiente, siempre que apliquen retiros laterales y
posteriores mayores a los asignados en el Plan de Uso y Gestién de Suelo. En estos casos, no se
limita la altura de la edificacion como en la “Condicién 2”, exepto por el limite de altura que
determine su respectivo cddigo de edificabilidad. (ver tabla 3.7) La relacion de los retiros mayores a
los asignados, cuya distancia es la misma para retiros laterales y posteriores, y la altura para
localizacién del punto de origen de la diagonal de asoleamiento, estad establecida en la tabla 3.7
Retiros para edificaciones en lotes con forma de ocupacidn aislada de acuerdo con la Diagonal de

Proyeccion.

Tabla 3.7. Retiros para edificaciones en lotes con forma de ocupacion aislada de acuerdo con la Diagonal de Proyeccion

Retiro (m) “X”

Punto de origen de la diagonal de proyeccion

(m)"Y"
4.50 56.00
5.50 64.00
6.50 72.00
7.50 80.00
10.00 96.00
15.00 128.00
17.00 144.00
19.00 160.00
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Grdfico 3.14. Esquema referencial retiros para edificaciones de acuerdo con la Diagonal de Proyeccion

DIAGO[\IAL DE
PROYECION SOLAR
EDIF. MAX a=8’ =8

l
|
|
................. P d‘> PUNTO DE ORIGEN
1
|
|
|

RETIRO | | |RETIRO ‘\ t & E
ik

X X

d) Excepcionalidad: Los lotes con dos o mas cddigos de edificabilidad asignados que se acojan al de
mayor aprovechamiento constructivo y que tengan frente a dos vias, para aplicar a la edificabilidad
maxima, deberdn acogerse a una de las siguientes condicionantes:

i.  Condicion 1: si cumple con ancho minimo de via secundaria.

En la fachada con frente a la via secundaria, se deberd aplicar la diagonal de proyeccién de
asoleamiento (angulo a = 8°) estableciendo como punto de origen la altura limite de la
edificabilidad basica del cédigo de edificabilidad asignado con menor aprovechamiento
constructivo

Grdfico 3.15. Esquema referencial- Condicion 1: si cumple con ancho minimo de via secundaria

DIAGONAL DE
a=8', PROYECION SOLAR EDIF. MAX

PUNTODEORIGENS . _________ EDIF.BASICA
RETIRO ‘

ANCHO MIN X ANCHO MIN
Via SECUNDARIA ViA PRINCIPAL

ii.  Condicion 2. No cumple con ancho minimo de via secundaria:

La fachada con frente a la via secundaria debera retirarse la distancia faltante (DF) para
completar el ancho minimo de via, a partir de la altura limite de la edificabilidad bdsica. Una
vez efectuado el retranqueo, se debera aplicar la diagonal de proyeccién de asoleamiento
(angulo a = 8°), estableciendo su punto de origen en la altura limite de la edificabilidad
basica de la zonificacidn con menor aprovechamiento constructivo.
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Grdfico 3.16. Esquema referencial Condicion 2: No cumple con ancho minimo de via secundaria

DF DIAGONAL DE
a=g; PROVECIONSOLAR ¢ iy
||
|
|

PUNTO DE ORIGEN 4(57 _____________________ E _D_|E__E.P\_S|_C_%
RETIRO
Ii
Y |
R

ANCHO MiN X DF ANCHO MIN
VIA SECUNDARIA ViA PRINCIPAL

e) Los proyectos de escala extra grande que, por sus condiciones morfoldgicas y superficie de terreno,
les impida cumplir con los estandares de proyeccion de asoleamiento en forma de ocupacién aislada
(A), deberdn presentar un estudio de mitigacién de impactos con la propuesta de estrategias
alternativas y/o compensatorias para las condiciones de habitabilidad de las construcciones
colindantes.

PROCESO DE CALCULO-

No aplica proceso de célculo para este estandar.

PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. —
A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar:

a) Este estandar se verifica en planos arquitectdnicos del proyecto: Fachadas laterales, posterior y/o
frontal.

b) Esquemas sobre la fachada frontal y una fachada lateral que incluya la localizacién del punto de
origen y la diagonal del angulo de proyeccidn de asoleamiento (angulo a = 8°).

c) Se verificard el cumplimiento del estandar por medio de la siguiente tabla de verificacidn:
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Tabla 3.8. Tabla de verificacion: Proyeccion de Asoleamiento en fachadas laterales y posterior para forma Aislada (A)

Proyeccion de Asoleamiento en fachadas laterales y posterior para forma Aislada (A) ‘

Condicién 1 (v) Retiro lateral 1 (m) Retiro lateral 2 Retiro posterior Punto de origen de la diagonal
(m) (m) (m)
. . Retiro lateral 1 Retiro lateral 2 Retiro posterior Altura de la edificacion
Condicion 2 (v) 2
(m) (m) (m) (m)
. Retiro lateral 1 Retiro lateral 2 Retiro posterior Punto de origen de la diagonal
Condicion 3 (v)
(m) (m) (m) (m)
Condicidn 1: Condicidn 2:
Excepcionalidad (v) Cumple con el ancho minimo de via No cumple con el ancho minimo de via secundaria
secundaria (V) (V)

3.1.3 Retranqueos en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion pareada (B), continua
(C) y a linea de fabrica (D).

El presente estandar establece condiciones de retranqueos que deberan tener las edificaciones segun la
forma de ocupacidn pareada (B), continua (C) y a linea de fabrica (D).

APLICABILIDAD. -

El presente estandar de Retranqueos en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacién pareada
(B), continua (C) y a linea de fabrica (D) se aplicara de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.9. Cuadro de aplicabilidad especifica: Retranqueos en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion pareada (B),
continua (C) y a linea de fdabrica (D)

No existen condiciones establecidas para puntaje

Pequefio Medio Grande
¢ © Escala - - - -
s 2 500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
8 g Edificabilidad Basica
w o
8 = No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
>~2 7
s R Edificabilidad Maxima
© © .2
o 25 a) | Condicién 1 X | x| x X | x| X X
5 5%
@ = g b.1) | Condicidn 2.i. X[X|X X|X]|X
© O
KRR b.2) | Condicidn 2.ii.
< 8 c
E 3 = Terrazas producto de
c O 2_ ) retranqueos X[{X|X X[ X[X X| X |X X| X[ X
3 3 [®) accesibles.
- -
$E Puntaje
S o
C
C ©
+— —_
g 8

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda — Hospedaje Comercio — Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.
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GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

Para la aplicacion del estandar, se debera cumplir con las siguientes consideraciones:

29

a) Aplica para lotes con forma de ocupacion pareada (B), continua (C) o a linea de fabrica (D).
Grdfico 3.17. Esquema referencial de formas de ocupacion
PAREADA (B) CONTINUA (C) L. FABRICA (D)
« mrr EDIFICACION
=] | ~ ® o L
g g H
: .  : * ¢ e
EDIFICACION < k] &
EDIFICACION = H g » = ®
e __ = LI L
& = L] o
| e [ g g
EENTT  [ = 5 * g i
| 2 2
® : 5 ® 18 ___ge_'
e s . EDIFICACION .
EDIFICACION s g
® = = 2 g a
e o OO0 3 E 5 : . e
a) El estdndar no aplica para edificaciones de uso industrial, equipamientos de infraestructura y
especial.
b) Se debera cumplir con una de las condiciones del estdndar minimo de la edificabilidad maxima para
acceder al incremento de pisos.
¢) Las edificaciones deberan aplicar retranqueos a partir del primer piso de la edificabilidad maxima en
los retiros laterales y retiro posterior sin excepcion.
d) Las edificaciones podran generar retiros laterales desde el primero piso de edificabilidad basica
siempre y cuando se asegure la distancia minima de seis metros (6.00 m) con el lindero colindante.
e) En edificaciones que se desarrollen en lotes con forma de ocupacién a linea de fabrica (D), se exigira
un retranqueo de dos metros (2.00 m) en las dos primeras plantas a nivel de acera en edificaciones
de escalas pequefia y media. y en las tres plantas a nivel de acera en escalas grande y extra grande.
En el drea producto del retranqueo no se podran apoyar soportes estructurales a largo del frente
retranqueado, excepto por apoyos en los extremos laterales de la edificacién.
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Grdfico 3.18. Esquema referencial retranqueo en forma de ocupacion a linea de fdbrica

EDIF. MAX

EDIF. MAX

Escala Pequefia y Media Escala Grande y Extra Grande

f)  Las edificaciones que al acceder a la edificabilidad maxima superen altura de cuarenta y cinco metros
(45.00 m) medidos desde el nivel de la acera, se acogeran a la proyeccién de asoleamiento y no se
podra construir ningun elemento fuera del area delimitada por la diagonal de proyeccidn, incluyendo
voladizos

ESTANDAR MINIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. —
Se debera cumplir con las siguientes condiciones para poder acceder a la edificabilidad maxima:

a) Condicion 1: La edificacidon debera retranquearse tres metros (3.00 m) en las fachadas laterales y
fachada posteriores, a partir del primer piso por sobre la edificabilidad maxima. En las fachadas
producto del retranqueo en los pisos de la edificabilidad maxima no podra proyectarse ningun tipo
de volado, y las propias fachadas no podrdn ser Unicamente muros ciegos, se deben incorporar
vanos en la fachada.

Grdfico 3.19. Esquema referencial retranqueos en forma de ocupacion Pareada (B), Continua (C), y a Linea de fabrica (D)

3.00m 3.00m
EDIF. MAX

RETRANQUEO
RETRANQUEO

EDIF. BASICA

RETIRO

EDIFICACION / EDIFICACION /
LOTE COLINDANTE LOTE COLINDANTE

Forma de ocupacion Pareada (B)
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3.00m 3.00m
EDIFI. MAX

RETRANQUEO
RETRANQUEO

EDIFI. BASICA

—

EDIFICACION / RETRANQUE EN LAS EDIFICACION /
LOTE COLINDANTE PRIMERAS PLANTAS LOTE COLINDANTE
(L. FABRICA)

Forma de ocupacién: Continua (C) y Linea de fabrica (D)

b) Condicion 2:

i En predios con forma de ocupacion pareada (B), continua (C) y linea de fabrica (D) que opten
por incorporar retiros laterales en los frentes correspondientes al adosamiento reglamentario,
desde el primer piso de la edificabilidad basica, los retiros seran de al menos de seis metros
(6.00 m) respecto a lindero colindante. No se permitirdn muros ciegos hacia edificaciones
vecinas.

ii. Si la edificacidon supera los cuarenta y cinco metros (45.00m) de altura medidos desde el nivel de
la acera, deberan aplicar la diagonal de proyeccién de asoleamiento (dngulo a = 8°).

Grdfico 3.20. Esquema referencial predios conforma de ocupacion Pareada (B), Continua (C) y Linea de Fdbrica (D) que opten por
establecer retiros

DIAGONAL DE
PROYECION SOLAR
,FDJE‘;,M{V 777777777777777777777777777777 =8 =8
{ ¢ 4. PUNTO DE ORIGEN
EOFLBASCA | o)
| ]
| I E
] 1 8 r
| | “.1." |
| | |
| 5 5
| 1 |
|RETIRO| RETIRO|
e —
6.00m 6.00m

c) Las terrazas generadas, producto de los retranqueos, se podran utilizar como terrazas accesibles,
siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

i No se colocaran cubiertas de ningln tipo en las terrazas producto de los retranqueos.
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ii. No se colocara infraestructura de tipo calefones, bombas, tanques, BBQ's, pérgolas, sistemas
de calentamiento de agua, ductos, entre otros. Se permitird la implementacion de
elementos paisajisticos no estructurales.

iii.  Se deberd tener una altura minima del antepecho de un metro y veinte centimetros (1.20 m)
en todo el perimetro.

PROCESO DE CALCULO. -

No aplica proceso de calculo para este estandar.

PUNTAIJE -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. —

A través de los siguientes medios de verificacidn, se revisard el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.

a) Las fachadas laterales y fachada posterior deberan contener el entorno donde se pueda comprobar
linderos, la altura de la edificacién y el cumplimiento del angulo de proyeccién de asoleamiento del
estandar y/o mayores retiros establecidos.

b) Se comprobara la aplicacién del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.10. Formato de verificacion: Retranqueos en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion pareada (B), continua
y a linea de fabrica (D)

Retranqueos en fachadas laterales y posteriores para forma de ocupacion pareada (B), continua (C) y a
linea de fabrica (D).

Caracteristicas de la edificacion

Escal | No. i
sc.a.a d,e, @ . de pisos Altura de la edificacién (m) | Retiro lateral 1 (m) | Retiro lateral 2 (m) | Retiro posterior (m)
edificacion (u)
Condicion 1 (V) Condicion 2 (V)

3.1.4 Integracion de retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico.

El estandar presenta condiciones para la integracidn del retiro frontal de la planta a nivel de acera con el
espacio publico.

APLICABILIDAD. -

El presente estdndar de Integracion de retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico se
aplicara de acuerdo con el siguiente cuadro:
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Tabla 3.11. Cuadro de aplicabilidad especifica: Integracion de retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico

Pequefia Media Grande

Escala 500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2

Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
Edificabilidad Maxima

Edificaciones a Linea de fabrica (D),

a) retranqueo en las plantas bajas. B X = X = XX A X
Integracion del retiro frontal al

b) espacio publico en formas de M o | x I8 M
ocupacion aislada, pareada, y
continua.

q Retiro frontal con vegetacion y sin N B "M x| x BB M
ningun elemento constructivo.

d) | Estacionamiento en subsuelo X | X|Xx X | X[ X X | X|X X | XX

Se deberd mantener el nivel de
acera en una distancia de cinco
e) | metros (5.00 m) contados desde el X | X|X X | X[ X X|X|X X[ XX
lindero frontal, con una pendiente
maxima del 3%.

En terrenos con retiro frontal y
pendiente positiva, en los que el
f) | nivel natural del terreno sea igual o X | X [X X|[X]|X X[X|X X|[X]|X
mayor a dos metros con cincuenta
centimetros (2.50 m)

No se permitiran intervenciones
como rampas vehiculares en la
acera que restrinjan la libre
circulacion peatonal.

Se permitirad la implementacién de
h) | elementos que sean de obligatorio X X X X X X X X
cumplimiento en el retiro frontal.
En el caso de lotes esquineros en
pendiente, la integracién del retiro

g)

o
2
o)
3
o
.0
(]
©
o
wv
o
©
©
—
9]
(]
©
()
©
©
=
c
©
]
3
=
)
o
)
)
©
©
3
c
o
—_
&=
fe)
—_
=]
o
—_
)
©
=
©
(S}
©
—_
Q0
[9)
3
=

i) frontal se realizard en el frente con XX (X X| XX X| XX X| XX
menor pendiente
i) Lotes con dos o mas frentes hacia
) una via con pendiente. XX X X| XX X| XX XXX
K) Integracién en relacién con al
porcentaje de pendiente de la via. XX (X X| XX X| XX X| XX
Puntaje
No existen condiciones establecidas para puntaje
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para vivienda.

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

Para la aplicacion del estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar es aplicable en edificaciones de cuatro (4) pisos en adelante. En el caso de proyectos
cuyo uso de edificacidn sea exclusivo de vivienda, no es aplicable en escalas pequefia y media
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b) El estandar no es aplicable para equipamientos de infraestructura o especial.

c) Los lotes con pendiente acogeran las disposiciones establecidas en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo
para los casos respectivos a “Condiciones de altura de edificacidon” y “Condiciones de ocupacién de
los retiros”.

d) El area del retiro frontal y/o retranqueo que se libere para cumplir con las condiciones del estandar,
debera ser de acceso publico. No deberd contemplar ningun elemento constructivo como:
estacionamientos de vehiculos motorizados, guardiania, muros u otro obstaculo.

e) Enelretiro frontal y/o retranqueo se debe contemplar que el ingreso a la edificacion sea a nivel de la
acera alinedndose a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigente. Ya la normativa INEN
de accesibilidad universal al medio fisico o la norma que le remplace.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. -

Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

34

a) En el caso de que el lote tenga ocupacién a linea de fabrica (D), la integracion al espacio publico
debera generar un retranqueo frontal a nivel de la acera en la totalidad del frente del lote en toda su
longitud. Para escalas pequeiia y media deberdn retranquearse dos metros (2.00m) de profundidad.
Para escalas grande y extra grande deberan retranquearse tres metros (3.00m) de profundidad.

b) En las formas de ocupacion aislada (A), pareada (B), y continua (C), la integracién del retiro frontal al
espacio publico deberd contemplar la totalidad del frente del lote.

Grdfico 3.21. Esquema referencial integracion del retiro frontal

EDIF. MAX

EDIF. MAX

Linea de Fabrica, Continta Aislada, Pareada

c¢) En el area del retiro frontal que se encuentra a nivel de acera se debe contemplar: vegetacion
(preferentemente nativa), mobiliario urbano, y/o elementos o mobiliario de innovacién de uso
publico, siempre que este no limite la movilidad universal. No se deberd contemplar ningln
elemento constructivo como: estacionamientos de vehiculos motorizados, guardiania, muros u otros
obstaculos.

d) En caso que el proyecto incluya acceso/salida vehicular, deberd disefiarse para la circulacion de un
solo vehiculo liviano a la vez, en funcién de las disposiciones determinadas en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo vigentes. En caso de requerir un acceso/salida para la circulacién
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simultanea de dos vehiculos livianos, o un acceso y una salida diferenciados y separados, o existan
condiciones especiales del lote o el entorno por las que se deba aplicar disposiciones distintas a las
establecidas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes, el disefio debera estar
técnicamente justificado y aprobado por la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras
Publicas, o la entidad que ejerza sus funciones

e) En lotes con forma de ocupacién aislada, pareada o continua, con pendiente positiva o negativa, se
deberda mantener el nivel de acera en una distancia de cinco metros (5.00 m) contados desde el
lindero frontal, con una pendiente maxima del 3%. En caso de que el predio necesite acogerse a la
pendiente referencial de hasta un metro con veinte centimetros (1.20 m) sera medido desde el
limite constructivo de la fachada frontal.

Grdfico 3.22. Esquema referencial integracion del retiro en predios con pendiente meno al 3%

EDIF. MAX EDIF. MAX

RETIRO

ACERA : CALZADA

T———
PENDIENTE |
REFERENCIAL .
REFERE | PENDIENTE ‘
] RE’FERE NCIAL, _ _ _ _ _

MAX 3%

f)  En terrenos con retiro frontal y pendiente positiva, en los que el nivel natural del terreno sea igual o
mayor a dos metros con cincuenta centimetros (2.50 m), se acogera a lo estipulado en el literal “r”,
del numeral 2 de "Condiciones de Altura de Edificacion", del Subparagrafo IV "Altura de Edificacidon"
del Paragrafo Il “Edificabilidad” del Capitulo Il "Aprovechamiento urbanistico" del Componente
Urbanistico del Plan de Uso y Gestidn de Suelo.

Grdfico 3.23. Esquema referencial pendiente aterrazadas en pendiente positiva

PARALELA A LA PENDIENTE
REFERENCIAL _ _ — = —

-

EDIFI. MAX

S e R e R R R R gt )
-

EDIFI, BASICA

: RETIRO RETIRO :

PENDIENTE
- | REFERENCIAL
/

g) El ingreso vehicular debe cumplir con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes,
particularmente con el desarrollo de la rampa vehicular de acceso desde la via, no se permitiran
intervenciones como rampas vehiculares que se desarrollen por todo lo ancho de la acera,
interfiriendo la libre y continua circulacién peatonal.
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h) En el caso de proyectos con usos de la edificacién como: hoteles, hospitales, centros educativos,
entre otros, se permitird en el retiro frontal la implementacion de elementos que sean necesarios
para el buen funcionamiento de los establecimientos (como bahias vehiculares para embarque y
desembarque de pacientes, huéspedes o estudiantes, segun sea el caso), siempre que se justifique
su implementacion por requerimientos técnicos, en todo caso, deberan mantener el nivel del piso

terminado en acera.

Grdfico 3.24. Esquema referencial: ejemplo de elemento de obligatorio cumplimiento.

Ejemplo: Bahia de embarqué y desembarque

EDIFI. MAX

i) Los edificios implantados en lotes con frente a una o mas vias en pendiente, deben asegurar la
integraciéon del retiro frontal al nivel de la acera y criterios de accesibilidad al medio fisico en el
ingreso de la edificacidn, de acuerdo con la norma vigente.

j)  En el caso de lotes esquineros con los frentes en pendiente, la integracién del retiro frontal se
realizara en el frente con menor pendiente, con un rango de tolerancia del 2% de pendiente para

ingresar al edificio.

k) En todos los casos de integracion de retiro frontal en frentes con pendiente, el ancho minimo de
integracidon en el retiro a nivel de acera se define segun el porcentaje de pendiente del frente,

conforme lo indicado en la siguiente tabla:

Tabla 3.12. Ancho minimo del ingreso a nivel de acera segtin pendiente

0-<2% Todo el frente del lote (m)
22% - <4% 6.00 m
24% - <6% 3.80m
>6% - <8% 2.50 m
28% - <10% 2.00 m
>10% - <16% 1.50 m
216% en adelante Minimo 1.20 m
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PROCESO DE CALCULO. -

No aplica proceso de cdlculo para este estandar.

PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar

MEDIOS DE VERIFICACION. -
A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacién.
a) En planos arquitectonicos de planta baja y en cortes generales del proyecto se verificara el
cumplimiento de los estdndares.

b) Estudios y documentacién para implementacién de elementos de obligatorio cumplimiento.

¢) Memoria técnica para la implementacién de elementos en el retiro, como bahias vehiculares, en
cumplimiento de la normativa o requerimientos funcionales del establecimiento.

d) Se comprobara la aplicacidn del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.13. Formato de Verificacion: Integracion de retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico

Integracion de retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico.

Caracteristicas de la edificacion

Forma de ocupacion del Escala de la No. de pisos Area del retiro frontal Longitud de fachada
lote a intervenir edificacion (u) (m2) (m)
Porcentaje de pendiente Ancho minimo de integracion en el retiro continuo (m)

Frente principal
(%)

Frente secundario 1 (%)

Frente secundario 2 (%)

Frente posterior (1)

(%)

Elementos de obligatorio cumplimiento
)

No. de accesos vehiculares (u)

(1) Fachada posterior en caso de tener frente hacia una via.
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3.1.5 Fachadas activas en planta baja
El presente estandar define las condiciones para fachadas en planta a nivel de acera.
APLICABILIDAD. -

El presente estandar de Fachadas activas en planta baja se aplicard de acuerdo con el siguiente cuadro.

Tabla 3.14. Cuadro de aplicabilidad especifica: Fachadas activas en planta baja.

Pequeia Media Grande

Escala

500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2

Edificabilidad Basica

No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica

Edificabilidad Maxima

Fachada frontal 80% de

3 | Jisibilidad. X | X|x X | x| x x| x| x

Proceso de calculo del
b) | porcentaje de transparencia en X| X[ X X|X|X X[ X|X
fachada frontal.

Transparencia de 60% de la
fachada en lotes hacia vias con

©
o,
©
Q0
©
e
C
o
o
c
(]
wv
©
2
=
o
©
(%]
©
e}
©
£=
(S}
T
[N

° pendientes pronunciadas X X X X X [BX X X 8%
(>20%).
Puntaje
No existen condiciones establecidas para puntaje
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacién del estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar no aplica para edificaciones de uso industrial, equipamientos de infraestructura y
especial.

b) El estdndar aplica en frentes hacia vias colectoras. Se debera incluir espacios destinados a comercios
y/o servicios en planta baja a nivel de acera en edificaciones a partir de la escala media.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. -

Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

a) Al menos el 80% de la superficie de fachada en planta a nivel de acera, deberd implementar
materiales transparentes.
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b) Para el calculo del estandar se exceptua 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 (ver seccién proceso de cdlculo).

¢) Los lotes con frente a vias con pendientes mayores al 20%, deberan incorporar al menos el 60% del
largo de la fachada frontal en planta baja o planta a nivel de acera con materiales transparentes.
Ademas, deberan implementar luminarias con incidencia luminosa hacia el espacio publico en acera
gue no exceda los 25 luxes (Ix). Adicionalmente, en caso de incorporar muros bajos entre la acera y
el desnivel producto de la pendiente del frente, deberan incorporar vegetacién sobre estos muros.

Grdfico 3.25. Esquema referencial fachadas activas en planta baja

EDIF. MAX

PROCESO DE CALCULO
a) Transparencia de la fachada frontal.

Paso 1: En las fachadas, se calcula el area del frente de transparencia mdxima (FT max.) en metros
cuadrados, para lo cual se restara del area total de la fachada frontal de la edificacion los elementos
estructurales e ingresos vehiculares si se encuentran localizados dentro del volumen de la
edificacién.

FT méx. = AF -EE - IV - MA - ML

FT mdx. = Area maxima del frente con Transparencia (m2).

AF = Area de la fachada (m2).

EE = Area de elementos estructurales (m2).

IV = Area correspondiente a Ingreso(s) vehicular(es) (m2). (Si se encuentra dentro del volumen del edificio).
MA = Area de la caja de medidores de agua en fachada (m2).

ML = Area de la caja de medidores de luz en fachada (m2).

Paso 2: Determinar el porcentaje (%) de transparencia de la fachada en planta baja.

% FT = AFT * 100
FT mdx.

% FT = Porcentaje del frente con Transparencia (%)
AFT = Longitud del frente con Transparencia (m)
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PUNTAIE. -
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No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacidn, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la

edificacion.

a) En la fachada frontal del proyecto se verificard el porcentaje de transparencia en planta baja, la
ubicacién de luminarias e implementacion de vegetacién en caso de frentes en pendiente con muros
bajos.

b) Fichas técnicas de las luminarias planificadas para iluminar la acera.

¢) Se comprobara los célculos del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.16. Formato de Verificacion: Fachadas activas en planta baja

Fachadas activas en planta baja

Caracteristicas de la edificacion

Forma de
ocupacion
del lote a
intervenir

Fachada con | Area de la fachada en
pendiente Pb (m?)

V) (AF)

Area de
Transparencia
Maximo (m?)
(AFT méx.)

Area del Frente con
Transparencia (m?)
(AFT)

Porcentaje
Transparencia
(% FT)

AFT max. = AF-EE-IV-IP - MA - ML

% FT = (AFT * 100)

FT max.

3.1.6 Balconesy Terrazas

El estandar balcones y terrazas promueven la inclusion de espacios destinados para recreacion de los
usuarios dentro de las edificaciones.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica balcones y terrazas se regira de acuerdo con el siguiente cuadro
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Tabla 3.17. Cuadro de aplicabilidad especifica: Balcones y Terrazas

Pequena Media Grande

Escala
500m2

Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2

Edificabilidad Basica

No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica

3 Edificabilidad Maxima
©
E No existen condiciones establecidas para Edificabilidad maxima
> .
g Puntaje
=
(]
T‘; a) Balcdn con acceso directo desde
[o] la vivienda. X X X
b) | Vegetacion (10%). X X X
) 30% de ‘Apartamentos tipo
estudio’. poseen balcén. A A X
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamiento

No aplica a Hospedaje

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. —
En caso de aplicacién del estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) Estandar aplica de manera exclusiva para edificaciones con uso(s) de edificacién “Vivienda”.

”

b) El disefio de balcones se debera alinear a las “Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo
vigentes.

c¢) El ancho minimo de balcén serd de un metro y veinte centimetros (1.20 m) libre paralelo a la
fachada, sin contar estructura o elementos que dificulten la libre circulacion

d) Elalto minimo de antepecho del balcén es de un metro y veinte centimetros (1.20 m).

e) Las terrazas comunales de las edificaciones, identificadas como accesibles, deberan contar con
acceso para todos los condédminos y cumplir con las normas de accesibilidad al medio fisico

f)  En apartamentos tipo estudio el drea destinada al balcon y/o terraza no se contabilizard dentro del
area util total del apartamento, cuya area util no podra ser menor a veinte y cinco metros cuadrados
(25m2). El area destinada a balcdn no se contabiliza dentro de este metraje.

g) Para el célculo de usuarios con acceso directo a balcones, se tomara en cuenta un balcén o terraza
exclusiva para el apartamento. Adicionalmente, se realizara el calculo Unicamente con usuarios fijos
de la edificacion (residentes), contabilizando dos (2) habitantes por dormitorio y por cada
apartamento tipo estudio.

h) Para la aplicacion y cumplimiento del estandar se tendrd que hacer el célculo de balcones necesarios
a implementar en funcion del nimero de residentes fijos de la edificacidn, sin embargo, el total de
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los balcones calculados deberan estar distribuidos en las fachadas del proyecto en el area de la
edificacién correspondiente a uso residencial.

ESTANDARES PARA PUNTAIJE. -
Se accede al sistema de puntaje por la aplicacién de los siguientes lineamientos:

a) Al menos 40% de los usuarios de la edificacion contaran con balcones de acceso directo desde su
vivienda.

b) Se calculara, como minimo, 10% del area de los balcones y/o terrazas de acceso privado para la
implementacién de vegetacion. Esta podra ser colocada y/o redistribuida en uno o varios espacios
abiertos.

¢) Encaso de contar con apartamentos tipo estudio en la edificacién, al menos el 30% de estos cuentan
con acceso directo a un balcén. Los usuarios de este tipo de apartamentos se incluyen en el 40% de
usuarios fijos de la edificacion con acceso a balcon.

Grdfico 3.26. Esquema referencial balcones y terrazas

EDIF. MAX

PROCESO DE CALCULO -

a) Porcentaje de usuarios fijos (residentes) de la edificacidon con acceso directo a balcon.

Paso 1: Calcular el nimero de dormitorios de la edificacidn, incluidos los departamentos tipo estudio propuestos.
TD=ND+TE

TD = Total de dormitorios de la edificacion (u).

ND = Numero de dormitorios declarado por el promotor (u).

TE = Numero de apartamentos tipo estudio declarado por el promotor (u).

Paso 2: Calcular el nimero de usuarios fijos de la edificacidon en funcién de la cantidad de dormitorios. Este
calculo es el mismo del estandar de densidad poblacional.

UF=TD* 2
UF = Total de usuarios fijos de la edificacion (u).

TD = Total de dormitorios de la edificacion (u).

42

Secretaria de Qi‘jito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TR oM ™Digno



%)

([ Huniceio

Can9

Paso 3. Calcular el nimero de usuarios fijos con acceso a balcén.
UFB = TFB * 2
UFB= Total de usuarios fijos con acceso a balcén (u).

TFB= Total de dormitorios propuestos con acceso a balcon en apartamentos (u).

Paso 4. Calcular el porcentaje de usuarios fijos con acceso a balcén en relacién con el total de usuarios fijos.
El resultado debe ser igual o mayor a 40%.

%FB = (UFB/UF)*100
%FB= Porcentaje de usuarios fijos con acceso a balcon (%).
UFB= Total de usuarios fijos con acceso a balcén (u).

UF = Total de usuarios fijos de la edificacion (u).

b) Porcentaje de usuarios fijos (residentes) en apartamentos tipo estudio de la edificacidon con acceso directo
a balcdn.

Paso 1: Calcular el numero de usuarios fijos de departamentos tipo estudio de la edificacion en funcién de la
cantidad de departamentos propuestos.

UFE =TE* 2
UFE= Total de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio (u).

TE = Numero de apartamentos tipo estudio declarado por el promotor (u).

Paso 2. Calcular el nimero de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio con acceso a balcén.
UEB=TEB * 2
UEB= Total de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio con acceso a balcén (u).

TEB= NUumero de apartamentos tipo estudio con acceso a balcon (u).

Paso 3. Porcentaje de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio con acceso a balcén en relacién con el
total. El resultado debe ser igual o mayor a 30%.

%TEB = (UEB/UFE)*100
%TEB= Porcentaje de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio con acceso a balcén (%).
UEB= Total de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio con acceso a balcén (u).

UFE= Total de usuarios fijos de apartamentos tipo estudio (u).

c) Area destinada para vegetacién correspondiente a balcones.

Paso 1. Cdlculo de areas para vegetacion correspondiente a balcones
AVB=ZAB * 0.10
AVB= Area de vegetacién correspondiente a balcones (m?2).

2AB= Sumatoria de drea de balcones en el edificio (m?).
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PUNTAIJE. -

Se asignara puntaje de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 3.18. Tabla de Puntaje: Balcones y Terrazas

Vivienda - Hospedaje
Puntaje max No aplica 1,6700 1,6200 1,6200

Porcentaje del

puntaje Puntaje asignado

Estandar(res)

40% de los usuarios
cuentan con balcones de
acceso directo desde la 100% No aplica 1,6700 1,6200 1,6200
vivienda + 10% del area
para vegetacion

PUNTAIJE EXTRA

Puntaje max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica

MEDIOS DE VERIFICACION. -
A través de los siguientes medios de verificacién, se revisard el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.
a) Plantas arquitecténicas del proyecto donde se verificara que se cumple con las condiciones del
estandar.

b) Se comprobara el calculo del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.19. Formato de Verificacion: Balcones y Terrazas

Balcones y terrazas

Detalle de distribucion de balcones

Apartamentos Dormitorios Usuarios
Total d i
Numero de Numero de Total de Usuarios ? alde u?uarlos
. L . . fijos por tipo de
Tipo de apartamento apartamentos dormitorios dormitorios (2 * dormitorio)
apartamento
(v) (V) (V) (V)
(V) 2
Tipo estudio 1 2
Un dormitorio 1 2
Dos dormitorios 2 4
Tres dormitorios 3 6
Otros (u) (3) (4)
Total de Total de Total de usuarios fijos
apartamentos de la dormitorios de la de la edificaciéon
edificacion (U) edificacion(U) (V)
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Porcentaje de usuarios fijos con acceso a balcon (%)

Total de dormitorios Total de usuarios .

" Porcentaje de
propuestos con fijos propuestos L

, usuarios fijos con
acceso a balcén en con acceso a :
i acceso a balcén (%)

apartamentos (U) balcon (V)
Total de Porcentaje de

Total de usuarios
fijos propuestos en
tipo estudio con

apartamentos tipo
estudio propuestos

usuarios fijos con
acceso a balcén en

con acceso a balcén acceso a balcon (U) tipo estudio
(U) (%)
Vegetacion correspondiente a balcones (m2)
. e ) Porcentaje de
Area total de correspondiente s
L vegetacion

balcones (m?2) para vegetacion

(m2) (%)

(1) El total de dormitorios es el resultado de: la multiplicacion del “numero de apartamentos” por el “nimero de dormitorios”.

(2) El total de usuarios fijos por tipo de apartamento es el resultado de la multiplicacion de: “usuarios” por el “total de dormitorios”.
(3) Colocar el numero de dormitorios, en caso de ser mds de 3 dormitorios.

(4) Colocar el numero de usuarios en funcion del nimero de dormitorios.

3.1.7 Tratamiento de acera

El estdndar de tratamiento de acera establece condiciones que cumplir en funcidn a la acera preexistente.
APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de tratamiento de acera se regira de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.20. Cuadro de aplicabilidad especifica: Tratamiento de acera

Pequena Media
Escala
500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
Edificabilidad Maxima
Homogeneidad de

materiales de superficie con
la acera construida del
a) [ entorno inmediato, siempre [ X [ X [ X | X [ X [ X | X | X | X [ X | X [ X[ X | X[ X[ X[ X|X[X|X[X[X|X|X|X|X[X
que estos sean
antideslizantes en seco vy
mojado

Vados en las esquinas o
rampas frente a pasos
b) | peatonales de acuerdo a la [ X [ X [ X | X [ X | X [ X | X [ X | X [ X | X [ X | X [ X | X | X[ X|X|X[|X|X|X|X]|X]|X]|X
normativa INEN 2855
accesibilidad universal.

Tratamiento de acera

Banda de equipamiento, con
especies de arboles que
tengan como minimo un
metro (1.00 m) de altura al
plantar y que una vez
c) |alcanzada su etapa de | X | X | X | X | X | X[ X[ X[X[|X|X[|X|X[X[X[X[X[|X|X|X|X|X|[X[X]|X]|X]|X
madurez la base de copa
deberd asegurar la altura
minima de dos metros con
veinte centimetros (2.20 m)
respecto del nivel de acera.
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Los arboles deberan contar

d) | con alcorques que permitan [ X [ X [ X | X [ X [ X | X | X | X [ X [ X [ X[ X | X[ X[ X[ X|X[X|X[X[X|X|X|X|X[X
un correcto crecimiento.

Se deberd contar con
vegetacion a lo largo del
drea de la banda de
equipamiento.

e)

Arbolado con alcorques que

f) | se alineen a las guias de | X [ X | X | X [ X | X [ X | X[ X [X[X|[X|X|X|X[X[X[X|X|X[X]|X|[X|X]|X]|X]|X
arbolado urbano.

Si existen vados vehiculares
para ingreso al edificio, la
rampa vehicular debera

g)estaren la banda de | X[X[X[X | X [X]X XXX | X XXX X|X|X|X[XX| XX X|XX]|X|X
equipamiento alineado a las
RTAU.
lluminancia minima sobre

h) las aceras debera ser de 7,5
ques(lx)ynoexcederénlosXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
25 luxes (Ix).
Cumplimiento de las
dimensiones minimas

requeridas y exigencias para
tratamiento de acera.

Alinearse al Estandar de

a) | Espacio Publico de [ XXX [ X[ XXX | X[X[X]X]X[X[X[X]|X[X[X[X]|X|X[X[X|X]|X]|X]|X
Conectividad.

Implementar en el largo util
de la banda de

b)equipamiento;arboIadoyXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
vegetacion estratificada.
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacién del estandar, se deberad cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar no aplica para edificaciones de uso industrial y equipamientos de infraestructura o
especial.

b) Se entiende por acera frentista, la acera que linda al lote a ser intervenido
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Grdfico 3.27. Esquema referencial composicion de la acera por bandas funcionales

c¢) El documento es la regla técnica de aplicacion del estandar y es necesario que esté ubicado en este
documento. Si el estandar define solo locales y colectoras el resto no aplica al estandar

d) Son las caracteristicas que contiene el estandar de espacio publico de conectividad del PUGS, se
coloca aqui ya que el documento sancionado estipulaba en el literal a del estdandar minimo que se
debe aplicar el estdndar de conectividad.

Grdfico 3.28. Esquema referencial composicion de la acera por bandas funcionales

[ BANDA DE CIRCULACION
I BANDA DE EQUIPAMIENTO
BANDA DE SEGURIDAD

e) La banda de circulacién deberd contar con materiales de piso rigidos y antideslizantes, no se podra
colocar elementos que obstruyan o interfieran la libre y continua circulacién del transeunte.

f)  El “Estdndar de Espacio Publico de Conectividad” del Plan de Uso y Gestion del Suelo identifica tres
(3) bandas tipo para la banda de circulacién segun su ancho.

Tabla 3.21. Bandas de Circulacién (Estdndar de Espacio Publico de Conectividad)

Banda Tipo Dimensiones (m) Descripcion
Tipo 1 . . iy -
1 (Minimo) 0.90-1.49 Espacio para la circulacion de una persona o una persona en silla de ruedas.
Tipo 2 Espacio para la circulacion fluida para personas con movilidad reducida y
2 P 1.50-1.79 L L .
(Optimo) ademas circulacién en doble sentido de personas.
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Tipo 3 Espacio para la circulacion simultanea de hasta dos personas que usen silla
3 P Mayor a 1.80 P P P q
(Deseable) de ruedas.
Esquema referencial Banda Tipo 1 Esquema referencial Banda Tipo 2 Esquema referencial Banda Tipo 3

g) El “Estandar de Espacio Publico de Conectividad” del Plan de Uso y Gestion del Suelo identifica tres
(3) bandas tipo para la banda de equipamiento, y dependiendo del ancho de acera disponible,
admite la implantacidn de distintos elementos urbanos como arbolado, mobiliario, alumbrado
publico, zanjas de infiltracién y otros de similar naturaleza, conforme el siguiente cuadro.

Tabla 3.22. Bandas de Equipamiento (Estdndar de Espacio Publico de Conectividad)

Banda Tipo Dimensiones (m) Descripcion

Tipo 1

(Minimo) 0.50-0.89 Espacio para alumbrado y sefialética.

Espacio para alumbrado, sefialética, mobiliario urbano, arbolado urbano,
zanjas de infiltracion.

Tipo 2

(Optimo) 0.90-1.74

Espacio para alumbrado, sefialética, mobiliario urbano, arbolado urbano,
Mayor a 1.75 zanjas de infiltracidn, ciclo-parqueaderos (parqueaderos de bicicletas),
kiosquitos y paradas de buses.

Tipo 3
(Deseable)

Esquema referencial Banda Tipo 1 Esquema referencial Banda Tipo 2 Esquema referencial Banda Tipo 3

h) Los elementos sefialados para implantarse en la banda de equipamiento no deben colocarse u
obstaculizar la banda de circulacién.

i) En caso de existir arbolado urbano preexistente en la acera frente al lote a ser intervenido, para
cualquier tipo de intervencion se debera contar con la autorizacidn para intervencién de arbolado
urbano emitida por la respectiva Administracidon Zonal en funcién del procedimiento vigente.

j)  Para la implementacién de arbolado urbano se debera alinear a las “Guias de Arbolado Urbano”
emitidas por el 6rgano responsable de ambiente. ALARACION E IMPEDIMENTOS PREEXISTENTES.
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Las aceras frentistas del lote a intervenir podran contar con arbolado siempre y cuando el ancho
minimo de acera sea de un metro con noventa y cinco centimetros (1.95m.) Y se podrd colocar
vegetacioén estratificada en la banda de equipamiento siempre y cuando el ancho minimo de acera
sea de un metro con cincuenta y cinco centimetros (1.55m).

La banda de seguridad estd ubicada de forma adyacente a la calzada, con el objetivo de demarcar el
espacio entre el vehiculo y el peatén.

La aplicacién de los anchos para cada banda funcional dependerd de las condiciones de la acera
frentista del lote a intervenir y se adaptara al ancho existente, medido desde el lindero del lote hasta
el inicio de la calzada, y en ningln caso implica la intervencién de ensanchamiento de acera en el
frente del lote. Se debe dar prioridad al cumplimiento del ancho correspondiente a la banda de
circulacion y luego al de la banda de equipamiento de una manera progresiva, primero con los
minimos, luego los dptimos y finalmente los deseables.

Para la determinar la intervencion en acera frentista del lote a intervenir se debera establecer los
anchos de las bandas en funcion al ancho de la acera existente, tomando en cuenta los siguientes
criterios:

i. Determinar el ancho de la acera existente.
ii. Determinar el ancho de la banda de circulacién.
iii. Determinar el ancho de la banda de equipamiento.

En aceras inferiores a un metro (1.00 m) se priorizara la banda de circulacidon que por su composicion
no implementard elementos de mobiliario urbano nuevos, Unicamente se mantendrdn los
existentes.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. -

Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

49

a)

b)

c)

La acera a intervenir mantendra homogeneidad de materiales de superficie con la acera construida
del entorno inmediato, siempre que estos sean antideslizantes en seco y mojado, y cumplan con
condiciones de accesibilidad al medio fisico de acuerdo a la normativa INEN 2855 o la que le
remplace.

En el caso de edificaciones esquineras se debera contar con vados en las esquinas o rampas frente a
pasos peatonales de acuerdo a la normativa INEN 2855 accesibilidad universal al medio fisico o la
que le remplace. Estos deberan ubicarse en la banda de equipamiento sin invadir la banda de
circulacion peatonal.

La acera a intervenir debe contar en la banda de equipamiento, con especies de arboles que tengan
como minimo un metro (1.00 m) de altura al plantar y que una vez alcanzada su etapa de madurez la
base de copa deberd asegurar la altura minima de dos metros con veinte centimetros (2.20 m)
respecto del nivel de acera. Para la seleccidon de especies se debera referir a las Guias de Arbolado
Urbano emitidas por el érgano responsable del ambiente o a la normativa que el municipio del
Distrito Metropolitano de Quito disponga para el efecto.

Secretaria de Q

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 I&Eﬂr\ﬂo‘,ﬂg

Por un

uito
Digno



Grdfico 3.29. Esquema referencial altura de arbolado urbano

d) Los arboles deberan contar con alcorques que permitan un correcto crecimiento, de acuerdo con las
Guias de Arbolado Urbano emitidas por el drgano municipal responsable de ambiente.

e) Se debera contar con vegetacién a lo largo del drea de la banda de equipamiento, en las areas que
no estén destinadas a alumbrado publico, o ingresos. No se debera utilizar césped en esta superficie,
sino alternativas, como, por ejemplo: arbustos, vegetacion herbacea, vegetacion cobertura de suelo,
plantas colonizadoras.

f)  Losingresos peatonales deberan mantener el mismo nivel de la acera y en caso de lotes con frente a
vias con pendiente mayor a veinte por ciento (20%) deberan alinearse a las de acuerdo a la
normativa INEN 2855 accesibilidad al medio fisico o la que le remplace los accesos vehiculares
deberdan alinearse a la “Regla Técnica de Arquitectura y Urbanismo”

g) Si existen vados vehiculares para ingreso al edificio, la rampa vehicular deberd estar en la banda de
equipamiento sin invadir la banda de circulacion peatonal siempre y cuando el ancho de acera sea
como minimo un metro con setenta centimetros (1.70 m) alinedndose a las Reglas técnicas de
arquitectura y urbanismo.

h) En el caso de implementar iluminacidon hacia el espacio publico, la iluminancia minima de las
luminarias sobre las aceras debera ser de 7,5 luxes (Ix) y no excederan los 25 luxes (Ix), con una
temperatura de color entre 4000 K y 4500 K (luz blanca neutra). El disefio debera proyectar la luz
hacia el exterior del predio hacia la acera y deberan estar conectadas al medidor del predio.

i) En la siguiente tabla se detalla las dimensiones minimas requeridas y exigencias para tratamiento de
acera:

Tabla 3.23. Cuadro de aplicabilidad especifica minimo

Estandar Minimo de edificabilidad maxima

Tamafio de la Acera Dimensiones minimas requeridas Exigencias
. ) B * Reposicién o mantenimiento del material
Banda de Circulacion: 0.90m del suelo correspondiente al frente de la
1) Acera<1.55m * Banda de Equipamiento: 0.50 m acera.
* Banda de Seguridad: 0.15m * Jluminacién incidente hacia el espacio
publico.
* Reposicion o mantenimiento del material
Banda de Circulacion: 0.90m del suelo correspondiente al frente de la
2) Acera<1.95m * Banda de Equipamiento: 0.90 m acera.
* Banda de Seguridad: 0.15 m * lluminacién incidente hacia el espacio
publico.

50

Secretaria de Qi‘jito
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TR oM ™Digno



* Banda de Circulacién: 0.90m * Reposicion o mantenimiento del material
* Banda de Equipamiento: 0.90 m del suelo correspondiente al frente de la
acera.
3) Acera >1.95m * Banda de Seguridad: 0.15m R . .
* lluminacién incidente hacia el espacio
* Lado minimo de alcorque: 0.80m publico.
* Area min. de alcorque: 1.00m? * Arbolado Urbano.

ESTANDARES PARA PUNTAIE. -
Se accede al sistema de puntaje por la aplicacién de los siguientes lineamientos:

a) Se cumplird con los anchos de la banda de equipamiento recomendados para la implantacion de
vegetacidn alinedndose al estdandar de espacio publico de conectividad del Plan de Uso y Gestién del
Suelo.

b) Se deberd implementar en el largo util de la banda de equipamiento; arbolado y vegetacion
estratificada con o al menos dos de las siguientes opciones: arbustos, vegetacién herbdcea,
vegetacidn cobertura de suelo, plantas colonizadoras, no se debera utilizar césped en esta superficie.

Grdfico 3.30. Esquema referencial arbolado y vegetacion estratificada en acera

PROCESO DE CALCULO. -
Este estandar no tiene proceso de cdlculo
PUNTAIE. -

Se asignara puntaje de acuerdo con la siguiente tabla.
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Tabla 3.24. Tabla de Puntaje: Tratamiento de acera

Vivienda - Hospedaje
Puntaje max 3,1600 2,5100 2,4300 2,4300
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
Alinearse al Estandar de
Conectividad
+Implementacién de 100% 3,1600 2,5100 2,4300 2,4300
arbolado urbano y
vegetacion estratificada,
PUNTAIJE EXTRA
Puntaje max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica
Comercio - Oficinas
Puntaje max 3,3800 2,7000 2,7000 2,7000
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
Alinearse al Estandar de
Conectividad
+Implementacién de 100% 3,3800 2,7000 2,7000 2,7000
arbolado urbanoy
vegetacion estratificada,
PUNTAIJE EXTRA
Puntaje max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica
Equipamiento
Puntaje max 3,8100 3,1100 3,1100 3,1100
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
Alinearse al Estandar de
Conectividad
+Implementacién de 100% 3,8100 3,1100 3,1100 3,1100
arbolado urbanoy
vegetacion estratificada,
PUNTAJE EXTRA
Puntaje max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica
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MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacidn.

a) Memoria fotografica fisica y digital que demuestre las condiciones actuales de la acera. Las
fotografias deben ser nitidas, y respecto a su tamafio, al menos cada 2 fotografias deben contenerse
en un formato A4, podrdn ser de mayor tamano. Las fotografias deberdn contar con un texto o
etiqueta que indique la fecha en la que fueron tomadas.

b) Levantamiento topografico donde se evidencie la acera frentista.

¢) Plano arquitectdnico, planta a nivel de acera de la propuesta de mejoramiento, donde se demuestre
qgue se cumple las condiciones del estandar.

d) Se comprobari la aplicacion del estdndar a través de la siguiente tabla de verificacidn:
Tabla 3.25. Formato de verificacion tratamiento de acera

Tratamiento de acera

Caracteristicas

Ancho de la acera Acera con Ancho de la banda Ancho de la banda de Ancho de la banda Material de
(m) pendiente (v) de circulacién (m) equipamiento (m) de seguridad (m) acera

Reposicidn o mantenimiento del

material del suelo(v) lluminacién hacia el espacio publico. (V) Arbolado urbano(v)

Vegetacion, tipo de especies. (minimo dos)

3.1.8 Lineamientos para muros ciegos en fachada

El estdndar de muros ciegos en fachada busca impedir su implementacién en las edificaciones.
APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de lineamientos para muros ciegos en fachada se regird de acuerdo con
el siguiente cuadro:

Tabla 3.26. Cuadro de aplicabilidad especifica: Lineamientos para muro ciegos en fachadas

Pequeiia Media Grande !

500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2

Escala

Edificabilidad Basica

Prohibido el uso de
muros ciegos en

fachadas que colinden X
con vias publicas.

a)

wv
o
—
=}
=
©
—
@©
o
v
o
g
e
o
=
©
()
c
i
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Prohibidos muros ciegos
b) | en fachadas paratodas | X | X [ X [ X | X | X | X | X [ X | X | X [ X [ X | X [ X[ X [X|X|X|X[X[X]|X[X]|X|[X]|X
las formas de ocupacidn.

Terrenos con pendientes
pronunciadas podran

hacer uso de muros de X
contencion.

<)

Edificabilidad basica
debe alinearse al X
estandar de

cerramientos.

d)

Edificabilidad Maxima

No existen condiciones establecidas para Edificabilidad maxima

Puntaje

No existen condiciones establecidas para puntaje

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para punetaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacién del estandar, se deberd cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar no aplica para edificaciones de uso industrial y equipamientos de clasificacion cultural,
infraestructura o especial.

b) Se entiende como muro ciego a la fachada de la edificacion que no cuenta con vanos o aperturas
hacia el exterior en toda su superficie. La condicién no aplica a cerramientos o frentes de
adosamiento.

c) Se entiende como culata a la pared o muro en fachadas laterales y fachada posterior que no tiene
ventanas, ni puertas, ni otras aberturas. Son colindantes entre edificaciones, en el que, por

diferencia de altura, sobresale un muro de borde sobre la silueta de la construccién mas baja

d) Se prohibe el uso de muros ciegos en fachadas laterales producto de la aplicaciéon del estandar
“Retranqueo para forma de ocupacion pareada (b), continua (c) y a linea de fabrica (d)”.

e) Se admite la implementacién de muros de contencién que cumplan un fin de soporte estructural
para la edificacion.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD BASICA. -

Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

a) Se prohibe el uso de muros ciegos en fachadas con frente hacia vias publicas.
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b) Se prohibe el uso de muros ciegos en fachadas laterales y posteriores de lotes con forma de
ocupacion aislada (A). Edificaciones con esta forma de ocupacién no podran adosarse con lotes

vecinos, salvo las excepciones que determina el Plan de Uso y Gestidn de Suelo.

¢) Terrenos con pendientes pronunciadas (mayores al 20%) podran hacer uso de muros de contencion,
siempre que se requiera como soporte estructural para la edificacién y sean de mas de 3,00 metros
de altura, con vegetacion tipo trepadora, plantada en el extremo alto o bajo del muro de contencion,
en toda su longitud, en caso de que el muro de contencion colinde con una via publica.

d) Edificaciones de edificabilidad basica que deseen utilizar cerramiento deberan alinearse al estandar
de “Cerramientos” del presente documento.

PROCESO DE CALCULO. -

No aplica proceso de célculo para este estandar.

PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisard el cumplimiento del estandar

a) En caso de incluir muro de contencién, fachada arquitecténica en la que se pueda observar la
distribucidn de vegetacién en el muro.

3.1.9 Cerramientos

El estandar establece condiciones de cerramientos y su implementacién.

APLICABILIDAD. —

El cuadro de aplicabilidad especifica de Cerramientos se regira de acuerdo con el siguiente cuadro:
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Tabla 3.27. Cuadro de aplicabilidad especifica: Cerramiento

Pequeia Media Grande
Escala
500m2 | pjsos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
o Edificabilidad Maxima
é a) | Muroalto. X|X[X[X|X]|X X X X X
g b) | Muro bajo. XXX X[ X|X[X[X]|X]|X]|X]|X X X X X[ X[X|X]|X]|X
O
c) Semitransparente X|X|X|X|X|X[|X]|X[|X]|X]|X]|X X X X X|X|X|X|X]|X
d) | Transparente. XXX X[ X|X[X[X]|X]|X]|X]|X X X X X[ X|[X|X]|X]|X
e) | Verde. XXX X[ X[X[X|X[X]|X]|X|X X X X X[ X|[X|X]|X]|X
f) | Sin cerramiento. X[X[X|X|X[X[X[X[X|X]|X|X X X X X[X|X|X|X[X
Puntaje
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No existen condiciones establecidas para puntaje

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

Aplica para vivienda y hospedaje en edificaciones de hasta 4 pisos.

Aplica para comercio y oficinas en edificaciones de hasta 4 pisos

No aplica para equipamientos de Infraestructura, Especial y Seguridad

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacién del estandar, se deberd cumplir con los siguientes lineamientos:

a) En la escala media, grande y extra grande la aplicacién del estandar, cuando la escala se define por
pisos, corresponde a los retiros laterales y el retiro posterior.

b) Se entiende por cerramiento cualquier tipo de estructura vertical que se implante en el lindero por
dentro de los limites de lote.

c) La altura del cerramiento se mide desde el nivel natural del terreno.

d) En lotes colindantes con aceras en pendiente, la altura del cerramiento se medird tanto en los
extremos como en la mitad del frente del lote, tomando como punto de referencia el nivel de piso
termina de la acera.

Grdfico 3.31. Esquema referencial cerramiento con pendiente

EDIF. MAX

;LINDERO

e) Los ingresos peatonales y vehiculares deberan mantener el mismo nivel de la acera. En caso de
lotes con pendiente negativa o positiva, cumpliran lo determinado por el Plan de Uso y Gestién de
Suelo.

f) La acera deberd mantener criterios de accesibilidad de las personas al medio fisico como lo estipula
la normativa INEN 22-45.

g) Edificaciones superiores a cuatro (4) pisos, en su retiro frontal, deben acogerse al “Estandar de
Integracion de Retiro frontal al nivel de acera al espacio publico”.
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ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. —

Se podra implementar muro alto en los frentes principales de la edificacién como cerramiento, en
Edificaciones de hasta cuatro (4) pisos cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Muro alto:

i Deberdn seguir los lineamientos en cuanto a altura de del muro especificado en las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.

ii. Deberan incorporar vegetacion como parte del cerramiento, el brote de la vegetacion utilizada
debe localizarse por dentro del lindero del lote, en al menos 80% de la distancia
correspondiente al frente del lote, sin contabilizar los ingresos vehiculares y peatonales.

iii. En edificaciones con acceso al publico, el o los ingresos peatonales en el cerramiento deben
mantener la continuidad del recorrido entre la acera y el interior del lote sin escalones. En
caso de que se requiera salvar un nivel entre el nivel de acera y el nivel de acceso a la
edificacién, se deberd implementar rampa fija bajo las definiciones establecidas en las Reglas
técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes, estando el acceso de la rampa nivelado a la
acera.

iv. Deberdn incorporar luminarias por dentro del lindero con la iluminancia minima de 7,5 luxes
(Ix) y no excederan los 25 luxes (Ix), con una temperatura de color entre 4000 K y 4500 K (luz
blanca neutra), separadas entre si cada cinco metros (5.00m).

Grdfico 3.32. Esquema referencial muros como cerramientos

LINDERO

I — - " .{f.'.
Lidhdia L1k F3
'
—> VEGETACION —> EDIFICACION/
VEHICULAR 80% min PEATONAL LOTE COLINDANTE

ll INDERO
I
I
I
I
|

| | 220m

CALZADA ACERA LOTE

En edificios desde los cuatro (4) pisos de altura, se podra implementar en los retiros laterales y en el retiro
posterior el muro alto como cerramiento, cumpliendo las condiciones antes establecidas. Para el retiro
frontal deberd implementar uno de los siguientes cerramientos, siendo estos también opciones a los retiros
laterales y posteriores. En todo caso, cualquier tipo de cerramiento debe desarrollarse del lindero del lote
hacia adentro.

b) Cerramiento con muro bajo:

i En cerramientos frontales, laterales o posteriores, la altura maxima del muro es de un metro
(1.00 m).
ii. Se cuenta, como minimo, con 30% de vegetacidén distribuida a lo largo del cerramiento.
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Grdfico 3.33. Esquema referencial cerramiento muro bajo

EDIF. MAX

---------------------------- ; LINDERO

EDIFICACION/

VEGETACION
LOTE COLINDANTE

VEHICULAR 30% min PEATONAL

‘LINDERO

a #,' ' H ’ [1.00m

CALZADA ACERA LOTE

c) Cerramiento semi-transparente:

i.  Altura maxima total del cerramiento: dos metros veinte centimetros (2.20 m).
ii.  Altura maxima de z6calo: un metro (1.00 m).
iii. Se cuenta, como minimo, con cincuenta por ciento (50%) de vegetacion distribuida a lo largo
del zécalo del cerramiento.
iv. La parte superior del cerramiento deberd contar con un que permita al menos cuarenta por
ciento (40%) de permeabilidad visual entre el espacio publico y privado. Puede conformarse
por elementos verticales, celosias u otros tipos de entramados.

Grdfico 3.34. Esquema referencial cerramiento semi-transparente

EDIF. MAX

---------------------------- ;LINDERO

EDIFICACION/
PEATONAL LOTE COLINDANTE

VEGETACION
VEHICULAR 50% min

‘LINDERO

11.20m
i 11.00m

LOTE

d) Cerramiento transparente:

i Altura total de cerramiento: dos metros veinte centimetros (2.20 m).
ii.  Altura maxima de zdcalo estructural: treinta centimetros (0.30 m).
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iii. El material de la parte superior del cerramiento debera permitir la interaccion visual total
entre el espacio publico y privado o entre lotes.
iv. Se cuenta, como minimo, con 20% de vegetacion distribuida en el zécalo del cerramiento.

Grdfico 3.35. Esquema referencial cerramiento transparente

EDIF. MAX

; LINDERO

VEGETACION > EDIFICACION/
VEHICULAR 20% min PEATONAL LOTE COLINDANTE

'LINDERO [~

1.90 m

I
I
I
I
I
I
I
! {0.30m

LOTE

e) Cerramiento verde

i El cerramiento verde cuenta con vegetacion arbustiva.
ii. El cerramiento no cuenta con estructura gris (como por ej.: bloque, muro de hormigon,
prefabricados, ladrillo, etc.) como parte del cerramiento verde.
iii.  Altura maxima del cerramiento: dos metros (2.00 m).

Grdfico 3.36. Esquema referencial cerramiento verde

EDIF. MAX

; LINDERO

EDIFICACION/
VEHICULAR PEATONAL LOTE COLINDANTE

iLINDERO ‘

K t

CALZADA ACERA LOTE

f) Sin cerramiento:

i. No se elevan muros o elementos estructurales de cerramiento en el lindero frontal.
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En Los ingresos peatonales y vehiculares deberan mantener el mismo nivel de la acera. En
caso de lotes con pendiente negativa o positiva, cumplirdn lo determinado por el Plan de
Uso y Gestion de Suelo.

En el caso de uso comercial, no se coloca ningln elemento en el lindero que obstaculice la
movilidad continua entre el retiro y el espacio publico.

No se permite habilitar parqueaderos en el drea del retiro frontal.

En el caso de proyectos con varios bloques constructivos, que pudieran ser declarados bajo
propiedad horizontal, los espacios de separacién entre blogques no deben levantar
elementos que obstaculicen la comunicacion entre ellos, y el eventual desplazamiento de
fauna terrestre.

En el retiro frontal, lateral o posterior se cuenta con suelo permeable de acuerdo con el
porcentaje establecido por el estdndar de permeabilidad.

Grdfico 3.37. Esquema referencial sin cerramiento

EDIF. MAX

;LINDERO

EDIFICACION/
VEHICULAR PEATONAL LOTE COLINDANTE

LINDERO

LOTE

PROCESO DE CALCULO

No aplica proceso de cdlculo para este estandar.

PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. —

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la

edificacion.

a) Detalle constructivo del cerramiento y fachadas de los cerramientos que demuestren que se
cumplen las condiciones del estandar.
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b) Se comprobara la aplicacion del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.28. Tabla de verificacion: Cerramientos

Cerramiento

Caracteristicas

No. de pisos de la Cerramiento Cerramiento Cerramiento Cerramiento
edificacién (u) frontal lateral 1 lateral 2 posterior

Cerramiento con muro alto. (V)

Cerramiento con muro bajo. (V)

Cerramiento semi-transparente. (V)

Cerramiento transparente. (v/)

Cerramiento verde(v')

Sin cerramiento(v/)

3.1.10 Densidad habitacional

El estandar de densidad habitacional define los pardmetros de drea util residencial por habitante en la
edificacién.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica densidad habitacional se regird de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.29. Cuadro de aplicabilidad especifica: Densidad Habitacional

Pequena Media Grande
Escala
500m2 | Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica
= No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
IS Edificabilidad Maxima
Q
g El area atil no podra ser mayor
'-g a) a 40.00 m? por habitante. s 2 X 2
_:‘é Apartamentos tipo estudio
i b) | ocuparan un maximo en 30% X X X X
g’ del COS total.
a Puntaje
No existen condiciones establecidas para puntaje
a) El drea util no podra ser mayor
a 30.00 m? por habitante. X X X X
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -
En caso de aplicacién del estandar, se debera cumplir con el siguiente lineamiento:

a) La densidad habitacional (capacidad receptiva) del edificio no podra ser mayor a cuarenta metros
cuadrados (40.00 m2) de drea util residencial por habitante respecto del area util total de la
edificacién. Para efectos del calculo de poblaciéon se estimard como maximo dos personas por
dormitorio, los cuales deberdn cumplir con las condiciones establecidas en la norma vigente.
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ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD MAXIMA. -
Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

a) La densidad habitacional (capacidad receptiva) del edificio no podra ser mayor a cuarenta metros
cuadrados (40.00 m?) de area util residencial del proyecto (correspondiente Unicamente al drea de
vivienda) por habitante. Para efectos del cdlculo de poblacion se estimard como maximo dos
personas por dormitorio, los cuales deberan cumplir con las condiciones establecidas en la norma
vigente.

b) Se podrd contar con un porcentaje maximo del 30% del COS Total, destinado a unidades
habitacionales como apartamentos tipo estudio en la edificacién.

ESTANDARES PARA PUNTAIE. -
Se accede al sistema de puntaje por la aplicacién del siguiente lineamiento:

a) La densidad habitacional (capacidad receptiva) del edificio no podrd ser mayor a treinta metros
cuadrados (30.00 m?) de &rea util residencial del proyecto (correspondiente Unicamente al drea de
vivienda) por habitante. Para efectos del calculo de poblacidon se estimarda como maximo dos
personas por dormitorio, los cuales deberdan cumplir con las condiciones establecidas en la norma
vigente.

PROCESO DE CALCULO
a)  Area util total de la edificacion.

Paso 1: Calcular el nimero de dormitorios de la edificacion en funcién de la cantidad de dormitorios
propuestos sumados a los apartamentos tipos estudios propuestos.

TD=ND +TE

TD = Total de dormitorios de la edificacion (uy).
ND = Numero de dormitorios declarado por el promotor (u).
TE = Numero de apartamentos tipo estudio declarado por el promotor (u).

Paso 2: Calcular el numero de usuarios fijos de la edificacién en funcién de la cantidad de dormitorios
propuestos. Siguiendo el mismo calculo que se realiza para el total de usuarios fijos de la edificacidn en el
estandar de “Balcones y terrazas” del presente documento.

UF=TD* 2

UF =Total de usuarios fijos de la edificacion (u).
TD = Total de dormitorios de la edificacion (u).

Paso 3: Determinar densidad habitacional en funcion al area util residencial.

DH =AUR / UF
DF = Densidad habitacional m2/h
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AUR = Area Util residencial (m2) declarado por el promotor.
UF = Total de usuarios fijos de la edificacion (u).

Nota: Valor densidad habitacional debera cumplir con el area definida por habitante. Estandar minimo (40.00m?2),
puntaje (30.00m2).

PUNTAIE. -

Se asignara puntaje de acuerdo con la siguiente tabla.

Tabla 3.30. Tabla de Puntaje: Densidad habitacional

Vivienda - Hospedaje

Puntaje max No aplica No aplica 2,6300 2,6400
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
30m2 de area util o . .
residencial/hab, 100% No aplica No aplica 2,6300 2,6400
PUNTAIJE EXTRA
Puntaje max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica

MEDIOS DE VERIFICACION. —
A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.

a) Tabla de Densidad habitacional total del proyecto.

Tabla 3.30. Tabla de verificacion: Densidad habitacional

Densidad habitacional

Apartamentos Dormitorios Usuarios
Total d i
Numero de Numero de Total de Usuarios ‘_)_ alge usruarlos
. . . . fijos por tipo de
Tipo de apartamento apartamentos dormitorios dormitorios (2 * dormitorio)
apartamento
(V) (U) (V) (V)
(V) 2)
Tipo estudio 1 2
Un dormitorio 1 2
Dos dormitorios 2 4
Tres dormitorios 3 6
Otros (u) 3) (4)
Total de Total de Total de usuarios
apartamentos de la dormitorios de la fijos de la edificacion
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edificacion edificacion (V)

(V) ()

Area util residencial

Area (til residencial total declarado por
el promotor
(m?)

Densidad habitacional
(m2/hab)

3.1.11 Borde de quebrada

El estandar de borde de quebrada establece los parametros para el tratamiento que se da al retiro de borde
superior de quebrada abierta.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de borde de quebrada se regird de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.31. Cuadro de aplicabilidad especifica: Borde de quebrada

Pequeia Media Grande
Escala
500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica

Respetar el borde de
quebrada de acuerdo al

a) Régimen Administrativo de XX [X[X[X[X[X]|X[X[X[X[X]|X|X[X[X|X|X[|[X[X[X[X]|X|X|X]|X]|X
Suelo vigente.
Areas de proteccién seran

b) | tratadas de acuerdo a la XXX XXX XXX XXX XXX [X|X[X|X[X|X|X[X]|X[X]|X]|X
pendiente.

q Se permite Unicamente la
construccion de miradores. XX [X[X[X[X[X]|X[X[X[X[X]|X|X[X[X|X|X[|[X[X[X[X|X|X|X]|X]|X
Implementacién de zanjas

d) | deinfiltracion en vias X XX XXX |X|X[X[X[X|X]|X|X[X[X|X]|X[|X[|X[X[X[X[X[X]|X]|X
internas.
Caminerias / senderos

e) XX [X[X[X[X[X]|X[X[X[X[X]|X]|X[X[X|X|X[|[X[X[X[X|X|X|X]|X]|X

permeables.

Vegetacidn nativa en al

f) | menos 60% del area total X XX XXX [X[X][X[X|X|X|X|X[X|X|X|X|X[|X[X[|X|X|X]|X]|X]|X
del lote.

No se deberd utilizar

Borde de quebrada

g)VEgetaciénintroducida. X[X|X|X[|X[X[|X[X|X|X[X[X|X[|X|X|X|X[X[X]|X[|X|X[X]|X|[X]|X]|X
Areas comunales
permeables/ no utilizar para

h) X[X|X|X[|X[X[|X[X|X|X[X[X|X[|[X|X|X|X[X[X]|X[|X|X[X]|X|[X]|X]|X

estacionamientos ni calles
internas

Cerramiento de uso

i) | optativo en el borde XIX XX [X[X|X[X|IX[X|X]X[X[X[X]|X]|X|X[X[X|X|X[X[X]|X|X[X
superior de quebrada.

j) | Eliminar arboladoenriesgo | X | X [ X | X | X | X [ X | X [ X | X [ X [ X[ X[ X[ X | X[ X[X|X|X|X[X|X|X[X|X]|X

Manejo del material vegetal

k) | resultante de X|X[X|X[X[X|X[X|[X|X[X|X[X]|X[X|X|X[X|X[X]|X|X|[X|X]|X|X]|X
mantenimiento.

1) | Integracién visual X{X[X|X[X[X|X[X|X|X[X|X[X|X[X]|X|X[X|X[X]|X|X|[X]|X]|X|X]|X

Integracién visual de la

edificacic’)nconIaquebrada.XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Edificabilidad Maxima
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No existen condiciones establecidas para Edificabilidad maxima
Puntaje
a) | Bio-lagunas o humedales. X{X[X|X[X[X|[X[|X|[X[|X[X]|X[X]|X[X]|X]|X[X]|X[X]|X|X[X]|X]|X|X]|X
b) Areas de recreacion
adicionales X[X|X|X[|[X[X[|X[X|X|X[X[X|X[|X|X|X|X[X[X]|X[|X|X[X]|X|[X]|X]|X
Techos verdes, cafés o
c) | jardines verticales en X X X X X X X X X
vivienda.
d) Recambio de vegetacion
introducida. X[X|X|X|[X[X[|X[X|X|X[X[X|X[|X|X|X|X[X[X]|X[|X|X[X]|X|X]|X]|X
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos
No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -
En caso de aplicacién del estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) El estandar no aplica para edificaciones de uso industrial y equipamientos de infraestructura o
especial.

b) El estandar aplica a lotes que se encuentren colindantes con quebradas abiertas.

c) Se debera respetar los retiros de accidentes geograficos determinado en el respectivo informe
emitido por el drgano municipal encargado de catastros, o el documento municipal oficial que lo
supla.

ESTANDAR MiNIMO PARA EDIFICABILIDAD BASICA. -
Se debera cumplir con las siguientes condiciones:

a) Se deberd respetar los retiros del borde superior de quebrada de acuerdo con el Régimen
Administrativo del Suelo vigente.

b) Las dreas de proteccidn seran tratadas de acuerdo con la pendiente de retiro de borde superior de
quebrada.

i) Si el retiro del borde superior de quebrada tiene pendiente mayor a 10 grados, se debera
reforestar o plantar vegetacion tipo setos y/o arbolado en un minimo de 40% del area del
retiro de borde superior de quebrada, no se contabilizard en este porcentaje la superficie
cubierta por césped. La reforestacion se realizara siguiendo las curvas de nivel existentes, para
estabilizar los taludes naturales y evitar erosién del suelo. Adicionalmente, se podrd
incorporar senderos ecoldgicos y/o miradores, previo un estudio de riesgo y factibilidad,
emitido por el érgano municipal encargado de riesgos, revisado y aprobado por el érgano
municipal encargada del medio ambiente.

ii) Si el retiro del borde superior de quebrada tiene pendiente menor a 10 grados, se deberd

utilizar como jardines ecoldgicos en minimo del 30% del area retiro de borde superior de
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qguebrada, se podrd plantar: arbolado, setos, plantas herbaceas y/o cubresuelos, no se
contabilizara el césped. Se considera como jardin ecoldgico a aquel que, por sus componentes
se regula y mantiene por si mismo.

c) No se permite ningun tipo de construccién en el retiro del borde superior de quebrada establecido.

Solo se permitird la construccién de miradores sin ningln tipo de cubierta y no se podra
impermeabilizar el suelo.

Grdfico 3.38. Esquema referencial retiro de borde superior de quebrada

SUPERIOR

RETIRO DE BORDE
DE QUEBRADA

d) Proyectos que contemplen varios bloques constructivos, a ser declarados en propiedad horizontal,
como conjuntos habitacionales, y que colindan con quebradas, deberan contar con zanjas de
infiltracidn en los bordes de la calzada, en minimo 60% de la longitud de las vias internas del lote y
podra ser discontinuas. Se excluyen del porcentaje pasos peatonales, accesos vehiculares vy
peatonales.

Grdfico 3.39. Esquema referencial zanjas de infiltracion en vias internas

e) En el borde de quebrada, las caminerias y/o senderos deberan contar con superficie permeable
gue permita la filtracion del agua lluvia.

f) En el retiro de quebrada se deberd utilizar vegetacion nativa en al menos, 60% del area retiro de
borde superior de quebrada. Referirse a las “Guias de Arbolado Urbano” emitidas por el érgano
responsable de ambiente.

g) No se deberad utilizar vegetacién introducida, ni vegetacidn introducida nativa que pueda afectar el
ecosistema de quebrada (Por ej. Pennisetum).
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h) El drea de retiro de borde superior de quebrada se debera utilizar como jardin, senderos, parques,
areas comunales permeables y de recreacidn, y/o dreas de reforestacion. No se permite utilizar el
area de retiro del borde superior de quebrada para estacionamientos y/o calles vehiculares.

i) Los lotes que opten por utilizar cerramiento en el borde superior de la quebrada deberdn utilizar
uno de los siguientes cerramientos:

i. Cerramientos verdes: seguiran los lineamientos del estandar de “Cerramiento” definido en el
presente instrumento. Adicionalmente, debera contar con vanos libres en el cerramiento que
permita el paso de especies de fauna. No debera contar con un muro o reja aledafio.

ii. Cerramientos semi-transparente: seguiran los lineamientos del estandar de “Cerramiento”
definido en el presente instrumento. Adicionalmente, la cadena de cimentacion deberd estar a
ras del suelo. EI material superior debe tener una permeabilidad, de al menos 40% y debera
permitir el paso de especies de fauna.

j) Se debera eliminar el *arbolado de riesgo fisico* que se encuentre en el borde superior de
guebrada, siempre que cuente con la debida autorizacidn para intervencién de arbolado urbano

emitida por la respectiva Administracion Zonal en funcién del procedimiento vigente.

k) Se recomienda que el material vegetal resultante del mantenimiento del arbolado y vegetacién sea
reutilizado en el mismo lote privado como abono organico, mantillo o compostable

) En caso de no reutilizar el material dentro del lote, se deberd entregar a un gestor autorizado.

m)  Las edificaciones en lotes que colindan con quebrada deberan integrarse con su entorno natural a
través de visuales a través de vanos, patios, balcones, o plataformas (deck).

ESTANDARES PARA PUNTAIJE. -

Se accede al sistema de puntaje por la aplicacion dos de los siguientes lineamientos:

a) Proyectos que cuenten con bio-lagunas o humedales, deberan proyectarlos en los retiros laterales o
en el retiro frontal previo un estudio de riesgo y factibilidad, emitido por el érgano municipal
encargado de riesgos.

b) Proyectos que cuentan con areas de recreacion adicionales a las establecidas por norma como:
senderos, jardines o miradores.

c) Las edificaciones destinadas a viviendas deberdn implementar una de las siguientes estrategias:
techos verdes (intensivo), cafés (techo biodiverso o techo verde extensivo), jardines verticales con
vegetacidn de aporte ecolégico para la ciudad y vegetacion nativa. Estas estrategias se contabilizan
en el cumplimiento del estdndar de cobertura vegetal de este instrumento.

d) En el caso que se encuentre vegetacién introducida e invasiva, como eucalipto, se presentara una
propuesta planificada de recambio de vegetacidon por una apropiada para el sitio, de preferencia
vegetacidn nativa o vegetacién frutal. Se deberd contar con autorizacién y guia del drgano municipal
encargado del ambiente.

PROCESO DE CALCULO. -
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Paso 1: Calcular el porcentaje de area de vegetacion en el retiro de borde superior de quebrada respecto al
area del borde superior, en funcidn a la pendiente del retiro. Para pendientes mayores al 10%, al menos serd
igual o mayor al 40%; para pendientes menores al 10%, al menos serd igual o mayor al 30%.

%AV = (AV/ABQ)*100

%AV = Porcentaje de area de vegetacidn en retiro de borde superior de quebrada (%)
AV= Area de vegetacidn en el retiro de borde superior de quebrada (m?2)

ABQ = Area de retiro de borde superior de quebrada (m2)

b) Porcentaje de superficie destinada a vegetacion nativa respecto a la superficie de vegetacion en el
retiro de borde superior de quebrada. Debera ser igual o mayor al 60%

Paso 1: Calcular el porcentaje de vegetacion nativa.

%AVN = (AVN/AV)*100

%AVN = Porcentaje de area de vegetacion nativa respecto a area de vegetacion en el retiro del borde superior de
quebrada (%)

AVN = Area de vegetacién nativa el retiro del borde superior de quebrada (m2)

AV= Area de vegetacion en el retiro de borde superior de quebrada (m2)68

c) Porcentaje de longitud de zanjas de infiltracion en proyectos con varios bloques constructivos para
propiedad horizontal, en relacién con la longitud de las vias internas. Debe ser igual o mayor al 60%.

Paso 1: Calcular la longitud total apta para implementacién de zanjas de infiltracién.

LT=LV-IV-IP-PP
LT = Longitud total apta para zanjas (m)
LV = Longitud de vias (m)
IV = Sumatoria de longitud de ingresos vehiculares (m)
IP = Sumatoria de longitud de ingresos peatonales (m)

PP = Sumatoria de longitud de pasos peatonales (m)
Paso 2: Calcular el porcentaje longitud de zanjas de infiltracidon respecto de la longitud total apta.

% ZI = (ZI/LT) * 100
%ZI = Porcentaje de zanjas de infiltracion
Z1 = Longitud de zanjas de infiltracion (m)

LT = Longitud total (m)
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PUNTAIE. -

Se asignara puntaje de acuerdo con la siguiente tabla.

Tabla 3.32. Tabla de Puntaje: Borde de quebrada

Vivienda - Hospedaje

Puntaje max 2,6300 2,0900 2,0300 2,0300
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
.'31.%'23:.2? - >0% 1,3150 1,0450 1,0150 1,0150
»;\;?cai(s) ::I :creacm" 50% 1,3150 1,0450 1,0150 1,0150
;rai::lt:::sv\?:::ﬁ::es 50% 1,3150 1,0450 1,0150 1,0150
5:;222'3,,“ 50% 1,3150 1,0450 1,0150 1,0150

Nota: para acceder a la totalidad del puntaje,

PUNTAIJE EXTRA

escoger dos lineamientos

Puntaje extra max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica
Comercio - Oficinas
Puntaje max 2,8200 2,2400 2,2400 2,2400
Estandar(res) Porcentaj.e L Puntaje asignado
puntaje
Bio-lagunas - 50% 1,4100 1,1200 1,1200 1,1200
humedales
Areas de recreacion 50% 1,4100 1,1200 1,1200 1,1200
adicionales
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Techos verdes/cafés-

T . 50% 1,4100 1,1200 1,1200 1,1200
jardines verticales

Recambio de

.. 50% 1,4100 1,1200 1,1200 1,1200
vegetacion

Nota: para acceder a la totalidad del puntaje, escoger dos lineamientos

PUNTAIJE EXTRA

Puntaje extra max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica
Equipamiento
Puntaje max 3,1700 2,5800 2,5800 2,5800
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
Bio-lagunas - 50% 1,5850 1,2900 1,2900 1,2900
humedales
Areas de recreacion 50% 1,5850 1,2900 1,2900 1,2900
adicionales
Techos verdes/cafés-| . 1,5850 1,2900 1,2900 1,2900
jardines verticales
Recambio de 50% 1,5850 1,2900 1,2900 1,2900
vegetacion

Nota: para acceder a la totalidad del puntaje, escoger dos lineamientos

PUNTAIJE EXTRA

Puntaje extra max No aplica No aplica No aplica No aplica
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica

MEDIOS DE VERIFICACION. —

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacién.

a) Plano de implantacién del proyecto con cuadro de areas de tipo de vegetacion de la propuesta que
contenga las estrategias utilizadas.
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b) Memoria fotografica fisica y digital que demuestre las condiciones actuales del terreno. Las
fotografias deben ser nitidas, y respecto a su tamaiio, al menos cada 2 fotografias deben ocupar un
formato A4, podran ser de mayor tamafio. Las fotografias deberan contar con un texto o etiqueta
gue indique la fecha en la que fueron tomadas.

c¢) La autorizaciéon para intervencién de arbolado urbano emitida por el drgano responsable de
ambiente en funcién del procedimiento vigente.

d) Se debera respetar los retiros de accidentes geogrédficos definidos por el érgano municipal
responsable de catastros.

e) Se comprobarad la aplicacidn del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:

Tabla 3.33. Tabla de verificacion Borde de quebrada

Borde de quebrada

Caracteristicas

Usos de la edificacion

Pendiente del retiro de borde de
quebrada (%)

Area del retiro de borde de
quebrada (m2)

Retiro de borde de quebrada (m)

Area de vegetacion en retiro de borde superior de

quebrada(m?2)

Area de vegetacion nativa (m2)

Implementacion de zanjas de
infiltracién (V)

% de area de vegetacion en retiro de borde superior de

quebrada

% de Vegetacion nativa

Tipo de cerramiento

3.1.12 Compensacion del area de ductos de evacuacidn por incendio.

Define las condiciones mediante las cuales, las edificaciones podrdn compensar con area util la
implementacién de un segundo medio de egreso, cuando este sea exigido en cumplimiento de la norma

vigente.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica compensacién del drea de ductos de evacuacién por incendio se regira
de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 3.34. Cuadro de aplicabilidad especifica: Compensacion del drea de ductos de evacuacion por incendio

Pequeiia

Media Grande

Escala

500m2

Pisos

m2 Pisos m2 Pisos

m2 Pisos m2

Edificabilidad Basica - Maxima

a)

Aplica a lotes con area
igual o menor a 800.00
m?2.
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Implementacién de dos
ductos de egreso por
aplicacion de
normativa.
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Puntaje

No existen condiciones establecidas para puntaje

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso(s) de la Edificacion Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

La aplicacién de este estandar y podrd aplicarse bajo condiciones especificas. En caso de aplicacion del
estandar, se debera cumplir con los siguientes lineamientos:

a) Este estandar no aplica para edificaciones de uso industrial. No aplica para equipamientos de
Infraestructura y Especial.

b) Se tomara en cuenta la sumatoria de la superficie que ocupa el ducto de gradas (segundo medio de
egreso) en cada planta de la edificacién.

c¢) El area a compensar podra ser redistribuida en maximo un (1) piso adicional por sobre lo establecido
en la Edificabilidad Basica.

d) En el caso que el proyecto aplique la edificabilidad maxima, el area a compensar no se contabilizara
como area correspondiente a la edificabilidad maxima y por tanto no sera imputable de cobro por
Concesidon Onerosa de Derechos. Sin embargo, el drea por compensar no podrd sobrepasar la
edificabilidad general maxima asignada.

e) El area de redistribucion se descontara del area de la edificabilidad maxima, sin exceder la misma,
esta area se descontara del valor de la COD.

ESTANDAR PARA EDIFICABILIDAD BASICA Y MAXIMA. -

Este estandar no es de obligatorio cumplimiento, sin embargo, en caso de aplicarlo, se debera cumplir con
las siguientes condiciones:

a) Seaplicara en lotes cuya superficie sea igual o menor a ochocientos metros cuadrados (800.00 m2).

b) Se aplicard en edificaciones que, por norma, requieran implementar dos medios de egreso.
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Grdfico 3.40. Esquema referencial Segundo ducto de circulacion vertical

EGRESO 2 EGRESO 2

EGRESO 1 EGRESO 1 .
) AREADE

EDIF. MAX EDIF. MAX ICOMPENSACION

PROCESO DE CALCULO -

a) Calculo del 4drea por compensar.

Paso 1. Determinar el drea que ocupa el ducto de gradas del segundo medio de egreso en el edificio.

AC=AD *NP

AC= Area total por compensar (m?)
AD = Area de ducto de gradas del segundo medio de egreso (m?)
NP = Numero de pisos (u)

PUNTAIJE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacién, se revisard el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacidn.

a) Plantas arquitectdnicas donde se puede identificar la existencia del segundo medio de egreso en
todos los pisos.

b) Cuadro de dreas, debe incluir la sumatoria del area total de los ductos por piso.

c) Se comprobard la aplicacion del estandar a través de la siguiente tabla de verificacion:
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Tabla 3.35. Compensacion del drea de ductos de evacuacion por incendio

Compensacion del area de ductos de evacuacion por incendio
Calculos

Determinar el area total de redistribucion
AR =AD * NP

Verificar que el Cos Total no excede el no excede al defino por (PUGS)
Cos Total = (Cos Pb — Cos Me) * (NP + 1)

3.1.13 Redistribucion del COS Total

El coeficiente de ocupacidn de suelo total asignado para edificabilidad basica en el Plan de Uso y Gestién del
Suelo podra ser redistribuido por efecto de la disminucién de la “huella del edificio”.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de redistribucion del COS total se regird de acuerdo con el siguiente
cuadro:

Tabla 3.36. Cuadro de aplicabilidad especifica Redistribucion del COS Total

Pequena Media Grande
Escala
500m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica - Maxima
Huella liberada es el area
a) | adicional a los retiros. X|IX[X[|X|X[X[X[X[X[X[X[X[X[X[X[X[X|X[X|X[X|X|[X|X[X]|X]|X
Huella liberada desde PB
b)proyectadaensutotalidad XIX[X[X[|X|[X[X|X|X|X|X[|[X|X[|X|X|X|X[X|X[X|X[X|X|X|X|X]|X
No excede el COS Total de la
¢) | edificabilidad bésica. XIX[X[X[|X|X[X|X|X|X|X[|[X|X[|X|X|[X|X[X|X[X|X[X|X|X|X|X|X
73 No exceder la Edificabilidad
'9 d) | Maxima. XIX[X[X[|X|[X[X]|X|X|X|X[X|X[|X|X[|[X|X[X|X[X|X[X|X|X]|X|X]|X
(%)
S e) | Limite de redistribucion. X XXX XXX XXX XXX XX X XX X XX X X[ X[ X]|x]|xX
g Es un solo cuerpo, sin ser
\g f) | fraccionado. X|IX[X[X[|X|[X[X|X|X|X|X[|[X|X[|X|X|[X|X[X|X[X|X[X|X|X|X|X|X
g Se ubica en el retiro frontal o
is) 8) | lateral. X|IX[X[X[|X|[X[X|X|X|X|X[X|X[|X|X[|[X|X[X|X[X|X[X|X|X]|X|X]|X
fz La distancia minima es de
S h) | 1.20m. XXX XXX X XXX XXX XXX XX X[ XXX X]|X]|X]|X]|X
= Se proyecta desde el punto
i) | mas externo de fachada. XIX[X[X[|X|[X[X|X|X|X|X[|X|X[|X|X[|[X|X[X|X[X|X[X|X|X|X|X]|X
Podra ser permeable o
j) | impermeable y con X XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX X X[ X[ X]|X]|X
mobiliario.
Puntaje

No existen condiciones establecidas para puntaje

Puntaje extra

No existen condiciones establecidas para puntaje extra

Uso de suelo Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos
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No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacién del estandar, se deberd cumplir con los siguientes lineamientos:

75

a)

b)

c)
d)

e)

f)
g)

h)

)

Se entendera por "huella del edificio" a la proyeccion del bloque construido sobre la superficie del
lote cumpliendo los retiros obligatorios establecidos en el cédigo de edificabilidad respecto al
coeficiente de ocupacion en planta baja, mas los retranqueos obligatorios aplicados en planta baja
en cumplimiento del estandar de edificabilidad, y cuya proyeccién vertical contiene el volumen
edificado. La disminuciéon de la “huella del edificio” se entendera la reduccion de la proyeccion del
bloque construido sobre la superficie del lote, producto del incremento del drea correspondiente a
los retiros y retranqueos obligatorios.

El espacio liberado en planta baja se proyectara en todas las plantas del edificio y debera acatar los
estandares urbanisticos de edificabilidad respectivos.

La redistribucion de huella liberada no podra exceder el COS Total de la edificabilidad basica.
No se podra incrementar el nimero de pisos establecidos de la Edificabilidad general Maxima.
Todas las edificaciones tendran un limite de redistribucién de huella liberada.

RUB - Residencial Urbano de Baja Densidad, se podra redistribuir hasta un maximo de un piso
contado a partir de la altura maxima de la edificabilidad basica.

RUM — Residencia Urbano de Media Densidad, se podra redistribuir hasta un maximo de dos
pisos contados a partir de la altura maxima de la edificabilidad basica.

RUA - Residencia Urbano de Alta Densidad y M — Multiple, se podra redistribuir de la siguiente
manera: podran hacer una redistribucion del COS asignado, hasta un maximo de 50% de la
edificabilidad basica, hasta en dos pisos adicionales.

La huella liberada deberd permanecer como un solo cuerpo sin ser fraccionado.
La huella liberada debera estar hacia el retiro frontal y/o lateral.

La huella liberada debera, como minimo tener una distancia de un metro veinte centimetros (1.20
m) adicional a los retiros obligatorios establecidos en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

La huella liberada se proyectara desde el punto mas externo de la fachada del edificio.
El drea correspondiente a la huella liberada podra ser permeable y/o impermeable y se permite

implementar mobiliario como: macetas, jardineras, bancas, entre otros, siempre y cuando se destine
un area libre para circulacién peatonal.
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Grdfico 3.41. Esquema referencial redistribucion del COS Total

TN

EQIFBASIA ____. HUELLA EDIF.BASIA ___

LIBERADA

AREA DE
COMPENSACION

PROCESO DE CALCULO -

a) Calculo de area de huella liberada.

Paso 1. Determinar el area total de huella liberada.

ALT = AL * NP

ALT = Area total de huella liberada a redistribuir (m2)

AL = Area liberada en planta baja (m?)

NP = Numero de pisos de la edificabilidad basica (u). Si el uso de suelo del lote es Residencial Urbano de Alta Densidad
(RUA) o Multiple (M), se multiplicara por el 50% de pisos correspondiente a la edificabilidad basica.

PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.

a) En planos arquitectdnicos existentes identificar el area a ser redistribuida y el cuadro de area de la
huella liberada.

b) Aplicacién de las férmulas.
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4 Estandares de Edificabilidad para suelo de clasificacion URBANO:
Estandares de sostenibilidad

Estos estandares aportan al manejo sostenible, al uso eficiente y a la restauracién del ciclo natural del agua.
4.1.1 Zanjas de infiltracidn

Este estandar determina las condiciones para la implementacion de zanjas de infiltracion.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica zanjas de infiltracion se regird de acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 4.1. Cuadro de aplicabilidad especifica: zanjas de infiltracion

Pequeia Media Grande

500m2 ‘ Pisos | m2 Pisos m2 Pisos ‘ m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica

Edificabilidad Maxima

Escala

=
0
Q
= No existen condiciones establecidas para Edificabilidad maxima
=
= Puntaje
S
a Zanjas de infiltracion en 50.00% del
-% a) largo de la banda de equipamiento
N de la acera correspondiente al o los B X R X R X ] X R X R X R X (R X [ X
frentes del lote.
Puntaje extra
Zanjas de infiltracion en el 30.00%
a) del largo del espacio del carril de
estacionamiento en calzada frente al B % | % L X [ X R X (R X i X [ X [ X [
lote.
Uso de suelo Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -
Se deberan aplicar las siguientes generalidades:
a) Se alineara a las generalidades del “Estandar de Tratamiento de Acera” del presente documento. En

las que se menciona a la composicion de bandas funcionales de la acera que se establecen en el
“Estandar de Espacio Publico de Conectividad” del Plan de Uso y Gestién del Suelo.

b) La zanja de infiltracidon debera estar ubicada en la banda de equipamiento de la acera o el espacio
destinado a estacionamiento en la calzada frente al lote. No debera ubicarse cerca de la cimentacion
de las edificaciones.

c) Previo a la aplicacién del estandar “zanjas de infiltracién” se deberd evaluar su aplicabilidad y disefio
segun la infraestructura soterrada existente y su profundidad con un informe de infraestructura
soterrada el cual serd emitido por el drgano municipal encargado de territorio, hdbitat y vivienda.
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h)
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La zanja de infiltracion debera contar con los siguientes criterios de construccion:

i) La profundidad minima de la zanja serd de sesenta centimetros (0.60 m).

ii) La distancia entre el comienzo del nivel freatico y la base del suelo de la zanja de infiltracion
debe estar a mas de tres metros (3.00 m).

iii) Su base deberd ser de material filtrante y/o poroso, con un grado de porosidad del por lo
menos cuarenta y cinco por ciento (45.00%). Puede ser con un tipo de suelo como arenoso,
arenoso franco, franco arenoso y franco. Estos materiales pueden ser grava, gravilla, cualquier
material filtrante y/o poroso favorecera la capacidad del suelo de bioretener agua.

iv) Contara con una apertura en el bordillo que permita el ingreso y/o salida del agua lluvia, con la
apertura hacia la calzada.

V) Contara con vegetacioén apta para biorretener agua.

vi) En el caso de que la edificacidn este ubicada en pendiente, la zanja de infiltracion debera estar
disefiada a favor de la pendiente de la calzada y/o acera. Para ese caso se debera considerar el
volumen mdaximo de agua que puede soportar el sistema, asi evitar desbordamientos de agua
en escenarios de precipitacidon extrema.

No se implementaran zanjas de infiltracidon, en areas que, por sus condiciones, puedan generar
posibles riesgos al entorno inmediato, el mismo que serd determinado mediante un informe de
riesgos y vulnerabilidad del entorno.

En caso de aplicar a este estdndar, en edificaciones que no superen los 500m2 se podra asumir la
capacidad portante del terreno. Para edificaciones que superen los 500m2, se deberd realizar una
perforacion adicional en el estudio de suelo de la capacidad del terreno. La perforacién adicional se
la realizard en el sitio donde se implantara la zanja de infiltracion. Este estudio debe contener la
siguiente informacidén: Descripcion del sitio y geologia general del area, descripcién de los materiales
encontrados en el area y niveles freaticos. El estudio de suelo podra ser el mismo que el que se
realiza previo a una construccidon mas la perforacién adicional del sitio donde se implementara la
zanja.

No se implantara zanjas de infiltracion en pasos peatonales, esquinas, accesos vehiculares y
peatonales, alcorques existentes con arbolado en buen estado, y otros elementos que no puedan ser
relocalizados, como postes de tendido eléctrico.

La zanja de infiltraciéon se alineard a dos tipologias: sin sumidero o con sumidero. En caso de contar
con sumidero, el agua debe captarse en un sistema de almacenamiento y tratamiento para su
posterior reutilizacién. Las condicionantes para la aplicacion de la zanja de infiltracion con sumidero
dependeran del sitio donde se las implemente. En caso de no contar con sumidero, el agua se
infiltrard paulatinamente en el terreno. La implementacién de la zanja de infiltracidn, en la banda de
equipamiento, no debera interrumpir los ingresos peatonales y vehiculares.
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Grdfico 4.1. Tipologia de configuracion de zanjas de infiltracion y ejemplo esquemdtico de construccion

CON SUMIDERO SIN SUMIDERO

v v
Bordillo
Rejilla de acopio

idero y tuberia de rebose
Superficie inundable
Medio filtrante (30-70 cm)
Geo-textil
Capa de drenaje
Tubo perforado
Recoleccién para
reutilizacion

\ Bordillo
— Rejilla de acopio

1— Superficie inundable
(15-30cm)

Medio filtrante
(75-100 cm)
Geo-textil

Capa de Drenaje

ESTANDARES PARA PUNTAIJE. -

Se accede al sistema de puntaje por la aplicacion de las siguientes condiciones:

a) Implementar zanjas de infiltracién en al menos cincuenta por ciento (50.00 %) de la longitud total
de la banda de equipamiento, de la acera correspondiente al o los frentes del lote. En este
porcentaje no se contabiliza la longitud correspondiente a los elementos que deberan ser
descontados segun las generalidades del presente estandar.

Grdfico 4.2. Esquema referencial de aplicacion de zanjas de infiltracion en acera, para puntaje

ESTANDARES PARA PUNTAJE EXTRA. —
Se accede al sistema puntaje extra por la aplicacion de la siguiente condicion:

a) Implementar zanjas de infiltracion en al menos treinta por ciento (30.00 %) del largo del espacio
destinado a estacionamiento en calzada frente al lote, que no correspondan a zonas del Sistema
Metropolitano de Estacionamiento Rotativo Tarifado (Quito Zona Azul). En este porcentaje no se
contabiliza la longitud correspondiente a los elementos que deberdn ser descontados segun las
generalidades del presente estandar. La zanja de infiltracion en calzada debera respetar el ancho y
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largo de un estacionamiento de acuerdo con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo
vigentes. Podran implementarse zanjas de infiltracion en calzada, solamente en vias locales.

Grdfico 4.3. Esquema referencial de aplicacion de zanjas de infiltracion en calzada, para puntaje extra

~ L123.n

PROCESO DE CALCULO. —

Paso 1. Se determina la longitud del frente del lote apta a ser intervenida.

Frente z; = Lrotq — L1,2,3...n

Frente z; = Longitud del frente del lote que es apto para intervenir con zanjas de infiltracién (m).
Lrotai= Longitud total del frente de lote (m).

Ly 33 n= Longitud del frente del lote con pasos peatonales, accesos vehiculares y peatonales, alcorques
existentes con arbolado en buen estado, y otros elementos que no permitan la implementacién de zanjas de
infiltracion en el tramo (m).

Paso 2. Se calcula el porcentaje del frente del lote donde se implementaran zanjas de infiltracion.

. L. .. Frente del lote intervenido (m)
% Zanjas de infiltracion = Frente 7, (m) * 100
zI

% Zanjas de infiltracion = Porcentaje de la longitud del frente del lote que aplican zanjas de infiltracidn (%).
Frente del lote intervenido = Longitud del frente de lote intervenido con zanjas de infiltracién (m).

Frente z; = Largo del frente del lote que es apto para intervenir con zanjas de infiltracidn (m).

PUNTAIE. -

Se asignara puntaje de acuerdo con la siguiente tabla.
80
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Tabla 4.2. Tabla de puntaje: zanjas de infiltracion

Zanjas de infiltracion

Escala Pequeiia Media Grande Extra Grande
Vivienda - Hospedaje
PUNTAIJE
Puntaje max 2,6300 2,0900 2,0300 2,0300
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje

250,00 % del largo de la
banda de equipamiento 100% 2,6300 2,0900 2,0300 2,0300
de la acera

PUNTAJE EXTRA

Puntaje extra max 1,1100 0,6500 0,7600 0,7600
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
230,00 % de la longitud
delespaciode 100% 1,1100 0,6500 0,7600 0,7600
calzada frente al lote
Comercio - Oficinas
Puntaje max 2,8200 2,2400 2,2400 2,2400
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
250,00 % del largo de la
banda de equipamiento 100% 2,8200 2,2400 2,2400 2,2400
de la acera
PUNTAIJE EXTRA
Puntaje extra max 1,2800 0,7100 0,8300 0,8300
Estandar(res) Porcentaj'e del Puntaje asignado
puntaje
230,00 % de la longitud
delespacio de 100% 1,2800 0,7100 0,8300 0,8300
calzada frente al lote
Equipamiento
Puntaje max 3,1700 2,5800 2,5800 2,5800
Estandar(res) Porcentaj.e del Puntaje asignado
puntaje
250,00 % del largo de la
banda de equipamiento 100% 3,1700 2,5800 2,5800 2,5800
de la acera

PUNTAIJE EXTRA

Puntaje extra max 1,6200 0,9000 1,0800 1,0800
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Porcentaje del

Estandar(res) Puntaje asignado

puntaje
230,00 % de la longitud
del espacio de 100% 1,6200 0,9000 1,0800 1,0800
estacionamiento en
calzada frente al lote

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisard el cumplimiento del estandar:

a) Corte detalle de seccién de la zanja de infiltracién que incluya: planta, corte, y tabla de vegetacién
adicional de juego de planos arquitecténicos. Si es con sumidero, se debe identificar el punto de
recoleccidn en la edificacion.

b) Informes correspondientes para la aplicacion del estandar.

i. Informes de infraestructura soterrada
ii. Informe de riesgos y vulnerabilidad
iii. Informe del estudio de suelo

c¢) Documento, instructivo o manual de funcionamiento y mantenimiento de las zanjas de infiltracion
d) El cumplimiento del estandar se verificara en la siguiente tabla:

Tabla 4.3.Tabla de verificacion: zanjas de Infiltracion

Zanjas de infiltracion

Con sumidero (v) Banda de equipamiento de la acera (v)

Sin sumidero (V) Calzada (v)

Longitud del frente del lote que es apto para intervenir con zanjas de infiltracién
(m).

Frente del lote intervenido con zanjas de infiltracidn (m).

Porcentaje de la longitud del frente del lote donde se implementan zanjas de
infiltracion (%).
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4.1.2 Porcentaje de area permeable de recarga al subsuelo

El estdndar determina las condiciones para conservar superficies de suelo permeables en el desarrollo de un
proyecto.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de porcentaje de area permeable de recarga al subsuelo se regira de
acuerdo con el siguiente cuadro:

Tabla 4.4. Cuadro de aplicabilidad especifica: porcentaje de drea permeable de recarga al subsuelo

Pequeiia Media Grande
500m2 ‘ Pisos ‘ m2 Pisos m2 Pisos ‘ m2 Pisos m2
Edificabilidad Basica
No existen condiciones establecidas para Edificabilidad basica
Edificabilidad Maxima

Escala

recarga

No existen condiciones establecidas para Edificabilidad maxima

°
[}
=
wv

el
>
wv

©

Puntaje

Minimo del 4.00% de suelo
a) | permeable enrelacidnaldrea [ X [ X [ X | X | X | X | X [ X [X [ X [ X | X[ X|X|[X[X|X|X|X[X[X|X|X|X|X[X[X

)
o
Q
o]
©
1)
=
—
@
o
©
o
—
~C
)
]
2,
©
s
(=
@
o
—
/<)
a

del lote.
Puntaje extra
No existen condiciones establecidas para puntaje extra
Uso de suelo Vivienda - Hospedaje Comercio - Oficinas Equipamientos

No aplica para equipamientos de Infraestructura y Especial.

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

Se deberan aplicar las siguientes generalidades:

a) La superficie de suelo permeable se considera como la(s) porcién(es) de suelo natural que permita el
paso de agua hacia los acuiferos, cuya superficie no cuente con revestimiento o cuyo revestimiento
sea de materiales semipermeables.

b) En el caso de utilizar materiales semipermeables para el revestimiento del suelo como adoquin
ecoldgico se contabilizard como suelo permeable. Se presentard la ficha técnica del material semi
permeable del piso en donde se especifique las caracteristicas y dimensiones del material.

¢) Cuando se utilice adoquin ecoldgico, el grado de compactacion del suelo serd de maximo de ochenta
Proctor (80.00 Proctor) para mantener la permeabilidad del suelo.

d) La superficie de suelo permeable debe tener contacto directo con el suelo y mantener el perfil del
suelo en todos los estratos horizontales. para la aplicacion de este estdndar no se podrad usar
tuberias u otro tipo de canalizaciones para desviar el flujo del agua del paso por el perfil del suelo. En
el caso de la implementacién de un jardin de lluvia, si el jardin permite la infiltracion del agua lluvia
por todos los perfiles del suelo se contabilizard como porcentaje de drea permeable de recarga al
subsuelo. Igualmente, las zanjas de infiltracion sin sumidero serdn contabilizadas como porcentaje
de area permeable con recarga al subsuelo.
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ESTANDARES PARA PUNTAIJE. —

Se accede al sistema de puntaje por la aplicacién con la siguiente condicion:

a) Contar con un minimo del cuatro por ciento (4 %) de suelo permeable en relacién con el area del
lote.

b) En relacion al area del lote se deberd contar con un minimo del cuatro por ciento (4 %) de suelo
permeable, que podra estar concentrado en uno o varios cuerpos, en los cuales el lado minimo sera
de 1,50 m. Estos cuerpos podran corresponder a dreas comunales o privadas.

Grdfico 4.4. Porcentaje de drea permeable de recarga al subsuelo

¢ " [ <
[ > D EDIF. MAX
>
- //
< /// _~1
\\\ //'/ i
X i ,/// |
= Sh ol EDIF. BASICA

Area total del lote ~ N =

100%

Area permeable
24%

Recarga de
acuiferos

Area permeable

Recarga de
acuiferos

PROCESO DE CALCULO. —

Paso 1. Se