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REGULACIONES TECNICAS
DE URBANIZACIONESY CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
APLICABLES A DESARROLLOS DE URBANISMOS PROGRASIVO.

TITULO |
DEL URBANISMO PROGRASIVO

SUB-TITULO |
DE LOS PRINCIPIOS

CAPITULO |
DEFINICIONES BASICAS

Articulo 1° .- Urbanizar es el proceso mediante € cual un terreno es dotado de servicios de
infraestructura, dividido en éreas destinadas a uso publico, uso privado y provistos de éreas y servicios
de equipamiento urbano, asi como de los demés servicios basicos inherentes a la actividad que sobre €l
se vaadesarrollar; de conformidad con las regulaciones legales vigentes en la materia.

Articulo 2 - El proceso de urbanizacion podra realizarse por desarrollo inmediato o por desarrollo
progresivo.

El proceso de urbanizacion por desarrollo urbano inmediato es aquel por medio del cual se modifica
un terreno y donde se provee de la totalidad de las obras de viaidad, infraestructura y equipamiento
urbano de acuerdo con las normas y especificaciones vigentes, fijadas para tales efectos por los
organismos publicos correspondientes y por las empresas encargadas de la dotacion y suministros de
los servicios, la totalidad de los servicios y obras de infraestructuras son ofrecidos previamente a la
ocupacién de parcelamiento o urbanizacion.

El proceso de urbanizacion por desarrollo urbano progresivo es aguel por medio del cua se modifica
un terreno y se clasifica en una etapa inicial las obras de viaidad e infraestructura con un nivel de
construccién basico pre-establecido y se programa la g ecucion del resto de las obras en forma gradual,
hasta alcanzar en la etapa de construcciéon final, los niveles de infraestructura similares a las
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urbanizaciones de desarrollo inmediato. El parcelamiento o urbanizacion es ocupado antes de los
servicios y obras de infraestructura estén totalmente terminados.

Articulo 3° .- Las tramitaciones administrativas para la construccién de urbanizaciones y viviendas a
que se refiere las presentes regulaciones seran las previstas en la Ley Orgéanica de Ordenacién
Urbanisticas.

Articulo 4° .- Las reducciones de costos en la construccién de urbanizaciones de desarrollo progresivo
dependen principalmente de :

ad) Laoptimizacion del trazado de lared vial.

b) Laseparacion de las redes de infraestructura en red bésicay conexiones de servicios.
c) La diferencia en etapas ( inicia y fina ), de construccién de la viaidad y los servicios de

infraestructura.

CAPITULO 11
DE LASCONDICIONESDEL SITIO

Articulo 5° .- Parala seleccion de los terrenos a ser desarrollados mediante la modalidad de desarrollo
progresivo deberan tomarse en cuenta las siguientes condiciones del sitio.

a) Pendientes originales del terreno que permitan, mediante un minimo de movimiento de tierra, la
adaptacion de laviadidad y de las parcelas.

b) Terrenos no inundables, con facilidades para la evacuacion de las aguas servidas y de lluvias.
c) Caracteristicas geoldgicas aptas para la construccion de lainfray supra estructura.
Articulo 6° .- Los parcelamientos objetos de estas regulaciones deberan ser localizados de acuerdo al

uso determinado en planes de urbanizacion urbanisticas o de desarrollo urbano local, y a las
posibilidades de dotacidn de servicios publicos y accesibilidad alas redes de infraestructura.
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CAPITULO Il )
DE LOSNIVELESDE CONSTRUCCION

Articulo 7° .- LasNormasy especificaciones establecidas en |as presentes regulaciones constituyen al
nivel basico de construccion para la vididad y servicios de infraestructura para los desarrollos
contemplados en estas regul aciones.

Paragrafo 1. - Los requisitos y condiciones contenidas en las presentes regulaciones no deben
considerarse inflexibles, y podran proponerse valores diferentes cuando €ella sea econdmica y
técnicamente razonable.

Paragrafo 2. - El uso de requisitos diferentes a los establecidos en las presentes regulaciones solo
podran hacerse mediante la autorizacion especial y escritas del organismo competente.

Articulo 8 .- Las urbanizaciones por desarrollo progresivos comprenden dos nacionales de
construccion :

a) Nive Basico

b) Nivel Final

Articulo 9° - El nivel basico de construccion en la etapa inicial de un parcelamiento o urbanizacion
contemplard las vias que garanticen €l acceso y circulacién de vehiculos y peatones, lared y suministro
de agua potable domiciliaria, las descargas domiciliarias de aguas servidas, e sistema de recoleccion,
conduccion y disposicion final de las mismas, |os sistemas para evacuar las aguas de lluvias, € sistema
de alumbrado publico y la red para servicios domiciliario de energia eléctrica. Estos servicios serén

provistos con niveles de dotacién y acabado iniciales de acuerdo con estas regulaciones, pero

previendo su terminacion hasta el nivel de construccion final proyectado.

Articulo 10° .- El nivel de construccion final de un parcelamiento o urbanizacion de desarrollo
progresivo debe prever niveles de calidad y acabados similares a los de las urbanizaciones de
desarrollo inmediato, o sea lo establecidos en la normativa ordinaria de construccién vigente.

Articulo 11° - Con excepcion de los expresamente establecidos en las leyes nacionales, no se exigira
en e nivel de construccion inicial la gecucion de las edificaciones correspondientes a equipamientos
urbanos, pero sera obligatoria de reserva de tierra para ese objeto, de acuerdo a los estipulado en €

capitulo 111, sub-titulo I11, de las presentes regulaciones.
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Articulo 12° .- Los proyectos de vialidad, parcelamiento e infraestructura deben diferenciar
claramente los niveles de construccion inicia y final, de acuerdo alas presentes regulaciones.

Articulo 13° - El desarrollo progresivo de la viaidad y de los ®rvicios de infraestructura hasta
alcanzar €l nivel de construccién final, se gecutara segin lo especificado en los proyectos aprobados,
con las modificaciones requeridas durante la gecucién de las obras. Sera la comunidad organizada,
quien actuando por autogestion, velara por la gjecucion de las obras hasta el nivel de construccion final
y Su posterior entrega al Municipio.

SUB-TITULO I
DE LA VIALIDAD Y SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA

CAPITULO IV
DEL SISTEMA VIAL

Articulo 14° - El sistema via de un parcelamiento o urbanizacién estard conformado por vias de
circulacion. Las regulaciones técnicas descritas en e presente documento estén en funcion de esta
clasificacion.

Articulo 15° - Dado terrenos con idéntica topografia y tipo de suelo, la reduccién de costo en la
construccién de un parcelamiento o urbanizacion depende de la optimizacion del sistema vial, de la
separacion de las redes de lainfraestructura en red basicay conexiones de servicios y, de la reduccion
del nivel inicia de dotacidn y construccién de la vididad y de los servicios de infraestructura. Estos
servicios constituyen la basa para la aplicacion de las presentes regulaciones.

Articulo 16° - La optimizacion del sistema via de un parcelamiento o urbanizacion dependerd de la
relacion de metros lineales de vias de circulacion por hectéreas urbanizadas y de la relacién entre por
los porcentajes de utilizacion del suelo para viadidad, areas para € equipamiento urbano y areas
privadas. La relacion de metros lineales de vias de circulacion por hectareas urbanizadas, dependera de
los intervalos de las vias y de la separacion en € trazado via entre las vias de circulacion y vias de
acceso, la cua permite la diferenciacion en las redes de infraestructura, en red basica y conexiones de
servicios y la aplicacion de diferentes niveles de construccion, de acuerdo a tipo de via.

Articulo 17° - La importancia de diferenciar en el trazado de las redes de la infraestructura la red
basica de las conexiones de servicios, esta en la posibilidad de separar en diferentes etapas, la
construccidon del sistema primario de distribucién o captacion de las conexiones y acometidas
domiciliarias, pudiéndose diferir en e tiempo la construccion de estas Ultimas, asi como en la
posibilidad de aplicar diferentes niveles de construccién por ambos casos.
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Articulo 18° .- Las vias de circulacion tendra las siguientes caracteristicas y funciones :

a)

b)

f)

Sirven principalmente para conectar diferentes areas urbanas, y para la circulacion continua
dentro de una urbanizacion. Las vias de circulacién también podran dar acceso alas parcelas.

Canadlizan las redes basicas de infraestructura o del sistema primario de distribucion y
captacion. También podran contener las acometidas y conexiones domiciliarias.

Son de dominio pablico.
No son modificables en su disefio y trazado una vez construido el parcelamiento o urbanizacién.
Su operacion, mantenimiento y vigilancia correspondera a |os organismos competentes.

Pueden ser destinadas al trénsito vehicular y peatonal o Unicamente peatonal.

Articulo 19° - Las vias de circulacion podran ser vias arteriales, vias colectoras o locales,
correspondiendo esta clasificacion a lo establecido en los planes de Ordenacion Urbanistica y los
Planes de Desarrollo Local.

Articulo 20° - Las vias de acceso son aguellas que no permiten el paso hacia otras éreas de la
urbanizacion, sirviendo principalmente para e acceso a parcelas, estacionamientos o areas de
equipamiento.

Articulo 21° .- Lasvias de acceso tendran las siguientes caracteristicas y funciones :

a)
b)
c)
d)

€)

f)

No requieren estas conectados a otras vias por ambos extremos.

Sirven para el acceso directo a parcelas, estacionamientosy areas de equipamiento.

Contienen las conexiones y acometidas domiciliarias de los servicios de infraestructuras.
Pueden ser de dominio publico o privado ( condominio ).

El disefio de las vias de acceso pueden ser modificados una vez construidas las vias de
circulacién, siempre que se cumplan con las condiciones e intensidad de uso establecida para el

terreno.

Podran ser destinadas a vehiculosy peatones o Unicamente a peatones.
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Articulo 22° .- Las vias de circulacion y las vias de acceso se regirdn para € nivel basico de
construccion por las regulaciones especificadas en este instrumento. Las especificaciones técnicas de
construccion y los parametros de disefio, estan incluidos en e presente capitulo.

Articulo 23° - Cuando una via arterial 0 expresa del sistema via urbano, prevista en los planes de
ordenacion urbanisticas, afecte un parcelamiento o urbanizacion de desarrollo progresivo, los
parametros de disefios y construccion de estas vias seran los indicados por |os organismos competentes.

Articulo 24° .- Los parcelamiento o urbanizaciones objetos de estas regulaciones deberdn conectarse
con € sistema via urbano y con los desarrollos residenciales adyacentes.

Articulo 25° .- Ladiferencia de los niveles de construccién de las vias consiste en los diferente niveles
de acabados, de acuerdo a su funcién como vias de circulacién o como Vvias de acceso.

Articulo 26° - El intervalo méximo entre vias de circulacion colectoras serd de 800 metros. El
intervalo maximo de vias de circulacién local paratransito vehicular y peatonal seré de 200 metros. Se
permitira la separacion de los sistemas de circulacion vehicular y peatonal en las vias locales, sempre
y cuando se cumpla con los intervalos exigidos en este articulo.

Paragrafo Unico - Los intervalos entre las vias de circulacion podran variar cuando las condiciones
topogréficas alapresencia de elementos naturales en el terreno lo requiera.

Articulo 27° - Dado que las vias de acceso sirven principalmente para dar acceso alas parcelas y no
para la circulaciéon continua dentro de un parcelamiento o urbanizacion, € disefio e intervalo de las
estara en funcion del tamafio de la agrupacién de viviendas a ser servida por dicha via de acceso.

Articulo 28° .- Secciones en las vias de circulacién colectoras :

a) Canaes de circulacion: € ancho minimo del canal de circulacion serd de 3.60 metros. Se
exigira como minimo dos (2) canales de circulacién por via.

b) Cana de estacionamiento : Se exigira un canal de estacionamiento, con un ancho minimo de
2.40 metros por canal.

c) Ancho delacazada: El ancho minimo de la calzada seréa de 9.60 metros.

d) Brocaes: No se exigira la construccién de brocales cuando € drengje se proyecte candizar a
traves de cunetas.

€) Aceras. El ancho minimo de cada una de las aceras sera de 2.40 metros.
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f)

9

El nivel de construccién inicial de b calzada de las vias de circulacion colectoras, debera
asegurar en € total de la seccion € transito de camiones de mediano tonelgje y vehiculo de
transporte publicos, durante todo € afio y bajo cualquier condicion estaciona. Para €ello la
calzada, incluyendo la cuneta, debera construirse como minimo con una base estabilizada n el
total de la seccion, usando materiales tales como: suelo-cemento, suelo-cal u otros a base de
emulsiones asfdticas, de acuerdo a resultado de los estudios realizados por e personal
responsable.

El nivel de construccion inicia para las aceras de las vias colectoras tendr& como minimo una
sub-base compactada cubierta con tierra, grava, arcilla o asfalto pobre, en la seccion destinada a
lacirculacion peatonal .

Paragrafo Unico - Estas secciones no son aplicables a las vias colectoras previstas en los planes
rectores de ordenacion urbanisticas o locales de desarrollo urbano, elaborados por los organismos
correspondientes

Articulo 29° .- Secciones en las vias de circulacion local.

a)

b)

Canales de circulacion: El ancho minimo del cana de circulacion sera de 3.00 metros. Se
exigira como minimo dos (2) canales de circulacién por via.

Cana de estacionamiento: Se exigira a menos un (1) cana de estacionamiento con un ancho
minimo de 2.40 m.

Ancho de la cazada El ancho de la cazada serd de 8.40 metros para vias con uno y dos
sentidos de circulacion.

Brocales: No se exigira la construccion de brocales cuando se proyecte candizar € drenge a
traves de cunetas.

Aceras. El ancho minimo de cada una de las aceras sera de 1.50 metros.
El nivel de construccion inicial de las calzada en las vias de circulacion local, incluyendo las

aceras, tendrda como minimo una sub-base compactada cubierta con tierra, grava o arcilla en €
total de la seccién.

Articulo 30° .- Seccionesy especificaciones en las vias de circulacion peatonal.

a)

b)

El ancho minimo de las vias de circulacion peatonal sera de seis (6) metros, para permitir €
acceso a vehiculos de emergencia.

El acabado de estas vias debera ser construido como minimo con una sub-base compactada
recubierta a menos detierra, grava o arcilla
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Articulo 31° .- Seccionesy especificaciones en las vias de acceso.

a) El ancho minimo de las vias de acceso, sin incluir area para estacionamiento, sera de seis (6)
metros, afin de permitir el acceso a vehiculos de emergencia.

El ancho podra ser de 4.50 metros cuando la via de acceso se proyecte como un circuito y
delimite un é&rea de uso comun.

b) Enlas vias de acceso no se exigirad disefio y la construccién de aceras.

c) El cana de las vias de acceso podra utilizarse a la vez como acceso a los estacionamientos,
como Vias peatonales y como area recreacional .

d) El nivel de construccion inicia de las vias de acceso tendrd como minimo una sub-base
compactada cubierta de tierra, grava o arcilla, en caso de que estas vias, contemplen transito de
vehicul os 0 estacionamientos comunes.

€) El radio de giro minimo para acceder alas vias de acceso sera de seis (6) metros.

f) Lalongitud méxima de las vias de acceso sera de 150 metros, contados en linea recta desde el
ge delaviade circulacion hasta el lindero de frente de la parcela mas retirada.

La longitud podra ser mayor cuando las vias tengan dos 0 més puntos de conexion con vias de
circulacion.
Articulo 32° .- Para @ nivel de construccién final, los pavimentos de las vias de circulacion

colectoras y locales se disefiardn de acuerdo con las caracteristicas de los suelos y del transito.

Articulo 33° .- Parael nivel de construccion final, los pavimentos de las aceras deberan disefiarse con
su acabado definitivo, diferenciando las areas para la circulacion de las areas verdes.

Articulo 34° - Se deberan presentar los planos del proyecto de vialidad correspondientes a las vias
de circulacion para €l nivel de construccion inicial seleccionado y para el nivel de construccion final,
asi mismo, deberd indicarse |os gjustes necesarios para permitir € correcto funcionamiento del sistema
vial en cada nivel de construccion
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Articulo 35° - Para la obtencion de las certificaciones no se exigira la presentacion de los planos
correspondientes a las vias de acceso. Estos planos seran presentados ante los organismos locales a
medida que se desee obtener las certificaciones correspondientes a cada agrupacion de viviendas, en
funcién de las etapas de construccion del desarrollo.

Articulo 36° .- Cuando las condiciones topogréaficas de un terreno no permitan las secciones viaes
minimas establecidas en estas regulaciones, se podra proponer otras, siempre que la proposicion sea
debidamente fundamentada.

CAPITULO V
DE LASREDESDE INFRAESTRUCTURA

Articulo 37° -  Las redes de infraestructura sanitaria, eléctrica y otras se dividiran en red béasica,
conexiones de servicios y acometidas domiciliarias, con la intencion de separar en diferentes etapas la
construccion del sistema primario de distribucion o captacién y las conexiones y acometidas
domiciliarias, pudiéndose diferir en € tiempo la construccion de estas Ultimas, asi como tener la
posibilidad de aplicar diferentes niveles de construccion.

CAPITULO VI
DE LOSDRENAJES

Articulo 38° .- Los criterios establecidos en este capitulo se refiere a las redes internas del
parcelamiento, es decir, aquellas destinadas a drenar |as areas del parcelamiento o de la urbanizacion.

Articulo 39° .- Pardmetros de célculos. Los datos correspondientes a intensidad de lluvia seran los
gue corresponden a cada ciudad o region en particular, utilizando una frecuencia de cinco (5) afiosy un
tiempo de quince (15) minutos

Articulo 40° - Disefio de proyecto: Para el disefio del proyecto de drengjes se aplicaran las normas
vigentes y e criterio del ingeniero proyectista, es a cuanto a parametros de disefio, materiaes y
sistemas constructivos.

Se permitird € uso de cunetas 'y canales para drenar superficialmente el parcelamiento.
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En el caso de construccion progresiva del sistema de drengje, se deberatener
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