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RESUMEN

Este trabajo de titulacion brinda la informacion necesaria del proceso a seguir para la
aprobacion de planos en la Entidad Colaboradora de Pichincha CAE-P para viviendas
unifamiliares menores a 500m” de construccion. En el mismo, se detallan los pasos a seguir
desde la negociacion de terrenos hasta la presentacion de las carpetas necesarias en dicha
oficina, para obtener los certificados de conformidad de disefio arquitectonicos y de
ingenieria. Asi mismo se brinda informacion sobre el disefio a realizarse en los proyectos,
basado en las ordenanzas emitidas por el Municipio de Quito y las normas de construccion
que se adoptan en la actualidad en el Ecuador. Como resultado del estudio, se desarrolla un
manual de procesos basados en experiencias de constructores, inmobiliarias y personal de la
entidad colaboradora; amparadas en la normativa vigente en el pais.

Palabras clave: manual, construccidon, procesos de aprobacion de planos, procesos de

negociacion de terrenos, procesos de compra de terrenos, arquitectura, ingenierias.



ABSTRACT

This thesis project provides information on the procedures needed to obtain the approval of
design studies at the “Entidad Colaboradora de Pichincha CAE-P” for dwellings under 500m”.
The studies discuss the different steps involved in the development of a housing construction
project, starting from the negotiation of land up to the presentation of the documents at the
aforemetioned office, to obtain the certificates of conformity in architectural and engineering
designs. The procedures and information presented in this document follows the regulations
and law requirements issued by the Municipality of Quito and the minimum construction
standards that are adopted in Ecuador. As a result of this work, a manual based on
experiences of certain constructors, salesman in the field of construction and personel from
the office in charge of the approval of the blueprints, covering the current regulations on the
country is developed.

Keywords: manual, construction, construction blueprints approval processes, negotiation
processes of land, land acquisition processes, architecture, engineering.
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INTRODUCCION

A lo largo de los afios en el Ecuador nos hemos encontrado con trabas en el proceso de
aprobacion de planos en el Distrito Metropolitano de Quito. En la actualidad, aun se tienen
muchas dudas acerca del proceso a seguir, las ordenanzas arquitectonicas y las normas de
ingenieria que se deben cumplir en el disefio y construccion de los proyectos.

Durante este ultimo afio han existido varios cambios en los procesos y normativas de
los planos arquitectonicos y de ingenierias, asi como las entidades que deben receptar,
tramitar y aprobar los planos correspondientes.

Estos cambios generan inconformidad e incertidumbre en los constructores en el pais,
que por consecuencia el medio ha visto una disminucion de profesionales que desean
enfocarse en el proceso de tramitacion de planos y permisos de construccidn, con lo cual las
personas involucradas en el medio de la construccion final de los bienes inmuebles tratan de
evitar los procesos de aprobacidon, consecuentemente al no ser regulados estos planos se
vuelven construcciones potencialmente peligrosas y generan lo que se conoce como
“construcciones informales”.

Sin embargo durante los ultimos afios, el gobierno trata de regular éste sector
econdmico que se ha manejado de manera desordenada durante muchos afios, motivo por el
cual se creo la Entidad Colaboradora de Pichincha CAE-P, la cual esta a cargo del Colegio de
Arquitectos de la misma provincia, siendo los encargados hoy en dia de la aprobacion de los
planos arquitectonicos y de ingenieria previos a la construccion de los proyectos
inmobiliarios, referenciandose en las ordenanzas emitidas por parte del Municipio de Quito y

las leyes de construccion aprobadas por el Ejecutivo.
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Esta entidad tiene la obligacion de procesar los tramites tanto arquitectonicos como de
ingenierias, con lo cual existen dos departamentos especializados, manejados por
profesionales en el medio, quienes con las normativas del 4area en la que se especializan

proveen los certificados de conformidad correspondientes.

Antecedentes de la Empresa Constructora

Modular Construcciones es una empresa familiar, apoyada profesionalmente por la
empresa Melo Construcciones Cia. Ltda., la cual cuenta con amplia experiencia en la
construccion de conjuntos habitacionales de viviendas unifamiliares de 120-180 m2 de
construccion por cada unidad de vivienda, en el Valle de los Chillos y la Administracion
Zonal Quito en el mismo sector.

La empresa encargada de la construccion del “CONJUNTO MIKAELA” fue fundada
en el afio 2011 como una empresa de fabricacion de muebles para la construccion y
realizacion de acabados para el medio. Basada en la experiencia receptada en la etapa de
acabados de construccion, Modular Construcciones procede a realizar su primer conjunto
habitacional de dos casas adosadas independientes en el sector del Valle de los Chillos con el
apoyo de Melo Construcciones llamado “CONJUNTO HABITACIONAL BRENDA”, el cual
tiene un total de 300 m* de construccion, la cual ha sido finalizada, entregada y habitada al dia
de hoy.

Inmediatamente Modular Construcciones con el afan de seguir creciendo como
empresa en el medio de la construccion inicia su nuevo proyecto llamado “CONJUNTO
MIKAELA”, en el que se ha experimentado un proceso diferente de aprobacion de planos en
el Distrito Metropolitano de Quito en la nueva entidad encargada CAE-P por las nuevas

normativas y ordenanzas emitidas en el presente afio.
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Debido a esto se ha tenido que aplicar en el nuevo conjunto nuevos procesos de
disefio, basados en los nuevos cddigos de construccion y regulaciones que se tratardn a lo

largo de este trabajo de titulacion.

Objetivos

Principal.

* Establecer el procedimiento y pasos necesarios para ejecutar proyectos de vivienda en

el Distrito Metropolitano de Quito y su aprobacién en la Entidad Colaboradora.

Secundarios.

* Mostrar el proceso de aprobacion de un proyecto de vivienda tipo (“Conjunto
MIKAELA”)

* Establecer los requerimientos minimos que deben cumplirse para la aprobacion de
planos Arquitectonicos y de ingenierias de viviendas unifamiliares tipo A de menos de
500 m2 de construccion.

* Presentar recomendaciones practicas por parte de las empresas constructoras para el
disefio y presentacion de carpetas en la entidad colaboradora.

* Entregar un claro enfoque sobre el disefio en hormigoén armado.
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DESARROLLO DEL TEMA

Estudio de Ventajas y Desventajas para Negociacion de Terrenos

El principal bien para iniciar un proyecto es el pedazo de tierra o lote en el cual se
construird los bienes con la finalidad de ser vendidos o para uso privado familiar. La
adquisicion de este bien es el primer paso para iniciar el disefio de las viviendas y su posterior
construccidon, de esta manera se podrd levantar un anteproyecto real que satisfaga las
necesidades de las personas que invertirdn en la construccion de los inmuebles. Dentro de este
rubro de negociacion siempre es importante identificar los siguientes parametros, ya que estos
pueden generar problemas de disefio, de aprobacidon y econdmicos en los procesos futuros,
muchos de estos son requerimientos técnicos para el proceso de aprobacion de planos
mientras que otros son recomendaciones a tomar en cuenta que pueden dificultar la

aprobacion o construccion de las viviendas.

Topografia del terreno.

Dentro de este rubro se encuentran dos problemas comunes en la topografia de Quito,
las pendientes y las quebradas, las cuales afectan de manera directa al proceso de aprobacion

de planos y a la economia en la parte constructiva del proyecto.

Pendientes.

Estas fallas topograficas se pueden presentar de dos maneras, las conocidas pendientes
positivas, las cuales son ideales para los proyectos de vivienda, éstas de aqui presentan un
nivel del terreno por encima del nivel de la calle, lo cual permite una facilidad de desalojo de

aguas servidas y lluvias hacia los alcantarillados publicos.



14

Los terrenos de pendiente negativa son aquellos que tienen el nivel del terreno por
debajo del nivel de la calle, en muchos casos para el desalojo de aguas servidas y lluvias se
deben realizar instalaciones de bombas para poder desalojar éstas mismas, sin embargo
existen casos que ante pendientes muy pequeiias no es necesario el uso de implementos
artificiales para desalojos y se lo puede realizar con una caida del 1% desde el punto mas
lejano del terreno hasta la caja de revision previa a la acometida de calle sin el uso de
maquinaria externa. Ademas en sectores como los valles son comunes los problemas de
humedad que se presentan de forma frecuente en este tipo de pendientes, afectando los
acabados internos de las viviendas.

En el “CONJUNTO MIKAELA” se presenta una pendiente negativa, con una
profundidad de aproximadamente 70 cm por debajo del nivel de la calle en el punto mas
lejano de la construccion, de esta manera a pesar que no afectd en ningun tramite municipal
por los disefios adoptados por parte de la constructora, se debié tomar en cuenta un costo
extra por las soluciones que se tomaron para contrarrestar los efectos de esta falla. La
principal afectacion en esta obra fueron los niveles de plantas bajas en las casas que se
disefian, lo cual conllevo la utilizacion de rellenos en las zonas necesarias para establecer una
pendiente cero en el lote.

Cabe recalcar que al usar cimentaciones superficiales como es el caso de este
proyecto, se tuvo que prestar mucha atencion en las columnas de los ejes F y G que se
presentan en el Anexo A: Planos Arquitectonicos Al de 3, esto debido a la compactacion del
relleno en el area de estas columnas, ya que deberd realizarse cada 20 cm en un suelo
huimedo, es importante considerar y realizar estos procedimientos para que la estructura esté

empotrada al suelo y se proceda a disefiar los planos estructurales.
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Area de Proteccién de Quebradas, Cuerpos de Agua y Taludes.

Las quebradas o acantilados son aquellas afectaciones que tienen un cambio de lineas
de nivel muy cercanas, de esta manera existe suelo sin adhesion casi vertical. Estas son
comunes en lotes colindantes con cualquier tipo de rio. Estas presentan dependiendo de su
altura un retiro horizontal que establece el Municipio en los informes de regulacion
metropolitana que deberan ser considerados para los disefios arquitectonicos del proyecto, los
retiros impiden levantar construccion en el area detallada en los informes de regulacion
metropolitana, las medidas de proteccion y de retiros estan establecidos en la Ordenanza 255
(2008), Articulo 56 para taludes, articulo 57 para quebradas, y articulo 58 para los cuerpos de
agua. En caso omiso de estos retiros la Ordenanza 432 (2013), Articulo 137, establece una
multa econdémica de 30 salarios basicos. Estas prevenciones son por inestabilidad de suelos y
en algunos casos debido a las posibles crecidas de los rios que puedan afectar a las
construcciones o a las personas que viven en el sector, un claro ejemplo son los rios Pita y
Santa Clara, los cuales se ven afectados por la posibilidad de erupcion del volcan Cotopaxi,
estos rios tienen retiros de 15 metros para iniciar alguna construccion segliin el Ing. Cesar

Saltos'.

Ubicacion del Lote.

En el proceso de adquisicion de los lotes es importante tener en cuenta el motivo por
el cual se realizara la inversion. En muchos casos la compra de los lotes se los realiza por
parte de un tnico duefio que planea construir una vivienda para su familia y en otros casos se
busca un terreno para realizar varias viviendas, apartamentos, oficinas, entre otros con un fin

comercial.

"1 El ingeniero César Saltos es trabajador de la Entidad Colaboradora de Pichincha CAE-P, esta ubicado en la
administracion zonal Los Chillos, donde recepta las carpetas de ingreso para aprobacion de planos. Realiza las revisiones
previas para ingresar los documentos.
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A pesar de la decision que se tome en cuanto al futuro uso del lote, se debera obtener
la mejor ubicacion de este mismo disminuyendo las posibles afectaciones y obteniendo la
mayor cantidad de beneficios que brindaré una localizacion adecuada.

Cercania a rios, zonas de riesgo volcanicas o sismicas, quebradas, zonas de
afectaciones viales deben ser tomados en cuenta como amenazas, generalmente son
debidamente detalladas en el IRM del predio. De la misma forma existen afectaciones de
ruido, trafico, altos indices de contaminacidn, entre otros pueden ser molestosas en un futuro,
que no seran detalladas en los informes de regulacion metropolitana. Las zonas afectadas
suelen ser de alto trafico peatonal y wvehicular que brindan mejores opciones para
construcciones enfocadas al comercio y oficinas antes que viviendas.

En cualquiera de los casos, para los cuales se adquiere un lote, cada una de las
afectaciones limitan la posibilidad de una futura venta o de encontrar tranquilidad en la
vivienda familiar, estos motivos recalcan la importancia de localizar un predio con excelente
ubicacion, la mayoria de casos lastimosamente no estan libres de alglin tipo de afectacion, es
por esto que se deberdn analizar ciertos factores que pueden ayudar a distinguir un lote con

ubicacion aceptable, se detallara los requisitos para lotes de uso residencial y comercial:

Residenciales.

1. (Esta ubicado en un sitio seguro?, la mejor manera para analizar este factor es
tomar en cuenta las construcciones aledafias, la presencia de cercas eléctricas
en los cerramientos, grafitis y la altura de los cerramientos en el sector. La
existencia de estos factores demuestran un sector no necesariamente seguro. Se
recomienda buscar otros lotes.

2. La cercania a paradas de autobuses es importante tomar en cuenta, se debera

realizar un andlisis del tiempo que puede tomar a una persona el recorrido
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caminando a la parada de bus mas cercana. Si los tiempos son aceptables es un
lote con buena ubicacion.

La presencia de tiendas y ciertas cadenas internacionales de comida pueden ser
un signo de ubicacion central o distante, la alta presencia de éstos da muestras
de ser un sector de alta plusvalia que puede ayudar a la venta.

Los accesos al sector son importantes tomar en cuenta, si existe varias formas
viales de llegar al lote es un signo de buena ubicacion.

El estado de las vias en el sector es una muestra del desarrollo de este mismo,
las calles de tierra muestran lejania que conllevan dificultad de presencia de
ciertos servicios basicos; calles asfaltadas dan muestra de sectores de alto
movimiento vehicular y calles adoquinadas dan muestra de sectores
residenciales.

La presencia de parques da muestra de sectores urbanizados y residenciales,
sin embargo el debido mantenimiento de estos demuestran organizacion por
parte de la comunidad, si éstos estdn descuidados dan muestra del poco
desarrollo del sector. El mantenimiento de estos estd a cargo de los municipios

del sector.

Comerciales.

1.

Se debera localizar zonas de alta presencia vehicular y peatonal, generalmente
si el lote tiene el frente a una ruta de autobus dard muestra de sectores de alta
plusvalia comercial.

En el Distrito Metropolitano un lote ubicado en calles o avenidas en sentido
Norte-Sur suelen ser de mayor plusvalia que los de Este-Oeste, esto se da

debido a la topografia de Quito.
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3. Existen vias en el distrito metropolitano de Quito que suelen tener acceso al
lote por cualquiera de los sentidos que se circule en el vehiculo, lotes en estas
avenidas suelen ser de mayor plusvalia y de mayor facilidad de venta para las
edificaciones a realizarse.

4. La cercania a centros comerciales y areas de comercio masivo da facilidad a la
venta y alquiler de almacenes, oficinas y construcciones de comercio.

5. Lotes esquineros suelen ser considerados mejores ya que de esta manera nos
aseguramos accesos por varias vias a la construccion que se edificara en el

lote.

Informe de Regulacion Metropolitana.

El Informe de Regulacion Metropolitana o IRM es un documento expedido por el
municipio del sector el cual da a detalle ciertos datos que deberan ser cumplidos por parte de
los disefiadores y constructores en el lote que se adquirird, serd entregado en 3 dias habiles
por parte de la entidad correspondiente y con validez de dos afios segin la Ordenanza 138
(2004), Articulo 10. Este informe es un documento como se puede ver en el Anexo B:
Informe de Regulacion Metropolitana que se puede obtener en la pagina web del Municipio

de Quito “http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/buscarPredio.jspx”, donde se

solicita el numero de predio correspondiente al lote, sin embargo este documento sera
referencial mas no sera legal para ser adjuntado en la carpeta de aprobacién de planos.

Una vez que se iniciara con el proceso de aprobacion, se debera obtener el informe
final y legal dentro de la zona municipal a cargo del lote, éste deberd estar debidamente
sellado y firmado para ser adjuntado en los documentos correspondientes para la aprobacion

de planos.
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En el informe preliminar se podra obtener cierta informacion que podra variar del
informe final, sin embargo da los parametros minimos esperados que seran limitantes en el
disefio del proyecto arquitectonico. Para la obtencion de este informe segln la ordenanza 095
(2003), Articulo 210, se deberan presentar los siguientes documentos:

1. Formulario de Informe de Regulacion Metropolitana que se obtendra de forma
gratuita en la siguiente pagina web para la provincia de Pichincha

https://pam.quito.gob.ec/FormulariosPdf/informe regulacion metropolitana.pd

f.

2. Copia de la carta del pago de impuesto predial del afio correspondiente al cual
se ingresa la solicitud.

3. Ubicacion exacta del lote con carta cartografica del Instituto Geografico
Militar.

El informe emitido contiene los siguientes subtemas de acuerdo a la Ordenanza 255

(2008), Articulo 79

Datos Generales

Se identifica al propietario y al predio correspondiente, en éste se encontrara la forma
del lote, clave catastral, nimero de predio, existencia de propiedad horizontal, la existencia de
derechos y acciones, administracion zonal a cargo, parroquia, barrio, area del terreno, area de
construccion y frente del lote. Dentro de estos es recomendable tener en cuenta durante el
proceso de negociacion los siguientes:

* Area del terreno.- Esta da una muestra superficial del 4rea disponible en el lote,
cabe recalcar que en este documento no necesariamente se muestra el tamafno

real del lote. Usualmente la compra de lotes se ve limitada por el precio del



20

metro cuadrado, con lo que este dato brinda facilidad para comparar lotes y
precios para obtener el mejor predio respecto a su ubicacion. De la misma
manera al conocer el area del terreno se podra proyectar el area verde y area de
construccion a realizarse.

* Frente: Este dato nos da la suma total de todos los frentes del lote en metros,
usualmente es una referencia para conocer el tamafio maximo lateral a
realizarse en la construccion, lotes con frentes pequefios no son
recomendables.

* En derechos y Acciones: Este dato nos brinda la informacion para conocer si el
terreno sera vendido en porcentaje, la no presencia de valores en este dato da
una muestra de un unico duefio, asegurando la venta o compra de un 100% del
area, siendo esto lo recomendable. La compra de derechos y acciones podria
ser un problema a futuro que se tratard en la seccion de Escrituras de este

trabajo.

Calles.

Esta seccion del documento nos brindara la informacion de accesos al lote, usualmente
se presenta una calle en esta seccion, lo cual muestra un frente en el lote, la presencia de dos
calles da muestra de dos accesos a predio. Existen casos donde al tener una Y en la via se
mostrara dos calles en el informe sin necesariamente tener dos accesos al lote.

El ancho de la via también sera descrito en esta seccion, vias anchas dan muestra de

alto trafico vehicular.

Regulaciones
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En la seccion de regulaciones se encontrard la informacion respecto al tipo de zona y
las restricciones para disefio y construccion que se tienen en el lote. La informaciéon basica
que se encuentra es la zonificacion, el lote minimo, frente minimo, COS TOTAL, COS PB,
altura, numero de pisos, retiros, clasificacion del suelo, servicios bésicos, forma de ocupacion
del suelo y uso principal. A las subsecciones que se debe prestar especial atencion al
momento de negociar el terreno son:

* COS TOTAL.- Es un valor porcentual el cual indica el porcentaje maximo del
area de terreno a ser construido todas sus plantas.

* COS PB.- Es un valor porcentual el cual indica el porcentaje maximo del area
de terreno a ser construido en la planta baja.

* Altura.- Limita la altura méxima de la edificacion en metros.

* Numero de pisos.- Limita la cantidad de pisos a ser disefiados y construidos en
la edificacion.

* Retiros.- Limita la distancia desde el punto mas externo de la construccion al
limite del lote, usualmente se brinda informacidén sobre retiros frontales los
cuales dan a las vias de acceso; laterales en el caso de que el terreno colinde
con el lote de otra persona por los lados del terreno; posterior cuando el terreno
colinda con la parte trasera con otro terreno. Cabe destacar que puede no
existir en ciertos terrenos esta limitacion ya que como se menciond
anteriormente se puede presentar dos frentes en los lotes, colindando con una
via, considerandose este retiro como frontal; los retiros entre bloques limitaran
la distancia minima que debe existir entre construcciones dentro de un mismo

lote.
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Afectaciones.

En esta seccion se detalla las afectaciones en los lotes; riachuelos, quebradas,

presencia de lahares, replanteos viales son establecidos y descritos en esta seccion.

Observaciones.

Esta seccion estd dedicada para clarificar las afectaciones, obligaciones y procesos a
seguir en el caso de que exista alguna de éstas. Retiros adicionales, replanteos viales,

protecciones de quebradas entre otros seran claramente establecidos.

Medidas Frontales del Lote.

Las medidas frontales del lote es uno de los principales limitantes en el disefio
arquitectonico del proyecto. Este se vuelve importante tomar en cuenta durante los procesos
de negociacion previa adquisicion, si se realizara propiedad horizontal en el proyecto o
fraccionamiento del suelo segun la Ordenanza 095 (2003), El conjunto “MIKAELA” presenta
este caso. Muchas veces al realizar propiedad horizontal se podria quebrantar la medida
minima de frente establecido en el IRM, con lo que debera cambiar la perspectiva del
proyecto debiendo ser éste redisefiado. Se debe tomar en cuenta que el frente del terreno se
vera limitado por las afectaciones laterales del lote, con lo cual si se tiene un lote de 20 metros
de frente y retiros laterales de 3 metros, el ancho maximo de construccion en el lote se vera
reflejado en 14 metros, siendo esta la medida qtil del terreno. Sin embargo estos retiros que
afectan el frente del terreno podran ser utilizado de diferentes formas como son accesos
peatonales, vehiculares, areas verdes, patios traseros, entre otros requerimientos

arquitectonicos que estableceran las normas como obligatorios.
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Servicios Basicos.

Los servicios basicos que se necesitan para iniciar una construccion son luz, agua y
alcantarillado. Todos estos servicios provee el estado, con lo cual estos en caso de no existir
en los lotes se deberan solicitar a las respectivas empresas encargadas, estas son:

* Luz eléctrica en la EEQ.
* Agua potable en la EMAAP-Q.
* Alcantarillado en la EMAAP-Q.

En la mayoria de ocasiones estos servicios no estaran disponibles al momento de la
adquisicion del terreno, motivo por el cual se debe contemplar estos posibles costos que a
pesar que no seran representativos econdémicamente, se deben tener en cuenta al momento de
negociaciones en los terrenos, €stos podrian traer problemas para el inicio de las obras ya que
son indispensables para el inicio de la construccion.

Existen casos donde estos servicios estaran disponibles lo cual es recomendable
durante los estudios de ventajas y desventajas para negociacion, sin embargo se deberd
considerar que su localizacion podrian afectar el proyecto a construirse, si estin mal ubicadas
las conexiones servirdn en muchos casos como servicios temporales en etapas de
construccidn, sin embargo deberan ser reubicados al finalizar el proyecto en diferentes puntos
para satisfacer las ordenanzas municipales que se estableceran en los planos de cada servicio,
el proceso a seguir es mediante las respectivas solicitudes a las entidades encargadas. Cabe
destacar que en ningun caso los propietarios del terreno pueden mover estos servicios, solo
podran ser reubicados por el personal de las empresas eléctricas y de agua potable en sus

respectivas areas.
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Escrituras.

Durante las etapas de negociacion de los terrenos siempre es recomendable realizar
una revision de las escrituras del lote, estos papeles deberan estar en posesion del vendedor,
sin embargo existen casos donde se han perdido o han sido robadas las escrituras, éstas se
pueden obtener en la notaria donde el vendedor del terreno firmo estas mismas con la fecha
en la que se realizo este tramite. se podra conocer a detalle qué se esta adquiriendo, muchas
veces en este punto la negociacidon podria verse truncada, es importante revisar los siguientes

datos de las escrituras.

Antecedentes del lote.

Basados en los antecedentes de la propiedad a adquirirse, la negociacion deberia darse
0 no, existen casos en que las escrituras muestran juicios de impedimento de venta, posesion
del lote por parte de los vendedores o derechos y acciones en éste mismo entre varios duefios,
cualquiera de estos casos podrian en un futuro afectar el proceso de realizacion de tramites
municipales y de aprobacion de planos en caso de realizar propiedad horizontal para la venta
de la construccion a realizarse. En el caso de que los antecedentes del lote muestren
cualquiera de los problemas antes mencionados es recomendable no adquirir el lote, muchas
veces la presencia de alguno de estos problemas obligara a la Entidad Colaboradora a solicitar
escritos notariados por parte de los vendedores del lote, de las personas que iniciaron los
juicios de impedimento de venta o de cualquier persona que este involucrada en los
problemas mencionados en los antecedentes donde especifiquen que efectivamente €stos se
han puesto de acuerdo en la venta o la aceptacion del levantamiento de juicios impuestos en

anos anteriores.
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En el caso especial de que se mencione derechos y acciones en los antecedentes del
lote en algin punto de la historia del lote se podria solicitar por parte de la entidad
colaboradora o los municipios los escritos notariados donde los copropietarios de la época
acepten que estuvieron de acuerdo el 100% de estos en la venta del inmueble.

Estos escritos pueden ser solicitados en cualquier momento, sin importar que el predio
desde que se suscitd algin problema haya pasado por varios duefios, es decir no tendra
importancia si la persona que esta vendiendo el lote no se ha visto involucrado en estos
problemas, se encuentre libre de juicios o sea el duefio del 100% del lote.

Los escritos notariados pueden ser muy dificiles de conseguir debido a la historia legal
que presentan los predios en la actualidad, con lo cual los implicados en los problemas
pueden ser dificiles de encontrar, mudado de ciudad o de pais o pudieron haber fallecido,
teniendo que localizar a los herederos para que ellos plasmen sus firmas en estos documentos
aceptando que los problemas que se dieron en la época han sido resueltos.

En el caso que alguna de las personas que deberan ser localizadas, no firman el lote no
podré bajo ningun motivo realizar propiedad horizontal. Por este motivo es recomendable
tener un claro panorama sobre el predio.

Es recomendable que durante las etapas de negociacion siempre se busquen lotes que
como se los conoce comunmente en el medio de la construccidon se encuentren “Limpios de
posibles problemas legales”. En caso de existir dudas acerca de las escrituras de los predios a

adquirir se localice un abogado experimentado en la realizacion de escrituracion.

Linderos y dimensiones.

Durante las negociaciones y basados en el Informe de Regulacion Metropolitana, es
importante establecer la medida final legal del lote a adquirirse, cabe recalcar que las

dimensiones y los linderos establecidos en las escrituras daran el area del terreno que se
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adquiere legalmente. Esta seccion generalmente suele establecer con una exactitud de dos
decimales las medidas del lote, estas dimensiones muchas veces variara de lo que establece el
IRM y las medidas reales tomadas en el campo del lote.

En muchos casos las medidas establecidas por parte de las escrituras suelen ser
mayores a las del IRM y a las reales, en estos casos la escritura serd un documento legal con
el cual se puede solicitar el derrocamiento de construcciones aledafas que se han construido
dentro de lotes que no les corresponden. Sin embargo este proceso podria tomar muchos afios
y serd economicamente alto con lo cual no es recomendable seguirlo, en estos casos se
recomienda negociar el precio final del terreno sobre las medidas reales del lote que se
obtienen mediante medicion con cinta en el campo.

En el caso donde las medidas establecidas en las escrituras son menores a las medidas
con cinta en campo se debera negociar el precio sobre la cantidad de metros establecidos en
las escrituras, se debe tener cuidado, a pesar que en la actualidad no son comunes los
reclamos por parte de los vecinos por construir en espacios que no corresponden cuando estos
son pequefios, de levantar edificaciones en estas areas no establecidas en las escrituras. La
construccidn en estos limites no establecidos podria llegar a instancias legales si el duefio del
espacio establece juicios civiles. En el caso de adquirir el lote se debera realizar la

construccion de los cerramientos respetando las medidas establecidas en las escrituras.

Proceso de Adquisicion del Lote

Esta seccion del trabajo de titulacion abarcard el proceso a realizarse en el caso de la
toma de decision de compra de un predio, se enumerara los pasos a seguir para obtener las
escrituras finales debidamente registradas en el registro de la propiedad que serdn documentos

obligatorios en los pasos de aprobaciéon de planos, obtencion de licencia de construccion y en
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caso de realizar propiedad horizontal en el proyecto a construirse este documento sera de alta

importancia.

Traspaso y Compra del Terreno.

Las escrituras de un lote es un documento legal notariado y registrado, el cual indica
nombre de compradores, vendedores, fecha de otorgamiento, fecha de inscripcién en el
Registro de la Propiedad, linderos y dimensiones del lote, alicuotas en el caso de pertenecer a
urbanizacidn, el precio pactado de compra, la ubicacidon exacta del lote, y los antecedentes de
este mismo, al momento de obtener este documento una vez que se ha realizado el pago
correspondiente pactado entre las partes se puede decir que se da por iniciado el proyecto. Por
tal motivo desde este punto, cada detalle comienza a ser de suma importancia para la
realizacion de éste en el menor tiempo posible.

Esta escrituracion debe ser realizada por parte de los Compradores en coordinacion
con Inmobiliarias a cargo de la venta, debidamente respaldados por abogados expertos en el
area para proceder a ser firmado por las partes que entran en la negociacion. Todos los gastos
correran por cuenta de los compradores, a excepcion del impuesto a la utilidad o plusvalia y
mejoras que seran por cuenta de los vendedores. Segun Lucia Melo® corredora de bienes
raices el proceso que debe realizarse para el traspaso y compra definitiva de los predios es el
siguiente:

* Promesa de Compra-Venta.- Esta parte del proceso se deberéd realizar en el
caso de que la forma de pago pactada sea por crédito bancario, hipotecario o
por pagos diferidos, es un documento legal firmado en una notaria que asegura

la negociaciéon del lote donde se establece nombres de Compradores y

% Lucia Melo corredora de bienes raices con numero de registro ACBRT N°260 es profesional en el 4rea en el sector del
Valle de los chillos y el Distrito Metropolitano de Quito, encargada de la realizacion de tramites de adquisicion para la
empresa constructora “MODULAR EC”.
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Vendedores, Objeto de la Promesa, formas de pagos, ubicacion , linderos y
dimensiones de lote, firmas notariadas, valor total de la negociacion, datos del
lote generales, antecedentes, multas en caso de no cumplir con el trato a lo
largo del proceso de adquisicion del terreno y fecha de entrega.
Obtencion de certificado de gravamenes.- Es un documento con validez legal
de 60 dias que se obtiene en el Registro de la Propiedad el cual indicara la
posible existencia de hipotecas, embargos o prohibicion de enajenar en el lote.
Este documento es el habilitante para la realizacion del negocio y firma de
documentos tanto Promesas de Compra Venta, como Transferencias de
Dominio. Este se debera adjuntar a lo largo del proceso de inscripcién de las
escrituras en todos los pasos respectivos en las entidades municipales
respectivas. El certificado debera ser adjuntado en la minuta final debidamente
firmada, demostrando que el lote a adquirirse estd debidamente saneado de
deudas o prendas. Este documento en la ciudad de Quito solo lo entregaran en
la Av. Ulloa y Calle Murgeon en el edificio del Registro de Propiedad de Quito
en el sector de la Av. América. En el caso de que exista hipoteca o prenda en el
lote previo a la venta definitiva se debera solucionar hasta que este certificado
muestre que el predio estd limpio de procesos legales. Este documento podra
ser solicitado por cualquier persona y se deberd entregar los siguientes
requisitos para la obtencion de éste que se podran obtener en la escritura del
lote a venderse:

o Fecha otorgamiento.

o Numero de notaria y nombre notario en la se firm6 la escritura de la

venta previa del lote.
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o Nombres de vendedor del lote de la venta previa.

o Nombres de compradores del lote de la venta previa con nimero de
cédula

o Fecha de inscripcion en el Registro de la Propiedad del lote a venderse.

o Si el predio tiene declaratoria de propiedad horizontal, se debera
proveer la fecha de inscripcion y alicuota.

o Formulario de solicitud de certificado de gravamen que se podra
obtener en el siguiente link

http://consultamdmgq.quito.gob.ec/MDMQ_ WEB RPQ/FormularioGra

vamen.aspx

o Pago de una tasa de 7,00 dolares americanos.

Saneamiento del lote por parte del vendedor.- El vendedor es el encargado del
pago del impuesto predial y mejoras municipales del lote correspondientes a la
fecha. De esta manera se emitird recibos de pago que deberan adjuntarse a la
minuta final para la firma de escrituras.

Realizacion de la minuta definitiva.- La minuta es el escrito legal definitivo
realizado por un abogado, en el cual se establece los datos previos de la
escritura y los datos generados por la nueva adquisicion, en estos se establecera
el nuevo precio en el cual se ha pactado el negocio, los nuevos compradores y
la aparicion de nuevos antecedentes y posibles cldusulas que se generen por la
compra del terreno.

Trasferencia de dominio. Se lo realiza en el municipio y se inicia con un
formulario que se adquiere en la administracion zonal a la cual pertenece el

lote, en este formulario se establecerd al o los compradores, el o los
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vendedores, el nimero de predio, el precio pactado en el negocio y las firmas
correspondientes avaladas por un notario publico. En este paso se debe recalcar
que se generara el pago de impuestos de alcabalas y plusvalia, el cual se debe
realizar por parte del comprador y el vendedor del terreno respectivamente.
Una vez realizado estos pagos y entregados los formularios correspondientes
se procede el inicio del cambio de nombre del lote hacia los nuevos
compradores de éste mismo por parte del municipio encargado. De manera
inmediata se realiza los pagos respectivos por tasas en el Consejo Provincial en
el caso de Quito.

Firma definitiva de la minuta. Se procede a la firma en la notaria donde se
realizard y comprobara que se haya realizado el Gltimo pago del lote en caso de
realizar negociaciones directas sin solicitudes de crédito, y en caso de acceder
por crédito este paso se deberd realizar sin la entrega del valor correspondiente
faltante. Se procede a firmar la minuta definitiva frente al notario avalado por
la huella digital de los involucrados, y se debera realizar los pagos
correspondientes en esta locacion mediante la tabla de cobro establecida por el
gobierno en relacion al precio pactado en la venta. Se solicitard adjuntar un
certificado de gravdmenes, copias de cédulas y papeletas de votacion de los
involucrados, pagos de impuestos prediales y mejoras, impuesto a la plusvalia,
impuesto de alcabalas, tasas de Consejo Provincial y la minuta definitiva
redactada por el abogado.

Ingreso al Registro de la Propiedad. Al momento de obtener la escritura final
de la notaria con los sellos correspondientes en las hojas necesarias, se debera

proceder a ingresar estos papeles al registro de la propiedad, donde se
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registrard y se inscribira el nuevo lote a nombre de los nuevos compradores, en
este paso se debera realizar un pago para adjuntar el certificado de razon de
inscripcion otorgado por esta entidad a la escritura. Este proceso tomara
aproximadamente 4 dias laborales, sino existe ninguna observacion se procede
al pago y retiro de la Escritura ya inscrita.

* (Catastro Municipal.- Se debera ingresar al Municipio correspondiente al predio
los certificados emitidos por el Registro de la Propiedad y la escritura otorgada
por la notaria para finalizar el trdmite de inscripcion municipal a nombre de los
nuevos duefios.

Una vez completados los pasos anteriormente descritos el lote pasa a ser del
comprador, donde tendra los derechos legales de edificar en este mismo, respetando las
ordenanzas de uso de suelo del Distrito Metropolitano de Quito. Todo el proceso se estima
que podria tomar entre 15 dias hasta 6 meses, dependera de factores como la forma de pago
pactada, levantamientos de hipoteca del predio, compra mediante obtencion de crédito por

parte de entidades bancarias, entre otros.

Proceso y Desarrollo del Disefio Arquitectonico y de Ingenierias

El disefio del proyecto involucra la realizacion de los planos arquitectonicos,
hidrosanitarios, eléctricos, estructurales y mecanicos especiales a ser aprobados por la Entidad
Colaboradora, cumpliendo las normas y ordenanzas establecidas por ley a nivel nacional,
nivel cantonal, asi mismo como el cumplimiento y solicitudes de servicios basicos. Para poder
ser mas claros en estos temas abordaremos a mas detalle el proyecto tipo “MIKAELA”, con
el cual se comparara y se tratard de aclarar ciertas normas que deben cumplirse que pueden

ser confusas. Es importante recalcar que estos disefios presentados en papel deberdn ser los
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que se realizardn en la construccion definitiva en el lote, motivo por el cual se debe prestar
cuidado a cada detalle de disefio que podria dificultar la construccioén en un futuro.

Como parte de la aprobacidon de planos se debe conocer a detalle la informacion,
formato, presentacion y listado de papeles que se deberan adjuntar para la aprobacion del

proyecto por parte de la Entidad Colaboradora de Pichincha.
Formato de Presentacion de Planos.

Segun la ordenanza (2003) los planos que se presentaran en la Entidad Colaboradora
debe regirse bajo cierto formato, los parametros basicos de formato a cumplirse son los
siguientes:

1. Tamafio del papel aceptado para la realizacion de planos.

2. Ubicacion de cuadro de titulos y sellos municipales en los planos.
3. Codificacion de los planos segun su tipo.

4. Informacion a proveer en los cuadros de titulos.

5. Escalas adoptadas.

Todos los planos sin importar su tipo deberan cumplir con los formatos necesarios
para su aprobacion, segin el Ing. Cesar Saltos' el no cumplimiento de estos formatos puede

derivar en la no aceptacion de ingreso de carpeta para revision de proyecto.

Formatos de Papel.
Segtin la Ordenanza 3457 (2003), el Articulo 9 establece que los formatos de los
papeles para la realizacion de planos que se adjuntaran en las carpetas para su debida revision

pueden ser cualquiera de los siguientes:
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Dimensiones
Formato (mm)

4A0 1682 X 2378
2A0 1189 X 1682
AO 841X 1189
Al 594 X 841
A2 420 X 594
A3 297 X 420
A4 210X 297

TABLA #1: DIMENSION DE LAMINAS PARA DIBUJO DE PLANOS PARA EL PROYECTO

Ubicacion de Cuadro de Sellos y Titulos.

La Ordenanza 3457 (2003), Articulo 10 establece que todos los planos deberan ubicar
en la parte inferior derecha un recuadro de maximo 15 x 15 centimetros destinado para los
sellos municipales, de la misma forma junto a este recuadro se debera ubicar en la parte
superior 0 a su izquierda un recuadro de titulos donde se deberda proveer la siguiente
informacion sobre el proyecto:

* C(Clave catastral y numero de predio.

* Nombre del proyecto.

* Nombre, nimero de cédula y firma de los propietarios.

* Nombre, firma, nimero de registro profesional del profesional responsable del
disefio del proyecto en su area de experiencia.

* Titulo de la Iamina.

* Escalas utilizadas.

* Fecha.

* Numero de lamina con abreviacion del tipo de lamina que se establecen en la

tabla # 2 obtenida del articulo 10 de la ordenanza.
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Tipo de Lamina Abreviacion
Planos Estructurales E
Planos Arquitecténicos A
Planos Instalaciones Sanitarias IS
Planos Instalaciones Eléctricas IE
Planos Instalaciones Mecanicas IM
Planos Instalaciones Electrénicas IC
Estudios Especiales EE

TABLA #2: ABREVIACION A USAR EN LAMINAS DE ACUERDO AL TIPO DE PLANO.

Se deberan entregar los planos necesarios para cumplir las necesidades de aprobacion
de un proyecto sin limitar el nimero de ldminas utilizadas en cada tipo. Los proyectos de
hasta 500 metros cuadrados de construccion como es el caso de “MIKAELA” solo es
necesario presentar planos de instalaciones eléctricas, sanitarias, planos arquitectonicos y
planos estructurales para obtener los permisos de construccion respectivos. Sin embargo
pueden existir planos de instalaciones electronicas, mecanicas, y estudios especiales que se
deberdn adjuntar en las carpetas correspondientes para la aprobacion del proyecto en caso de

ser estos disefiados.

Escalas.

Segun la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 12 se debera realizar los dibujos en los

planos en las siguientes escalas dependiendo de su tipo:

Tipo de Dibujo Escalas

Planos de disefio urbano (bloques | 1: 2000 (0,5 mm =1 m)
de edificios) y parcelacion del 1: 1000 (Imm=1m)
suelo. 1: 500 (2mm=1m)

1:200 (Smm=1m)
1: 100 (10 mm =1 m)
1: 50 (20 mm =1 m)

Planos de implantacion, plantas,
elevaciones y cortes.
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1: 50 (20 mm =1 m)
1: 20 (50 mm =1 m)
Planos de Detalle 1: 10 (100 mm =1 m)
I:5 (200 mm =1 m)
1:1 (escala natural)

Podran presentarse en
cualquiera de las escalas de
esta tabla

Anteproyectos, bosquejos, dibujos
preliminares

TABLA #3: ESCALAS PERMITIDAS DEPENDIENDO DEL TIPO DE DIBUJO

Firmas de los Profesionales.

Para la aprobacion de los planos correspondientes a un proyecto a edificarse el disefio
de este mismo debe ser respaldado por el profesional responsable del area de disefio
correspondiente, el profesional debe ser legalmente autorizado por las autoridades
competentes del pais y la ciudad. De acuerdo a la ley de ejercicio profesional de Arquitectura
(1974), de Ingenieria Civil (2004)y de Ingenieros (1977)los diferentes tipos de planos a

presentarse para la aprobacion de los proyectos podran ser firmados por los siguientes

responsables:
Responsable Tipo de Plano
. . Estructurales
Ingeniero Civil (2004), Art. 10 Instalaciones Sanitarias
Arquitecto (1974), Art. 2 Planos Arquitectonicos

Instalaciones Eléctricas
Instalaciones Electronicas
Dependeré del Area que se Estudios Especiales

Requiera el Diseno Instalaciones Mecénicas
TABLA #4: RESPONSABLES DE PLANOS DE PROYECTO

Ingeniero Eléctrico (1977), Art. 22
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Los estudios especiales e instalaciones mecdnicas deberan ser firmadas por el
profesional a cargo del disefio del area correspondiente a estos mismos, se sugiere se realicen
por profesionales expertos en el campo por los cuales se ha solicitado estos disefios.

Para la firma de los planos de disefio sera indispensable ser un profesional habilitado

mediante una licencia profesional y debidamente registrado en el SENECYT.

Planos Arquitectonicos.

El proyecto arquitectonico es aquel en el que se presentara las propuestas para poder
edificar en un cierto lote, una construccion donde cumpla las normas y ordenanzas
Metropolitanas. La Ordenanza 255 (2008) establece que todos los lotes deberan ser accesibles
por una via de uso publico, la cual se debera realizar por el promotor del proyecto en el caso
de que no exista, siempre guiandose en el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo establecido
como ordenanza por el municipio de Quito. Para la realizaciéon de un proyecto para
edificacion se debera ingresar a la Entidad Colaboradora una carpeta donde se debera adjuntar
los siguientes requisitos segun la Ordenanza 255 (2008), Seccion 0086, Articulo 24:

* Copia de cédula de identidad del propietario del lote

* EI IRM debidamente firmado y sellado emitido por el Municipio en formato
original.

* En caso de copropiedad de lote un consentimiento notariado por todos los
propietarios aceptando la realizacion del proyecto.

* [Escritura original inscrita en el Registro de la Propiedad del lote en el cual se
edificara.

* Pago del impuesto predial del afio en el cual se estd realizando el tramite de

aprobacion de planos.
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* 3 copias de los planos arquitectonicos a aprobarse fisicos y un CD en el cual se
presenten estos mismos en formato PDF.

* Solicitud de revision de reglas técnicas del proyecto arquitectonico que se
obtienen en el siguiente link de la entidad colaboradora

http://www.ecp.ec/formulariosi.

Dentro de esta solicitud y mediante un pago correspondiente en la entidad
colaboradora por motivos administrativos se procedera a realizar las revisiones internas de
esta entidad donde se emitird un certificado de conformidad del proyecto Técnico
Arquitectonico como se puede referir en el Anexo E en el cual se establecerd el cumplimiento
de las normas en caso de ser aprobado el proyecto o un certificado con observaciones sobre
las normas que no se estdn cumpliendo en el proyecto para la revision y correccion de las
mismas para poder ser reingresadas para un certificado favorable.

Segtin la Ordenanza 3457 (2003), existen casos especiales donde a la carpeta de
ingreso de planos arquitectonicos de debera adjuntar los siguientes documentos:

* En caso de existir lineas de nivel proximas entre si en el predio a construirse,
segun el articulo 11 se deberd adjuntar planos topograficos, estos de aqui seran
detallados y realizados por un Ingeniero Civil con lineas de nivel cada 20 cm.

* En caso de que el lote sea afectado por la presencia de quebradas, taludes,
rellenos, entre otras afectaciones se debera adjuntar un informe de la Direccion
de Avaluos y Catéstros del Municipio de Quito.

Sin embargo todos los planos arquitectonicos deberan tener el siguiente contenido

minimo que se detallara a continuacion.
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Plano de Georeferenciacion.

En este se establecera la forma del terreno donde se debera en cada esquina del lote
establecer las coordenadas de latitud y longitud obtenidas mediante un GPS, como el angulo
que existe entre los linderos del terreno. Estos datos se representaran en un cuadro contiguo
donde se deberd proveer un informe de linderacion, el cual consiste en establecer las medidas
de cada lindero del terreno indicando de la misma forma las propiedades que colindan en éste,
¢éstas pueden ser vias de acceso en el cual se establecera el nombre de estas o con propiedades
privadas las cuales seran establecidas con el numero de lote correspondientes y nombre de los
propietarios. Asi mismo este plano debera constar de una rosa de vientos para establecer

claramente la ubicacion del lote y el sentido en el que este se encuentra.

Mapa de Ubicacién.

El mapa de ubicacién es un pequefio cuadro en el cual se deberd dibujar la ubicacion
del lote en el sector en el que se encuentra en un radio de 300 metros segun la Ordenanza
3457 (2003), Articulo 11, éste puede ser presentado de dos formas, la primera es mediante un
dibujo del sector con los nombres de las calles que se deberan tomar para acceder a lote y
estableciendo claramente el sector en el que se encuentra o este cuadro se debera presentar
mediante la obtencion de una imagen de Google Maps, en la cual deberan aparecer el nombre
de las calles y claramente marcado la ubicacion de lote en el cual se estdn aprobando los
planos. En ambos casos debe presentarse la mayor cantidad de detalles y referencias para la

localizacion del predio.

Cuadro de Areas.

Este cuadro realizado en un programa de celdas, preferiblemente Excel, contendra la

informacion correspondiente a las areas disefiadas de la construccion a realizarse que se
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presentaran en los planos arquitectonicos, seran de ayuda para conocer el tipo de proyecto que
se realiza con la cantidad de viviendas que se planea construir en el caso de ser mayor a 1
vivienda, debera presentarse en la primera lamina arquitectonica (2003) seglin el Articulo 11.
En estas se establecera los usos que se dara a cada una de las areas del plano y el nivel en el
que se encontraran sobre el punto 0.00 establecido en el terreno, el cual generalmente sera la
altura de la vereda publica.

Asi mismo en este cuadro se establecera lo que se conoce como dareas utiles,
computables, Areas brutas, Areas a enajenar y Areas Comunales, estas se describen a
continuacion y se pueden referenciar en el Anexo A: Planos Arquitectonicos Al de 3 para un
mejor entendimiento.

* Areas Utiles Computables (AU).- Son las areas de la construcciéon debidamente
marcadas que aportan a la suma total de los metros de construcciéon limitado en
el COS TOTAL, esta suma total se obtendra mediante la suma de todos los
metros de construccion restando el area no computable. Estas areas son las
plantas bajas, cantidad de pisos construidos, terrazas accesibles, entre otras
areas generales. Cabe recalcar que terrazas accesibles no se deberan tomar en
cuenta a menos que estas tengan algun tipo de cubierta.

* Area No Computable (ANC).-Son las 4reas que se deberan restar de las AU los
cuales no se les considera como espacios de aportacion, éstas se dividen en
areas construidas y abiertas, estas areas son el denominado cajon de gradas y
bodegas. Dentro de las areas no computables abiertas se considera patios
internos, externos, parqueaderos, y areas verdes.

 Area Bruta Total.- Es la suma de todas las AU que estan en todos los niveles

del lote, sea estas por debajo o encima del nivel natural de éste.
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Areas a Enajenar.- Son las areas que seran traspasadas a un tercero, es decir
son los espacios que se venderan en el caso de la realizacion del proyecto con
propiedad horizontal, donde se establecera claramente las areas privadas por
cada miembro y las areas privadas comunales de uso exclusivo de los
habitantes del lote. En el caso de un proyecto privado serdn las areas que
sumaran como areas computables AU dentro de las areas construidas, las areas
verdes y patio serdn consideradas como areas a enajenar abiertas, es decir
establecen los espacios en los que se dividira el terreno como construccion y
areas abiertas de uso privado dentro del lote.

Areas Comunales.- Estas son las areas que se otorgaran a todos los futuros
propietarios dentro de las cuales gozardn del derecho a usar sin ninguna
restriccion. Estas también pueden ser areas construidas o areas abiertas, para el
caso que se esta analizando de viviendas menores a 500 m2 la Ordenanza 3746
(2008), Articulo 92 establece que para el grupo de Viviendas tipo A, como es
el caso de “MIKAELA” y en el cual entran viviendas unifamiliares menores a
6 unidades y mayores o iguales a 2 no se deberan proveer de areas de uso
recreativo, sin embargo el Ing. Cesar Saltos' establece que para la aprobacion
de planos arquitectonicos deberan cumplir con el 15% del area del terreno
como area verde de uso comunal todos los proyectos del grupo A.

Cuadro de Resumen.- Es un cuadro comparativo en el cual se debe especificar
los totales de cada una de las columnas correspondientes, ademds se debera
proveer los datos del IRM de COS TOTAL y COS PB, los cuales deberan ser
menores o iguales a los obtenidos en el disefio del proyecto a ingresarse para

aprobacion.
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Estos cuadros establecidos tendran como fin cumplir con las ordenanzas establecidas
en el IRM, sera el primer paso para conocer la factibilidad del disefio arquitectonico, ademas
brindard informacion sobre el aprovechamiento del lote en relacion al area disefiada a

construirse y el area limite a construirse permitida sobre el lote.

Corte Longitudinal y Transversal.

La Ordenanza 3457 (2003) establece que se debera presentar en un plano dos cortes
uno por cada sentido del proyecto, donde se establecera claramente las alturas de cada planta
y el nivel natural del terreno, ademas se deberd denotar en al menos un corte, la distribucion
de las escalera en el proyecto en caso de existir. Como se puede ver en el Anexo A: Plano
Arquitectonico Al de 3 y el Anexo C: Plano Arquitectonico A2 de 3 no es necesario presentar
en un mismo plano los cortes, en el caso de “MIKAELA” se ha presentado un primer corte en

el primer plano.

Fachadas.

La Ordenanza 3457 (2003) establece que se debera presentar los dibujos de todas las
fachadas en los planos, en éstos no se deberd establecer cotas, pero se deberd mantener la
escala utilizada en los planos arquitectonicos. Se deberd tomar en cuenta la topografia del
proyecto y del terreno en las fachadas que se presentaran. Asi mismo no es necesario
presentar en un solo plano los dibujos correspondientes a fachadas, estas podran ser

distribuidas entre todos los planos arquitectonicos.

Planos Planta.

Los planos de planta segin las Ordenanza 3457 (2003) establece que se debe

dimensionar en la parte exterior de los dibujos en los plano, accesos, ventanas, espesores de
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muro, gradas, parqueaderos, ingresos al predio y a las respectivas viviendas, patios, etc. En el
caso de existir pendientes deberan ser presentados mediante porcentaje y clarificar el area en
el que se aplicara la pendiente mediante lineas continuas paralelas, estableciendo los niveles
finales e iniciales a los cuales se encontraran cada una de las areas en el caso de existir un
cambio sobre éstas.

Este mismo articulo establece que el punto cero de referencia serd el nivel de la acera.
Los niveles respectivos de losas y de areas que han cambiado de nivel en cualquier punto
seran debidamente plasmados en todos los planos, con lo cual se puede conocer en la lamina
que se esta analizando el cumplimiento de requisitos de niveles y altura.

De la misma forma se establece que todos los planos tipo planta deberan aclarar los
ejes de columnas con letras en un sentido y con numeros en el otro sentido.

Todos los planos planta deberan respetar las ordenanzas emitidas en el Informe de
Regulacion Metropolitana, estos se refieren a las areas a construirse en planta baja; retiros

laterales, frontales y traseros; limites de altura entrepisos; entre otros.

Planos Implantacion.

El plano de implantacion es aquel en el cual se deberd realizar una vista superior de la
losa que se realizard en la construccion definitiva, como se puede observar en los planos
arquitectonicos del conjunto “MIKAELA” en el Anexo D: Planos Arquitectonicos A3 de 3
estos planos tienen detalles claros de la distribucién y limitacion del area verde, espacios
ubicados por la construccidon en planta, estacionamientos, accesos, areas comunales, entre
otros detalles generales del proyecto. La construccion deberd establecer en sus respectivas
losas con vista superior si son accesibles o inaccesibles.

La importancia de este plano esta dado de la misma forma que cualquier plano planta

en aclarar las medidas de estos espacios en vista superior. Se deberda cumplir a cabalidad en
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¢éste plano las distancias de los puntos criticos de retiro para cada uno de los lados, sean estos
frontales, laterales o posteriores, en este se mostrara las distancias minimas que habréan a lo
largo del proyecto. De esta manera la entidad colaboradora podra realizar una clara revision
del cumplimiento de las normas de retiros establecidas en el IRM. Segtin el Ing. Cesar
Saltos', esta sera la primera revision que se realizard y la de mayor importancia en la cual
basaré la decision de una emision de un informe con observaciones para su correccion si no se

cumplen estas medidas o una favorable.

Planos Planta Baja.

Basados en el plano presentado en el Anexo A: Planos Arquitectonicos Al de 3 del
conjunto “MIKAELA” se trata de esclarecer los problemas que se pueden presentar
usualmente en las instancias de disefio del proyecto arquitectonicos, es por este motivo que
una vez aclarados los requerimientos de presentacion minimos de los planos de plantas se
presenta un analisis de los planos de planta baja y los elementos que los comprenden a éste.
Se sugiere tomar especial atencidon a los siguientes elementos para evitar correcciones del

proyecto segin el Ing. Cesar Saltos':

Estacionamientos.

Las dimensiones minimas de un estacionamiento segin la Ordenanza 3746 (2008),
Articulo 50 son 2,30m x 4,80 metros, y la cantidad de estacionamientos sera calculado en
funcion del area de urbanizacidn, sin embargo se aclara que para viviendas de hasta 120
metros cuadrados de construccion 1til se debera proveer 1 estacionamiento, para viviendas de
mayor metraje se deberd proveer 2 estacionamientos como minimo. Como se puede notar en
el Anexo D: Planos Arquitectonicos A3 de 3 existen 4 estacionamientos para tres casas en el

conjunto desarrollado, esto se da debido a que la casa ubicada en la mitad de la construccion
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tiene 150 metros cuadrados de construccion con lo que se vuelve obligatorio proveer de 2
estacionamientos, mientras que las casas 1 y 3 tienen 119 metros cuadrados de construccion
con lo que se debe proveer un estacionamiento por casa.

Cabe recalcar que los estacionamientos pueden ser ubicados en los retiros frontales,
con lo que este espacio no permitido para construccidon habitable puede ser aprovechado con
el uso de estos mismos. En el caso de querer realizar estacionamientos cubiertos se debera
cumplir con una medida minima de 2,20 metros de altura y un méaximo de 3,50 metros de

altura y estas cubiertas seran inaccesibles (3746, 2008).

Ingreso Vehicular.

Basandonos en la Ordenanza 3746 (2008), Articulo 50, este establece que los ingresos
vehiculares deben ser por medio de una via de acceso vehicular y que no podra ingresarse al
lote por las esquinas de éste, asi mismo existen casos donde los lotes tienen 2 frentes como se
establecid en el proceso de negociacion de los terrenos en este trabajo, con lo cual el disefio
del proyecto debera considerar los accesos al lote por medio de la via de menor importancia.
En la misma ordenanza el articulo 50 establece que la medida minima de ancho de puerta de
acceso vehicular debera ser de 2,30 metros. Si para este ingreso se decidira utilizar puertas
batientes, no podran abrirse hacia el espacio publico, con lo cual se recomienda utilizar
puertas de ingreso corredizas como se presenta en los planos de “MIKAELA”.

En el caso de que los parqueaderos se disefien en los respectivos frentes de cada casa,
como es el caso de la mayoria de conjuntos, se debera respetar el cuadro de vias para
conjuntos habitacionales, establecido en la Ordenanza 3746 (2008), Articulo 94, el cual pauta
el ancho minimo de la via que deberd existir dentro del lote y las medidas minimas de los

accesos de circulacion peatonal. Es importante denotar que en el caso de accesos vehiculares
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los anchos se veran limitados por la longitud de desarrollo de la via, existiendo casos donde se

podrén solicitar retornos vehiculares dentro de los conjuntos.

Planos Planta Alta.

Los planos de plantas altas en viviendas de 2 o més pisos generalmente son aquellos
en donde se deberan ubicar los dormitorios y areas privadas de los duefios de la vivienda,
estas plantas altas pueden ser distribuidos en un maximo de uno o dos pisos por confort de los
habitantes de las viviendas, la cantidad dependera del disefo del proyecto en el que se trabaje.
En el caso del conjunto “MIKAELA” solo existe una planta alta como se puede ver en el
Anexo C: Planos Arquitectonicos A2 de 3 donde se distribuyen 3 dormitorios, un bafio
compartido y un bafio de uso privado para el dormitorio principal, sin embargo en muchos
casos se podra ubicar estudios o salas de estar en estas plantas. Sin embargo existen ciertos
factores que deben ser tomados en cuenta para el disefio de las respectivas plantas segun el

Ing. Cesas Saltos'.

Volados.

En la mayoria de disefios las plantas altas suele ser de mayor dimension que la planta
baja debido al uso de volados para dar volumetria y creacion de espacios mas grandes en el
proyecto, para cumplir con las areas minimas de los dormitorios y bafios, sin embargo es
importante recalcar que los volados no deberan exceder las medidas de retiros, es decir al
momento del disefio de los proyectos la planta de mayor dimension en longitud y ancho es la
que se vera reflejada en los planos de implantacion. Las distancias de los volados permitidos
segun la Ordenanza 095 (2003) serd de 1 metro en los retiros laterales y posteriores y de un
maximo de 10% del ancho de la via en el caso que se disefien los volados en retiros frontales.

En caso de no existir estos retiros frontales en el lote solo se permitird un volado méximo de
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0,80 cm siempre y cuando las vias de circulacion vehicular sean mayores a 10 metros de

ancho. Esta ordenanza establece que todo volado deberd ser a partir de la primera planta alta.

Dormitorios.

Los dormitorios como se menciond anteriormente, solo los limitaran las medidas

minimas de cada zona interior de la vivienda a disefiarse, sin embargo estos de aqui deben

cumplir reglamentaciones minimas que se describen en la Ordenanza 3457 (2003), Articulo

147, la cual establece como base que ningin dormitorio puede carecer de un espacio de

closet, el cual varia de 0,54 metros cuadrados a 0,72 metros cuadrados dependiendo de la

cantidad de dormitorios presentes en la vivienda, la tabla que se presenta a continuacion

tomada del mismo articulo establece las areas minimas que deberan disefiarse con una medida

minima a cumplirse en al menos un lado.

AREAS UTILES MINIMAS DE LOCALES m2.

LADO MINIMO
LOCAL
m. VIVIENDAS DE 1 | VIVIENDAS DE 2 VIVIENDAS
DORM DORM DE 3 O MAS
' ' DORM.
Sala/Comedor 2.7 13 13 16
Cocina 1.5 4 5.5 6.5
Dormitorio Master 2.5 9 9 9
Dormitorio 2 2.2 8 8
Dormitorio 3 2.2 7
Bafios 1.2 2.5 2.5 2.5
SUBTOTAL AREA
UTIL MINIMA 28.5 S .
Lavado/Secado 1.3 3 3 3
Dormitorio de ) 6 6 6

Servicio

TABLA #5: AREAS Y LADOS MINIMOS A DISENARSE BASADOS EN CANTIDAD DE DORMITORIOS.
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Banos.

Los bafios deberan cumplir ciertas normativas para que el proyecto sea aprobado, estas
normativas se encuentran en la Ordenanza 3457 (2003), el Articulo 150 establece claramente
que al menos debe existir un bafio en una vivienda, el cual deberd tener un area de ducha no
menor a 0,56 metros cuadrados con un lado minimo de 70 cm, un sanitario y un lavabo. De la
misma manera el articulo 72 establece que todos los bafios deberan tener ventilacion por
medio de una ventana con un area no menor a 0,32 metros cuadrados, o en caso de usar
ventilacion mecénica el didmetro minimo sera de 10 cm, en el proyecto “MIKAELA” se
encontro el problema de ventilacion en los bafios compartidos del segundo piso, con lo cual se
debia contemplar un espacio para ducto de ventilacion la cual cumple con las medidas
minimas de area establecidas por la ordenanza. De la misma manera la normativa establece
que en el de diseno de los ductos si estos estan ubicados en terrazas accesibles, la altura

minima de disefio y construccion serd de 1 metro.

Planos Terrazas o Cubiertas.

Los planos que se deberan proveer en la carpeta correspondiente a disefio
Arquitectonico pueden ser de terrazas en el caso que la construccion se la realice con losa
plana accesible o inaccesible o de cubiertas inclinadas si se decide dar pendientes en el
terminado. Los planos deberan estar debidamente acotados en todos los lados y estableciendo
las pendientes en porcentaje en cada area.

En el caso de dar una cubierta con losa plana y brindar acceso a esta generando las
terrazas, se debera cumplir con las medidas minimas de antepechos especificadas en la
Ordenanza 3457 (2003), Articulo 154 que sera de 90 cm de altura como minimo basados en el

uso de materiales resistentes y rigidos. En caso de existir construcciones en las losas de



48

terrazas accesibles como estudios, dormitorios o cuartos de lavado deberan ser debidamente

dibujados y etiquetados con nombre y uso que se les dara como se puede ver en el Anexo C:

Planos Arquitecténicos A2 de 3 de los planos presentados para el conjunto “MIKAELA”.

Cabe recalcar que en el disefio plasmado en estos planos de terrazas podran existir en un

mismo nivel terrazas accesibles e inaccesibles con lo que se deberd especificar el acceso a

estas areas.

Caracteristicas Espacios Residenciales.

Segun las ordenanzas 3457 (2003) y la 3746 (2008), se resume que todo proyecto

residencial debe cumplir con las siguientes caracteristicas:

La profundidad de los ambientes dentro de la edificacion no podra sobrepasar
una relacion de 1:5, en donde estos factores seran 1 para el ancho minimo de la
ventana y 5 la profundidad del ambiente, sin embargo cuando los ambientes
contiguos sin separacion de mamposteria, estos seran considerados diferentes
como es el caso de salas y comedores, para el calculo se puede separar en dos
ambientes y la fuente de luz mas cercana al 4rea serd considerada para el
cumplimiento de esta ordenanza, como se puede ver en el Anexo A: Planos
arquitectonicos Al de 3 de la planta baja analizada se tiene sala y comedor en
un mismo ambiente, donde se cumple la iluminacién minima debido a la
presencia de ventanas en los dos frentes de las casas.

Todas las areas de corredores o pasillos dentro de las viviendas deberan
cumplir con 1.2 metros de ancho, sin embargo en el caso de “MIKAELA” en
la planta baja no se debera tomar en cuenta estas medidas al ser areas abiertas

sin demarcacion de pasillos, sin embargo el acceso a la cocina al momento de
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no tener una puerta de division deberd proveer un ancho minimo de 1,20
metros de ancho. En las plantas altas se debera proveer esta medida minima en
los accesos de corredores de dormitorios.

* Las dimensiones minimas de escaleras, ingresos a viviendas, paredes divisorias
y de los elementos en los interiores de vivienda se establecen la misma
Ordenanza (3746, 2008)en el cuadro #15.

* Se debera realizar los dibujos de los elementos que constituyen las areas de
cocina y bafios para la presentacion de planos.

* La altura minima de entrepisos no debera ser menor a 2,30 metros.

* El tamafio minimo de la puerta de ingreso es de 0.93 m x 2,03m.

* El tamafio minimo de la puerta de dormitorio es de 0.86 m x 2,03m.

* El tamafio minimo de la puerta de bafio es de 0.76 m x 2,03m.

* Todas las puertas deben distinguirse de las paredes de la vivienda.

* Todas las aberturas en losa deberan contar con un antepecho estable de no
menos de 0.90 metros de alto.

* Ningln bafio o dormitorio deberd ser cruzado para llegar a algun area de la
vivienda.

* Toda vivienda debera situar un area de lavado y secado que podra ser cubierto

o descubierto de al menos 3 metros cuadrados.

Planos De Ingenierias.

Los planos de ingenierias comprenden la segunda carpeta a ingresarse para la

aprobacion de un proyecto, estos planos tienen la finalidad de:
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Dar el conocimiento necesario al constructor sobre el tipo de construccion que
se realizara.

Los materiales que se utilizardn junto a las caracteristicas de estos.

Proveer la cantidad de materiales que se utilizaran.

Respaldar los calculos realizados por parte del disefiador para que la estructura
soporte el sismo de disefio establecido en las normas (Sismoresistente, 2014).
Detalle de armado de vigas, columnas, losas y cimentaciones de la edificacion

a realizarse.

En esta carpeta se debera adjuntar los siguientes requisitos segtn el Ing. Cesar Saltos'

para dar recepcion a la misma en las ventanillas de la entidad colaboradora de Pichincha en

las respectivas administraciones zonales o directamente en el colegio de Arquitectos de

Pichincha:

6.

7.

Copia del certificado de conformidad emitido por la Entidad Colaboradora de
los planos arquitectonicos del proyecto.

Copias de cédula de identidad de los propietarios del proyecto.

Copia de cédula del profesional junto a al registro del SENESCYT.

Copia de juego de planos arquitectonicos aprobados.

Formulario de ingenierias obtenido en la pagina web de la entidad

colaboradora http://www.ecp.ec/formulariosi.

3 juegos de planos de cada ingenieria

1 cd con los planos de ingenieria en formato AUTOCAD 2004.

Sin embargo en el caso de que el proyecto sea de mas de 2 pisos o mayor a 500 metros

cuadrados de construccion se deberd adjuntar:
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Memoria técnica especificando el codigo utilizado en cada ingenieria y
debidamente firmado por el profesional respaldando sus disefos.

Sistema de prevencion de incendios con sus respectivos planos de ubicacion de
los elementos basicos solicitados por los bomberos.

Estudio de suelos debidamente firmado por un Ingeniero Civil (Cimentaciones,
2014) como establece el Capitulo 2.4 y cumpliendo la normativa NEC-SE-GC,
Articulo 3.3.1, que se puede obtener en el siguiente link

WWWw.normaconstruccion.ec.

En caso de que la construccion sea mayor a 2 pisos de altura o que existiesen

excavaciones de cimentacidon mayores a 3 metros (cimentaciones profundas) se deberd

adjuntar los siguientes requisitos:

1.

Estudio de suelos cumpliendo la normativa NEC (Cimentaciones, 2014),
Articulo 3.3.1.
Memoria de célculo estructural con el formato establecido en el capitulo NEC

Peligro sismico (Sismoresistente, 2014), Capitulo 3.2.

Para cualquier tipo de viviendas de cualquier metraje de construccion si se realizara

instalaciones de gas centralizado se debera proveer un plano con el respectivo disefio y firma

del profesional responsable y respaldado en un CD con formato AUTOCAD 2004.

, . 1 . ., .
Segun el Ingeniero Cesar Saltos si la construccion permite un acceso a la losa de

cubiertas o terrazas, se debera calcular el 4rea de construccion en esta losa y comparar con la

losa de menor tamafio del mismo proyecto, en caso de que esta construccion sea menor al

30% de la losa mas pequefia no se le considerard como una nueva planta en el disefio y no se

solicitarda memoria de célculo y estudio de suelos, en caso de que esto no se cumpla se debera

adjuntar los requisitos antes mencionados. Sin embargo se recomienda que si se va a disefar
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alglin acceso a estas losas se realice los estudios de suelos necesarios, se emita la memoria de
calculo y se realice los calculos estructurales respectivos considerando una futura ampliacion
en esta losa.

De acuerdo a la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 11 los planos de ingenieria tendran
la misma escala que los planos arquitectonicos presentados. Y debido a los requisitos que se
deberdn adjuntar en la carpeta, estos deberan ser aprobados después de obtener el certificado

de conformidad del disefio arquitectonico.

Planos Estructurales.

Los planos estructurales son aquellos en los que se debera detallar la cimentacion y
elementos de construccion que corresponden a la estructura a construirse a detalle, los
elementos que comprenden la estructura son vigas, columnas, losa, muros, entre otros. Este
plano corresponde al drea de ingenierias y se buscard recibir un certificado de conformidad
por parte de la entidad colaboradora como se puede ver en el Anexo F: Certificado de
conformidad del proyecto técnico estructural y de instalaciones. Estos planos deberan tener el
siguiente contenido minimo:

* Planos de Cimentacion.
* Planos estructurales de planta tipo que se podran dividir en
o Losas.
o Vigas
o Columnas.
o Escaleras en caso de ser necesarios.
o Muros estructurales en caso de ser disefiados.

* Detalle de los materiales y armado de los elementos estructurales.
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Estos planos podran ser presentados en la cantidad de ldminas necesarias para proveer
toda la informacidon necesaria para la aprobacién de planos. Cada lamina puede incluir la
mezcla de informacion referente a la estructura, con lo que se podra realizar los disefios de
vigas y losas en un mismo plano o cualquier combinacion dentro de estos temas enumerados
como se podra ver a lo largo de los anexos correspondientes de planos estructurales del

proyecto “MIKAELA™.

Normas A Usarse Para El Disefio Del Proyecto.

Todos los proyectos deberan basarse en la normativa NEC capitulo de peligro sismico
el cual asegura disefos sismo resistentes de las estructuras como solicita la Ordenanza 3457
(2003) y se aplicard esta normativa para cualquier construccion dentro de las fronteras del
Ecuador. Ademas se podra optar por el uso de otros codigos internacionales donde se debera
justificar el uso de estos mismos, a pesar que la normativa NEC se basa en estos cddigos
internacionales y da referencia sobre estos a lo largo de sus capitulos.

En los planos estructurales se establecera el tipo de estructura que se utilizara para la
construccion de los proyectos. Los capitulos a utilizarse para el disefio de estructura pueden
ser de dos opciones para viviendas menores a 500 metros de construccion:

1. Si la construccidn a realizarse es de hasta dos pisos y tienen luces menores a 5
metros de longitud se podra utilizar el capitulo NEC-SE-VIVIENDA la cual es
menos restrictiva en cuestiones de disefio.

2. Si la construccion no cumple una de las dos caracteristicas antes mencionadas
se debera utilizar el capitulo NEC-SE-DS (Sismoresistente, 2014) de peligro
sismico y NEC-SE-HA (Armado, 2014).

Ademas se debera considerar que dependiendo del tipo de estructura que se utilizara

para la construccion de los proyectos se debera utilizar los siguientes capitulos de la NEC:
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1. Todas las construcciones en hormigéon armado se deberan referir en la

normativa NEC_SE HM (Armado, 2014). En esta se establecen los siguientes

requerimientos minimos para disefio y que deben ser claramente plasmados en

los planos estructurales:

a. El Capitulo 3.3.1, Literal A establece que el valor minimo de
resistencia a compresion del hormigéon normal serda de 21 MPa para
disefio y construccion.

b. EIl Capitulo 3.4, establece que el acero de refuerzo debe ser corrugado.

c. El Capitulo 3.4.1 establece que los valores de fy y fyt no serdn mayores
a 550 MPa para el disefio de estructuras.

d. El Capitulo 3.4.2 Literal A establece los siguientes didmetros como
minimos para disefio de estructuras:

Diametro Maximo

Tipo Didmetro minimo (mm) (mm)

Acero longitudinal 8 36
Alambre de Mallas 4 10
Estribos 10 16

TABLA #6: RANGO DE DIAMETROS A USARSE EN EL DISENO DE PROYECTOS PARA ACERO

€.

f.

Segun el Capitulo 3.4.7, Literal a, se debera realizar los traslapes
longitudinales de manera alternada con una distancia mayor a 30
diametros de la varilla longitudinal y no se debera realizar en la zona
protegida de columnas, vigas y muros.
Segun el Capitulo 4.2.1 las vigas no podran:

1. Tener un ancho menor a 25 cm.

ii. Tener una luz libre mayor a 4 veces la altura de la viga.
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iii. Incumplir los requisitos de peralte de viga del codigo americano
ACI 318, Seccién 9.5.

g. El Capitulo 4.2.8, Literal A establece que los estribos no podran
exceder en espaciamiento el cuarto de la altura de la viga o 10 cm, el
valor que sea menor en las zonas de confinamiento o zonas protegidas
de vigas y columnas.

h. El Capitulo 4.3.1 establece que la medida minima de columnas no sera
menor a 30 cm en su dimension mas pequeia.

2. Todas las construcciones en estructuras Acero se deberan referir en la
normativa NEC-SE-AC.

3. Todas las construcciones en estructura de madera se deberan referir en la
normativa NEC-SE-MD.

4. Todas las construcciones que se utilizaran mamposteria estructural se debera
referir a la normativa NEC-SE-MP.

Ademas se deberd tomar en cuenta los siguientes parametros y la normativa a la cual
se debera referir todas las estructuras sin importar su tipo.

* Todas las construcciones deberan referirse al capitulo NEC-SE-CG para el
calculo de cargas no sismicas.

* Todas las construcciones para su disefio de cimentacion y estudios de suelos
debera referirse a NEC-SE-CM (Cimentaciones, 2014).

* Todas las construcciones que tengan presencia de vidrios deberan referirse a la

normativa NEC-SE-HS.
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Planos de Cimentacion.

En estos planos se debera detallar la cimentacion que se disend y que se realizara para
dar soporte a la estructura resistiendo cargas sismicas y gravitatorias como se puede ver en el
Anexo G: Planos Estructurales E1 de 3. Como se mencioné anteriormente las viviendas de
mas de 2 pisos deberan proveer un estudio de suelos adecuado como parte de la carpeta que se
ingresara en la Entidad Colaboradora correspondiente a la aprobacion de disefio de
ingenierias. Los planos de cimentacion deberdn proveer la siguiente informacion para ser
aprobados':

1. Se detallara claramente en un plano en planta el tamaio de los plintos en caso
de ser aislados o las medidas de las vigas o losa de cimentacion de ser estos los
casos.

2. Se establecera el nivel en el cual se iniciard la cimentacion en cada plinto.

3. Se realizara un dibujo guia en elevacion del plinto tipo a construirse con el
siguiente detalle:

a. Nivel de la cadena de amarre.

b. Nivel natural del suelo

c. Nivel de cimentacion.

d. Replantillos y su resistencia a compactacion.

e. Cotas a usarse mediante el uso de letras para altura, base y ancho del
plinto.

4. Cuadro de zapatas aisladas que se referenciard en el dibujo guia de elevacion
del plinto detallando:

a. Numero de plintos que utilizaran la configuracion.

b. Ubicacion del plinto en la planta de cimentacion.
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c. Las dimensiones correspondientes a Ancho, base y altura del plinto con
las letras adoptadas en el dibujo guia de elevacion.

d. Detalle del refuerzo en el sentido x y.

e. La capacidad portante del suelo obtenido del estudio de suelos.

f. La profundidad libre desde el final de la cimentacion hasta el nivel
natural el suelo.

5. Se debera proveer el detalle de armado de vigas de cimentacion, el detalle de
los hierros superiores e inferiores con su respectivo didmetro y la cantidad de
estribos a ser utilizados en un cierto tramo con su respectiva distancia y
diametro.

6. Se acotara mediante letras y numeros los ejes de columna.

7. Se acotard todas las medidas respectivas en la planta de cimentacion estas
debera incluir:

a. Tamafo de los plintos.

b. Distancia entre ejes de columna.

c. Anchos de columna.

d. Distancia de ubicacion de estribos.

e. Distancias de los ejes de columna exteriores y esquineros con el lote en
el cual se realiza el proyecto.

f. Todas las medidas que sean necesarias para el claro entendimiento de
los planos y su disefio estructural.

8. Escalas adoptadas que seran las mismas que el plano arquitectonico, a

excepcion de los dibujos guia.
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Resumen de hierros en el cual se incluira longitud y peso correspondiente a
cada diametro de hierro que se utilizard en la cimentacion. Esta informacion
serd detallada en cada lamina que se utilice y sus valores solo serdn los
correspondientes al disefio realizado en la lamina plasmada.
Cantidad de materiales a usarse en la cimentacion, esto se debera detallar por
cada elemento de cimentacion. Se deberd proveer volumen a ser utilizado en
metros cubicos y la resistencia a compresion del hormigdn a ser utilizada en
totales por cada lamina que se utilizara para detallar la cimentacion.
Se agregara un cuadro de planilla de hierros que se repetira en todas las
laminas estructurales en el cual se estableceran los siguientes requisitos
calculados por cada ldmina emitida:
a. La marca adoptada en los planos para ubicar el hierro en esta planta de
cimentacion.
b. El tipo de hierro que se obtendra de un dibujo claro de las formas que
se deberan realizar en obra para completar la planta de cimentacion.
c. El diametro del hierro a utilizarse.
d. La cantidad de hierros similares que se utilizaran en la marca
establecida.
e. Las dimensiones de la forma que adoptara el acero.
f. Lalongitud de corte del acero para realizar la forma necesaria.
g. La longitud total de acero que se necesitard para realizar todos los
hierros correspondientes a la marca.

h. El peso correspondiente a los aceros utilizados en la marca.
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12. Se debera establecer un cuadro de especificaciones técnicas que debera incluir

la siguiente informacion:

a.

Capacidad portante del suelo adoptada para el proyecto proveniente del
estudio de suelos.

Resistencia del hormigén a utilizarse a los 28 dias de fundido.

Tipo de acero a usarse para el refuerzo y su respectivo esfuerzo de
fluencia.

Recubrimientos minimos a utilizarse en la cimentacion.

En caso de utilizar otras normas establecer cuales fueron utilizadas.
Toda la informacion adoptada por el disefiador que se debera utilizar en

la construccidn y en etapas de aprobacion de planos.

13.Segin la NEC-SE-HA (Armado, 2014), Capitulo 6.3 el disefio de

cimentaciones se deberd realizar mediante los requerimientos de la normativa

americana ACI 318, Capitulo 21 (Estructuras sismoresistentes) y ACI 352.

Planos Tipo-Planta de Losas.

En estos planos se debera proveer toda la informacion de armado y medidas adoptadas

por el disenador para losas que estan presentes en el proyecto como se puede ver en el Anexo

H: Planos estructurales E2 de 3, es muy importante establecer los niveles en los cuales los

planos seran aplicados para cada tipo de losa. En caso de que las plantas varien en medidas se

debera realizar un plano diferente por cada losa que pasara a ser un plano tipo para los niveles

repetitivos. Los planos tipo de losas deberan proveer la siguiente informacién para ser

aprobados':

1. Dibujo de planta del proyecto con la respectiva ubicacion de columnas, vigas y

huecos en la losa.
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2. Detalle de la armadura superior de losa. Se incluird la forma de los hierros, la
cantidad y el diametro de cada tipo. Se debera establecer claramente la
ubicacion de esta armadura en la losa y el sentido al que se aplica.

3. Detalle de la armadura inferior de losa. Se incluira la forma de los hierros, la
cantidad y el diametro de cada tipo. Se debera establecer claramente la
ubicacion de esta armadura en la losa y el sentido al que se aplica.

4. Ubicacion de puentes con su respectiva marca, forma, ubicacion y didmetro a
usarse.

5. Realizar un claro dibujo de los espacios de alivianamiento en la losa, las
medidas se estableceran en el dibujo a corte

6. Dibujo en corte de una seccion de losa donde se detalle claramente:

a. La ubicacion de los hierros superiores e inferiores.
b. Las medidas correspondientes a:
1. Espesor de losas.
ii. Ancho de nervios
iii. Espacio de bloques de alivianamiento en caso de adoptarse este
sistema.

iv. Espesor de la loseta de compresion.
c. Detalle de los componentes de la losa.

7. Se debera proveer un detalle de planilla de hierros correspondiente a cada tipo
de losa con el mismo formato que las plantas de cimentacion aplicado a los
planos de losa.

8. Se debera proveer un cuadro de especificaciones técnicas que tendrd el mismo

fin que la planta de cimentacion.
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9. Cuadro de resumen e hierros utilizados en las losas.

10. Cuadro de cantidad de materiales utilizados en las losas.

11. Segun la NEC-SE-HA (Armado, 2014), Capitulo 7 el disefio de losas se debera
realizar mediante los requerimientos de la normativa americana ACI 318,
Capitulo 13 (Sistemas de una losa en una y dos direcciones) y Capitulo 19

(Céscaras y losas plegadas).

Planos Tipo-Columnas.

En estos planos se debera proveer toda la informacion de armado y medidas adoptadas
por el disefiador para columnas que estan presentes en el proyecto como se puede ver en el
Anexo H: Planos estructurales E2 de 3, en estos es muy importante establecer todos los tipos
de columnas y los niveles en los cuales se utilizaran los disefios que se establezcan en estos
planos. Los planos tipo de columnas deberan proveer la siguiente informacidon para ser
aprobados':

1. Detalle del recubrimiento en columnas con su respectiva medida y un dibujo
en corte transversal para facilidad de comprension. Este dibujo debera incluir
un estribo para mayor comprension.

2. Cuadro de columnas donde se establecera:

a. Dibujo claro en corte transversal por cada nivel y claramente marcado
al eje correspondiente de cada tipo de columna si se adopta mas de una.

b. Cantidad de columnas que adoptaran las medidas.

c. Dibujo en corte transversal estableciendo el detalle de estribos, el cual
incluira el didmetro a utilizarse, la distancia que tendran entre si y la

marca de referencia para la planilla de hierros.
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d. Detalle de los aceros longitudinales con medidas del espaciamiento, los
diametros adoptados y la marca de referencia para la planilla de hierros.
e. Corte longitudinal de cada tipo de columnas desde su cimentacion hasta
el final de esta misma, en este corte se detallara:
1. Niveles de losas.
ii. Delimitacion de la zona de traslapes y zonas protegidas.
iii. Detalle y dibujo de estribos a escala por seccion que incluye
cantidad, diametro y distancia a ser colocados.
iv. Cotas a detalle del corte de columnas.
3. Se debera proveer un detalle de planilla de hierros donde se usara el mismo
formato e informacion que las plantas de cimentacion aplicado a las columnas.
4. Se debera proveer un cuadro de especificaciones técnicas que tendra el mismo
fin que la planta de cimentacion.
5. Cuadro de resumen de hierros utilizados en columnas.

6. Cuadro de cantidad de materiales utilizados en columnas.

Planos Tipo-Vigas.

En estos planos se debera proveer toda la informacion de armado y medidas adoptadas
por el disenador para las vigas que estdn presentes en el proyecto como se puede ver en el
Anexo I: Planos estructurales E3 de 3, en estos es muy importante establecer todos los tipos
de vigas por cada planta y los niveles en los cuales se utilizaran estos disefios. Al igual que en
losas si existe algin cambio en medidas de plantas o en el disefio de vigas se debera realizar
un plano por cada planta donde las vigas serdn repetitivas. Los planos tipo de vigas deberan

. . . <y 1
proveer la siguiente informacion para ser aprobados :
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1. Corte de la losa donde se establezca claramente el ancho y alto de la viga en el
caso de disefar viga banda. Si es descolgada se denotara en el corte con la
medida que debera descolgar.

2. Marca en cada viga en un plano de losa estableciendo el dibujo de vigas en los
cuales se debera referenciar el constructor y la debida ubicacién de éstas en la
losa.

3. Dibujo detallado de cada viga utilizada en la losa en el sentido en el que se
encuentra. En este dibujo se debera contener:

a. Zona de traslapes de la viga para los aceros longitudinales.

b. Cantidad de estribos con su respectivo didmetro, marca y
espaciamiento al cual se debera colocar.

c. Cotas de las vigas entre columnas.

d. Dibujo a escala de los estribos en los tercios de las vigas.

4. Se debera proveer un detalle de planilla de hierros donde se usara el mismo
formato e informacion que las plantas de cimentacion aplicado a vigas.

5. Se debera proveer un cuadro de especificaciones técnicas que tendrd el mismo
fin que la planta de cimentacion.

6. Cuadro de resumen de hierros para vigas.

Planos Tipo-Escaleras.

En estos planos se debera proveer toda la informacion de armado y medidas adoptadas
por el disenador para las escaleras en caso de que existan y que estan presentes en el proyecto
como se puede ver en el Anexo I: Planos estructurales E3 de 3, las escaleras estaran presentes
cuando se tienen mas de un nivel de losa, suelen ser similares en la mayoria de viviendas con

lo que se detallara una de estas que se repetiran entre cada losa. En caso de tener diferentes
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tipos de escaleras se debera detallar cada uno de estas estableciendo los niveles

correspondientes a los que corresponden. Los planos tipo de escaleras deberan proveer la

. . . .y 1
siguiente informacion para ser aprobados :

1. Corte transversal de la cada lado de la escalera donde se detallara la siguiente

informacion:

a. Ubicacion de los hierros con su respectiva forma y marca.

b. Didmetros y cantidad de los hierros utilizados con su respectiva marca.

¢. Enumeracion por cada escalon.

d. Nivel inicial y final de la grada.

e. Altura de un escalon que sera el mismo y menor a 18 cm a lo largo de
todos los escalones que conforman el cajon de gradas.

f. Cotas correspondientes a longitud total de gradas y altura.

g. Detalle del corte que se realiza y la escala utilizada, debera ser la
misma adoptada a los dibujos de todos los planos de ingenieria.

h. Detalle del descanso en caso de existir.

2. Dibujo en planta del cajon de gradas que tendra la siguiente informacion:

Numeracion en cada escalon.
Ancho y largo del cajon de gradas.
Direccion de subida mediante el uso de flecha ubicado en la mitad de

las gradas.

3. Se debera proveer un detalle de planilla de hierros donde se usard el mismo

formato e informacion que las plantas de cimentacion aplicado a los planos de

escaleras.
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4. Se debera proveer un cuadro de especificaciones técnicas que tendra el mismo
fin que la planta de cimentacion.
5. Cuadro de resumen de hierros para escaleras.

6. Cuadro de cantidad de materiales utilizados en las escaleras.

Planos Hidrosanitarios.

Los planos hidrosanitarios son aquellos en los que se debera detallar la provision de
agua potable, el desalojo de las aguas lluvias y servidas producidas por las viviendas. Este
plano corresponde al area de ingenierias y se debera recibir un certificado de conformidad por
parte de la entidad colaboradora como se puede ver en el Anexo F: Certificado de
conformidad del proyecto técnico estructural y de instalaciones. Estos planos se deberan
presentar con un minimo de dos ldminas diferentes separadas por instalaciones sanitarias de

agua potable e instalaciones sanitarias desalojo de aguas servidas.

Agua Potable.

El plano correspondiente a las instalaciones hidrosanitarios de agua potable como se
puede ver en el Anexo J: Planos hidrosanitarios IHS 1 de 2 deberd cumplir ciertos formatos
para su aprobacion':

* Sera presentado en impresion a color, donde las tuberias de agua caliente seran
de color rojo y las tuberias de agua fria seran de color azul.

* Contendra un cuadro de simbologia especificando cada simbolo adoptado con
su respectivo detalle.

* Detalle de recorrido de tuberias por cada planta.

* Detalle de recorrido de tuberias en el plano de implantacion en dareas

comunales.
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* Ubicacidn clara de los medidores en un lugar visible en el cerramiento.

* (Cada tubo deberd contener el didametro de tuberia, material y direccion del
recorrido de agua.

* El uso de implementos especiales debera ser claramente especificado en la
tuberia.

* En el caso de mostrar parte del recorrido de las tuberias se debera especificar
en su inicio el medidor al cual corresponde la tuberia.

* Los planos deberan incluir en su estructura los ejes de columnas
correspondientes a la estructura del edificio.

* Se debera especificar los niveles de cada planta.

* Se debera especificar la escala adoptada en el dibujo.

Segun la Ordenanza 3457 (2003) todos los proyectos nuevos deberan dotar de 262
litros por persona por dia para la ciudad y de 323 litros por persona por dia en parroquias,
estos datos son basados en la EMAAP-Q y se deberdn utilizar materiales que tengan un
periodo de retorno de 30 afios. Sin embargo para las viviendas se debera dotar de 180 litros
por persona por dia en la sierra ecuatoriana y 220 litros por persona por dia en la costa.

La Ordenanza 3457 (2003), Articulo 45, Literal g establece que se deberd considerar
como maximo 3 m/s como velocidad del agua en las tuberias. En el mismo articulo se
establece en el literal m que las conexiones domiciliarias seran realizadas por la EMAAP-Q y
se debera ubicar los medidores en el cerramiento en un lugar visible.

Segun el Ing. Cesar Saltos' para proyectos con menos de 500 metros de construccion

no se solicitara cisternas ni bombas.
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Desalojo Aguas Servidas.

Los planos hidrosanitarios de desalojo de aguas servidas como se puede ver en el
Anexo k: Planos de instalaciones hidrosanitarios THS 2 de 2. Deberan cumplir con los
siguientes formatos y caracteristicas para su aprobaciéon y emision de certificado de
conformidad':

* Se realizaran las impresiones a color donde se representara de un color claro
todas las tuberias de desalojo.

* Cuadro de simbologia con los simbolos adoptados en el plano y detalle de
estos mismos.

* Ubicacion de las cajas de revision con el nivel al que se encuentran y las
medidas de esta misma.

* Direccidn, material, didmetro y porcentaje de caida en cada tuberia utilizada.

* Uso de accesorios en angulos de 45 grados, esta prohibido el uso de angulos en
90 grados.

* Ubicacién de los sifones con su diametro correspondiente, el area colaborante
al que sirven éstos.

* C(Clara ubicacion de los bajantes verticales de aguas lluvias y aguas servidas
entre losas.

* Representacion clara de la direccion del agua en las superficies del area
colaborante de los sifones mediante el uso de flechas.

* Detalle de niveles de cada planta.

* Detalle de escala adoptada para la realizacion de los planos.

De acuerdo a la Ordenanza 3457 (2003) el desalojo de aguas servidas se deberd

conectar al sistema publico de alcantarillado combinado o separado segun el sector donde se
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realice la construccion. Sin embargo se debera realizar los célculos necesarios en base a un
alcantarillado combinado ya que se éste es el que se encuentra disponible en la mayoria de la
ciudad'.

Segun la Ordenanza 3457 (2003),el Articulo 46 se deberd tomar en cuenta:

* Literal b establece que se debera realizar los calculos de caudal de disefio en
base al caudal maximo instantaneo de aguas servidas mas el caudal maximo
instantaneo de aguas lluvias basados en la ubicacion del proyecto, a esto se
debera tomar en consideracion las curvas de intensidad, frecuencia y duracion
de lluvia en el sector.

* EI Literal d establece que se debera utilizar materiales que tengan un periodo
de retorno de 25 a 30 afios.

* El Literal f establece como velocidad minima dentro del tubo al estar lleno una
velocidad de 0.90 m/s para su disefio y en el caso de usar tuberias de PVC una
velocidad méaxima de 9 m/s. El mismo literal establece que se debera tener una
velocidad minima de auto limpieza del tubo de 0.40 m/s.

* El Literal g establece el coeficiente de escorrentia a ser usado basado en la
cantidad de habitantes del sector.

* El Literal 1 establece que las conexiones domiciliarias se realizaran con una
tuberia minima de 15 cm y con una pendiente entre 2% y 11%.

* Fosas sépticas seran disefiadas en caso de no cumplir con el caudal sanitario

minimo de 0.5 I/s.
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Planos Eléctricos.

Los planos eléctricos son aquellos que abarcaran todos los sistemas electronicos
interiores de los proyectos, es decir todas las conexiones mediante cables en los proyectos
deberan constar en estos planos, estos incluyen:

* Teléfono.

* Luz eléctrica.

e Porteros.

* Seiiales de Tv y Datos

En el caso de realizar disefios de redes de datos, internet, sefiales de Tv, entre otros se
los podra considerar como instalaciones especiales o como parte de las instalaciones
eléctricas, sin embargo todos estos planos deberdn ser disefiados en base a las ordenanzas y
con los formatos establecidos en estos mismos. Sin embargo se recomienda que se realice el
disefio de estas mismas para evitar conexiones sobrepuestas en un futuro.

Estos planos deberdan ser adjuntados a la carpeta de ingenierias para su debida
aprobacion y emision de los certificados de conformidad por parte de la entidad colaboradora
como se puede ver en el Anexo F: Certificado de conformidad del proyecto técnico
estructural y de instalaciones, se recomienda dividir los planos en los siguientes subtemas
para su aprobacion:

* Instalaciones Eléctricas —[luminacion.
* Instalaciones Eléctricas-Fuerza.

* Instalaciones Eléctricas-Especiales.
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Iluminacion.

Los planos eléctricos de iluminacion como se puede ver en el Anexo L: Planos de

instalaciones eléctricas IE 1 de 3 son aquellos que contendran todo el detalle correspondiente

a la ubicacion de puntos que proveeran la iluminacion artificial. Estos planos deberan cumplir

. . ;. - s 1
con las siguientes caracteristicas y formatos para su debida aprobacion :

Los planos deberan ser impresos a color preferiblemente con color azul para
denotar el circuito de iluminacion, en caso de existir mas de dos circuitos se
deberan utilizar mas colores.

Se debera proveer un cuadro de simbologia claramente ubicado con los colores
correspondientes a cada simbolo adoptado y su respectiva descripcion en la
que se debera incluir todos los detalles posibles.

Se proveera en el plano un diagrama eléctrico unifilar de estructura de arbol en
el cual se debera detallar por cada vivienda los circuitos que se utilizaran. En
esta estructura tipo arbol se detallarad el tipo de cableado que se utilizard en
cada rama, los circuitos, los receptores y los amperios que se deberan proveer
en los respectivos niveles.

Se presentara planos de implantacion general en los cuales se detallara todas
las instalaciones eléctricas de iluminacién comunales.

Se presentard planos por cada planta donde se detalle los puntos de
iluminacion y al circuito correspondiente.

Se aclararé el receptor de cada interruptor en los planos mediante el uso de
lineas curvas.

Segtin la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 167 las instalaciones eléctricas

deben ser centralizadas, estas se las realiza mediante el tablero de distribucion
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de cada vivienda. Segun la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 120 éste debera
ser localizado en un lugar visible y de facil acceso.

Se deberd realizar el disefio para que los medidores sean ubicados en el
cerramiento de manera visible y debidamente detallado la conexion a tierra de
estos.

En el caso que exista mas de un medidor en el cerramiento se debera detallar
en estos el circuito al cual correspondera.

Se debera en cada plano planta establecer claramente el nombre de la planta y
el nivel correspondiente.

Se debera detallar la escala utilizada.

Se ubicara los ejes de columna en los planos planta.

Segin la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 120 se debera disefar las
instalaciones eléctricas para funcionar sin sobrecarga.

Segin la Ordenanza 3457 (2003) se deberd proveer la siguiente dotacion

minima en luminarias para cada vivienda

Ambiente Puntos de luz Potencia (W)
Sala 1 100
Comedor 1 100
Cocina 1 100
Dormitorio 1 100
Bafos 1 100
Vestibulo 1 100
TOTAL 6 puntos 600 W
TABLA #7: TABLA DOTACION MINIMA EN ILUMINACION POR VIVIENDA
Fuerza.

Los planos eléctricos de fuerza como se puede ver en el Anexo M: Planos de

instalaciones e

léctricas IE 2 de 3 son aquellos que contendran todo el detalle correspondiente
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a la ubicacion de puntos que proveeran energia eléctrica mediante tomacorrientes de 110

voltios o de 220 voltios. Estos planos deberan cumplir con las siguientes caracteristicas y

formatos para su debida aprobacion':

Los planos deberan ser impresos a color preferiblemente con color azul para
denotar el circuito de fuerza, en caso de existir mas de dos circuitos como son
los casos de 110 voltios y 220 voltios se deberan utilizar mas colores.

Se debera proveer un cuadro de simbologia claramente ubicado con los colores
correspondientes a cada simbolo adoptado en el plano y su respectiva
descripcion en la que se deberd incluir todos los detalles posibles.

Se proveera en el plano un diagrama eléctrico unifilar de estructura de arbol en
el cual se debera detallar el recorrido desde los medidores de la empresa
eléctrica hasta el inicio del circuito casero.

Se presentara planos de implantacion general en los cuales se detallara todas
las instalaciones eléctricas de fuerza comunales en caso de existir.

Se presentara planos por cada planta donde se detalle los puntos de fuerza y al
circuito correspondiente.

Se detallard en cada punto de tomacorriente mediante la simbologia si
pertenece a salida 110 o 220 voltios

Se detallard el tablero de distribucion en las plantas correspondientes con el
nombre del circuito.

Se debera en cada plano planta establecer claramente el nombre de la planta y
el nivel correspondiente.

Se debera detallar la escala utilizada.

Se ubicara los ejes de columna en los planos planta.
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* Segun la Ordenanza 3457 (2003), Articulo 120 se debera disefiar las
instalaciones eléctricas para funcionar sin sobrecarga.
* No es necesario detallar la ubicacion de los medidores de cerramiento ya que
se ha realizado en las instalaciones eléctricas de iluminacion.
* Se debera proveer un cuadro justificativo de los alimentadores eléctricos en el
plano el cual detalle:
o el servicio de cada medidor
o el numero de fases correspondientes a cada medidor.
o lalongitud de cable hasta el tablero de distribucion de cada medidor
o la cantidad de kilovatios que cada medidor requerird por parte de la
empresa eléctrica.
o El tipo de alimentador eléctrico.
o La corriente eléctrica por fase.
o La proteccion minima de 125% de la corriente.
o La caida de voltaje parcial y acumulado.
* Segun la Ordenanza 3457 (2003) se deberd proveer la siguiente dotacion

minima de fuerza para cada vivienda dependiendo del ambiente interior:

Ambiente Toma corriente Potencia (W) Observaciones
Sala 1 150 1 cada 6 m2.
Comedor 1 150
Cocina 1/2 150/2400* *2 electrodomésticos
Dormitorio 2 300
Banos 1 150/2500* *Ducha eléctrica
Vestibulo 1 150 1 cada 6 m2.

TOTAL 9 puntos 5950 W

TABLA #8: TABLA DOTACION MINIMA DE FUERZA POR VIVIENDA
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Especiales.

Los planos eléctricos especiales como se puede ver en el Anexo N: Planos de
instalaciones eléctricas IE 3 de 3 son aquellos que contendran todas las instalaciones que se
les considera como extras que pueden ser indispensables. Sin embargo dentro de estas
instalaciones especiales se vuelven mediante la Ordenanza 3457 (2003) obligatorio el disefio
de la red de teléfono y citéfono, sin embargo en este plano telefénico se podrd adjuntar varias
instalaciones como antenas de television, circuitos de internet, de sonido entre otros. Estos
planos deberan cumplir con las siguientes caracteristicas y formatos para su debida
aprobacion':

* Los planos deberan ser impresos a color donde se representara cada circuito
con un color especifico, es decir el circuito de teléfono contendra un color, el
de antenas de television otro y asi respectivamente.

* Se debera proveer un cuadro de simbologia claramente ubicado con los colores
correspondientes a cada simbolo utilizado en el plano correspondiente y su
respectiva descripcion en la que se deberd incluir todos los detalles posibles.

* Se presentara planos de implantacion general en los cuales se detallard todas
las instalaciones eléctricas especiales comunales y sus respectivas cajas de
revision.

* Se presentard planos por cada planta donde se detalle los puntos especiales y el
recorrido del circuito. En casos de existir varios circuitos mediante la
simbologia y el color se detallaran la ubicacion de estos circuitos y su receptor.

* Se debera en cada plano planta establecer claramente el nombre de la planta y
el nivel correspondiente.

e Se debera detallar la escala utilizada.
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* Se ubicara los ejes de columna en los planos planta.

* En los planos planta se deberd detallar mediante una flecha la direccion del
circuito y el nombre al cual pertenece.

* Se establecera la ubicacion de las antenas de television en caso que se
considere este circuito y seran independientes por cada vivienda.

* Si la tuberia se ubicara verticalmente se debera establecer el punto en planta y
debidamente especificado el tamafio de manguera que se deberd utilizar para el

paso de cables.

Solicitud Servicios Basicos.

Como parte inicial del disefio del proyecto y ante una inminente construccion a
realizarse, es importante que se realice las solicitudes correspondientes de luz, agua potable y
alcantarillado para un inicio de obra, estas solicitudes se deberan realizar para poder obtener
la aprobacion de planos donde se solicitard en ciertos pasos el pago en las entidades
respectivas de las acometidas de estas mismas. Estas solicitudes deben realizarse conociendo
las dotaciones minimas calculadas que se solicitaran a cada una de las entidades municipales,
obtenidas por parte de los ingenieros. De esta manera se asegurara de satisfacer las
necesidades futuras una vez que se habiten las viviendas a construirse, esto principalmente
debido a que los futuros habitantes solicitaran la instalacion de medidores, que se obtendran
de derivaciones parciales de la acometida principal que se solicitard para la construccion en el
lote, se debera proveer el caudal necesario para dotar de presion a todos los puntos de agua
dentro de la urbanizacion a realizarse, en el caso de alcantarillado deberd aplicarse el mismo
principio. Las solicitudes de agua potable y alcantarillado se obtienen del siguiente link

http://www.aguaquito.gob.ec/sites/default/files/documentos/formulariosysolicitudes.pdf,
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mientras que la solicitud de energia eléctrica se obtiene del siguiente link

http://www.eeq.com.ec:8080/atencion-virtual/ingrese-su-solicitud/nuevo-servicio.

Luz

La solicitud de medidor de luz se la realiza a la empresa Eléctrica Quito, para
completar estas solicitudes es importante tener las escrituras a nombre de las persona que
solicitard este medidor, la empresa eléctrica solicitara las escrituras que demuestren que el
propietario esta solicitando este servicio, de esta manera la cartilla de luz, donde
mensualmente indican el consumo y el pago a realizarse en ese medidor, saldra a nombre del
propietario del inmueble.

Cabe destacar que en muchos casos donde la construccion se la realiza por parte de
una constructora constituida como persona juridica, los papeles que solicita la empresa
eléctrica son diferentes, estos basicamente son respaldos necesarios de la legitimidad de la
empresa y nombramientos de su representante legal.

Inmediatamente después de la solicitud la empresa eléctrica se tomara
aproximadamente 14 dias en instalar el medidor, previo a una inspeccion que ellos realizan al
lote que esta solicitando este medidor. Cabe recalcar que la empresa solicita se instale un tubo
galvanizado de 2 pulgadas y aproximadamente 1,5 metros de altura para ellos poder desde el
poste de luz ingresar la acometida al lote, este debera ser instalado en el cerramiento, lo mas
cercano al poste, donde se establecera definitivamente la locacion del medidor. Todos los
medidores deberan estar ubicados en una caja en los cerramientos.

En el caso de realizar un proyecto de viviendas donde se procedera a vender como es
el caso de “MIKAELA”, existen ciertos problemas posteriores que suelen presentarse
respecto a los medidores. Se debe tener en cuenta que es necesario siempre tener la misma

cantidad de medidores como casas a venderse y adicionalmente un medidor extra que



77

brindara el uso comunal, el cual en la gran mayoria de veces quedara a nombre de la persona
que construyo el conjunto ya que los futuros habitantes no suelen querer hacerse cargo de este
mismo.

Se sugiere que en estos casos el medidor solicitado durante la construccion sea
posteriormente conectado a una de las casas a habitarse, donde de esta manera se obliga a los
compradores de la vivienda a realizar un cambio de nombre de medidor, para que luego entre
los habitantes de estos conjuntos realicen la solicitud de un nuevo medidor comunal, el cual
registrara los gastos comunales como seran puertas eléctricas, focos comunales, porteros a la

calle, entre otros.

Alcantarillado

Al igual que la luz eléctrica, este de aqui se obtiene mediante solicitud a la empresa de
agua potable, la gran mayoria de veces estos lotes no tienen conexion a la calle a menos que
estén dentro de urbanizaciones cerradas los cuales ya se adquirird el lote con las conexiones
respectivas. De la misma manera en este se debera especificar quien es el duefio del lote con
el respaldo de las escrituras. Una vez ingresado la solicitud la cual se puede realizar por
internet o personalmente en las oficinas municipales del agua potable serd instalado en
aproximadamente 14 dias, y los cobros respectivos serdn realizados a las cartillas de agua
potable.

En el caso del alcantarillado es importante establecen el caudal esperado de aguas
lluvias y servidas, ya que de esta manera el municipio podrd conectar con diametros de
tuberias mayores o menores dependiendo de la cantidad de caudal esperado, el uso de tuberias
de mayor didmetro conllevard un costo mayor para la persona que solicita este servicio.

En el caso de alcantarillados el municipio dispone de dos posibilidades, los

alcantarillados combinados o separados. En la gran mayoria de casos en el Distrito
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Metropolitano de Quito los alcantarillados son combinados, es decir las aguas lluvias y aguas
servidas se conectardn a un mismo tubo municipal que desalojara estos. Sin embargo en
ciertos lugares existen los alcantarillados separados, de esta manera se debera disponer de dos

cajas de revision para desalojar cada una de estos servicios de manera independiente.

Agua Potable

El agua potable al igual que el alcantarillado debe ser solicitado en los municipios en
las oficinas de la EMAAP-Q. Muchas veces en ¢l caso de necesitar alcantarillado la solicitud
sera diferente, con lo que no se garantizara que la conexion previa a una inspeccion sea el
mismo dia, el tiempo estimado de conexion es de 14 dias laborables. Sin embargo este
servicio es el mas importante de los tres mencionados, el que deberad tenerse previo a la
iniciacion de construccidn, ya que el agua potable debera ser usada desde el inicio de la obra
hasta el final. Al igual que el alcantarillado también se debera establecer el caudal que se
necesitara para proveer de agua a las viviendas que se construirdn dentro del lote. De la
misma forma los cobros sobre la instalacion de este servicio se los realizara directamente en
las cartillas de agua y dependiendo del didmetro de tuberia que se utilizara.

Cabe destacar que en la solicitud de este servicio se puede esperar problemas. En el
caso del conjunto “MIKAELA” al momento de realizarse la solicitud, las personas encargadas
de la inspeccién mencionaron que era un lote sin una construccion previa, con lo cual ellos
solicitaban el inicio de la obra para poder realizar las instalaciones respectivas. De esta
manera se puede encontrar incongruencias en estas solicitudes, motivo por el cual mientras
dura el proceso de obtencion de este mismo, que se puede ver parado por problemas
administrativos dentro de los municipios, se debera solicitar ayuda a los vecinos para que de
esta manera ellos puedan proveer el agua respectiva al iniciar las construcciones y poder

calificar dentro de los municipios para obtener este servicio.
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De la misma manera es usual encontrarse con los mismos problemas que los
medidores de luz, con lo que se recomienda tomar las mismas medidas para evitar mantener
el nombre en los medidores que pueden llegar a estar impagos a futuro.

Cabe destacar que en todos los casos de servicios basicos nunca se debera realizar las
conexiones uno mismo, esto puede conllevar multas y problemas como posibles roturas de
tuberias publicas y cortar servicios a la comunidad, es por eso que siempre deberan ser
realizadas por parte de los profesionales municipales.

De la misma forma es importante tener en cuenta que los costos que derivaran de estas
instalaciones seran en muchos casos dependientes del tipo de pavimentos, caudales necesarios

y tiempo que tomara al Municipio instalar estos mismos.
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CONCLUSIONES

Recomendaciones de la Constructora para la Realizacion de Planos y
Disefio del Proyecto

Basados en la experiencia de la constructora y los proyectos que se han visto
involucrados en el tramite de aprobacion de estos mismos, se considera realizar las siguientes
sugerencias para un correcto disefio de un proyecto y para la aprobacion de los planos
respectivos. A pesar que las sugerencias emitidas no estan establecidos en ordenanzas ni
normas, se considera utiles para una mayor facilidad de venta, en caso de realizar proyectos
con este fin.

Cabe recalcar que las revisiones posteriores de los proyectos por parte de los
municipios, para otorgar los permisos de habitabilidad, son basadas en su totalidad en los
planos aprobados, es por este motivo que el disefio y realizacion de planos deben ser claros
desde un inicio. Considerando esto en la actualidad es importante que se realice los disefios
por parte de arquitectos e ingenieros que tengan experiencia en el medio de la construccion y
del disefo de proyectos. En la gran mayoria de casos disefiadores sin experiencia constructiva
podran cumplir ordenanzas y emitir disefios que seran aprobados pero que al momento de
realizar la construccion las estructuras se podran ver afectadas o existiran dificultades en su
construccion por un mal criterio por parte de los disenadores.

Por estos motivos se emitirdn sugerencias por cada tipo de plano para su realizacion,
presentacion, disefio y factores que deberan tomarse en cuenta para disminuir estos riesgos de
diseflo, para evitar gastos y demoras innecesarias en la aprobacion del proyecto por parte de

las autoridades competentes.
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Arquitectonicos.

En caso de que el lote permita la ubicacion de los estacionamientos frente a
cada casa a realizar, se sugiere disefiarlos ahi debido a la facilidad de venta en
caso de ser un proyecto de venta.

La mamposteria de separacion entre viviendas en el caso de ser adosadas debe
ser disefiado mediante bloque de 15 cm minimo de ancho, con una pequefia
separacion entre estos para tratar de disminuir efectos de ruido entre viviendas
como se puede ver en los planos de plata baja en el Anexo A: Planos
arquitectonicos Al de 3 del proyecto “MIKAELA”.

Tratar de proveer la mayor cantidad de luz natural en el disefio mediante
ventanas fijas o corredizas. En caso de no poder proveer mucha luz natural se
debera considerar el uso de luz artificial.

Disefiar los bafios en los planos cercanos a paredes que no seran adosadas para
poder proveer de una buena ventilacion mediante el uso de ventanas y evitar el
uso de ventilacion artificial.

Ubicar las zonas humedas como son bafios, fregaderos de cocina, lavanderias
en puntos cercanos a paredes exteriores donde se podran hacer reparaciones a
futuro en caso de ser necesarias y donde se evitara los largos recorridos de
instalaciones de agua potable y sanitarias. Asi mismo mientras mas cercanas al
frente de las casas se ubique disminuiré el uso de tuberias y evitara afectar el
interior de la casa si existen dafios en €stas.

A pesar de que las ordenanzas establecen un ancho minimo de gradas de 90

cm, se deberd tratar de disefiar gradas con un ancho de 1,10 metros incluidos el
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pasamano para facilitar el ingreso de objetos de mudanza y dar una mayor
holgura para los miembros del hogar.

Tratar de proveer una cantidad mayor al 15 % de areas verdes en las etapas de
disefio, esto facilitara la venta y creara un ambiente de confort.

Disefiar la planta baja a un nivel de +0.36 metros sobre el nivel natural del
terreno para disminuir los efectos de humedad en las paredes.

Para la presentacion de planos evitar el uso de detalles en éstos como
localizacion de arboles, tipos de acabados de piso para facilitar la lectura de los
planos en la Entidad Colaboradora y para el constructor. En caso de querer
establecer estos requerimientos se deberdn realizar escritos al constructor
detallando los acabados que se requieren por parte de los duefios.

Evitar ingresos vehiculares cubiertos o con detalles constructivos que limiten
una altura vehicular, esto se dara debido a la necesidad de ingreso de vehiculos
de emergencia, camiones de mudanza, entre otros que podran verse afectados
por una limitacion de altura en estos ingresos.

A pesar de que no hay limitacién de los dibujos que cada plano debe presentar,
se sugiere el uso de planos diferentes para cada uno de los requerimientos que
se mencionaron para facilidad de lectura de la entidad colaboradora y del
constructor.

Localizar las ventilaciones artificiales en caso de existir en areas que no
afecten la circulacidn en terrazas o que sean inaccesibles.

Evitar volados mayores a 1 metro por motivos de célculos estructurales y

dimensiones minimas que se solicitara para la estructura.
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* Evitar el uso excesivo de paredes en planta baja ya que estas limitan las areas y
generan espacios de circulacion que dificultan el disefio de un buen proyecto
arquitectonico debido a las dimensiones minimas que se deberan proveer.

* Ubicar las zonas de lavado y secado en terrazas o patios traseros.

Hidrosanitarios.

Los disefios hidrosanitarios suelen ser los mas criticos si se considera el tiempo de
vida de la construccion y el tiempo de vida de los materiales que se utilizan, usualmente estos
suelen ser los que mayores problemas conllevaran debido al uso de accesorios que debilitan la
tuberia utilizada. El agua puede destruir las estructuras y arquitectura de los proyectos,
generando el desalojo temporal de los habitantes de las viviendas para su reparacion. Estas
reparaciones suelen abarcar pintura, cerdmica, pisos flotantes, electricidad, albaiiileria, entre
otras areas para corregirlos. Es por estos que se realizan las siguientes recomendaciones para
facilitar la reparacion o el cambio de estas en las construcciones:

* Se recomienda evitar longitudes de tuberia de agua muy largas o derivaciones
de estas mismas en la parte interior de las viviendas, esto conlleva el uso de
accesorios que son susceptibles a los fallos por la presion que el agua lleva
dentro de estas.

* Se recomienda que todas las tuberias de agua sean accesibles por las partes
exteriores de las viviendas, es decir evitar disefiarlas en paredes adosadas. En
casos donde no se pueda evitar esto deberan ser ubicadas en los puntos mas
accesibles dentro de las viviendas.

* Se recomienda disefiar el paso de tuberias siempre a una medida comun, un
ejemplo es retirarlas lateralmente de las viviendas y enterrarlas a la distancia,

es decir se deberdn ubicar a 50 cm lateralmente de las viviendas y a una
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profundidad de 50 cm. De esta manera serd facil recordar su ubicacion en caso
de tener que realizar reparaciones al largo plazo. De la misma manera esta
medida de profundidad evitard dafios si estas estdn en areas de circulacion
vehicular.

Las acometidas de agua potable y de aguas servidas deberan ser ubicadas en
las areas comunales de los proyectos a pesar que puedan conllevar costos
extras por el recorrido. Esto se da debido a la necesidad de acceso de éstas por
parte de las personas de la EMMAP-Q o de terceros para la realizacién de
mantenimiento. De esta manera no se deberd ingresar a las viviendas para
realizar mantenimiento en el caso que se haya realizado las acometidas por los
patios traseros de las viviendas.

A pesar que se puede obtener aprobacion por parte de la entidad colaboradora
si se realiza las conexiones de las tuberias de aguas servidas directamente a un
tubo matriz mediante accesorios es recomendable realizar cajas de revision en
los puntos de conexioén que ayudaran para un mantenimiento futuro.

Realizar la cantidad de cajas de revision de aguas servidas necesarias para
cambiar la direccion de los fluidos, cabe recalcar que a pesar que existen
accesorios que tienen la misma funcion pueden ser complicados de conseguir
en el medio ecuatoriano.

Ubicar desagilies en dareas verdes cada 25 metros cuadrados para evitar
inundaciones, de la misma manera se recomienda que esta medida de area sea

adoptada en los desagiies en terrazas y patios.
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Diseniar las redes de aguas potables y servidas con materiales de buena calidad
que se deberan especificar en los planos y que deberan ser utilizados por parte
del constructor.

Utilizar materiales tipo PVC para las redes interiores de los proyectos. evitar el
uso de tuberias de hormigon.

Evitar el paso de las acometidas de aguas servidas y potables por jardines. La
plantacion de arboles podra generar problemas ya que las raices tienden a
ingresar en las tuberias obstaculizando el desalojo de liquidos correctamente.
Ubicar sifones en todas las zonas huimedas de la casa, es decir cocinas, bafios y
lavanderias.

Disefiar atrapa pelusas dentro de las tuberias de desalojo de agua de la
lavanderia, de esta manera se podra evitar el taponamiento en estas secciones.
Conectar directamente a la tuberia de desalojo interno de las casas los retretes
evitando el uso de accesorios para interconectar tuberias de ducha, lavamanos
y desagiies de los bafios.

Preferiblemente se recomienda utilizar una tuberia de uso exclusivo para
desalojo de aguas lluvias y otra para desalojo de aguas servidas dentro de los
lotes y las viviendas.

Diseniar las tuberias de desagiie verticales en paredes que no crucen vigas de la
estructura, en caso de no existir éstas se debera ubicarlas para que crucen en las
partes centrales de las vigas menos criticas para la estructura, no se debera
disefiar para que estas crucen cercanas a las columnas o en el 4rea protegida de

las vigas.
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No se debe ubicar tuberias de agua o de desalojo de aguas servidas dentro de
las columnas.
En los planos se deberad utilizar simbologia clara y de color que se pueda

distinguir claramente en los cuadros de simbologia y en las plantas.

Eléctricos.

En los planos eléctricos se deberd prestar atencion a los siguientes puntos para

prevenir fallas en disefio y para un adecuado funcionamiento. Cabe recalcar que los disefos

eléctricos deben ser los correctos para prevenir cortocircuitos en un futuro. Hay que recordar

que los cambios de cable suelen ser complicados debido a que las mangueras utilizadas

durante la obra suelen aplastarse por la presencia del hormigon dificultando el paso de los

cables por estas. Generalmente el mantenimiento de esto suele ser nulo, pero sin embargo se

deberd establecer los siguientes criterios para el disefio del proyecto:

En el caso de que se realice cambios bruscos de direccion del cable en angulos
de 90 grados es preferible ubicar en esos puntos cajas de revision plasticas de
30x30 herméticas empotrados en la pared en el interior o exterior de las
viviendas.

Las mangueras utilizadas deben ser de polietileno y se debera calcular para que
se pueda enviar por la misma manguera 1 cable mas del calculado.

A pesar de ser permitido el uso de un plano para las instalaciones eléctricas
especiales se recomienda dividir este mismo en el mismo niimero de planos
que de circuitos especiales.

Disefiar un citofono por cada planta en cada vivienda. Preferiblemente ubicar

uno en la cocina y otro en el dormitorio master para casa de dos pisos.
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Disefiar redes de internet y antenas de television.

Considerar cambios que pueden realizar los proveedores de teléfono, de luz, de
television o de internet en cuanto al servicio que prestan, muchas veces se
solicitara cambiar los cables utilizados los cuales deberan caber dentro de las
mangueras utilizadas.

Disefiar las cajas de revision individualmente por cada circuito.

Disefiar en cada dormitorio al menos dos puntos de luz, un punto de antena y
uno de teléfono, conociendo la ubicacion de la cama.

Evitar el disefio de puntos de luz cercanas a la zona humeda, a pesar de que la
norma establece que se deben ubicar uno en cada area, se deberd evitar juntar
mangueras de agua con mangueras de luz. Es preferible que estos tengan una
separacion de al menos 50 cm entre si.

Localizar los puntos de 220 voltios y realizar circuitos individuales por cada
receptor a pesar de encontrarse en un mismo ambiente.

En el caso de hornos, cocinas, lavadoras, secadoras y calefones se recomienda
disefiar dos opciones para cada punto uno de 220 y uno de 110 voltios de
corriente.

Ubicar las acometidas al lote en las zonas comunales. Estas si pueden ir en
zonas de circulacion.

Evitar los disefios en los cuales se considera el uso interior de columnas para

subir las acometidas de un nivel a otro.
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Estructurales.

* En caso de tener un presupuesto limitado para la realizacion de viviendas
evitar accesos a terrazas ya que estos afectaran al disefio estructural de la
estructura y se le podria exigir calculos y requerimientos en base a la NEC
peligro sismico, el cual es mas severo en requerimientos que el capitulo de
vivienda.

* Se recomienda utilizar la normativa de peligro sismico para el disefo el cual
brindard una mayor resistencia a la estructura en caso de eventos sismicos.

* Se recomienda no escatimar econémicamente en el disefio y construccion de la
estructura.

* Se recomienda disefiar los proyectos con al menos 4 ejes de columnas por cada
sentido en el proyecto.

* Se recomienda realizar disefios que tengan regularidad en altura, en
dimensiones de planta y evitando formas tipo T, cruz, L, E, entre otras.

* Se recomienda previo a un disefio realizar un estudio de suelos por personal
calificado para conocer la capacidad portante del suelo y realizar un adecuado
disefio.

* Se recomienda presentar los planos por cada tipo planta como se ha establecido
en este trabajo de titulacion, de esta manera la informacion es clara y facilitara
la aprobacion de planos.

* Evitar el uso de columnas rectangulares o mas de dos disefios de columnas por
planta.

* Utilizar vigas descolgadas y no vigas banda.
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* Para el disefio utilizar materiales que se consigan en el medio que tengan una
resistencia mayor a la solicitada en la NEC.

* Se recomienda utilizar volados menores a 1 metro.

* Se recomienda dar la mayor cantidad de detalle en cada plano por cada
elemento ya que esto facilitard la construccion y no dejara dudas al momento
de construir sobre dimensiones, armado y espaciamientos en el elemento.

* En caso de realizar un disefio para viviendas de hasta dos o tres pisos se
recomienda utilizar hormigon armado como material para el tipo de estructura.
En el caso de realizar un edificio que sobrepase los 5 pisos de altura se podria

considerar el acero como material para la estructura.

Sugerencias Generales.

Cabe recalcar que los planos arquitectonicos son los primeros en ser aprobados por
parte de la Entidad Colaboradora, por este motivo es indispensable por parte de las personas
involucradas en el disefio del proyecto que se trabaje de manera conjunta entre Arquitectos e
Ingenieros, de esta manera se podréd prevenir modificatorios por fallas en disefio de alguno de
los planos. Generalmente esto cambios se dardn en los planos arquitectonicos ya que en estos
no se revisaran estructura ni instalaciones con lo cual se podra requerir dimensiones diferentes
en estructura que alteraran espacios a lo largo de las viviendas. Ambas areas son de suma
importancia por lo que solo al momento de tener los certificados de conformidad de las dos
carpetas que se ingresaran se podra iniciar la construccion.

Se recomienda que se realice revisiones finales de todos los planos donde se pueda
corregir faltas de ortografia, nimeros de catastro, nimeros prediales, contenido, titulos, entre

otra informacién, que a pesar que no afectaran en el proceso de aprobacion ya que no son
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revisados a detalle, pueden causar problemas futuros en tramitacion por parte de los
compradores de las viviendas o por el propietario del proyecto en procesos futuros.

La revision de planos deberd incluir revision de cuadros de areas, medidas del lote, y
cualquier alteracion minima que pueda involucrar la necesidad de realizar planos
modificatorios que tendran un costo extra y que tomaran tiempo atrasando los inicios de obra
y obtencion de permisos de construccion.

Se recomienda usar escalas de 1:50 o de 1:100 los cuales pueden ser representados en
planos en hojas de formato A0 o Al que involucra una mayor facilidad de lectura con el uso
de escalimetros o reglas por parte de los constructores el momento de estar en obra.

Se recomienda que los armados de carpetas para la el ingreso sea en el orden en que se
establece los requerimientos en la pagina web de la Entidad Colaboradora para cada uno de
los procesos, de esta manera las personas involucradas en la aprobacion de planos podran
encontrar los papeles necesarios de manera mas agil, muchas veces podran no encontrar un
papel de primera mano y se rechazaran carpetas por falta de papeles que si se encuentran en
las carpetas. Asi mismo se debera inscribir en las carpetas el contenido de estas mismas.

A pesar de no estar en las ordenanzas emitidas por el municipio se debera doblar los
planos de tal forma que puedan ser abiertos de un solo movimiento y ubicando el cuadro de
sellos municipales como primera vista del plano. Segun el Ing. Cesar Saltos' se negaré el
ingreso de las carpetas si los planos no estan doblados debidamente.

Se recomienda ingresar los planos en carpetas duras que puedan abarcar en su interior
varios planos, los cuales al ser perforados se recomienda se utilice refuerzos adhesivos para
hojas para fortalecer los huecos realizados en los planos y evitar roturas y posibles pérdidas

de estos mismos al ser manipulados frecuentemente en la aprobacion de planos.
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Los formularios que deben ser llenados pueden ser realizados a mano o a
computadora, se recomienda que estos sean escritos en computadora, obteniendo las plantillas

de estos en el siguiente link http://www.ecp.ec/formulariosi dependiendo del requerimiento y

que imprima para la respectiva firma con un esfero de azul.

La mayoria de veces en los procesos de tramitacion las personas que estdn a cargo no
tienen los conocimientos actualizados por lo que disefios que cumplen las normativas son
rechazados, durante las reuniones que se realizan con el personal de la entidad colaboradora
se debera proveer los articulos de la normativa que se utilizaron por lo que la memoria de
calculo deberia ser realizada para todos los disefios que se vayan a realizar, debidamente

referenciada en la norma y articulos que se adoptan.

Conclusiones Generales

Basados en las experiencias de los constructores, disefiadores, corredores de bienes
raices y la investigacion realizada a lo largo de este trabajo se ha podido establecer pasos
claros y detallados que conforman un manual de disefio para la debida aprobacion y ejecucion
de viviendas menores a 500 metros cuadrados de construccidn en los sistemas estructurales de
hormigoén armado. Se ha obtenido los planos respectivos debidamente aprobados por parte de
la constructora para un proyecto tipo que se ha referenciado a lo largo de este trabajo
brindando informacion grafica detallada.

Se ha podido establecer varios flujos de actividades a realizarse como guia de los
pasos que se deberdn adoptar en cada uno de los procesos descritos en este trabajo, siendo una
referencia util para cualquier persona que se vea involucrada en la realizacion de un proyecto,
sea este privado o para una venta futura. Estos se pueden encontrar en los Anexos O, P, Q, R,

SyT.
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El material que se ha obtenido en este trabajo esta basado en las normativas y
ordenanzas vigentes en el Ecuador para el disefio de proyectos, las cuales se basan en codigos
internacionales, siendo una guia de disefio aplicable a paises que estdn en zonas de riesgo
sismico, obviando los procesos y tramitaciéon respectivos del pais y de la Entidad
Colaboradora que seran diferentes. Si nos referenciamos al Ecuador la normativa y ordenanza
serd la misma para cualquier zona dentro del pais, las entidades correspondientes de la
aprobacion de plano en cada ciudad mantendran procesos y tramitacion similar, siendo una
guia referencial aplicable para cualquier zona en el pais.

Este trabajo espera poder llegar a los profesionales involucrados en el medio de la
construccidn sin importar su rama, se ha buscado ser una motivacion para €stos para ejercer
su profesion de manera debida evitando la construccion de viviendas informales que pueden
ser potencialmente peligrosas en casos de eventos naturales. Sin embargo es de suma
importancia respaldar la informacidon con investigacién periddica por los cambios que se
pueden suscitar en las ordenanzas y normativas. Estas son de dominio publico en el Ecuador y
podrén ser obtenidas en los municipios

A lo largo de los procesos de aprobacidon de planos por parte de las partes que han
aportado para este trabajo, queda claro que la mayoria de problemas en el medio de la
construccidn se da por la falta de comunicacion por las partes, el manual presentado trata de
aclarar los puntos de todas las areas profesionales involucradas entregando la informacion
necesaria para realizar un buen trabajo por parte de todos los involucrados. Cabe recalcar que
estos procesos desde su inicio hasta la ejecucion de obra podrd tomar afos, siendo esta guia
una referencia de informacion clara y concisa en cualquier punto de este proceso.

La elaboracion de este manual de procesos ha involucrado las areas de disefio que

tienen ordenanzas y aplicaciones distintas como son la Arquitectura e Ingenieria Civil, siendo
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necesaria la investigacion de varios manuales de disefio en cada rama y buscando los
requerimientos minimos para el correcto disefio de éstas. Sin embargo se ha encontrado
muchas incongruencias entre las normativas respectivas, con lo cual el manual a pesar de ser
preciso y respaldado por las ordenanzas, al verse involucrado el factor humano durante las
revisiones finales, no se podra garantizar la obtencion de estos certificados de conformidad.
Finalmente cabe recalcar que este trabajo no tiene como finalidad evitar el uso de
profesionales para los disefios respectivos, éste tiene la finalidad de dar guias para plasmar en
los planos los requerimientos basicos solicitados por la entidad colaboradora en sus
revisiones. Por este motivo se debera contratar a los profesionales expertos en el area que
podran usar este manual como guia, sin embargo deberdn realizar sus disefios y calculos
respectivos mediante el uso extensivo de las normas y ordenanzas, avalados por sus

respectivos titulos universitarios y en su experiencia profesional.
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PLANOS ARQUITECTONICOS A1/3

ANEXO A




ANEXO B: INFORME DE REGULACION
METROPOLITANA

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU"‘O

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

|

Fecha: 2015-02-05 11:23 No. 516241 {
1.- INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD * 2.- UBICACION DEL LOTE * |
PROPIETARIO wGsed "N l
CCRuUC \ 4 !
Nombre del propietano ' {TENDIZABAL MELO MANOLO N ,' t !
DATOS TECNICOS DEL LOTE S i
Numero de predio 224845 [
Geo clave: 17011056086 1022000 ™~
Clave catastral antenor 22808 19 022 000 000 000 j
En derechos y acciones. NO ‘
Area del lote (escritura): 487,00 m2
Area def lote (levantamiento): 0,00 m2
ETAM (SU) - Segin Ord #269: 4.37 % (-+21,69 m2)
Area bruta de construccion total. 0,00 m2
Frente del lote 17.75m
Administracion zonal: CHILLOS \
Parroquia. Conocoto i
Barmo / Sector LA SALLE t \

V6.2 zols—ozg

3.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Radio curva de retorno Nomenciatura
GALAPAGOS 10 5 m estacas del urbanizador E14

4.- REGULACIONES

ZONA

Zonificacién: A8 (A603-35 ) PISO! ;R:’E;:z?i m

Lote minimo: 600 m2 1S0S :

Eroite mokilnio: 15 Aftura: 12 m Lateral: 3m

COS IBGE105 % Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m

N Entre bl :6

COS en planta baja: 35 % ogues:Sm
Forma de ocupacién del suelo: (A} Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R1) Resi ia baja d Servicios basicos: St
5.- AFECTACIONES

Descripcién Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion

6.- OBSERVACIONES

-RH
-ZONA LOS CHILLOS - PARROQUIA CONOCOTQO
- NO EXISTE AFECTACION POR PLANIFICACION VIAL. EL REPLANTEO VIAL SERA RESPONSABILIDAD DEL URBANIZADOR Y DEL

PROFESIONAL, AS! COMO DE LA AFECTACION SI HUBIERE.

-Parala i6n de suslo y edificacion los loths ﬁmﬁmﬁcmm«mmmmymw
Bl

8.- NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y O ion del Suelo e instr de i 6 08, Vige en el DMQ

‘-Euwmmmmuumudquwmsmmm a las uni de Catastro de la

on Zonal perala p

-Emmmmmﬂuobgdwqwmmqw-m

_gnmmmmmammow&mdem npoco autoriza el f de actividad alguna

_EIETNAud'EmrTQauco de Medicion®, en p ym2queumoummﬂmmuocuamalumdepmpm
critura) y & drea del dolmdmlmddprooewde y de éreas de acuerdo a ios articulos 481 y

481.1 del COOTAD y a la O

. Para imciar cualquier proceso de habilitacion Wmﬂdﬁ. obtener el IRM respectivo en la administracién zonal
mrm.povm
. Este mforme tendré vatidez durante ef tiempo d¢

Secretaria de Termtono Hébitat y Vivienda !
2011 - 2015 ,
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ANEXO E: CERTIFICADO DE CONFORMIDAD DEL
PROYECTO TECNICO ARQUITECTONICO.

HUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD MTO
COLABORADORA :

Cotge: LM-20 1 Anq-omp mnnwm.:‘
Sdigo : :
Focha de Emision: 4/8/2015 9:03:45 AM E

PAQUETE TARIFARIO POR CERTIFICADO DE CONFORMIDAD

T BC dmm-cnm-n(n-:mm

Desde n2| Hasta m2| (1 Yotal| Costo BPMMOP| Fuctor Yotal)
m 601 e [mis 08000005717
[ooemamos T - ']Pm_nwm-_ﬂmm

S g Bl proyecto Técnico Arquitectémico, REVISADO por fa
Potg =7 e o s s e s i o |[ENTIDAD  COLABORADORA, CUMPLE con las n-:

e e e Administratives Reglas Témicas estipuladas en

'Se deja expresa constancia que este Certificado de Conformidad | org. P ey miento Juridico Nacional; en @ |
;nbmmhu:hm“hwm SECwI
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ANEXO F: CERTIFICADO DE CONFORMIDAD DEL
PROYECTO TECNICO ESTRUCTURAL Y DE
INSTALACIONES.

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA i

.v ALCALDIA
: édigo: LMU-20 / ESTRUCT-INST Certificado N°: 2015-224845-ESTRUCT-IN-01
| Facha de Emision: 8/18/2015 9:18:55 AM

TARIFA £.C. = AREA UTTL x cosro ™2 (EPMMOP) x FAC [OR

Factor | Total
1.60x1000 | 96.20

Ha lem 39243 |273.58

e e S in e
mmmml.

T T e &‘ mommm

e °"d”y :r’_.h Estructural, R!V!SADO por Ia ENTIDAD COLABORADORA, CUMPLE con las Normas Administrativas y Reglas Técnicas estipula

das en las Ord
cid se emite el p ite CERTIFICADO DE CONFORMIDAD.
" ‘* """_“' “'M que este Cortlhdo de Conformlhd ls b -mh en basea la documnnhdbn qu- ha sldo prucntada por d usnarb por h que h Entﬂad Cohbondora
L ECP, s de directa o que la emision de este d pudiera i a por causa de la informacion proporcionada, asi
mhmm“m«b»ommqmumuhmddcmﬂwdo P s _sgen
I < INGENIERO ELECTRICO

/%@%D
WAL FREIRE Pfoo

DIRECTOR(A) GENERAL
M«W S ENA
c’&%muw
muwmm GENERAL

1§ AGD 2015
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PLANOS ESTRUCTURALES E3 DE 3.
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ANEXO J: PLANOS INSTALACIONES

HIDROSANITARIAS THS 1 DE 2.
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PLANOS INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS IHS 2 DE 2.

ANEXO K
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ANEXO L: PLANOS INSTALACIONES ELECTRICAS
IE 1 DE 3.
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PLANOS INSTALACIONES ELECTRICAS

ANEXO M

IE 2 DE 3.
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ANEXO N: PLANOS INSTALACIONES ELECTRICAS

IE 3 DE 3.
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ESQUEMA REFERENCIAL DE TOMA DE

DECISIONES BASADO EN LAS LIMITACIONES DEL

ANEXO O

r

LOTE EN EL PROCESO DE NEGOCIACION DE

TERRENOS.
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ESQUEMA DE SECUENCIA DE TRAMITES

4

EN EL PROCESO DE ADQUISICION DE TERRENOS.

ANEXO P
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ANEXO Q: ENTIDADES CORRESPONDIENTES A LA
REALIZACION DE LOS TRAMITES EN EL PROCESO
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ANEXO R: AREAS DE DISENO
CORRESPONDIENTES PARA LOS PROFESIONALES
INVOLUCRADOS EN EL DISENO.
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ANEXO S: CONTENIDO DE LOS PLANOS DE
INGENIERIAS.
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