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RESUMEN

Los procesos de urbanizacion y densificaciéon en el Ecuador inducen a
la expansion y renovacion de ciertas zonas, los mismos que demandan
instrumentos que regulen el uso y ocupacion del suelo, en tanto recurso
estratégico, promoviendo la edificacion en altura para alcanzar mayor
densificacion y controlar la dispersion de la mancha urbana, de este
modo, respondiendo a la disponibilidad del suelo sin consideracion de las
caracteristicas morfolégicas de los predios.

Si bien la normativa establece superficies minimasy maximas de lotes con
relaciones de frente y fondo, ésta requiere mayor profundizacion a través
de teorias matematicas que permitan abstraer el proceso de loteamiento
del suelo; por tanto resulta necesario analizar alternativas de configuracion
geomeétrica de los predios como elemento ordenador de la trama urbana,
gue garanticen su maximo aprovechamiento para la edificacion en altura
y propicien un adecuado crecimiento urbano con mejores condiciones de
habitabilidad, constructibilidad y paisaje.

Para ello, se realiza una localizacion y analisis de un sector de la ciudad con
tendencias de renovacion por edificacion en altura. Por Ultimo, en base a
las diferentes teorias y a las caracteristicas actuales del sector, se establece
un Marco normativo que propicie un 6ptimo aprovechamiento del suelo
para su aplicacion en la ciudad.

PALABRAS CLAVE
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ABSTRACT

The processes of urbanization and densification in Ecuador induce to the
expansion and renovation of exclusives zones, the same ones that demand
instruments that regulate the use and occupation of the land, as a strategic
resource, promoting high-rise buildings to reach greater densification
and control the dispersion of the urban mesh, in this way, responding
to the availability of the land without considering the morphological
characteristics of the plots.

Although the regulation establishes minimum and maximum areas of
plots with front and bottom relationships, this requires further deepening
through mathematical theories that allow to abstract the process of land
batching; Therefore, it is necessary to analyze alternatives of geometric
configuration ofthe propertiesasa pattern element of the urban plot, which
guarantee maximum use for building in height and propitiate an adequate
urban growth with better conditions of habitability, constructibility and
landscape.

To do this, a location and analysis of a sector of the city with renovation
tendencies by high-rise buildings is carried out. Finally, a normative is
established based on the different theories and the current characteristics
of the sector, at the same time that it promotes an optimum use of the
land for its application in the city.

KEYWORDS
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INTRODUCION

El crecimiento de la poblacién en las ciudades
induce, entre otros efectos, a su expansiony a la
renovacion de ciertos sectores, procesos que a su
vez demandan desde la administracion publica
una normativa que regule el uso y ocupacion del
suelo, en tanto recurso estratégico, promoviendo
en muchos casos la edificacion en altura
para alcanzar una mayor densificacion y las
facilidades para acceder a los servicios publicos
basicos, a fin de lograr mejores condiciones de
vida y trabajo.

Respecto a la edificacion en altura, ésta en
muchos casos se ha generado en zonas que
presentaban edificaciones de alturas menores o
en sitios donde se requeria una reconfiguracion
predial respondiendo a la disponibilidad de
suelo urbano, pero sin una Mmayor consideracion
respecto a las caracteristicas geomeétricas que
dichos predios deben tener para lograr un
maximo aprovechamiento del suelo, que a la vez
satisfaga los requerimientos de superficies de
construccion por los diferentes usos de suelo o
actividades humanas.

Los disefios de lotes son totalmente inseparables
de los asuntos mayores de la planificacion
de sitios, por ello existe una relacion de
interdependencia entre el disefio del lote vy el
disefio de vivienda (Lynch, 1962). Por lo tanto,
mediante la planificacion de la ciudad se

determinan zonas residenciales destinadas
al crecimiento en forma horizontal o vertical,
asignando caracteristicas de ocupacion del
suelo.

Si bien la normativa que regula la ocupacion del
suelo establece superficies minimas y maximas
de los lotes con relaciones de frente y fondo,
asi como las caracteristicas de ocupacion de
la edificacion, COS, CUS, entre otros; estas se
usan de manera generalizada a partir de la
experiencia de equipos técnicos, sin existir de por
medio un adecuado soporte técnico y cientifico,
gue describa una estructura metddica de los
procesos de ordenacion y loteamiento del suelo.
Dadas las particularidades de este fendmeno
se establece la necesidad de abordar un
estudio que permita escrudifar las formas
de loteamiento mediante alternativas de
configuracion geométrica, que garanticen un
mejor aprovechamiento del suelo urbano para
edificaciones en altura y promuevan mejores
condiciones de habitabilidad, constructibilidad
y paisaje, con el fin de proporcionar un aporte
gue a futuro coadyuve a la formulacion de los
Planes de Ordenacién Urbanistica a partir de
una argumentacion teorica.

El presente analisis se desarrolla en cuatro
etapas. Inicialmente, el capitulo | comprende un
acercamiento tedrico y varios casos de estudio
gue permitan conocer la situacion del contexto

actual acerca de las formas de loteamiento por
medio de bibliografia pertinente que sustente
la base tedrica. El capitulo Il, muestra el proceso
de evolucion del uso y ocupacion de suelo del
eje urbano de la Av. Ordofiez Lasso, designada
como area de estudio por las caracteristicas de
tendencias de crecimiento en altura en la ciudad
de Cuenca (Ecuador); partiendo de un analisisdel
crecimiento de la ciudad mediante la normativa
impuesta en los planes de ordenacion, para
luego focalizar la incidencia de estas medidas en
el drea de estudio, que nos daran como resultado
las tendencias de concepcion de la edificacion
en altura.

En el Capitulo Ill, se realiza un diagndstico del
area de estudio que permita conocer su situacion
actual, a través de un inventario en cuanto al
uso y ocupacion del suelo en términos de su
configuracion urbana, asi como densidades
existentes, de tal modo que se sometan a un
analisis de la normativa actual y de las teorias
estudiadas en el capitulo .

Finalmente, en el Capitulo IV se formula una
propuesta alternativa de configuracion de la
trama urbana, a través de objetivos y estrategias
que determinen un modelo, sustentado en las
teorias estudiadas para que sea aplicada en
aquellos predios que presenten las condiciones
suficientes para ser acogidos por tales
actuaciones.
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Esquema Metodoldgico General.
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Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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OBIJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Aportar a la definicidon de patrones de loteamiento y estructura urbana que permitan un mejor
aprovechamiento del suelo.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Cenerar un estado de arte que permita conocer los diferentes abordajes tedricos sobre el
loteamiento del suelo y determinar parametros de actuacion.

Evaluar los indicadores que determinan la configuracion de la trama urbana y loteamiento del
sector de la Av. Ordofiez Lasso de la ciudad de Cuenca, comprendido desde la Av. Américas hasta
la Calle Manuel Rada.

Formular una propuesta alternativa de configuracion de la trama urbana en el sector de
actuacion, en base a los parametros obtenidos.
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1. ANTECEDENTES

Al hablar de crecimiento urbano, es necesario
determinar los procesos de configuracion
de las ciudades que han determinado su
transformacion, a partir de teorias, planes,
leyes o normas. Actualmente, las ciudades se
modifican bajo ordenanzas, sin embargo, la
ausencia de control sobre la expansion da paso a
un incremento de la mancha urbana ya sea por
iniciativa publica o privada.

Las diferentes regulaciones de cada ciudad han
determinado su configuracion, que parte de
unas normas de loteamiento, manzanas, calles
y estructura fisica urbana, las mismas que han
evolucionado desde las formas mas basicas
Yy necesarias, hasta aquellas que presentan
mejores condiciones de habitabilidad. Asi
podemos decir que el proceso del patron del
lote dentro de las manzanas puede influenciar la
edificacion e interaccion entre edificios (Siksna,
1997).

En el presente capitulo se explora distintos
abordajes  tedricos de loteamiento vy
amanzanamiento, enunciadas por diferentes
autores; es importante mencionar que la
bibliografia respecto a la configuracion del lote
no ha sido desarrollada en amplitud y muestra
una escasa respuesta tedrica a los criterios
de loteamiento. De igual manera, se analiza
diferentes tipos de loteamiento en ciudades
alrededor del mundo, con una busqueda de
dimensionesy condiciones geomeétricas de lotes
Yy Manzanas, que bajo ciertas caracteristicas han
dado paso a la edificacion en altura.

2. TEOREAS DE LOTEAMIENTO Y SU
EXPRESION EN EL TERRITORIO

2.1. Libro: “La estructura del Espacio
Urbano” de L. Martin, L. March y M.
Echenique.

Los autores de este libro, pertenecientes a la
escuela de Arquitectura de Cambridge y su
Centro para el Estudio del Aprovechamiento
del Suelo y las Formas de Edificacion, buscan
alternativas para que el disefio de edificaciones
individuales sea estudiado a partir del
planeamiento de ciudades, es decir, “tener una
mirada colectiva al momento de proyectar un
elemento arquitectonico” (Martin, March, &
Echenique, 1975, p. 59).

Los autores exploran lineas de pensamiento
experimentales que permiten conocer el
comportamiento del edificio y el predio que lo
contiene, representado por graficos y formulas
Mmatematicas desarrolladas en TEORIAS de
loteamiento o EJERCICIOS aplicados a la ciudad;
la mayor parte de estudios presentados datan
de los aflos 1960 y 1970.

2.11 TEORIA 2 (Martin y March, 1965)

Martin y March (1965) elaboran un grafico que
permite medir en términos cuantificables la
eficiencia de un edificiotomando como variables
la superficie del lote, area construida y poblacion
acomodada en la edificacion. Con relacion al
grafico 1.1, en un lote de 1000 metros cuadrados
se puede construir una edificacion de dos pisos
ocupando el 50 % del lote teniendo un total de
1000 metros cuadrados de area construida; si

una persona ocupa 11 metros cuadrados, en la
edificacion se podran alojar alrededor de 800
personas. De esta manera se puede variar valores
y conocer el comportamiento de la edificacion
respecto al numero de personas que acomoda
(Martin, March, & Echenique, 1975).

Es importante conocer las variaciones de
la poblacion en funcién de la edificacion y
del lote que lo contiene, sin embargo, este
grafico se puede utilizar solo como un primer
acercamiento para el ordenamiento urbano, ya
gue no considera formas de lote ni caracteristicas
de ocupacion del suelol.

1. Ocupacion del suelo: Es el porcentaje de predio que
es ocupado por la edificacion.

Grafico 1.1 Variacion de la densidad de la poblacion en

funcion de la edificacion.
Area de suelo construido Eficiencia
400.000 25% 50 % 75 %

Edificabilidad neta

4:1
300.000
3:1
21 200.000
/ o
2
3
100.000 =
(=3 (=3 o 9 o 9
100.00 pies cuadrado a. b. 888 8§ 88 s g
areade solartipica swsS 8 88 S Z
c o~ 2 < & Q o
4
6 ©
7 c
o
9 IZ)
13 AN @
15 S
18 \ @
19 120 9
20 B
25 S
8 100 §
30 °
. o s 8
Poblacion a la centena mas préxima a

Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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2.1.2 TEORIA 4 (Martin y March, 1966)

Martin y March (1966) definen 3 tipologias de
edificacion para estudiar su aprovechamiento
del suelo, las denominan: torre, calle y patio; su
forma en planta determina diferentes relaciones
de suelo entre el suelo ocupado vy el suelo sin
ocupar, asi como la relacion entre la forma del
edificio y el area del terreno. En el grafico 1.2 se
observa cada tipologia y su agrupacion en planta
(Martin, March, & Echenique, 1975).

Grafico 1.2. Curvas de potencial del suelo construido.
500

1400

1300 Patio
1200
1100
§1000
2 900
%
g 800 calle
-2 700
&
© 600
s
@ 500
400
300 Torre

200
100
0 =
123456 7 8 910111213141516171819202122232425
Numero de pisos

Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

El potencial del suelo construido? relacionado
con el nimero de plantas de la edificacion que
analizan los autores en el grafico 1.2 muestra
que la forma “torre” deja de aprovechar el suelo
con eficiencia a partir de un cierto numero de
plantas, mientras que las formas de edificacion
en “calle y patio” aprovechan de mejor manera

ARIO ANDRANGO ANIEL SENEN

el suelo en consecuencia al incremento del
numero de plantas (Martin, March, & Echenique,
1975).

Sibien esevidente en el graficol.3 que la relacion
de suelo ocupado y sin ocupar es mayor en la
tipologia patio, las condiciones de habitabilidad
por angulo de soleamiento no son consideradas
conforme incrementa la altura y a su vez los
retiros que dejarian se mantendrian constantes.

Grafico 1.3. Formas de aprovechamiento de suelo.
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CALLE

PATIO

N EEae

Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

2.1.3 TEORIA 5 (Martin y March, 1966)

Martin y March (1966) mantienen los 3 tipos
de edificacion y sugieren que cada forma
de edificacion tiene un tamafo optimo
de parcela, lo cual evidencia que no serd
necesario crecer en altura desde el punto de
vista del aprovechamiento del suelo, o a su
vez la superficie de construccidén se mantiene
constante y la variable es el tamano y forma de
lote (Martin, March, & Echenique, 1975).

Al conocer estos comportamientos en el
loteamiento, se evidencia que los procesos de
planificacion deben contemplar la superficie de
construccion y altura para sugerir un tamano
de lote y su forma, de manera que cada tipo de
ocupacion del suelo recepta un lote de tamafioy
morfologia determinados.

Grafico 1.4. Desarrollo de torre, calle y patio en la ciudad.

TORRE CALLE
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Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

2. Potencial de suelo construido: Es la maxima
capacidad de superficie construida que puede
receptar un predio.



2.1.4 EJERCICIO 3, Modelos y formas de la
edificacién (March, 1975)

Segun March (1975) los conocimientos sobre
diseflourbanoyarquitecténicosehanestablecido
desde un punto de vista cualitativo mas que
desde demostraciones tedricas; sostiene su
argumento desde varios ejemplos que buscan
respuestas matematicas a problemas urbanos.
Uno de ellos explora la forma de distribucion
de las edificaciones en orden de obtener un
mejor aprovechamiento del suelo. En el ejemplo
demuestra las relaciones entre la altura de la
edificacion, tamano del predio, espacio libre
y angulo de soleamiento, a partir de modelos
matematicos que estudian el articulo (Ver grafico
1.5) de Walter Gropius presentado en el Congreso
Internacional de Arquitectura Moderna de 1930
(Martin, March, & Echenique, 1975).

Grafico 1.5. Diagrama de edificacion en altura: Walter
Gropius.

Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

Estos modelos se realizan para predios vy
edificacionesdeformarectangularysedescriben
en teoremas presentados a continuacion.

a) “Suponiendo un solar rectangular de tamano
dadoyunangulofijodesoleamientoentreformas
de edificacion iguales paralelas, el area total del
suelo construido aumenta hiperbolicamente
con el ndmero de plantas” (Martin, March, &
Echenique, 1975, p. 113). Ver grafico 1.6

b) “Suponiendo un angulo de soleamiento® dado
entre formas de edificacion iguales y paralelas y
un area de suelo constante de suelo construido
para ser distribuida dentro de estas formas
de edificacion, el tamafo del solar requerido
disminuye hiperbdlicamente con el niumero de
plantas” (Martin, March, & Echenique, 1975, p. 114).
Ver grafico 17

c) “Suponiendo un solar rectangular de un
tamafio dado y de un area de suelo construido
constante, distribuida en formas de edificacion
iguales y paralelas, el angulo de obstruccion*
disminuye hiperbdlicamente al aumentar el
numero de plantas” (Martin, March, & Echenique,
1975, p. 14). Ver grafico 1.8

3. Angulo de soleamiento: Entre dos edificaciones,
corresponde al angulo que se forma entre la horizontal
(suelo) y la linea trazada desde el punto mas alto del
edificio hasta la base del edificio contiguo.

4. Angulo de obstruccion: Entre dos edificaciones,
corresponde al angulo que se forma entre la vertical
del edificio y la Iinea trazada desde el punto mas alto
del edificio hasta la base del edificio contiguo.

Grafico 1.6. Curva de crecimiento de alojamiento con
respecto al numero de plantas.
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Grafico 1.7. Curva de angulo de soleamiento respecto al
tamano de lote.
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Grafico 1.8. Curva de angulo de soleamiento respecto a la
altura de edificacion.
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Fuente: Libro: La Estructura del Espacio Urbano, 1965.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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2.2 MANUSCRITOS: Ocupacién del suelo
por Fernando Pauta (Pauta, 2018).

Pauta (2018), en sus manuscritos describe teorias
qgue referencian modelos matematicos de la
morfologia de los predios para su loteamiento y
aprovechamiento del suelo para la edificacion,
representados principalmente en teorias. El
estudio busca conocer el comportamiento que
puede tener el lote y el elemento construido
mediante teoremas que generalizan los
movimientos matematicos.

2.2.1 TEORIA 6 (Pauta, 2018)

Esta teoria busca establecer la maxima
superficie de construccidon que puede receptar
un lote con edificacion aislada con retiros
iguales a la mitad de la altura de la edificacion
mediante dos alternativas, una de ellas varia las
dimensiones del frente del lote y en la otra varia
las dimensiones del fondo del lote; teniendo
como conclusiones que para una superficie de
lote cualquiera su mayor capacidad de acogida
de superficies de construccion de edificaciones
se produce cuando éste es de forma cuadrada,
también concluye que un lote con relacion
frente/fondo igual a 1 sufre variaciones minimas
cuando aumenta o disminuye la altura de la
edificacion, ratificando que el lote cuadrado
presenta mayor comportamiento matematico
para la edificacion en altura (Pauta, 2018). Ver
grafico19

En la tabla 11 se muestra los valores calculados
en esta teoria para frente de lote (F), superficie
de construccion (C), altura (H), frente de

construccion  (A), Coeficiente de Ocupacion
del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del
Suelo (CUS), segun superficie de lote.

De esta tabla se desprenden las relaciones entre
la superficie del lote y las variables de ocupacion
de suelo, descritas en los graficos 1.10-1.11-1.12.

Grafico 1.9. Caracteristicas del lote
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Fuente: Manuscritos: Ocupacion del suelo por Fernando
Pauta. Elaboraciéon: Grupo de tesis, 2019.

Talba 1.1. Caracteristicas de ocupacion del lote

T

x &

& :

(&} (8}
300 17.3 257 12 19 44 86
400 20 395 13 22 44 929
500 22.4 552 15 25 44 1o
600 24.5 726 16 27 44 121
700 26.4 915 8 29 44 131
800 283 m7 19 31 44 140
900 30 1333 20 33 44 148
1000 316 1562 21 35 44 156
1500 38.7 2869 26 4.3 44 191
2000 | 447 4417 30 50 44 221
2500 50 6173 33 56 44 247
3000 | 54.8 8114 37 6.1 44 27
3500 | 592 | 10225 39 6.6 44 292
4000 | 632 | 12494 42 7.0 44 312
4500 671 14907 45 75 44 331
5000 | 70.7 | 17459 47 79 44 349
6000 | 774 | 22951 52 8.6 44 383
7000 | 837 | 28922 56 93 44 413
8000 | 89.4 | 35335 60 99 44 442
9000 | 949 | 42164 63 105 44 469
10000 [ 100 | 49383 67 1 44 494

Fuente: Manuscritos: Ocupacién del suelo por Fernando

Pauta. Elaboraciéon: Grupo de tesis, 2019.




a) Conforme se incrementa la superficie del lote,
también lo hace el frente, pero mas lentamente
(Pauta, 2018). Ver grafico 110

Grafico 1.10. Relacion de superficie y frente del lote.
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Fuente: Manuscritos: Ocupacion del suelo por Fernando
Pauta. Elaboraciéon: Grupo de tesis, 2019.

b) Conforme se incrementa la superficie del lote,
también lo hace la altura de la edificacion, pero
mas lentamente (Pauta, 2018). Ver grafico 1.11.

Grafico 1.11. Relacion de superficie y altura de edificacion.
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Fuente: Manuscritos: Ocupacion del suelo por Fernando
Pauta. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

c) La superficie de construccion igualmente
aumenta conforme incrementa la superficie del
lote, pero lo hace a un ritmo mucho mayor que
las anteriores (Pauta, 2018). Ver grafico 1.12

Grafico 1.12: Relacion de superficie construida y superficie de
lote.
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Fuente: Manuscritos: Ocupacion del suelo por Fernando
Pauta. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

2.2.2 TEORIA 10 (Pauta, 2018)

Pauta (2018) resuelve un ejercicio con sustento
a los resultados de la teoria 6 que se describid
en el item anterior. La teoria 10 determina la
superficie minima de un lote de forma cuadrada
Yy su correspondiente altura de edificacion para
acoger una superficie de construccion conocida;
se mantienen las condiciones en cuanto a
edificacion aislada con retiros igual a la mitad de
su altura, como se plantean en la teoria 6.

A partir del grafico 113 generado en esta teoria,
Pauta (2000) concluye que la maxima superficie
de construccion que el lote puede admitir
tiene al mismo lote como la menor superficie

para acogerla. La interseccion de las curvas y
los puntos de cambio de Sentido de curvatura
muestran los siguientes comportamientos:

- A partir de H1, si la altura (H) disminuye vy la
superficie del lote (L) se mantiene constante,
la superficie de construccion (C) disminuye.
Asimismo, sila alturadisminuye (H) y la superficie
de construccion (C) se mantiene constante, la
superficie del lote (L) aumenta (Pauta, 2018).

- A partir de H1, si la altura (H) aumenta y la
superficie del lote (L) se mantiene constante, la
superficie de construccion disminuye a un ritmo
similar. De igual manera si la altura (H) aumenta
y la superficie de construccion se mantiene
constante, la superficie (L) del lote aumenta, pero
a un ritmo mucho menor al lote rectangular, lo
que ratifica la potencialidad de lotes cuadrados
para la construccion (Pauta, 2018).

Grafico 113: Superficie maxima de construcciéon para un lote.
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Fuente: Manuscritos: Ocupacion del suelo por Fernando
Pauta. Elaboraciéon: Grupo de tesis, 2019.
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23 MANUAL: Normas minimas de
urbanizacién, servicios publicosy servicios
comunitarios por la Organizaciéon de los
Estados Americanos.

La Secretaria General de la OEA (Organizacion
de los Estados Americanos) en el afo 1969
patrocind por medio del Programa de Desarrollo
Urbano, un proyecto piloto con el fin de estudiar
Yy presentar una propuesta de normas minimas
de urbanizacidon para paises latinoamericanos,
en la cual se responda de manera significativa
a las necesidades de la poblacion en ambitos
como dotacion de vivienda, infraestructura y
equipamiento. El contenido del manual es un
extracto de este estudio y se reproduce bajo
autorizacion del Instituto de Crédito Territorial
de Colombia en el afno 1971 (Organizacion de los
Estados Americanos, 1974).

Para este trabajo se analiza solamente el aspecto
relacionado al loteamiento y densidades, en el
cual su objeto principal es aumentar la densidad
y reducir la extension de las ciudades mediante
ajustes a las dimensiones de lotes. A partir de
lotes cuadrados y rectangulares se establece
un limite maximo y minimo de area, asi como
diferentes configuraciones de superlotes,
manzanas y supermanzanas, representados
en el grafico 115 (Organizacion de los Estados
Americanos, 1974).

En el grafico 115, se puede observar que los lotes
unifamiliares tienen una superficie mMminima
de 64m2 y maxima de 8Im2, la siguiente
caracteristica es de los superlotes, que se
configuran en un rango de superficie desde
320m?2 hasta 1ha, dando paso a las manzanas
con dimensiones aproximadas de 100m * 100m
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y permitiendo un minimo de 80m o maximo
de 120m de lado; finalmente conforman las
supermanzanas de 250 a 450m agrupando
cuatro o mas manzanas circundadas por
vias de tipo vehicular y al interior una red vial
exclusivamente peatonal (Organizacion de los
Estados Americanos, 1974).

En cuanto a la ocupacion del suelo, la maxima
altura permitida es de 3 pisos con un COS de
70% a 75%; el retiro frontal obligatorio de 1.2m,
mientras que los retiros laterales y posterior
no seran obligatorios si no se tiene ventanas,
en caso de tenerla, el retiro minimo serd de 2
metros para el lateral y 3 metros para el posterior
(Ver grafico 114) (Organizacion de los Estados
Americanos, 1974). Las normas establecidas
en este manual ofrecen varias alternativas de
tamano y configuracion de lote y manzanas,
permitiendo que la ordenacién de la ciudad
sea flexible en sus formas de agrupacion; no asi
en términos de ocupacion del suelo, ya que no
estudia el crecimiento en altura ni sus rangos
de retiros frontal, posterior y laterales para
edificaciones mayores a 3 pisos en rangos de
superficie denominadas como superlotes. (Ver
grafico 1.14)

Grafico 114. Propuesta de ocupacién de manzana.
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Fuente: Manual: Normas minimas de urbanizacioén, servicios
publicos y servicios comunitarios por la Organizacion de los
Estados Americanos. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

Grafico 115. Propuesta de configuracion de manzana.
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Fuente: Manual: Normas minimas de urbanizacién, servicios
publicos y servicios comunitarios por la Organizacion de los
Estados Americanos. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.



2.4 MANUAL: Normas minimas de Grafico 1.16. Curva de propuesta de caracteristicas de lotes y edificaciones.

urbanizacién, Ecuador Largnsd Unifamiliar Multifamiliar Sobrepoblacion
Alafno 1975, en la Junta Nacional de Planificacion . Comiuntos residencial TR
del Ecuador (JUNAPLA), surge la preocupacion §

. . . . . @ ——
porlasexigenciasquetrae consigo el crecimiento Dispersién Concentracitn preferible Saturacién
de las ciudades y su poblacidén, de manera -—
que mediante la Guia de Normas Minimas = = - = o 2 = = = S

de Urbanizacion aportan con una serie de
dimensiones vy localizaciones de los elementos
fisicos que conforman la ciudad. Cada elemento
tiene caracteristicas de funcionamiento y de
forma, para ello proponen, entre otros, anchosde Especulaciéon  Alto costo instalacion de Incremento de costos en Construcciones costosas
vfas, tamanos de |Ot€‘S, alturas de edificaciones, inmobiliaria redes de infraestructura instalaciones y cimentaciones Necesidad de espacios comunales
densidadesy transito urbano (Junta Nacional de
Planificacion, 1975).

Un aspecto critico en el parque edificado es la
altura de los edificios de viviendas; asegura que
para fines residenciales un edificio es éptimo
hasta 6 pisos de altura, ya que supone menor

ECONOMICO

Altura preferible

Fuente: Manual: Manual: Normas minimas de urbanizacién, Ecuador 1975. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

Tabla 1.2. Propuesta de caracteristicas de lotes y edificaciones.

! 0 TIPO DE VIVIENDA PISOS VIV/HA DENSIDAD hab/ha HAB/VIV RETIRO
costo de suelo por unidad de vivienda y una
densidad aprox]mada de 900 hab/haY por otro a. Vivienda baja y aislada 2-3 30-60 150-300 5 hab/vi im
lado, si la edificacion cuenta con mayor altura b. Vivienda baja en hilera 23 80-100 400-500 3m
requiere mayores costes de construccion vy — ) )
c. Vivienda media altura en hilera 4-5 120-150 500-600

mayor preocupacion en solventar problemas
de servicios publicos, equipamientos, transito y d.vivienda de media altura en

= t ' B 4.5 160-200 700-800 4hab/viv
movilidad para todas las familias alojadas (Junta agrupacion cerrada
nacional de Planificacion, 1975). \(er grafico 116 e Vivienda en bloques aislados
En los procesos de ocupacion del suelo | enhiera 6 225 800-1000
para vivienda, se sugiere organizacion de — —

o . Dy . L f. Viviendas en agrupaciéon de

las edificaciones en términos de variaciones . 6-7 250 1000

. . P atio
de tipos de vivienda; las caracteristicas de P
las construcciones presentan posibilidades e. Viviendas de 8 pisos o mas 1000-1400

de edificar desde dos hasta ocho pisos con
densidades desde 150 hab/ha hasta 1400 hab/ha,
representados en el cuadro 1.2 (Junta Nacional

de Planificacion, 1975). Fuente: Manual: Manual: Normas minimas de urbanizacién, Ecuador 1975. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.
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La lotizacién y zonificacion, para esta guia
de normas minimas de  urbanizacion,
tienen como objetivo establecer densidades
habitacionales, y para su efecto, las formas de
parcelamiento pertinentes son rectangulares
y cuadradas. Los lotes que mejor se adaptan
a la vivienda unifamiliar y bifamiliar son los
de forma rectangular, por emplazamiento
de edificacion y organizacion de la red de
infraestructura, mientras que la vivienda en
altura o multifamiliares se adapta mejor a un
lote cuadrado por su angulo de soleamiento
y ventilacion (Junta Nacional de Planificacion,
1975). Ver grafico 117

Estas normas resuelven gran parte de las
condicionantes de edificabilidad y en todos
los casos sugiere un angulo de soleamiento
desde 30° a 45° siendo este uUltimo el optimo
para edificacion en altura (Junta Nacional de
Planificacion, 1975). Ver grafico 118

Grafico 1.18. Angulo de soleamiento de edificacién en altura.

h: 6 pisos
h: 8 pisos

Grafico 117. Comparacion de lote rectangular y cuadrado.

10,00

51m2
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Fuente: Manual: Manual: Normas minimas de urbanizacion,
Ecuador 1975. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

Fuente: Manual: Manual: Normas minimas de urbanizacion,
Ecuador 1975. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

2.5 LIBRO: Proyectar la ciudad de Philipe
Panerai y David Mangin

Segun Panerai y Mangin (1999), las ciudades
muestran caracteristicas diversas con factores
que influyen en su formay responden a intereses
econdmicos, estéticos y de gestion politica.
Sin embargo, existe una cohesion de factores
gue otorgarian una identidad a la ciudad y son
las distintas maneras de utilizar un lote o su
agrupacion.

Panerai y Mangin, profesores en la Escuela
de Arquitectura de Paris-Francia y de Mame
la Valle-Francia, respectivamente, en este
libro tratan a la parcelacion como elemento
generador de la trama urbana y principal
determinante de la tipologia de edificacion. Del
mismo modo, consideran que el ordenamiento
urbano es definir el marco fisico inicial a partir
del cual las ciudades evolucionaran y adquiriran
rasgos diferenciados en el tiempo. Por lo que
analizan tipos de amanzanamiento, loteamiento
y edificacion de diferentes ciudades con el fin de
establecer una alternativa de configuracion de
lotes (Panerai & Mangin, 1999).

Panerai y Mangin (1999) analizan un maodulo
rectangular de 36 m de frente y 30 m de fondo
que representa un lote medio con posibilidad
de subdivision o agrupaciéon manteniendo la
forma rectangular. El razonamiento para este
maodulo es que una edificacion necesita junta de
dilatacion cuando sobrepasa los 40m de largo y
gue un lote de vivienda puede resolverse con 6
metros de frente, siendo estos valores multiples
del moédulo rectangular. (Ver grafico 1.19)



Grafico 119 Propuesta de configuracion de la manzanay su
edificacion.
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Fuente: Manual: Libro: Proyectar la ciudad de Philipe Panerai
y David Mangin, 1999. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

A partir del moédulo de lote es posible prever
la forma de ocupacion del lote y su densidad,
adaptando a cada zona de la ciudad diferentes
condiciones de edificar ya sea en vivienda
unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar, tomando
en consideracion que sugieren el valor de 100m2
por unidad de vivienda. En el grafico 120 se
presentan algunas soluciones abstractas que
otorgan al modulo de loteamiento (Panerai &
Mangin, 1999).

Las alternativas de fraccionamiento y de
implantacion de la edificacion presentada,
dan paso a un analisis sobre las condiciones
de ocupacion de suelo que puede receptar el
modulo de 30*36 metros; por ejemplo, no se
puede considerar edificacion de gran altura
para las opciones d, e, f, y del mismo modo, no
se puede receptar una edificacion aislada y de
altura menor para la opcion a o b. De manera
que es necesario comprender que un tamano
de lote tiene su respectiva forma de ocupacion
del suelo.

Grafico 1.20. Propuesta de configuraciéon de la manzanay su
edificacion.

Fuente: Manual: Libro: Proyectar la ciudad de Philipe Panerai
y David Mangin, 1995. Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.




3. EL FRACCIONAMIENTO DE SUELO Y
EDIFICACION EN ALTURA. CASOS DE
ESTUDIO

El fraccionamiento del suelo y la edificacion
en altura en ciertas ciudades ha incidido en la
configuracion de la trama urbana por medio
de las normativas impuestas a través de Planes
de Ordenacion; asi como, en algunos casos
sustentadas bajo teorias de ciertos autores. Estas
regulaciones tienen como objetivo, controlar
el crecimiento de la ciudad y su densidad
habitacional, para asi lograr niveles de vida
adecuados para sus habitantes.

De acuerdo a la busqueda de informacion, no
existe gran variedad para casos de estudio,
por lo que los ejemplos analizados han
sido escogidos de acuerdo a la bibliografia
disponible en las diferentes plataformas
virtuales, independientemente del aho de su
publicacion y la ubicacion geografica en la que
se encontraron.

A continuacion, se menciona casos de estudio
en los que la configuracion urbana ha sido
determinada por procesos de planificacion,
enfocados en morfologia de lote y la manzana.

ARIO ANDRANGO ANIEL SENEN

3.1 CASO I
CHILE

SANTIAGO DE CHILE -

En la publicacion, “Las formas de la densidad
residencial” por Magdalefia Vicufia del Rio (2015),
se toma como referencia el anélisis morfoldgico
alaciudad de Santiago de Chile. De esta manera,
la configuracion morfoldgica del tejido urbano,
ha sido asociada con el crecimiento poblacional
que ha ido presentando conforme su trayectoria
en la historia, a través de los diferentes planes,
normativas, leyes y ordenanzas, que estan
vigentes en la ciudad.

El Transecto en sentido norte-sur de la ciudad,
responde a la logica de crecimiento de la misma,
destacando zonas con una gran agrupacion de
manzanas y una morfologia reconocible por las
caracteristicas de urbanizacion, parcelacion vy
edificacion. Existen 5 momentos que determinan
la configuracion de la trama urbana a partir de la
densidad residencial de Santiago hasta la Ultima
década delsiglo XX, através de leyes, ordenanzas,
planes, entre ellos el Plan Habitacional DFL N°2,
(1959), que pondra en marcha a la ciudad (Vicuha
,2015).

El crecimiento ha sido muy marcado debido a los
proyectos de conjuntos de vivienda econémicay
socialen zonas rurales, los mismos que han fijado
normas minimas de urbanizacién y ocupacion
del suelo; ademas, permitiendo el aumento de
densidad, los mismos que se incorporaran al
drea urbana, creando una nueva estructura a
partir de la extension de los conjuntos (Vicufa,
2015).

Afinales del siglo XIX predomind la urbanizacion
a partir de la prolongacion del tejido urbano con
la agregacion de la manzana tradicional como
unidad de iteracion. Para el siglo XX, la morfologia
de la manzana resulta de la agregacion de lotes
iguales e independientes, permitiendo ajustar la
prolongacion del tejido urbano a la estructura de
parcelacion agricola, por lo que la manzana deja
de constituir la unidad basica de urbanizacion,
dando paso al predio como el elemento
ordenador que determina la morfologia de la
ciudad (Vicuha, 2015).

Desde 1959, las manzanas comenzaron a
estructurarsea partirderequerimientos minimos
de la superficie predial por Decreto de Ley N°2
(DFL2), el nuevo reglamento para la vivienda
econdmicay loteos con construccion simultanea
para permitir un mejor aprovechamiento vy
rentabilidad del suelo da origen a la tipologia
de parcelacion llamada “la manzana DFL
N°2" la misma que presenta una morfologia
rectangular y alargada con dimensiones de 30-
40 m de ancho y 150-250 m de largo, organizado
a 2 hileras (Vicufa, 2015).

Durante 1970, la parcelacion se origina a partir
de la iteracion de lotes de 9 m. de frente por
18 m. de fondo, con una superficie de 162 m2; y
una densidad residencial neta aproximada de
60 viv/ha. Para 1984, se realizan modificaciones
de la norma, presentando una reduccién de
la superficie predial minima del lote a 120 m2;
100 m?2 para lotes con construccion simultanea
de 1 piso (Densidad neta de 97 viv/ha) y 60 m2
para construccion simultanea con 2 0 Mas pisos
(Densidad neta de 166 viv/ha), conformando asi a



la “ciudad DFL2", conformada por las manzanas:
“DFL2", “vivienda social" y ‘“vivienda basica”
(Palmer & Vergara, 1988; Vicuia del Rio, 2015).
(Ver grafico1.21)

Mas tarde, aparecen nuevas formas de
crecimiento de la ciudad como producto de la
accion del negocio inmobiliario, quien guiara y
modificara las directrices de los instrumentos
de planificacion urbana. Esto inicia, con la
produccion en serie, conformando a una nueva
estructura urbana, a partir de predios originarios
de programas de vivienda social,y reemplazados
por una construccidon a gran escala que
concentrara un gran ndmero de viviendas en un
solo predio (Vicufa , 2015).

En esta direccion, en la década de los ochenta,
una de las tipologias constructivas que se
potencia corresponde a los condominios, tanto
de viviendas unifamiliares como también
bloques de edificios de departamentos (Vicufia
,2015).

Las tipologias de manzanas predominantes en
estos periodos se presentan en el grafico 1.21.

Grafico 1.21. Tipologias de manzana resultantes de normas mas relevantes para la urbanizacion hasta la década de 1980 - Chile.
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Vivienda Social 1980 (Barrio Los Céndores), manzana de 210 x 41m con 50 lotes internos.
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Vivienda Social 2000 (Barrio La Esmeralda), manzana de 200 x 36m con 90 lotes internos
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Fuente: Publicacion “Las formas de la densidad residencial”, 2015. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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Elaumentode estasformasde agrupar viviendas
en torno a espacios de uso comun, cobré adn
mayor impulso en la ultima década del siglo XX,
asi los conjuntos habitacionales construidos en
la década de los noventa muestran una amplia
gama de tipologias, que se diferencian en
tamanoyforma. Esencialmente,loscondominios
presentaban volumenes que iban desde un
grupo reducido de viviendas, entre cinco y veinte
unidades o edificios entre 6y 20 departamentos
aproximadamente, hasta proyectos que superan
las cien unidades de viviendas en altura (Hidalgo,
Borsdorf, & Sdnchez, 2007).

Como ejemplo, se toma el barrio “EI Golf”
de Santiago, como referencia al proceso de
transformacion de lo que fueron las demas
manzanas, el mismo que se origind mediante
los principios de la ciudad jardin, y su tejido se
adaptd a las preexistencias del lugar en cuanto
a su trama inicial. La transformacion que sufrio
este barrio para llegar a la actualidad, es posible
visualizar mediante periodos de tiempo hasta la
actualidad, expuesto de la siguiente manera.

Inicialmente, en 1936 una de las manzanas
contendria alrededor de 28 predios con
superficies entre 620-850 y 1000mM2. En 1944, se
registro los procesos de edificacion mas lentos,
se toma en cuenta los retiros frontales de los
lotes esquineros para una futura densificacion.
Para 1954, existe una nueva subdivision predial
de algunos lotes, los mismos que presentan
edificaciones aisladas o pareadas, presentando
la primera construccién con tres pisos.

En 1964, todos los lotes fueron edificados,
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posteriormente, para 1974, existe una
consolidacion total de la manzana y presentan
pequenas ampliaciones en sus edificaciones
que acogeran actividades comerciales (San
Martin & Salinas, 2008). Ver grafico 1.22

Para 1984, se inicia la construccion de los
primeros edificios de altura de entre 10 y 14 pisos,
alterando la tipologia de la manzana y el barrio,
asicomo la discontinuidad de la silueta edificada.
Para 1994, la altura maxima registrada fue de 17
pisos, este proceso de construccion de nuevas
edificaciones, tuvo que reunir varios 2 o mMas
predios para lograr una edificabilidad adecuada,
los mismos que presenten optimas condiciones
de habitabilidad; esta nueva dinamica de
construccion hace que cambie el programa de
las edificaciones restantes en la manzana, por
ello para el aflo 2007 las viviendas sufren severos
cambios en sus alturas, acoplandose al nuevo
programa de vivienda (San Martin & Salinas,
2008). Ver grafico 1.23

Este proceso de transformacion, a través de
modificaciones que sufrieron los lotes para
albergar la edificacion en altura partiendo de
un lote inicial que contenfa una edificacion de
1a 3 pisos, y que luego contendria una de hasta
17 pisos, Unicamente es posible con la fusion de
lotes para edificar dicho edificio, asi mismo se
evidencia la reduccion de areas verdes, por una
alta ocupacion del suelo, lo que ha permanecido
hasta la actualidad, no obstante este proceso, no
toma en cuenta la superficie que serd edificada,
sin embargo, suponiendo un terreno Mminimo
entre 1240-1700 y 2000 m2 para edificaciones de
hasta 17 pisos (San Martin & Salinas, 2008).

Grafico 1.22. Configuracion predial, Chile 1936-1964.
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Fuente: Publicaciéon “Las formas de la densidad residencial”,
2015. Elaboracioén: Grupo de tesis, 2019.



Grafico 1.23. Configuracion predial, Chile 1974-2007.
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Fuente: Publicacion “Las formas de la densidad residencial”,

2015. Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

3.2 CASO 2:
NORTEAMERICA - AUSTRALIA

En la publicacion, “The effects of block size and
form in North American and Australian city
centres” por Arnis Siksna (1996), se estudian
diferentes ciudades de Norteamérica y Australia,
las mismas que presentan similares condiciones
para su analisis, donde la manzana es el
elemento fundamental de la estructura fisica o
areas urbanas, pues a lo largo de la historia, las
ciudades en general se han trazado en patrones
relativamente simples de calles y bloques,
tanto en asentamientos planificados como no
planificados.

De esta manera, la configuracion de los tejidos
urbanos en Norteamérica y Australia tiene
similares patrones de disefio urbano, los mismos
gue hansido modificados mediante eltranscurso
del tiempo; estos patrones han determinado los
procesos de urbanizacion desde su punto inicial
a la consolidacion total de la manzana como
unidad estructural (Siksna, 1997). Estas ciudades
se forman a través de un patréon de lotes, bloques
y calles que se modifican para adaptarse
mejor a los requisitos de su desarrollo, estas
modificacioneshansurgidoespontdneamente, a
través de la iniciativa de propietarios individuales
o0 adyacentes que actlan con la aprobaciéon de
las autoridades publicas, con poco uso de la
regulacion publica (Siksna, 1997).

Como ejemplo de ello, se encuentran los
centros de ciudades de Norteamérica y Australia
presentan disefos con dgrandes y rapidos
cambios en el suelo y formas de edificaciones,

mostrando condiciones similares con respecto
al ano de desarrollo, escala y geometria de lotes,
manzanas y calles, estas fueron clasificadas
por tamanos y formas, asf: pequefa (menor a
10.000mM2), mediana (entre 10.000-20.000m2)
y grande (mayor a 20.000m2) (Siksna, 1997).
Las ciudades tomadas como referencia son las
siguientes:

Savannah 1733 (poblacion 42.000). Pequefas
mManzanas rectangulares, las mismas que fueron
desarrolladas para residencia y usos publicos,
su diseflo contiene un numero de cuadrados
centralesy el patrén de circulacion es jerarquico
(Siksna, 1997). Ver grafico 124 y tabla 1.3

Portland 1845, (poblacion 1.242.000), Seattle
1853, (poblacion 1.607.000). Pequefias manzanas
cuadradas y rectangulares, esta estructura se
debe a los tamanos alargados de su estructura
interna, Portland no tiene callejones, mientras
que Seattle tenfa inicialmente callejones
posteriores (Siksna, 1997). Ver grafico 1.25

Chicago1830, (poblacion 7102.000) e Indianapolis
1821, (poblacion 1167.000). Manzanas cuadradas
medianas, la estructura interna de la manzana
de Chicago tiene callejones posteriores e
Indianapolis tiene callejones intermedios (Siksna,
1997). Ver grafico 126y tabla 1.3

Melbourne 1837 (poblacion  2.740.000) vy
Brisbane 1842 (poblacion 1.015.000). Manzanas
rectangulares medianas, Melbourne tiene 10
lotes, todos paralelos a la calle y Brisbane tiene
20 lotes, de espaldas (Siksna, 1997). Ver grafico
127 y tabla13
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Perth 1829 (poblacion 884.000), Adelaide 1837
(poblacion 933.000), Toronto 1797 (poblacion
2.865.000). Manzanas rectangulares grandes,
tienen diferentes longitudes de bloque vy tipos
de lote. Perth y Melbourne, tiene lotes estrechos,
Adelaide y Toronto tiene lotes cuadrados a
espaldas (Siksna, 1997). Ver grafico 28.

Sydney 1788 (poblacion 3193.000) y Hobart
1811 (poblacion 170.000) presentan manzanas
irregulares, las dos ciudades tienen formas y
tamanos de manzanas distintas, y cada una
presenta tamanos y estructura urbana diferente
(Siksna, 1997).

De acuerdo con las ciudades ejemplificadas, se
dice que la estructura en ciudades con diseflos
iniciales de manzanas pequefias y medianas
han permanecido intactas, mientras que, en
ciudades con manzanas grandes iniciales, el

Grafico 1.24. Trama urbana Savannah.
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Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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diseflo original ha sido modificado a través
de la adicion de calles, callejones y sistemas
peatonales, alterando las mallas de circulacion y
creando submanzanas. Asi, tenemos por ejemplo
a Adelaide, que ahora contienen 4 0 5 manzanas
pequefas 5200 a 19.500 m?2, Perth contiene 2
0 3 manzanas pequefas de 9600 a 19200 m2 y
algunas manzanas de Toronto han sido divididas
en submanzanas de 3000 a 18000mM2; mientras
que, en ciudades con manzanas medianas como
Melbourne, Brisbane, Chicago e Indianapolis,
tienen una parte reducida de su tamano original
(Siksna, 1997).

Por el contrario, en ciudades con mallas de
circulaciony manzanas pequefas iniciales como
Portland, Savannah y Seattle, han sufrido pocos
cambios, y pueden ser considerados como un
tamano 6ptimo de manzana; generalmente los
tamanos de manzana pequefas (60-80m) y

Grafico 1.25. Trama urbana Portland-Seatle.
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Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

medianas, en un rango de 3600mM2 a 20000m?2,
son mas adecuados para el funcionamientode la
ciudad, con disefos cuadradas maximizando el
espacio de circulacion, ya que de ser desglosadas
con el tiempo en submanzanas no contendran
patrones irregulares dentro de ella, pues su
diseflo produce mas orden en los patrones de
division, asi parcelas de un cuarto de manzana,
mitad, en 4 u 8 lotes y asi progresivamente
(Siksna, 1997).

En los patrones de circulacion y mallas, los
diseflos con manzanas pequefas producen
mejores redes de circulacion que las de grandes
manzanas, como es el caso de la malla inicial de
Adelaide de 554*154m se redujo hasta 60x70m,
Perth y Melbourne con mallas de 300m y 200m
de longitud respectivamente, ahora tienen
dimensiones entre 46y 80m (Siksna, 1997).

Grafico 1.26. Trama urbana Chicago-Indianapolis.

CHICAGO INDIANAPOLIS

Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.



Grafico 1.27. Trama urbana Melbourne-Brisbane.
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Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

Grafico 1.28. Trama urbana Perth-Adelaide-Toronto.
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Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracién: Grupo de tesis, 2019.

Finalmente, referenciando a Portland y Seattle,
cuyos lotes de 15-20m de ancho y 30-40m de
profundidad constituyen una unidad modular
para el desarrollo de las ciudades, ya que es
adaptable a cualquier escala tradicional vy
qgue la amalgamacion de 2 lotes forma una
parcela mas cuadrada con lados de 30-40m;
consecuentemente manzanas de la misma
forma, la misma parcela que se adapta para una
construccion de mediana altura, por ello estas
ciudades presentan en su mayoria edificios en
altura (Siksna, 1997). Ver grafico 1.29

En la tabla 13, se muestra un resumen de
las dimensiones de lotes y manzanas de las
ciudades descritas.

Tabla 1.3. Dimensiones de manzanas y lotes de las ciudades
de Norteamérica.

MANZANAS LOTES
CIUDAD LARGO ANCHO LARGO ANCHO
(m) (m) (m)
PORTLAND 60 60 15 30
SEATLE 73-110 73 18 36
CHICAGO 97 15 24 55
INDIANAPOLIS 128 128 20 59
MELBOURNE 20 955 20 955
PERTH 120-312 | 112-120 30 112.56-120
ADELAIDE 4520518 | 15954 65 65

Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

Grafico 1.29. Circulaciones y mallas deseables. Manzanas
deseables.
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Fuente: The effects of block size and form in North American
and Australian city centres, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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3.3 CASO 3: EL CAIRO

Para el efecto, en la busqueda de bibliografia
se encontrd el libro “Formas urbanas: De la
manzana al blogque” por Philippe R. Panerai
Jean Castex Jean-Charles Depaule publicado
en el ano 1988, el mismo que presenta el caso
de estudio a la ciudad de El Cairo, en la que su
configuracion urbana se conforma a través de la
parcela como su manera de ordenar el territorio.

La estructura urbana de la ciudad de El Cairo
a finales del siglo XX ha respondido a una
parcelacion con el principio de urbanizacion
sobre un trazado agricola y una estructura
parcelaria de tiempo remotos, de esta manera
los inmuebles se construyeron sobre parcelas de
12x12m con reticulas de 9 casillas de 3.55x3.5m
para sus viviendas, con alturas de 4 hasta 7
pisos, con densidades de 2000 hab/ha para
familias con 7 u 8 personas, esto se debe a una
manifestacion social, econdmica y demografica.
(Panerai & Mangin, 1999)Ver grafico 1.30

A partir de la explosion demografica, la
utilizacion de terrenos agricolas se vio sustituida
por la construccion de viviendas, obedeciendo
a la logica de la urbanizacion ya existente.
Estos terrenos tenian como unidad de medida
a la parcela en aproximadamente una forma
rectangular, con un ancho maximo de 50m vy
una longitud de hasta 200 m. En el lado mas
corto, deberia existir un canal de distribucion del
agua, también contendria una acequia central
de 30 a 40 cm, perpendicular al canal (Panerai &
Mangin, 1999).

Toda esta ordenacion, conduciria a un territorio
mas ordenado, debido al principio de la division

VARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAU

de partes iguales, inscrito en una geometria
global organizada, garantizando el paso
ordenado de rural a urbano (Panerai & Mangin,
1999).

Los constantes cambios econédmicos y politicos
en Egipto, dieron paso a nuevas organizaciones
espaciales, por lo que para 1954 el edificio mas
alto constituia 22 plantas, es decir 89m (Panerai,
Castex, & Depaule, 1986).

Actualmente, existen nuevas formas de edificar
a través de normativas que han implantado sus
respectivas regulaciones; con ello, la edificacion
en altura constituye parte de ella, sin tomar en
cuenta una reglamentacion acorde a los nuevos
procesos de ocupacion.

Grafico 1.30. Trama urbana de El Cairo.

Fuente: Formas urbanas: De la manzana al bloque, 1988.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

3.4 CASO 4: NEW YORK - MANHATTAN

En los libros “Forma urbanas: De la manzana
al blogue” por Philippe R. Panerai Jean Castex
Jean-Charles Depaule publicado en el afo 1988y
“Proyectar la ciudad” por Philippe Paneraiy David
Mangin publicado en el 2002, en el capitulo 5
“los trazados”, analizan a la ciudad de New York
como caso de estudio que surgid de un trazado,
en donde su tejido urbano es el resultado de
la subdivision de suelo en parcelas destinadas
generalmente a la edificacion, asi como los ejes
de las vias trazadas para la circulacion y conexion
de la ciudad; la parcelacion inadecuada de la
misma creara un modelo disperso, por ello los
patrones de disefio con el tiempo favorecen
al desarrollo de una estructura ordenada de la
ciudad.

Durante el siglo XIX, la manzana rectangular
alargada suponia la mas econdmica respecto
a las formas de ocupacion (ver grafico 1.32), por
ello en New York, para la época se encontraban
ordenaciones con manzanas de 60x182m vy
parcelas de 8x30m aproximadamente, con
viviendas adosadas y retiro posterior, una
ocupacion de 95% del lote, y una altura de 6
plantas. De esta manera, la estructura urbana
de Manhattan se concibié bajo los movimientos
especulativos del suelo, provocando parcelas
de 8x30m de forma inicial, que conforme el
transcurso del tiempo estas acogeran nuevas
reglamentacionesyalbergaranlosdenominados
rascacielos (Panerai & Mangin, 1999).

En 1811, debido a las migraciones de la época,
se saturan las construcciones en las parcelas,



por lo que mediante el Plan de comision de
Manhattan, se incluye el dimensionamiento
de las manzanas, asi como la de parcelacion.
Para 1901 la nueva legislacion adopté medidas
de densificacion con el 70% del Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) y una altura de 1/3
de anchura de la calle, la misma que concentré
gran cantidad de poblacién, por la agrupacion
de lotes (Panerai & Mangin, 1999).

En 1929, la nueva ley refiere sobre todo a las
construcciones en altura limitaciones de
volumen y niveles, tomando en cuenta las
restricciones de la normativa emitida en 1916
donde las edificaciones sobre parcelas con mas
de 3000m2 podian tener una altura de hasta 3
veces el ancho de las calles, siempre y cuando
la planta de la edificacion no supere la quinta
parte de la superficie total de la parcela, lo que
permitié la construccion de un sin numero de
rascacielos (Panerai & Mangin, 1999).

Estas edificaciones de gran altura perseguian
nuevas regulaciones, impuestas a través de la
definicion de estandares 6ptimos referentes al
tamafio del lote, porcentaje de ocupacion del
suelo, altura de la edificacion y retiros de las
fachadas de los pisos superiores, ademas de la
relacion existente del drea ocupada respecto
a la altura de la edificacion, manteniendo una
compensacion del espacio libre del lote, respecto
a la altura edificada (Dini¢ & Mitkovi¢, 2011).

Ademas, en relacion a las normas ambientales,
los edificios observarian las regulaciones
respecto a la insercion de la luz natural a través
de las ventanas, reduccion de réfagas de viento,

mayores visuales, insolacion de la edificacion, etc
(Dini¢ & Mitkovic, 201M).

De este modo, los edificios en forma de cascada,
responderian a un nuevo modelo denominado
“Sky Exposure Plane”, donde a manera de un
plano virtual inclinado toca tangencialmente
todos los planos de la fachada retranqueada
que proporcionara las mejores condiciones de
habitabilidad (Dini¢ & Mitkovi¢, 2011). Ver grafico
132

Todas las regulaciones emitidas con cierto grado
de modificaciones, se encuentran vigentes en
la actualidad debido a la industria vertical de la
realidad urbana, respondiendo este modelo de
crecimiento a través de la zonificacion, en el que
divide las zonas, residencial de la industria y la
manufactura, con el fin de mejorar la calidad de
vida de los habitantes (Dini¢ & Mitkovi¢, 2011)Ver
grafico 131y 1.32.

Grafico 1.32. Proceso de intervencion en las edificaciones de
Manhattan.
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Grafico 1.31. Trama urbana de Manhattan.

Fuente: Planning Regulations In The Usa And Their
Implications On Urban Design In The Central City Zone, 2011.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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Fuente: Planning Regulations In The Usa And Their Implications On Urban Design In The Central City Zone, 2011.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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3.5 CASO 5: BARCELONA

La ciudad de Barcelona, en el ano 1860 se
ejecuta El Plan Cerda como un plan de reforma
y ensanche de la ciudad, siguiendo el criterio
de la estructura en cuadricula, el mismo que
manifestaba una propuesta de mejoramiento
de las condiciones de vida de los habitantes, a
través de soluciones optimas de densificacion y
movilidad para la ciudad, puesto que en afios
anterior se produjo un crecimiento demografico,
el mismo que provocd que las edificaciones se
construyan de manera continua debido a la falta
de espacio, ocasionando un declive de los niveles
de vida de la clase obrera ubicada en esta zona
(Creuxell & Parés, 1976).

A través de la normativa declarada en el Plan
para la ciudad, se crea un modelo en el cual se
agrupan 9 manzanas a manera de un cuadrado
de 400m a cada lado; cada manzana con lados
de 133 m y chaflanes de 45 grados en sus
esquinas, con calles paralelas y perpendiculares
de 20 m de ancho que Unicamente rompian las
grandes avenidas de 40-50 m que atravesaban
la trama en diagonal. La altura maxima de los
edificios era de 16 m, equivalente a una casa de
cuatro plantas (Creuxell & Parés, 1976).

En 1863, el plan de Cerdd introdujo
modificaciones que permitian aumentar la
superficie edificable de cada manzana, debido
al crecimiento de la poblacion. De esta manera,
las manzanas con solo dos lados construidos
gue contemplaba la primera version cedieron
protagonismo a favor de otras con mas espacio
para la edificacion (Creuxell & Parés, 1976). Para

1870, se produjo una gran urbanizacion de la
zZona, pues suponia una excelente oportunidad
de negocio, asi las constructoras contribuyeron
a la progresiva reduccion de los espacios verdes
para finalmente edificar los cuatro lados de las
manzanas y aumentar la altura a 8 plantas, asi
como la superficie de los edificios (Creuxell &
Parés, 1976).

Todo ello permitié¢ densificar la ciudad, generar
mallas ordenadas y circulaciones accesibles
debido a sus relaciones geomeétricas de disefio

para mantener una funcionalidad urbana, sin
embargo conforme el transcurso del tiempo,
para el primer tercio del siguiente siglo, las
nuevas ordenanzas municipales de 1923 y 1932,
favorecian la construccion de nuevas alturas
superiores a las actuales en las edificaciones,
influenciado por los intereses econdmicos de
las inmobiliarias, lo que llevd a una disminuciéon
en cuanto a las condiciones de habitabilidad
(Creuxell & Parés, 1976; Tatjer, 2009). Ver grafico
133

Grafico 1.33. Manzanas y circulaciones internas de Barcelona.
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Fuente: Plan de Cerd3, 1860.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.



4. CONCLUSIONES

Las teorias de loteamiento para la edificacion
en altura son limitadas y en su mayoria datan
del siglo XX, de tal manera que actualmente
no existen investigaciones sobre teorias de
loteamiento. Sin embargo, las teorias estudiadas
tienen una aproximacion acerca de lotes
minimos, tamano de manzanas, altura, angulo
de soleamiento, morfologia del lote, entre otros,
donde algunos de los autores coinciden en sus
enunciados, definiendo al lote cuadrado como
optimo para la edificacion en altura. En cuanto
a los casos de estudio, se constata la manera
de edificar en altura a partir de las formas de
constituir nuevos lotes en el contexto de un
sector consolidado, por medio de la unién de
predios de superficies menores que daran paso
a uno de mayor superficie para la concepcion
de la edificacion en altura; o simplemente
mediante la sustitucion de inmuebles en lotes
de areas considerables que puedan contener
dichas edificaciones. De igual modo, durante la
investigacion se observa que la configuracion
de las ciudades como Portland o Seatle a lo
largo del tiempo presentaron una adecuada
configuracion concerniente a la morfologia
cuadrada de manzanas, constituyendo un
patron morfoldgico en cuanto al loteamiento de
predios, que mediante posteriores actuaciones
daran paso a la concepcion de edificaciones en
altura por medio de lotes cuadrados.

Con ello, las teorias sobre la morfologia de lote y
casos de estudio expuestos servirdn como base
para las siguientes etapas.

Tabla 1.4 Resumen de Teorias de loteamiento

LOTE MINIMO (M2)

)
=
o
2
D3
w
=
(o}
|

MANZANA (M2)

. - Fuente v Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.

ALTURA MAXIMA

ANGULO
SOLEAMIENTO

TIPO DE
IMPLANTACION

FORMA OPTIMA DE
LOTE PARA EDIFICA-
CION EN ALTURA

ASPECTOS GENERALES

Las medidas de lote se

1965 | Teoria2 | 100 50 Aislada relacionan _directamente con
la superficie de construccion,
altura y retiros.

Edificacion aislada pierde

potencial de construccién
Teoria 4 conforme aumenta la altura

respecto a una edificacién

Martin March 1966 continua o pareada

Cada forma de lote tiene
Teoria 5 correspondencia con la forma

de edificacion

Existe relacién directa entre la
Ejercicio superficie de lote, superficie

1975 - .

3 de construccién y angulos de
soleamiento
Manual: Normas
minimas de
urbanizacion, Continua Disminuir retiros para aumentar
servicios publicos | 1971 Manual 64 10000 14400 70 3 25 . e L P
- aislada la edificabilidad
y servicios
comunitarios
OEA.
Manual Ecuador:
Normas minimas 30 . Cua- Siempre considerar el angulo de
de urbanizacion. 1975 Manual 6 45 Alslada drado | soleamiento de lasedificaciones.
JUNAPLA.
Permitir varias superficies de
. 420 R
Panerai 2002 Teoria 6% 3630 50 Rectan lotes dentro de una misma
180 1080 gular
manzana.
Teoria6 | 300 | 10000 44| M| 45 | Aislada Lote cuadrado optimo  para
edificacion en altura
Cua- ;
Pauta drado Aumento progresivo de todos las
5018 | Teoria 10 45 Aislada condicionantes de edificacion

en altura; Lote, superficie
construida, altura, frente de lote




CASO DE
ESTUDIO

FORMA DE
LOTE

Tabla 1.5 Resumen de Casos de estudio.

FORMA DE LA cos
MANZANA (%)

ALTURA
MAXIMA

MANZANA (M2)

TIPO DE
IMPLANTACION

ASPECTOS GENERALES

1934-1954 620-850 Rectangular 3 Aislada, Pareada Mayor parcelacion
CHILE Rectangular- Fusion de 2 o mas predios para
1994-2008 1240-1700 9 10-14 y17 Aislada edificaciones en altura con adecuadas
Cuadrado o A
condiciones de habitabilidad
PORTLAND 1845 15*30=450 60*60=3600 Almagacion de lotes rectangulares
Pequefia Cuadrada para formar predios cuadrados que
SEATLE 1853 18*36=648 110*73=8030 acojan la edificacion en altura
Rectangular
CHICAGO 1830 24*55=1320 97*15=11155
Cuadrada mediana
INDIANAPOLIS 1821 20*59=1180 128*128=16384
_ Cuadrado- _ Rectangular
MELBOURNE 1837 20*95,5=1910 Rectangular 2071*95,5=19195.5 irregular Tramas grandes se dividen
posteriormente a tramas pequefas
PERTH 1829 30*120=3600 rectangular 312*120=37440
ADELAIDE 1837 65*65=4225 518*129,5=67081 | Rectangular grande
Cuadrado
TORONTO 1797
CAIRO Siglo XX 12¥12=144 4a7
NEW YORK- Siglo XIX 240 60*180=10800 95 © Continua
MANHATAN 1901 70 | V3ancho
de via
2 Edificacion en altura persigue
veces estandares optimos en cuanto al
1929 3000 ancho de Aislada ~ .
. tamano del lote, ocupaciéon del suelo
via o ]
respecto a la altura de la edificacion
BARCELONA 1860-1870 12770 4-Aug Continua Manzanas cuadradasy calles paralelas

Fuentey Elaboracién: Grupo de tesis, 2019




EVOLUCION DEL USO Y OCUPACION
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1. ANTECEDENTES

Las tendencias de crecimiento en cuanto a la
edificacion en altura de la ciudad mediante la
fase de diagnostico del Plan de Ordenamiento
Urbano de Cuenca (POUC) determina la zona
Oeste de la ciudad como aquella que recepta
los mayores indices de edificaciones en altura
con inmuebles de hasta 18 pisos, las mismas
gue se encuentran emplazadas particularmente
en el eje urbano de la Av. Ordofez Lasso
(Municipalidad de Cuenca, 2013).

En este marco, el presente capitulo pretende
conocer el origen, la configuracion vy la
transformacion que ha experimentado el
asentamiento que se configurd histéricamente
en torno a la via que hoy se conoce como la
Av. Ordofez Lasso, mediante los diferentes
acontecimientos que presentd la ciudad, los
mismo que han influido respecto a la evolucion
del usoy ocupacion en cuanto a la edificacion en
altura, a través de periodos en los que enmarcan
las cambios y situaciones influenciadas por el
desarrollo econémico; lo cual permitird nutrir de
manera importante al diagnoéstico que se realiza
en el capitulo siguiente e incidir manera futura
en las nuevas actuaciones que se determinen.

Grafico 2. Linea de tiempo

-Inicio del proceso de industrializacion
en la ciudad.

-Nueva conformacion residencial
debido a la division de clases sociales
(obreray burguesia).

-Construccion adquiere importancia
debido al proceso econémico.

1920-1950

-Inicio de una nueva época.
-Expansion de la ciudad a través de
sus corredores.

-Edificaciones en altura en la zona
Oeste de la ciudad.

1980-2000

®

1950-1980

-Crecimiento espacial y demografico
de la ciudad de Cuenca.

-Dinamismo econdmico (exportacion
de cacaoy paja toquilla).

-Primer plan de ordenacion
urbanistica de Cuenca (Plan
Regulador de Cuenca).

@) (@)
\J/B\\J

2000-2019

-Decaimiento de la economia nacional.
-Proceso de migracion al exterior.
-Expansion del territorio (crecimiento de
los corredores de la ciudad)

-Nuevas formas de ocupacion del suelo
(multifamiliares).

-Sectorizacion y normativa a cada sector
de la ciudad

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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2.PERIODO 1920 A 1950

Hasta antes de 1920, el crecimiento espacial
y demografico de la ciudad de Cuenca
fue influenciado mediante procesos
socioeconémicos adquiridos en las diferentes
épocas. Con ello, en el siglo XVI, la ciudad se
encontraba emplazada alrededor de la plaza
central de acuerdo a las clases sociales existentes
de la época, presentando una superficie de
34 hectareas conformada por una trama
ortogonal y una poblacion de 60 familias. Con
el transcurso del tiempo, para el siglo XVII, la
estructura socioeconémica y espacial de Cuenca
se desarrolla manteniendo y consolidando
sus barrios artesanales, en la cual las personas
dedicadas a un mismo oficio (artesanos,
plateros, herreros, etc.) se concentraron en
lugares especificos dentro y fuera de la ciudad,
generalmente ubicados hacia la salida de la
ciudad, como es el barrio de San Sebastian,
pues para la época, Cuenca contaba con dos
parroquias: San Blas y San Sebastian, las cuales
nacieron por las comunicaciones que favorecian;
asi San Blas permitia la conexion hacia Quito,
mientras que San Sebastidn era el sitio de
contacto entre Cuenca con el “Puerto Vola" hoy
Naranjal y Guayaquil, pues mantenian relaciones
comerciales mediante el abastecimiento de
viveres (Alvarez & Serrano, 2010; Sanchez & Arias,
1993).

DARIO ANDRANGO - DANIEL SENENAU

Para 1778, Cuenca presenta un mayor
crecimiento demografico y fisico de la ciudad,
registrando una poblaciéon de alrededor de
19.000 habitantes, y evidenciando una notoria
expansion hacia el Oeste. Asi durante la mitad
del siglo XIX, la directriz principal de crecimiento
de la ciudad estaba ubicada en sentido Este-
Oeste, correspondiente a la calle Bolivar entre
San Blasy San Sebastian, la misma que a través
de su prolongacion, fuera de la zona urbana, se
emplazaron nuevas edificaciones y fabricas de
alfareria ( Sanchez & Arias, 1993).

Para 1860, el comercio se intensifica a través
de las exportaciones de sombreros de Paja
Toquiilla, seguido de cascarilla y cacao, asi como
la importacion de materiales de construccion
desde Europa al Ecuador, por lo que se
necesitan vias de comunicacion hacia Guayaquil,
constituyendo el Unico nexo de comunicacion
hacia el exterior para el intercambio comercial
(Arias & Sanchez, 1993). (Ver grafico 2.1)

Debido al ineficiente sistema vial de Cuenca
hacia la Costa, se impuso la construccion de la
via a Naranjal, a través de la influencia y gestion
de Ordofiez Lasso miembro de las familias
exportadoras, con el apoyo del gobernador de
ese entonces y mediante el financiamiento del

gobierno, se construye la Nueva via a Naranjal
hoy Av. Ordofiez Lasso con una seccion de 12
metros, constituyendo un importante vinculo de
comunicacion hacia el mundo exterior, el mismo
que garantizaria el crecimiento socioeconémico,
y cultural de la ciudad (Arias & Sdnchez, 1993).

Inicialmente, a lo largo de esta via se
desarrollaron actividades agricolas y artesanales,
y no es sino mediante la construccion de la
via donde los propietarios de estos terrenos
levantan las primeras edificaciones. Con ello,
para finales del siglo XIX y comienzos del XX, en
esta zona Oeste de la ciudad eminentemente
rural, donde inicialmente residian la clase baja,
se ubicaron quintas y haciendas pertenecientes
a las clases altas que anteriormente residian en
el centro de la ciudad. Asi, para 1920, se registra
la construccion de al menos 10 edificaciones, en
el sector de la Ordofez Lasso; algunas de ellas se
encontraban ubicadas frente a la via, mientras
que las otras estaban dispersas por la zona
(Pérez, 2018; Arias & Sanchez, 1993).
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Grafico 2.1: Cuenca antes de 1950
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Posteriormente, para 1950 con la decadencia de
la economia nacional debido a la disminucion
en la exportacion del cacao, Azuay acoge
corrientes migratorias de la Costa debido al auge
de la produccion de sombreros de paja toquilla,
lo que lleva a un incremento demografico y
espacial del territorio; en muchos de los casos
desordenado; abarcando un poligono urbano
consolidado de 382 hectareas de superficie,
con la misma tendencia de crecimiento hacia el
Oeste, de tal forma que los gobernantes ven la
necesidad de utilizar instrumentos que ayuden
al proceso de crecimiento ordenado a través de
una planificacion del territorio (Arias & Sanchez
,1993).

Durante este periodo aparece el primer plan
de ordenacion de la ciudad, por ello en 1947,
el Arg. Gilberto Gatto Sobral elabord el PLAN
REGCULADOR DE CUENCA, con una vision de
50 afos y una poblacion estimada de 150.000
habitantes, planteando los principios de
zonificacion, racionalizacion, higienizacion 'y
valoracion econdémica; dividiendo la ciudad en
zonas: comercial, industrial, cinturén agricola y
cinco zonas residenciales, asi como una nueva
propuesta vial que conectaria a la ciudad de
Norte a Sur (Av. Américas) y vias que uniran a
Cuenca con los pueblos aledafios (Cabrera, 2014;
Hermida, 2015; Arias & Sanchez, 1993). (Ver grafico
2.2).

Mediante las determinaciones de este Plan
se establece una nueva organizacidén socio-
espacial, modificaciones  morfoldgicas vy
tipoldgicas importantes como: conformacion y
dimension de la manzana, implantacion de la
vivienda y eliminaciéon del patio central, dando
una ruptura al modelo ortogonal cuadricular,

ARIO ANDRANGO ANIEL SENEN

ademas no se definen lotes minimos vy
Coeficientes de Ocupacion de Suelo (COS),
tampoco se establecen normativas respecto
al fraccionamiento, por lo que se suponen
lotes segun las tipologias de vivienda (Jadan &
Verduga, 1996).

Para la aplicacion de la normativa, segun el
Plan Regulador de Cuenca se establecio la
zonificacion de la ciudad en 8 zonas a través de
su limite urbano; el mismo que abarcaba un area
de aproximadamente 2105 hectareas, en donde
se concibid a la avenida Ordofez Lasso dentro de
él:respondiendo a las zonas: “c. Zona residencial
media para empleados comerciales” y “e.
Zona residencial categoria superior en la
parte Oeste” (Ver grafico 2.3), las mismas que
obedecerian a las siguientes determinaciones
aplicadas segun el Plan: (Cabrera, 2014; Jadan &
Verduga, 1996)

c. Zona residencial media para empleados
comerciales:

Retiro frontal minimo de 4 metros, no se
mencionan retiros laterales ni posteriores,
Viviendas entre medianeras (Cabrera,
2014, Jadan & Verduga, 1996).

e. Zona residencial categoria superior en la
parte oeste:

Retiro minimo de 5 metros frontal vy
posterior, y laterales de 3 metros,

Vivienda aislada rodeada de jardines en
todas las zonas y multifamiliar,
Construccion de bloques de apartamento

de gran altura, tendran limitaciones
mayores al doble de los retiros
mencionados, con mas de 10m como
retiros frontal y posterior, y mas de 6m
para retiros laterales (Jadan & Verduga,
1996).

Con lo expuesto, estas nuevas determinaciones
incidieron en la configuracion urbana de Cuenca
mostrando la misma tendencia de expansion
hacia el sector occidente de la ciudad en torno
a la via Naranjal, evidenciando una segregacion
socioespacial debido al caracter normativo
impuesto; de igual modo el inicio del desarrollo
industrial, donde las clases de produccion
capitalista estaban definidas mediante el sector
residencial, en el que la burguesia se encontraba
en el ndcleo urbano, mientras que los obreros
su ubicaron en las areas periféricas (sur - oeste)
(Pauta & Jaramillo, 1981).

Por ello, el inicio del proceso de urbanizacion de
los terrenos agricolas de laszonascy e, crean una
nueva configuracion urbana en el eje de la via
Ordofez Lasso, incluyendo una superficie de 32
hectareas dentro del limite urbano de la ciudad,
donde, a través de una encuesta ejecutada en
campo se pudo determinar la antigledad de
la edificacion, por lo que se identificd al menos
15 construcciones inscritas en el Municipio de
Cuenca dentro del corredor, pero Unicamente
2 de estas se encontraban en el Iimite urbano,
mientras que el resto de las edificaciones con
usos de suelo vivienda, estaban de manera
dispersa en la zona, presentando alturas de 1 y 2
pisos de altura en su mayoria altura, siendo esta
la altura maxima registrada.
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Grafico 2.2. Zonificacion de la ciudad de cuenca 1947
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3. PERIODO 1950-1980

Afos mas tarde, el inicio del proceso de
industrializacion se ve marcado en la década
de los 60 mediante el apoyo del Centro de
Reconversion Econdmica de Azuay Cafar y
Morona Santiago (CREA), con el objetivo de
recuperar la crisis de la época, asi se sitUan las
primeras industrias en Cuenca, con tendencia
al desarrollo de capitalismo comercial, es
asi que para 1970 se instauran empresas
comercializadores, modificando la estructura
social, entre obreros y burgueses, con ello
la demanda de empleo en la ciudad crea
corrientes migratorias, las mismas que influyen
nuevamente en el crecimiento poblacional y
fisico; asi como la dindmica de la construccion
adquiere mayor dominio debido a la influencia
de la dindmica econdmica (Jaramillo & Pauta,
1981).

Evidenciando la expansion territorial con
respectoal9s0; paraelanode 1975, el areaurbana
consolidada de Cuenca casi se cuadruplicéd de
200 a 700 hectareas, cosa similar ocurrié con el
crecimiento poblacional que de 40.000 alcanzdé
alrededor de 105.000 habitantes (Alvarez &
Serrano, 2010). Debido a esta expansion fisica de
la ciudad, para 1971 Cuenca elabora un segundo
plan de ordenamiento territorial, definiendo
un nuevo limite urbano con una superficie
de 3622 hectareas; este nuevo plan llamado
PLAN DIRECTOR DE DESARROLLO URBANO
DE LA CIUDAD DE CUENCA, se desarrolla con
la necesidad de establecer lotes y parcelas
minimas, pues anteriormente la subdivision dela
tierra en Cuenca estaba regida por la Ordenanza

de Parcelaciones, Lotizaciones y Urbanizaciones
dentro del Perimetro Urbano de la Ciudad (Ver
grafico 2.4) (Jaramillo & Pauta, 1981).

Dentro de la promulgacion de este plan se
formularon diferentes normas técnicas, estas
fueron:

Parcelaciones (rurales): Art 12. La superficie
minima de parcela sera de 1000 metros
cuadrados con un frente no menor a 25 metros
(Jaramillo & Pauta, 1981).

Lotizaciones Urbanas: Art 13. Los proyectos
de lotizacion urbana se realizaran Unicamente
en terrenos que tengan frente a la calle y
dispongan de servicios de canalizacion y agua
potable. La superficie estd de acuerdo con el
tipo de construccion establecido en el plano de
zonificacion (Jaramillo & Pauta, 1981).

Zonas de edificacién: asignadas a cada zona
de acuerdo a la zonificacion del Plan Regulador,
no se definen retiros, asi las zonas c y e, que
corresponden al corredor de la Av. Ordofez
Lasso tendrian:

Zona c: residencial de tipo medio y econémico,
Zona e: residencial de tipo econdmico y
viviendas entre medianeras.

Tipos de vivienda:

Viviendas aisladas (zona e),

Viviendas en hilera,

Viviendas multifamiliares.
Densidades: Definidos en el Art 25 de la
ordenanza, designadas para las diferentes zonas
de la ciudad (Jadan & Verduga, 1996).

En la tabla 21 se presentan las normativas del
Plan concernientes al fraccionamiento, tamafo

y frente del lote, retiros, alturas, densidad vy
caracteristicas de Ocupacion y edificacion,
referidas al COS y CUS,, las mismas que incluian
a la zona del Eje urbano: Ordofez Lasso (SN).

Mediante las determinaciones del plan, se
establece el incremento de la superficie
del limite en el eje urbano: Ordofez Lasso,
abarcando aproximadamente 17 hectareas mas
con relacion al Iimite anterior, por lo tanto, para
la fecha abarcaba un total de 49 hectareas de
superficie.

Considerando la aplicacion de la normativa
en esta zona periurbana, pone en evidencia
el proceso de subdivision de parcelas en el
corredor de crecimiento, identificando una sola
subdivision de tierra dentro del limite urbano
hasta antes de 1975; cinco anos mas tarde,
se efectuaron un total de 37 subdivisiones,
demostrando el inicio de la configuracion
urbana de esta zona (Pauta & Jaramillo, 1981).

Con ello, el modelo de industrializacion activo
al sector de la construccidon en la ciudad,
surgiendo una nueva conformacion residencial
de familias de altos ingresos en el eje de la
Ordofez Lasso, de esta modo, los terrenos de
lotes de gran tamano empezaron a dividirlos
y construir viviendas para las familias de altoss
ingresos, preferentemente, ademas la nueva
configuracion define un modelo conformado
por cuadrilateros irregulares, con variaciones
del modelo ortogonal cuadricular, presentando
una tipologia de macromanzanas con vias de
retorno para su accesibilidad. En este marco,
se aceptan lotes muy pequefos, con miras a
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obtener el mayor provecho econdmico del suelo,
provocando un alto grado de fraccionamiento,
con ello, empresas comercializadoras de tierra
urbana dan origen a realizaciéon de complejos
habitacionalescomoeldenominado“LalLaguna”,
entre otras, dando énfasis a la consolidacion esta
zona, al mismo tiempo debido al desarrollo de
la zona, se construye de la Av. de la Américas o

circunvalacion como medio de circulacion vy
comunicacion hacia la ciudad (Alvarez & Serrano,
2010; Hermida, 2015; Pauta & Jaramillo, 198T;
Sanchez & Arias, 1993).

Es asi que, durante este periodo, a lo largo
del eje urbano Ordofez Lasso se registro la
construccion de un total de 57 edificaciones,

Tabla 2.1. Resumen de normas de Zonificacion del Plan de 1971.

donde el 50% de ellas estan ubicadas dentro
del limite urbano y agrupadas en las manzanas
cercanas a la Av. De las Américas. La gran
mayoria de las edificaciones, destinadas a usos
de suelo vivienda, fueron construidas durante
la década de las 70, y presentaban alturas de 1
hasta 4 pisos.

INTENSIDAD DE USO () ALTURA
. AREA LOTE RETIROS
TIPO DE CONSTRUCCION (e{0}] MIN MAX
CUS AREA
MIN  MAX P.B. O.P.I PISOS (m) PISOS (m)
-Oficinas administrativas o municipales
-Edificios de viviendas y/o comerciales 26 5
cieo | ISy ST e i I | 200 | 5o S :
URBANO eresyarte Y gen 400 | 150 4
-Viviendas aisladas tipo villa 12 85
m . ) o 300 5
-Viviendas unifamiliares 15 80
) ) : o ) +300 +5
-Equipamiento educativo, religioso y social
-Vivienda multifamiliar aislada
2 10
Adosada n 3 - 5 3 4
Aislada 14 2 10 5 3 4
VIVIENDA 3 12
Continua 8 2 10 3-5 i
Multifamiliares 12 3 4 5
NDUSTRIA Adosada a un lado 14 4
AGRICOLA Vivienda aislada, establos y otros 25 10 10 5
PERIFERIE Vivienda aislada 40 10 10 5 5

Fuente: Jadan & Verduga, 1996.
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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4. PERIODO 1980-2000

Mas tarde, en los anos 80, la ciudad continua con
el proceso de industrializacion, pero con cierto
grado de retraso debido a la caida del petrdleo
lo que trae consigo un severo decaimiento de la
economia a nivel nacional. Sin embargo, esto no
detuvo el proceso de crecimiento de la ciudad,
produciéndose un crecimiento fisico de forma
centrifuga, es decir en todas sus direcciones en
sentido Norte-Sur y Este-Oeste; y un incremento
demogréafico. De esta manera, para 1982 la
poblacion urbana comprendia un total de
152.406 habitantes, con una superficie urbana
de 950 hectéreas (Alvarez & Serrano, 2010; Arias
& Sanchez, 1993).

En este contexto, para el aflo de 1982 se elabord
el PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL AREA
METROPOLITANA DE CUENCA realizado por
CONSULPLAN, con fecha horizonte al afo
2000, el mismo que abarcaba un area urbana
de alrededor de 4192 hectareas. Este plan se
elabora como un instrumento para la guia del
crecimiento urbano de Cuenca y parroquias
del darea metropolitana, con la finalidad de
descentralizar el centro historico, reforzar nuevos
centros urbanos, ocupar el suelo vacante en las
zonas consolidadas, proteger los margenes
de los rios, y controlar el crecimiento sobre los
corredores y suelos agricolas (Hermida, 2015;
Jaramillo, 1982). (Ver grafico 2.6)
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De este modo, el fraccionamiento sigue los
mismos criterios de normativas respecto al plan
anterior, pero esta vez se establecen valores
menores, es decir, se acepta un fraccionamiento
hasta condiciones extremas, ademas, para las
caracteristicas de Ocupacion y edificacion se
especifican claramente por sectores y tipologias
de edificacion, normas referidas al COS y CUS,
retiros, alturas y densidad.

Pormediodelplansedeterminaunasectorizacion
con 59 unidades para toda la ciudad contenidas
en el limite urbano, donde el sector denominado
D 11 (Ver gréafico 2.5) corresponde al corredor de
la Ordofez Lasso. Dentro de la promulgacion
de este plan se formularon diferentes normas
técnicas (Ver tabla 2.2), las misma que serian:

Tipos de Vivienda:

UA: Vivienda unifamiliar aislada

VMD: Vivienda multifamiliar aislada

CUE: Vivienda con comercio (Jadan & Verduga,
1996).

Cada tipo de vivienda respondia acorde a la zona
emplazada, en conformidad a sus retiros, alturas,
densidades y areas de construccion definidas.
Ver tablas.

Se debe destacar que dentro de los sectores que
noseestablecenedificacionenaltura,ladireccion

de planificaciéon autoriza su implantacion
siempre y cuando la seccidon de la via a la que da
frente el terreno sea de 12 metros como minimo,
vy su altura estara determinada de acuerdo con
el area del lote y la tipologia de construccion. Asi
mMismo se sugiere que se aprovechen los ejes
comerciales que se han dado en las Av. Américas
y Ordofez Lasso los mismos que receptan usos
de suelo principalmente de comercio pesado
(Jadan & Verduga, 1996).

Respecto a la nueva normativa impuesta en el
sectordel eje urbano: Ordofez Lasso,se evidencia
el incremento de superficie urbana en relacion
al limite anterior, abarcando aproximadamente
6 hectdreas mas, es decir para la fecha abarcaba
un total de 55 hectéreas de superficie.

Debido al crecimiento y la expansion del
territorio, se ve de manera necesaria una
conexion eficiente del sistema vial, por lo que se
propone el ensanchamiento de la via Ordofez
Lasso de una seccion de 12 a 22 metros, con
4 carriles bidireccionales y veredas a ambos
lados, conduciendo a una mayor urbanizaciéon
de la zona, con una demanda de viviendas de
diferente tipo, ya que la poblacion de mayores
ingresos, anteriormente concentradas en el
nudcleo urbano, ahora ocuparan las zonas de
los estratos mas bajos, de igual manera la
poblacion de ingresos medios y bajos buscan un
suelo mas barato en la periferia, de modo que
se impulsa una tendencia de dispersion, asi, la



Av. Ordofez Lasso empieza a desarrollarse con
mas intensidad, evidenciando un crecimiento
horizontal y vertical (Jadan & Verduga, 1996).

Con ello la zona se edificd a mayor velocidad,
asi durante la primera década de este periodo
se registra un total de 248 edificaciones
construidas en este corredor, donde el 72%
estaban emplazadas dentro del limite urbano,
presentando alturas variadas de 1 hasta 14 pisos
de altura, lo que significa un incumplimiento
de la normativa respecto al nimero de pisos,
ademas de la superficie del lote. Muchas de
las edificaciones fueron emplazadas en areas
de lotes de entre 300 a 500 m2 por lo que
supone un uso de vivienda unifamiliar segun la
normativa. El registro del inmueble de 14 pisos,
correspondiente al predio del Hotel Oro Verde,
muestra el inicio del crecimiento en altura, lo
que activa el interés del sector de la construccion
hacia este sector, mediante la sustitucion
de viviendas unifamiliares por complejos
multifamiliares, muchas de estas edificaciones
se encontraban emplazadas con frente a
la Avenida, y en su mayoria ubicadas en las
primeras manzanas desde la Av. De las Américas;
evidenciando el proceso de transformacion de la
Av. Ordonez Lasso, mediante el nuevo modelo de
configuracion a partir de la edificacion en altura.

Grafico 2.5. Sectorizacién de la ciudad de Cuenca. Zonas de vivienda
1982

Fuente: Alvarez & Serrano, 2010.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Tabla 2.2. Cuadro General de Normas de Zonificacion Plan de

1982.
TIPO SEC. TIPO DE CONSTRUCCION SECTORES DE USO PRINCIPAL SECTORES DE USO SECUNDARIO
o ) . ) D111213141.819110; D2327
Vivienda Unifamiliar Aislada
D313236311 D343536
D 47 D4142434445
D51545657 D5253
VUA
D62646566 D6l
. . . ) D71727375767778 D74
Vivienda unifamiliar aislada (adosada)
D81828384 D 8586
D919293
VMD Vivienda multifamiliar aislada D11,43
CUE Vivienda con comercio D11
CClI Corredor de Crecimiento 1 D11,19,92,93

TIPO DE
CONSTRUCCION

DENSIDAD HAB/HA AREA LOTE

INTENSIDAD DE USO (I)

COS

FRENTE MIN

RETIROS

METROS
METROS

2
2
3
Z
=
<

Viv. Unifamiliar
VUA Aislada 101-150 150 300 600 15 40 40 o0 60 2 6 3 3 2 300
Vivi. Unifamiliar 101-150 150 200 500 9 50 40 30 50 2 6 3 3 2 250
aislada (adosada)
Viv. Multifamiliar
VMD ) 201-300 500 600 15 50 50 250 50 5 15 5 3 4 600
aislada
CUE Viv. con comercio 301-350 660 560 12 40 40 250 60 7 21 5 3 4 360
Corredor de
CcCl o VARIABLE 1000 25 10 10 20 90 2 6 10 5 10 1000
Crecimiento 1

Fuente: Jadan & Verduga, 1996.

Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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Durante la segunda década del presente
periodo, a causa del permanente crecimiento de
la edificacion en altura, ademas del auge de las
teorfas del desarrollo sustentable y con el fin de
controlar el crecimiento ordenado y la imagen
paisajisticade la ciudad, los edificiosen altura son
expulsados del nucleo urbano y reubicados en
zonas exteriores, como el sector “D 11" ( Sdnchez
& Arias, 1993), correspondiente al sector de la
Ordofez Lasso. Con ello, durante este periodo es
declarada a Cuenca como Patrimonio Cultural
de la Humanidad por la UNESCO en 1999, lo que
consecuentemente activo el turismo, asicomo la

prestacion de servicios y comercio en la ciudad,
influenciando en el crecimiento de Cuenca.

Este nuevo modelo de crecimiento de la ciudad
se adaptd a la configuracion urbana con un
predominio de crecimiento horizontal debido
a las principales vias de acceso a la ciudad,
mediante reticulas rectangulares irregulares
condicionados por la topografia, influyendo en
el desarrollo de los corredores de la ciudad, esta
situacion hizo que el drea urbana incluya a las
parroguias rurales por ello para la fecha Cuenca
alcanzé una superficie de 5500 hectéareas
(Alvarez & Serrano, 2010; Sdnchez & Arias, 1993).

Por lo que, para 1994 se fijan nuevas normas
para los sectores en relacion al fraccionamiento,
areasy frentes minimos, como una actualizacion
del Plan Metropolitano de Cuenca. Dentro de la
propuesta de actualizacion, se fija el nuevo limite
urbano de la ciudad con una superficie de 6336
hectareas (Ver grafico, 2.7), ademas constituye
la definicion de estos aspectos, por sectores
y tipologia como en los planes anteriores
(Hermida, 2015). A continuacion, se presenta las
ordenanzas, referidas al sector “D 1.1"™:

Tabla 2.3. Cuadro General de Normas de Zonificacion Plan 1994, actualizacién del Plan 1982.

“I(SJ w INTENSIDAD DE USO (I) ALTURA RETIROS
TIPO DE USO PRINCIPAL > E
CONSTRUCCION 2 o cos AREA MIN MAX
o T8 Cus
< o.P LIBRE p|sos METROS PISOS METROS
01 Viv. unifamiliar continaua Interés Social 90 6 80 140 220 20 1 3 3 9
02 Viv. unifamiliar continua Residencial 100 6 80 140 220 20 1 3 3 9
03 Viv. unifamiliar continua Residencial 120 7 70/60 | 130/110 | 200170 | 30/40 1 3 3 9 3-5
04 Viv. unifamiliar aislada Residencial 300 15 80/70 45/40 125/110 | 20/30 2 6 35| 3 3
250 8 80 80 320 20 4 12 3
05 Edificacion en altura Residencial - comercial
500 15 80/75 150135 230/210 20/25 4 12 3-5 3 3
800 20 70 40 430 30 10 30 5 5 4
06 Edificacion en altura Residencial - comercial
1000 25 70 45 930 30 20 60 5 5 5
Uso de suelo restringido, Corredor de
10 Viv. unifamiliar aislada Crecimiento, pendientes 30%, areas Reglamento especial
agricolas, especiales.
04* Viv. unifamiliar aislada Asosada a un lado 180 | 9 | 75/70 | 50/40 | 125/110 | 25/30 | | | 2 | | 3-5 | 3 | 5

Fuente: (Alvarez & Serrano, 2010)
Elaboracion: Grupo de tesis, 2019.
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Es asi que, para inicios de los anos 90, el
corredor de la Av. Ordofiez Lasso adquiere un
mayor desarrollo respecto a su configuracion
urbana debido a la inclusion de las parroquias
rurales dentro del Iimite urbano de la ciudad,
en este caso Sayausi, siendo esta via el nexo
de comunicacion hacia la ciudad. Ademas,
se evidencia el incremento de 125 hectéareas
de superficie, abarcando un area total de 675
hectdreas. De esta manera, durante la Ultima
década del siglo 20, esta zona fue urbanizandose
e implementando mejoras en sus servicios
(Vialidad, alcantarillado, entre otra), es por ello
gue se evidencia un continuo cambio de suelo
rural a urbano, en el cual se construyeron y
sustituyeron nuevas y modernas construcciones
de propiedad horizontal entre otros conjuntos
habitacionales, asi como multifamiliares (Alvarez
& Serrano, 2010; Sdnchez & Arias, 1993).

Afos mas tarde, debido al proceso de
modernizacion y expansion que presentaba
la ciudad, se pretende buscar un modelo que
integre lo urbano y rural, con el objetivo de
mejorar el sentido de la urbanizacion, por ello,
para 1996 se concibe el Plan de Ordenamiento
Territorial del Cantdn Cuenca, el mismo que
presenta sus modulos principales para:

a)Disefo de la red vial fundamental,

b)Localizacion del
mayor,

equipamiento urbano

c)Normasdedimensionamientoylocalizacion
del equipamiento urbano parroquial y barrial,
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d)Uso y ocupacion de suelo, y
e)Planes parciales y especiales de urbanismo
(Municipalidad de Cuenca, 1998).

Por lo que en 1998, el Municipio de Cuenca
emitié la ORDENANZA QUE SANCIONA EL
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
CANTON CUENCA: DETERMINACIONES PARA
EL USO Y OCUPACION DEL SUELO URBANO,
la cual establece un nuevo limite urbano con
una superficie de alrededor 7176 hectareas
(Ver grafico 2.10), asi como las normas para la
infraestructura y la construccion, con el fin de
establecer las condiciones de uso y ocupacion
del suelo para un determinado predio, referidas
a: tamano minimo y maximo de lote, altura de
la edificacion, dimension de frentes, fondos,
retiros, usos permitidos, complementarios y
prohibidos en todos y cada uno de los sectores
de planeamiento y 21 cabeceras cantonales, los
corredores de crecimiento y ndcleos rurales con
tendencia a la conformacion de asentamientos
poblacionales. Todo ello con el objetivo de
alcanzar un desarrollo armonico y socialmente
justo, controlando las tendencias de expansion
Yy renovacion espontaneas y desordenadas que
caracterizan al actual proceso de crecimiento
urbano cantonal. Asi como es esencial del plan
de ordenamiento territorial, la adopcion de
una normativa clara y precisa para regular las
lotizacion y urbanizaciones que se practiquen
dentro de las &areas urbanas del cantdn, asi
como las condiciones de ocupacion del suelo
y las caracteristicas constructivas del espacio
edificado, con el fin de preservar la imagen
urbana y garantizar mejores condiciones de
habitabilidad (Municipalidad de Cuenca, 1998),

Para fines de la aplicacion de la Ordenanza
en la ciudad, se dividid en 105 sectores de
planeamiento, entendidos como unidades
geograficas y urbanisticas que incluyen
predios con caracteristicas fisico-espaciales
homogéneas, asi como se identifican Ejes
Urbanos conformados por los predios con frente
a las avenidas (Municipalidad de Cuenca, 1998).

Mediante la fijacion de la normativa de los
sectores establecidos en los que se determinaran
las normas de uso y ocupacion de suelo referidas
de acuerdo al uso de suelo, se establecen
sectores que acojan mayor edificabilidad o
ndmero de pisos, los mismos que promuevan
mayor densificacion, por ser zonas en proceso
de consolidacion, siendo los sectores S-7, S-8, S-9,
S-10, S-19, S-20, E-17,0-9, S-10y O-11 que presentan
estas caracteristicas, asi los sectores S-9, S-19 y
E-17 son aquellos que permiten edificios hasta
15 pisos de altura maxima, los mismos que se
encuentran alejados del casco histérico y se
ubican en los corredores de crecimiento de la
ciudad, con el objetivo de no afectar el paisaje
urbano (Municipalidad de Cuenca, 1998).

De esta manera, el sector O-11 y su eje urbano,
correspondiente al sector de la Av. Ordofez
Lasso es aquel que admite hasta 12 pisos, debido
al proceso de evolucion de su configuracion
urbana que presentd durante afos precedentes,
el mismo que ha tenido mayor recepcion de este
tipo de edificacion en altura en la ciudad.



Asi, el eje urbano de la Av. Ordofiez Lasso y
el sector de planeamiento O-11 acogeran los
siguientes usos:

Sector O-11

-Uso principal: vivienda,

-Usos complementarios: equipamiento
comunitario de alcance barrial o
parroquial, comercio cotidiano, servicios
personalesy afines a la vivienda,

-Usos compatibles: comercio ocasional
de aprovisionamiento a la vivienda al
por menor, repuestos y accesorios de
automotrices, comercio de maquinaria
liviana, materiales de construccion,
servicios financieros, servicios
profesionales, seguridad, produccion
artesanal y manufacturera, servicios de
turismo y alimentacion (Municipalidad de
Cuenca, 1998).

Eje urbano de la Ordofez Lasso:

-Uso principal: comercio y servicios
generales y vivienda,

-Usos complementarios: equipamiento
comunitario de alcance barrial o
parroquial, comercio cotidiano de
productos de aprovisionamiento al por
menor, servicios personales y afines a la
vivienda,

-Usos compatibles compra y venta de
vehiculos, comercio de maquinaria
liviana y equipos en general, comercio de
materiales de construccidén, produccion
artesanal y manufacturera compatible
con lavivienda a) (Municipalidad de

Cuenca, 1998).

En las disposiciones del Capitulo IV menciona:

- Art. 27: a fin de que los lotes resultantes
de la subdivision del suelo guarden
condiciones geomeétricas que posibiliten
su  optimo  aprovechamiento, ellos
deberan mantener la relacion frente/
fondo comprendida entre 025 y 1
(Municipalidad de Cuenca, 1998).

- Art 29: para la definicion del tipo de
implantacion de las edificaciones se
consideran,

Frente minimo de lote para la edificacion
aislada con retiro frontal sera 12 metros,
Frente minimo de lote para la edificacion
pareada con retiro frontal serd 9 metros,
Frentes de lotes menores a 9 metros
serd obligatoria la edificacion continua
con o sin retiro frontal (Municipalidad de
Cuenca, 1998).

Art. 32: En relacion a los tipos de
implantacion de la edificacion aislada con
retiro frontal y pareada con retiro frontal,
se entendera que los retiros laterales
se produciran a partir del segundo piso
(Municipalidad de Cuenca, 1998).

Enlos sectores de planeamiento en donde
la maxima altura de la edificacion sea
mayor a tres pisos, y en relacion a los tipos
de implantacion de la edificacion aislada

con retiro frontal y pareada con retiro
frontal, serd obligatorio el retiro lateral a
partir del tercer piso o0 pisos que superen
la altura de las edificaciones colindantes
(Municipalidad de Cuenca, 1998).

Con respecto al retiro posterior, éste
sera obligatorio a partir del segundo
piso, independientemente de los tipos
de implantacion, pero a nivel de planta
baja se observara el correspondiente
coeficiente de ocupacidn del suelo
maximo establecido en la tabla 24
(Municipalidad de Cuenca, 1998).
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Grafico 2.8. Sector O-11y Eje Urbano, afio 1998.

Fuente: Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial Del Cantén Cuenca:
Determinaciones Para El Uso Y Ocupacioén Del Suelo Urbano, 1998.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.




Tabla 2.4: Determinaciones Sector O-11 afio 1998.

RETIRO LATERAL DESDE
3 PISO O PISOS QUE
SUPEREN LA ALTURA DE LA
EDIFICACION COLINDANTE

RETIROS,
ALTURA DE LA LOTE MiNIMO FRENTE MINIMO  COS MAXIMO DENSIDAD NETA DE TIPO DE DIMENSIONES

EDIFICACION (m2) (m) (%) VIVIENDA (DV) IMPLANTACION  MINIMAS (m)

DIMENSION MINIMA (m)

10 2 pisos 200 9 80 35-100 Viv./Ha. Pareadacon | 5 | 3 3 -
retiro frontal

30 4 pisos 300 12 75 igual o mayor a 70 Viv./Ha. 5
506 pisos 500 18 75 igual o mayor a 70 Viv./Ha. |  ajslada con 5 4 4 4
7 09 pisos 900 25 70 igual o mayor a 70 Viv./Ha. | retirofrontal | g | ¢ 6 6

- Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitiran solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12m

- Para las edificaciones de 7 0 mas pisos el retiro frontal a nivel de planta baja sera igual a 5m

- Enlos predios con frente a la calle al tejar y sectores o-1y 0-8, la altura maxima de la edificacion sera de 6 piso

- En los predios comprendidos total o parcialmente en las franjas de 50m de ancho adyacentes a las margenes de proteccion de rios o quebradas existentes en este sector, con o sin via de pro
medio, la altura maxima de la edificacion sera de 4 pisos.

Fuente: Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial Del Cantdn Cuenca: Determinaciones Para El Uso Y Ocupacion Del Suelo Urbano, 1998.
Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
Tabla 2.5: Determinaciones Eje Urbano O-11 afio 1998.

RETIROS, DIMENSIONES

ALTURA DE LA . . COS MAXIMO TIPO DE i
p LOTE MINIMO (m2) FRENTE MINIMO (m) DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) ) MINIMAS (m)
EDIFICACION (%) IMPLANTACION
F P
10 4 pisos 300 15 75 igual o mayor a 15 Viv./Ha. 5 3 3
506 pisos 500 18 75 igual o mayor a 15 Viv./Ha. Aislada con retiro 5 4 4
7 09 pisos 900 25 70 igual o mayor a 15 Viv./Ha. frontal 6 6 6
10 a 12 pisos 1200 30 70 igual o mayor a 15 Viv./Ha. 8 8 8
- Se excluyen del cumplimiento de la Densidad Neta de Vivienda, los predios con edificaciones de hasta 3 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la vivienda.
- Las edificaciones de 5y mas pisos se admitiran solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12m.
- Para las edificaciones de 7 y mas pisos el retiro frontal a nivel de la planta baja sera igual a 5m.

Fuente: Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial Del Cantdn Cuenca: Determinaciones Para El Uso Y Ocupacion Del Suelo Urbano, 1998.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Esta nueva Ordenanza evidencia el incremento
de la superficie constituida dentro del limite
urbano respecto al eje urbano: Ordonez Lasso,
adicionando 125 hectareas mas referente al
limite anterior, es decir para la fecha abarcaba
un total de 79 hectareas de superficie.

Con ello, el numero de viviendas registradas
durante este periodo, corresponde a un total de
260 contenidas en el limite urbano siendo el 81%,
dentro de la zona se evidencia la existencia de un
gran numero de edificaciones a gran altura, es
decir desde 4 pisos en adelante emplazados en
lotes de superficies entre 300 a 2500m2, entre
ellos se registra el edificio Astudillo con 9 pisos
de altura. Cabe recalcar, en conformidad segun
el ano de construccion, mas del 50% del total de
las edificaciones fueron construidas durante el
periodo de 1990 al 2000, destacando este periodo
con mayor registro de edificaciones construidas,
ello se deberia a las divisas generadas en el
pais a través de los migrantes que residian en
el extranjero y enviaban dinero a sus familias
en la ciudad, por lo que construccion tuvo un
potencial alto de crecimiento,enlazona urbanay
rural, particularmente en el eje urbano: Ordohez
Lasso, donde muchas de ellas no se encontraban
ocupadas.

5. PERIODO 2000- A LA ACTUALIDAD

Afos mas tarde, para el 2003 la Ordenanza
Que Sanciona el Plan De Ordenamiento
Territorial Del Cantéon Cuenca: Determinaciones
Para el Uso Y Ocupacion del Suelo Urbano,
aprueba la REFORMA,  ACTUALIZACION,
COMPLEMNTACION Y CODIFICACION DE LA
ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
CUENCA: DETERMINACIONES PARA EL USO VY
OCUPACION DEL SUELO URBANO, realizando
modificaciones en sus normativas para algunos
sectores, dentro de este marco, esta reforma es
aplicable al sector O-11, las mismas que tendran
un cambio Unicamente en el ndmero de pisos
dentro del sector, pues ahora se permitiran hasta
12 pisos. Ver tabla, mientras que en la normativa
respecto al corredor urbano: Ordofiez Lasso no
sufri6 modificacion alguna (Municipalidad de
Cuenca, 2003).

A partir de la reforma de la normativa del
aflo 2003, la ordenanza que regula el uso y
ocupacion del suelo ha permanecido vigente
hasta la actualidad, como el instrumento

que permite controlar el crecimiento de la
ciudad. Sin embargo, para el 2015 se emitid¢ la
Ordenanza de Aprobacion del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial para Cuenca (PDOT,
2015), con alcance a nivel cantonal partiendo de
una vision integral de desarrollo, que no tiene por
objetivo llegar al detalle de la normativa urbana
(Hermida, 2015; Municipalidad de Cuenca, 2015).

Durante este periodo hasta la actualidad,
se registran un total de 228 edificaciones
construidas, en su mayoria con altura de 2 pisos,
pero esta vez en comparacion a otras épocas se
tiene constancia de registro con gran porcentaje
de edificaciones desde 4 hasta 18 pisos de altura
como es el caso del Edificio Palermo, el mismo
gue se ubica en lotes donde anteriormente se
encontraban viviendas unifamiliares, siguiendo
la misma dinamica de sustitucion de edificacion
de alturas menores por mayores; esto se debe al
mercado inmobiliario que continuamente toma
fuerza en las zonas de expansion de la ciudad y
particularmente en el sector de la Av. Ordofez
Lasso, permitiendo la transformacion de su
configuracion urbana. (Ver grafico 2.10)
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Tabla 2.6: Determinaciones Sector O-11, afno 2003.

RETIRO LATERAL DESDE

RETIROS,
5 5 5 DIMENSIONES 3 PISO O PISOS QUE
ALTURA DE’LA LOTE MINIMO FRENTE MINIMO  COS MAXIMO DENSIDAD NETA DE TIPO DE ) INIMAS SUPEREN LA ALTURA DE LA
EDIFICACION (m2) (m) (%) VIVIENDA (DV) IMPLANTACION ()] EDIFICACION COLINDANTE
F =] DIMENSION MINIMA (m)
102 pisos 200 9 80 35-100 Viv./Ha. 5 3 3 -
304pi 300 12 75 i I 70 Viv./H ~Pareada con 3
0 4 pisos igual o mayor a iv/Ha | atiro frontal
50 6 pisos 500 18 75 igual o mayor a 70 Viv./Ha. 5 4 4 4
7 09 pisos 900 25 70 igual o mayor a 70 Viv./Ha. —AI;\ada con 6 6
retiro frontal
10 a 12 pisos 1200 30 70 igual o mayor a 70 Viv./Ha. 8 8 8 8

- Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitiran solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12m

- En los predios con frente a la calle al tejar y sectores o-1y 0-8, la altura maxima de la edificacion seréa de 6 pisos

- En los predios comprendidos total o parcialmente en las franjas de 50m de ancho adyacentes a las margenes de proteccion de rios o quebradas existentes en este sector, con o sin via de por
medio, la altura maxima de la edificacion sera de 4 pisos

Fuente: Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial Del Cantén Cuenca: Determinaciones Para El Uso Y Ocupacion Del Suelo Urbano, 2003.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Tabla 2.7: Determinaciones Eje Urbano Ordofez Lasso, afio 2003.

RETIROS, DIMENSIONES

ALTURA DE LA . . COS MAXIMO . 0
’ LOTE MINIMO (m2) FRENTE MINIMO (m) DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) TIPO DE IMPLANTACION MINIMAS (m)

EDIFICACION (%)

10 4 pisos 300 15 75 igual o mayor a 15 Viv./Ha 5 3 3

50 6 pisos 500 18 75 igual o mayor a 15 Viv./Ha Alislada con retiro 5 4 4

frontal

7 09 pisos 900 25 70 igual o mayor a 15 Viv./Ha 6

10 a 12 pisos 1200 30 70 igual o mayor a 15 Viv./Ha 8 8 8

- Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitiran solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12m
- En los predios con frente a la calle al tejar y sectores o-1y 0-8, la altura maxima de la edificacion sera de 6 pisos
- En los predios comprendidos total o parcialmente en las franjas de 50m de ancho adyacentes a las margenes de proteccion de rios o quebradas existentes en este sector, con o sin via de por

medio, la altura maxima de la edificacion sera de 4 pisos

Fuente: Ordenanza Que Sanciona El Plan De Ordenamiento Territorial Del Cantdn Cuenca: Determinaciones Para El Uso Y Ocupaciéon Del Suelo Urbano, 2003.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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6. CONCLUSIONES

La estructura del Eje Urbano Ordonez Lasso,
ubicado en la Parroquia San Sebastian, esta
determinada por el proceso de evolucion del uso
y ocupacion del suelo, del paso de suelo rural a
urbano, a través del continuo crecimiento de la
ciudad.

Este proceso de transformacion en cuanto a su
configuracion urbana, influenciado por medio
los cambios de modelo econdmico inicial
hacia la industrializacion, modernizacion, entre
otros sucesos socioculturales han sido la clave
para la conformacion y consolidacion de este
sector de la ciudad, con el predominio de la
edificacion en altura, el mismo que actualmente
presenta un total de 1116 edificaciones de las
cuales 82 presentan edificaciones con mayor
altura, concentrando gran poblaciéon, pues en
su mayoria, estos inmuebles obedecen a usos
de suelo vivienda en multifamiliares, el mismo
gue han dado paso a un continuo crecimiento
habitacional vertical.

Es asi que el proceso de evolucion respecto al
uso y ocupacion del suelo, ha conformado una
nueva configuracion urbana la misma que
persigue la misma tendencia de crecimiento
en altura e intensificacion en cuanto a los
usos de suelo, pues con la promulgacion de
las normativas del primer plan de ordenacion
urbanistica de Cuenca, esta zona fue asignada
el uso residencial como su uso principal, en el
gue se destaca la construccion de blogues de
apartamentos en altura sin mayor consideracion
en cuanto a la ocupacidon; sin embargo, para
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aflos posteriores las constantes actualizaciones
de la normativa que rigen al sector de la Aw.
Ordonez Lasso presentaron nuevas ordenanzas
acerca de la edificacion en altura; es asi que en
la actualidad se permite edificar hasta 12 pisos
con determinadas condiciones en cuanto al uso
y ocupacion del suelo.

De tal modo que para la fecha existe una gran
concentracion de edificaciones en altura en este
sector de la ciudad, el mismo que responde a un
proceso de renovacion ocasionado por nuevas
formas de ocupacién mediante la sustitucion
de las edificaciones de alturas menores, muchas
de ellas viviendas unifamiliares, por otras de
alturas mayores; estas actuaciones mediante
las ordenanzas determinadas por los diferentes
planes en la historia de la ciudad, ademas, de los
usos de suelo en su caso, comercial y servicios
gue también son actores vinculados al desarrollo
de este sector determinando una nueva
configuracion urbana.
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1. ANTECEDENTES

El aprovechamiento del suelo para la edificacion
en altura responde a las configuraciones de
predios, manzanas y sus formas de ocupacion
del suelo. El abordaje tedrico e histdrico de los
capitulos precedentes permite conocery analizar
el estado actual del Eje Urbano Av. Orddnez
Lasso desde el ambito en el cual se desarrolla la
urbanizacion en altura.

El presente capitulo parte de una delimitacion
del drea de estudio mediante mapeo foto-
satelital y recorrido en campo, posterior a ello se
revisa lainformacion obtenida del Departamento
de Avallos y Catastros y Departamento de
Planificacion Territorial del Gobierno Autonomo
Descentralizado del Cantén Cuenca, seguido
de la elaboracion de una ficha de censo predial
que permita levantar informacion faltante de
caracteristicas actuales del drea de estudio; este
proceso comprende tres etapas:

Actualizacion del plano catastral.
Levantamiento de informacion en fichas
de censo predial (Anexo 3.1) a cada uno de
los predios del area de estudio mediante
10 estudiantes de 7mo ciclo de la Facultad
de Arquitectura y Urbanismo de Ia
Universidad de Cuenca.

Procesamiento de informacion.

Procesada la informacioén, se analiza mediante
tablas y graficos estadisticos el funcionamiento
actual del eje urbano tanto en morfologia,
Uso y ocupacion de suelo como en poblacion
Yy sus actividades; de igual manera, se evalua
los predios y edificaciones en altura (mayores
a cuatro pisos) con relacién a la normativa
vigente y a las teorias estudiadas en el capitulo
1. Finalmente, se elabora un modelo urbano

actual con las caracteristicas analizadas y sus
conclusiones.

2. DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO
2.1 DELIMITACION

El drea de estudio se ubica al oeste de la
ciudad de Cuenca y corresponde al Sector de
Planeamiento O-11 determinado en la Reforma,
Actualizacion, Complementacion y Codificacion
de la Ordenanza que sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca
determinaciones para el Uso y Ocupacion del
Suelo Urbano (2003).

Comprende un area de 90.34 ha y estd limitada
al norte por la Avenida El Tejar, al sur por el
Rio Tomebamba, al este por la Avenida de las
Ameéricas y al oeste por la calle Manuel Rada y
Monsefor Leonidas Proano; asi mismo esta
conformada por 65 manzanas y 1363 predios.
(Ver grafico 3.1).

2.2 SECTORIZACION

Conelfindefacilitareldiagnosticode loteamiento
y configuracion del Eje Avenida Ordonez
Lasso, se realiza una division por sectores, en
la cual se agrupa por su homogeneidad fisica
o particularidades respecto a condiciones de
uUso y ocupacion del suelo, asi como por etapas
historicas de expansion de la ciudad. De esta
manera se establece tres sectores de estudio
representados en la tabla 31, el grafico 32 y
descritos a continuacion:

. Sectorl
Se ubica al Este del area de estudio, entre la

Avenida del Tejar, la Avenida de las Américas, el
Rio Tomebamba y la calle Los Cedros. En este

sector se edificaron las primeras viviendas del
eje urbano y su estructura fisica se encuentra
definida en términos de red vial, manzanas y
parque edificado. Tiene una superficie de 27.33
ha, representando el 30% del area de estudio.
(Ver grafico 3.2)

.« Sector2

Estd ubicado en el centro del area de estudio,
delimitado por la Avenida del Tejar, la calle Los
Cedros, el Rio Tomebamba y la Avenida de los
Cerezos. En el sector se evidencian los procesos
de ocupacion por programas de vivienda
desarrollados en los afos 80, asi como los
primeros hoteles de eje urbano. Este sector tiene
una superficie de 27.20 ha, representando el 30%
del area de estudio. (Ver grafico 3.2)

. Sector3

Se ubica al Oeste del area de estudio, entre la
Avenida del Tejar, la Avenida de los Cerezos,
el Rio Tomebamba y la calle Manuel Rada y
Monsefor Leonidas Proano;. Este sector muestra
tendencias de ocupacion recientes y su red
vial no responde a procesos de planificacion.
Este sector tiene una superficie de 3581 ha,
representando el 40% del area de estudio. (Ver

grafico 3.2). )
Tabla 3.1: Sectores del Area de Estudio.
SECTOR SUPERFICIE DE SECTOR (ha) %
01 27.33 30.25
02 2720 30m
03 35.81 39.64
TOTAL 90.34 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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3. USO DE SUELO

Los usos de suelo en el area de estudio refieren
a las actividades humanas que se desarrollan
en cada predio, las cuales en conjunto otorgan
caracteristicas a cada sector y a su vez al area de
estudio. El analisis del uso de suelo requiere de
unas definiciones operacionales que describan
estas actividades y de una codificacion que
describa los usos de suelo. (Ver Anexo 3.1: Listado
de usos de suelo).

Las definiciones respecto al uso de suelo son:

-Uso principal: Los vinculados a la o las
actividades a las cuales se destina de manera
sustantiva o fundamental una determinada
unidad urbanistica y que le imprimen a ésta un
caracter especifico (Pauta, 2013).

-Uso complementario: Los vinculados a la o las
actividades que coadyuvan o son necesarias
para el desarrollo eficiente de las actividades o
usos principales asignados a una determinada
unidad urbanistica (Pauta, 2013).

-Uso compatible: Los usos relacionados a la o
las actividades cuyos impactos ambientales
no afectan al normal desenvolvimiento de
las actividades calificadas como principales y
complementarias en una determinada unidad
urbanisticay mas bien, en ciertos casos, generan
impactos positivos al asentamiento (Pauta, 2013).

Los usos de suelo son:

‘Usos de suelo vinculados a la gestién y

administracion: Refiere a las actividades
politico-administrativas designadas por la
administracion publica para que tengan lugar
en un sitio determinado (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados al comercio o
intercambio cotidiano: Aquellos que proveen
de bienes de demanda diaria a la poblaciéon de
la ciudad (Pauta, 2013).

-Usosde suelovinculados al comercio ocasional
liviano: Corresponde a las actividades de
comercializacion de alcance urbano o provincial
gue no requiere condiciones especiales para su
bodegaje y exhibicion (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados a la produccién de
servicios personales y afines a la vivienda:
Aqguellos que proveen de servicios a la poblacion
y se muestran cercanos a la vivienda (Pauta,
2013).

-Usos de suelo vinculados a la produccién
de servicios generales: Comprenden una
serie de actividades de servicios a la poblacion,
en ambitos como financiero, profesional,
alimenticio, recreacion, industrial, seguridad,
transporte y comunicacion (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados a la vivienda:
Representa en la funcion residencial de la
ciudad, significa los ritmos de los procesos
de urbanizacion y es el uso que genera mayor
demanda de suelo (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados al equipamiento: Se
refiere al conjunto de instalaciones y servicios
necesarios para la prestacion de servicios

publicos (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados a la produccién
primaria: Representa las actividades que
procuran la obtencidén de materia prima (Pauta,
2013).

-Usos de suelo especiales: Son aquellos usos
que presentan condiciones particulares de los
predios (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados a la produccién
de bienes a nivel artesanal: Aquellos que
tienen origen en el medio rural y suponen una
fabricacion empirica de bienes (Pauta, 2013).

-Usos de suelo vinculados a la produccién de
bienes a nivel industrial: Aquellas industrias de
pequefa escala dedicada a la produccion bajo
ciertos niveles de tecnificacion (Pauta, 2013).

3.1 ANALISIS DEL USO DE SUELO

Este analisis corresponde a las actividades que
se desarrollan en cada predio a nivel de sector
clasificadas en diez grandes grupos de usos de
suelo (Ver tabla 3.2). Se registra un total de 2869
usos de suelo, que en un sentido practico, estos
usos tienden a ser iguales en los tres sectores;
las actividades humanas principales en el area
de estudio son los usos de suelo vinculados a la
vivienda que representan el 77.6%, seguido de
usos de suelo especiales con 10.6% y en menor
porcentaje los usos de comercio cotidiano vy
produccion de servicios generales. (Ver tabla 3.2
vy grafico 3.3)



Tabla 3.2: Unidades de usos de suelo por grandes grupos de usos segun sectores.
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Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.

Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.3: Distribucion de los usos de suelo.
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311 USOS DE SUELO VINCULADOS A LA PRODUCCION DE
BIENES A NIVEL INDUSTRIAL

En el drea de estudio se encuentran 12 unidades de usos de suelo
vinculados a la produccion de bienes a nivel industrial y representan
Unicamente el 0.5% de todos los grupos de usos del eje urbano; en este
grupo, las imprentas (De papel), mueblerias y vestimenta y afines son los
de mayor importancia y por el contrario existe una unidad de uso de suelo
vinculado a la produccion de arcilla, ceramica y cemento (fabricacion de
ladrillos) como una evidencia de las actividades historicas del sector.

La distribucion de estos usos de suelo en los sectores del area de estudio se
da mayoritariamente en los sectores 02 y 03, mostrando que los procesos
de renovacion urbana empezaron desde el sector O1 y a medida del paso
del tiempo estos usos se ven expulsados. (Ver tabla 3.3y grafico 3.4)

3.1.2 USOS DE SUELO VINCULADOS A LA PRODUCCION DE
BIENES A NIVEL ARTESANAL

En el Eje urbano Ordofiez Lasso los usos de suelo vinculados a la
produccion de bienes a nivel artesanal se muestran en 18 unidades de uso
y representan el 0.6% de todos los usos de suelo, en este contexto las de
mayor importancia son los usos de suelo vinculados a la producciéon de
alimentos y afines (panaderias), a la construccion y afines (hojalaterias) y
muebleria (carpinterias).

Estos usos de suelo no se distribuyen equitativamente en toda el area de
estudio, pues el 60% se concentra en el sector O3y por el contrario, el sector
01 acoge Unicamente cerda del 10%: ratificando que lo usos historicos y
artesanales aun subsisten a los procesos de renovacion urbana que inicia
desde el sector O1, mientras que el sector 02 muestra muy poca variedad de
usos Unicamente presenta usos vinculados a la construccion y alimentos y
afines como en toda el area de estudio. (Ver tabla 3.4 y grafico 3.5)

Tabla 3.3: Usos de vinculados a la produccion de bienes a nivel industrial segun sector.

] E 1o ; [¢]
« 8 58 5 £E5
o Q €E 9 TEL
(= —_ — = [T} =@ E
Y 3 g ° 3 g8
) 9 0
140 150 160
01 1 ] 833
02 1 2 1 1 5 4167
03 1 2 3 6 50.00
TOTAL 3 4 4 1 12 100.00
% 25.00 33.33 33.33 8.33 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Tabla 3.4. Usos de suelo vinculados a la producciéon de bienes a nivel artesanal segun sector.

>
o] c >
€ S T 0 3w
o [ S Q0 oo 20
o) £ 4] o) g.c S.c
[ =] ) (] =S =
(8] 0 < =} =] Ew
w [} s c =
) > o <
o
230 pZAo]
01 1 1 2 mn
02 2 3 5 2778
03 1 1 1 1 7 1l 611
TOTAL 1 1 2 3 n 18 100.00
% 5.56 5.56 nn 16.67 61.11 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Tabla 3.5: Usos de suelo vinculados a la produccién de servicios generales segun sector.

3.1.3 USOS DE SUELO VINCULADOS A LA PRODUCCION DE
SERVICIOS GENERALES

En el eje urbano, los usos de suelo vinculados a la produccion de servicios
generales cuentan con 149 unidades y ellos representan el 5% del total
de usos de suelo. Los mas importantes corresponden a los industriales
(lavanderia de ropa, servicio automotriz y latoneria/mecanica automotriz),
alimentacion (restaurantesy picanterias) y servicios profesionales (médicos,
odontdlogos, oficinas, etc.); en menor importancia se encuentran los usos
de turismo y afines (hoteles), seguridad, financieros y publicidad y afines.

Los sectores muestran diversidad de usos de produccidon de servicios 02 10 6 1 22 10 1 50 3356
generales, el sector que concentra mayor niumero de unidades es el sector

SECTOR
Seguridad
Financieros
Industriales
Transporte y
comunicaciones
Turismo y afines
Alimentacién
Servicios
profesionales

50

01 2 8 5 7 n 33 8.33

. . ! i 03 3 1 27 9 1 12 13 66 50.00
03, seguido del sector 02 y finalmente, manteniendo esta tendencia, el
sector O1 muestra menor nimero de unidades de usos. TOTAL | 3 3 45 20 2 41 34 1 149 100.00
Los usos industriales se concentran en el sector 03, mientras que los usos % 201 | 201 | 3020 | 1342 | 134 | 2752 | 22.820 | 0.67 | 100.00

vinculados a la alimentacion se concentran en el sector 02; no asi los
servicios profesionales como médicos, odontdélogos, arquitectos, etc. que
se encuentran distribuidos en todos los sectores. (Ver tabla 3.5y grafico 3.6)

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.

31.4 USOS DE SUELO VINCULADO A LA PRODUCCION DE Tabla 3.6: Usos de suelo vinculados a la produccion de servicios personales y afines a la
SERVICIOS PERSONALES Y AFINES A LA VIVIENDA Lo

. . . . Personales Laboratorios de fotografia
En el area de estudio, los usos de suelo vinculados a la produccion de 2

servicios personales y afines a la vivienda se presentan en 19 unidades y
corresponde al 0.6% de todos los usos de suelo. Los usos con mayor nimero
de unidades son los usos personales (salones de belleza, spa y gimnasios)
distribuidos en todos los sectores; es importante mencionar que este 02 3 3 4271
grupo de usos de suelo presenta limitadas unidades, evidenciando que

(a4
o
=
(9]
w
(]

01 5 1 6 31.58

) ) : 26.32
los habitantes se desplazan a otros sectores de la ciudad para cubrir estas 05 ° > 63
necesidades, dando paso a una especializacion de usos de suelo. (Ver tabla TOTAL 18 1 19 100.00
36y grafico 37) % 94.74 5.26 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion; Grupo de Tesis, 2019.
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Tabla 3.7: Usos de suelo vinculados al comercio o intercambio segun sector.
COMERCIO

Los usos de suelo vinculados al comercio se dividen en comercio cotidiano COTIDIANO

y comercio ocasional representando el 3.5% de las unidades de uso del Eje

3.1.5 USOS DE SUELO VINCULADOS AL COMERCIO

COMERCIO OCASIONAL

[} [e] "] (1]
. . = = [e] [}
Urbano. El 82% de unidades de usos de suelo corresponden al comercio 5%‘ 68 € = gs 2
Lo . . . = 0 = \ o)
cotidiano y se presentan especialmente en usos de aprovisionamiento ESS ES g 8= $3 gg &
- . . o o= == - 2 = =
de la vivienda, alimentos (Supermercados y tiendas de abarrotes); por su o 52 G 52 3< 82 © 8
. . . - . . [ . 4 N e g ~ C
parte, el comercio ocasional tiene sus usos mas importantes vinculados 9 .;g% 2 % o5 % 2 08
. . . . . . co
al expendio de materiales de construccién y menaje (electrodomeésticos y D g% g% § > £ =9 g4
muebles y accesorios para el hogar). < < o <
El sector O3 es el que mayor diversidad de usos presenta, seguido del -
sector 02 y finalmente el sector 07; los usos de aprovisionamiento de la
vivienda (alimentos) se concentran en el sector 03, por su parte los usos de a 15 3 2 ! ! 22 2178
aprovisionamiento a la vivienda excepto alimentos (bazares y farmacias) 02 n 14 2 1 1 o8 2772
se encuentran principalmente en el sector 02. (Ver tabla 3.7 rafico 3.8
P P ( y9 ) 03 3 9 2 8 1 51 50.50
TOTAL 57 26 6 2 10 1 101 | 100.00
% 56.44 25.74 5.94 1.98 9.90 0.99 100.00

3.1.6 EQUIPAMIENTOS

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
. . . . Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
En el area de estudio se encuentran 22 equipamientos representando el 1%

de usos de suelo del eje urbano. El equipamiento de mayor jerarquia, por

Tabla 3.8: Usos de suelos equipamiento comunal segln sector.

su alcance urbano es el Colegio Ciudad de Cuenca que se ubica en el sector = -c " e
02; de menor jerarquia se presenta el Instituto Tecnoldgico Kevin, el Centro Sa g9 o £ g
de Salud y la Unidad de Policia Comunitaria en el sector 03, y finalmente, % ‘g E E 5 § s °
el sector O1 se destaca por la presencia de academias de idiomas y musica. E 3 & & jg 3 2 g
n w o= 3
Los equipamientos de deportes y recreacion se encuentran 7 parques y 660 670
2 canchas, todos ellos de alcance barrial y concentrados principalmente
en el sector 2, evidenciando la falta de este tipo de equipamiento en los 01 2 1 1 1 5 2273
sectores 01y 03; respecto al equipamiento de culto se distribuyen uno por
! : o 02 2 6 1 1 10 4545
sector, siendo estos de diferentes religiones.
03 2 1 2 1 1 7 382
Si bien existe una Qistribucién de equipamientos en todos los sectores, los —n 6 ] 9 ] - 2 > 100,00
de mayor influencia se concentran entre los sectores 02 y 03, y a su vez,
partiendo de los anélisis de usos de suelo precedentes, se puede observar % 27.27 4.55 40.91 455 13.64 9.09 | 100.00
que estos equipamientos generan una dinamica econémica en los predios Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018,

inmediatos. (Ver tabla 3.8 y grafico 3.9) Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
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3.1.7 VIVIENDA Tabla 3.9: Usos de suelo vivienda segun sector.

En el area de estudio corresponden al 77.5% del
total de usos de suelo, representadas en 2227
unidades de vivienda., de este grupo de usos
de suelo, existen diferentes tipos de vivienda
y pueden ser: vivienda unifamiliar y vivienda
multifamiliar,

El uso de suelo vivienda se distribuye de forma
homogénea en toda el area de estudio, la

Vivienda Unifamiliar Vivienda Multifamiliar

o
(¢]
-
($]
w
(7]

unidades y constituye el 59%, por su parte, la
vivienda unifamiliar corresponde al 41% con

ol 171 622 793 3561

vivienda multifamiliar registra un total de 1371 02 282 556 838 3763
03 463 133 596 2676

100.00

916 unidades. El sector con mayor ndmero de TOTAL 916 131 2227

unidades en lotes con vivienda unifamiliar es

% 4113 58.87 100.00

el sector 03, siendo consecuente con el mayor
numero de predios de superficies menores; Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
mientras que el mayor numero de unidades Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

en lotes con vivienda multifamiliar se da

principalmente en los sectores 01 y 02, en

muchos de los casos ubicados con frente a la

Av. Ordonez Lasso; de esta manera se ratifica

la tendencia de renovacion urbana en este eje

urbano de la ciudad, el mismo que ha concebido

netamente la funcion residencial. (Ver tabla 39y

grafico 3.10)

3.1.8 USOS DE SUELO VINCULADOS A LA

Tabla 3.10: Usos de suelo vinculados a la producciéon primaria segun sector.

PRODUCC|ON PRIMARIA g Cultivos Criaderos Bodegas de insumos

~
En el drea de estudio, la Ultima evidencia de é 8 813 815
la ruralidad se presenta en el sector O3 con
los usos de suelo vinculados a la produccion o o 0.00
primaria, estos son destinados principalmente 02 0 0.00
a al'macenar insumos de cultivos y destinados a 03 5 ] 5 = 100,00
actividades agricolas menores. Los sectores 01y
02 ya no contienen estos usos de suelo, pues el TOTAL 3 1 9 13 100.00
proceso de renovaciéon urbana los ha expulsado % 23.08 7.69 69.23 100.00

en su totalidad intensificando otros usos. (Ver
tabla 310y grafico 3.11)

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.10. Usos de suelo vivienda.
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3.1.9 USOS DE SUELO ESPECIALES

En el eje urbano Ordofiez Lasso, se muestra
un total de 304 unidades de usos especiales,
las de mayor numero corresponde a lotes
vacantes, seguido de predios con edificaciones
desocupadas y finalmente, como muestra de la
tendencia a edificar se presentan las unidades
de uso de edificios en construccion y pisos en
construccion en menor cantidad.

Los lotes vacantes se encuentran distribuidos de
menor a mayor cantidad a partir del sector 01, al
igual que los edificios en construccion; mientras
que la edificacion desocupada se distribuye de
forma semejante en todos los sectores. (Ver tabla
311y grafico 312)

3.1.10 USOS DE SUELO VINCULADOS A LA
GESTION Y ADMINISTRACION

Los usos de suelo vinculados a la gestion vy
administracion corresponden a 4 unidades de
uso: en el sector 01 se encuentra la Asociacion de
Municipalidades del Ecuador y la Coordinacion
de Educacion Zonal 6, en el sector 02 la
Agencia Nacional de Transito y en el sector 03 la
Direccion Distrital y Articulacion Territorial Zona
6-AGCROCALIDAD. Como se observa, estos usos
presentan un bajo porcentaje para el eje urbano
respecto al total de los usos, pues sus uUsos
principales asignados por la normativa actual
son los usos vivienda y servicios, sin embargo,
sin embargo, la influencia de estos usos genera
actividades humanas de comercio, servicios y
afines, dinamizando la economia del sector. (Ver
tabla 312y grafico 3.13)

Tabla 3.11. Usos de suelo especiales segun sector.

Edificacion Edificio en Piso en

a4 Lotes Vacantes e e

o) desocupada construccion construccion

o

n 910 920 970

01 33 27 1 1 62 20.39

02 77 16 3 3 99 32.57

03 N4 23 6 ] 143 4704
TOTAL 224 66 10 4 304 100.00

% 73.68 21.71 3.29 1.32 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.

Tabla 3.12: Usos de suelo vinculados a la gestion y administracién segun sector.

Administracién publica

SECTOR
10.10
01 2 2 50.00
02 1 1 25.00
03 1 1 25.00
TOTAL 4 4 100.00
% 100.00 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 312: Usos de suelo especiales.
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3.2 COMBINACION DE USOS DE SUELO

El analisis de combinaciones de usos de suelo
registrados permite conocer las actividades
que se desarrollan por predio de manera
que se determine la complementariedad,
compatibilidad e incompatibilidad de usos. La
clasificacion se realiza mediante el ndmero de
usos de suelo que presenta el predio, asi el 86%
de predios tienen una sola actividad humana
principalmente vivienda, mientras que los
predios con dos actividades corresponden al
13%. Las combinaciones de menor presencia son
de tres y cuatro usos de suelo, en 19 y 2 predios
respectivamente.

El sector 3 tiene mayor diversidad de usos
de suelo y por su parte el sector uno alcanza
menores combinaciones, de igual manera se
puede observar en el grafico que los predios
con mayores combinaciones de usos de suelo
se encuentran con frente a vias de mayor
jerarquia como la Av. OrddfAez Lasso y la Av. del
Tejar, ubicados principalmente en predios con
mayor superficie, induciendo que el incremento
de actividades por lote se da en aguellos que
contengan edificaciones de dimensiones
mayores y permitan el funcionamiento de otras
actividades en sus plantas bajas o en los espacios
que no ocupa la edificacion, sea en garajes o en
sus retiros. (Ver tabla 313y grafico 3.14)

Los predios con combinaciones de dos usos de
suelo establecidos anteriormente, nos permite
analizar los grandes grupos de actividades que
funcionan simultdneamente; en este sentido los
usos de suelo vivienda se combinan con gran

ARIO ANDRANGCO ANIEL 3SENEN

numero de actividades (ver grafico 314), en
su Mmayoria son usos de suelo compatibles, los
restantes son aquellos predios con usos vivienda
junto a usosvinculados a la producciéon industrial
o artesanal, los mismos que requieren de ciertas
condiciones de aislamiento y mitigacion por su
cercania con los habitantes, en especial aquellos
usos de fabricacion de ladrillos y mecanicas
industriales, a pesar de no presentar una escala
mayor de produccion.

La combinacion de usos de suelo con mayor
importancia se da entre la vivienda con usos
de comercio o entre la vivienda con usos de
servicios generales, estas combinaciones
permiten diversificar las actividades del sector,
dinamizar su economia y mayor cohesion social;
por el contrario, en toda el drea de estudio no se
ha identificado usos de suelo incomypatibles.

En las combinaciones de tres usos de suelo,
se presentan 19 predios en el area de estudio,
de estos el 26% se da en combinaciones de
Servicios Generales, Comercio y Vivienda y el 21%
entre Servicios personales, Comercio y Vivienda;
estas combinaciones muestran compatibilidad,
dado que su funcionamiento no altera el
funcionamiento de los demas usos de suelo. Los
predios con mayor dificultad de funcionamiento
en los tres usos de suelo que acogen, son
aqguellos en los que se desarrolla actividades de
produccion a nivel industrial y artesanal, servicios
generalesy vivienda, estos usos requieren ciertas
condiciones para su correcto funcionamiento,
sin embargo, por la escala que presentan no son
mayor amenaza para los habitantes. (Ver tabla
315)

Tabla 3.13: Numero de predios por cantidad de usos de suelo segun sector.

SECTOR DOS USOs TRES USOS CUATRO USOS TOTAL
01 225 41 2 1 269 1974
02 364 49 n 424 31N
03 581 82 6 1 670 4976
TOTAL n70 172 19 2 1363 100.00
% 85.84 12.62 1.39 0.15 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.14-Combinacion de usos de suelo.
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Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
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Tabla 3.14: Numero de predios segun combinacion de 2 usos
de suelo.

COMBINACION DE USOS

PREDIOS
Equipamiento Comunal Usos Especiales 1 0.58
Servicios Personales y Afines a la Vivienda Usos Especiales 1 0.58
Usos Especiales Vivienda 2 176
Produccion Primaria Vivienda 1 0.58
Equipamiento Comunal Vivienda 4 233
Comercio Vivienda 51 29.65
Servicios Personales y Afines a la Vivienda Vivienda 9 523
Servicios Generales Vivienda 68 39.53
Produccion a Nivel Artesanal Vivienda 10 5.81
Produccion a Nivel Artesanal Vivienda 7 4.07
Servicios Generales Comercio 5 291
Usos Especiales Comercio 2 116
Equipamiento Comunal Servicios Generales 1 0.58
Usos Especiales Servicios Generales 7 4.07
Servicios Generales Produccion a Nivel Artesanal 1 0.58
Comercio Produccion a Nivel Artesanal 1 0.58
Produccion Primaria Produccion a Nivel Artesanal 1 0.58
TOTAL 172 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Ademas, existe la combinacion de hasta 4 usos
de suelo, registrando Unicamente dos predios
con esta caracteristica. Las combinaciones
existentes de estos Usos, son entre: USO
vivienda, uso vinculado a la produccion de
servicios generales, uso vinculado al comercio o
intercambio cotidiano, y Unicamente tiene una
variacion entre el uso vinculado a la produccion
de servicios personalesy afines alaviviendaoala
produccion de bienes a nivel artesanal (Ver tabla
3.16). Estas combinaciones son compatibles ya
gue las actividades se ubican en las plantas bajas
de las edificaciones, las mismas que no afectan
sustancialmente a los habitantesy se consideran
como usos de suelo complementarios.

Estas combinaciones de wuso de suelo
predominantes en el eje de la Av. Ordofez Lasso,
demuestran la intensidad de usos que se dan
conjuntamente con los usos vivienda, siendo
estos los que mayor porcentaje presentan
en todo el Eje Urbano, con gran énfasis en
la vivienda en multifamiliar como principal
caracteristica del sector. Estos usos de suelo
vivienda que en sus inicios fueron asignados
como vivienda unifamiliar, debido al desarrollo
del sector, para la actualidad, la vivienda en
multifamiliar  particularmente en altura es
aquella que contiene un mayor porcentaje vy
trae consigo otras actividades humanas, en su
caso, servicios, comercio y afines, los mismos
gue son compatibles y complementarios con la
vivienda, pues generalmente estan ubicados en
las plantas bajas de las edificaciones en altura.

Tabla 3.15: Numero de predios segun combinacion de 3 usos de suelo.

COMBINACION DE USOS

PREDIOS
Servicios Generales Comercio G‘es.tién yA ) 1 5.26
administracion

Servicios Generales Comercio Vivienda 5 26.32

Servicios Personales y Afines a la Vivienda Comercio Vivienda 4 21.05
Servicios Personales y Afines a la Vivienda Servicios Generales Vivienda 3 15.79
Produccion a Nivel Industrial Servicios Generales Vivienda 1 526
Produccion a Nivel Industrial Servicios Generales Vivienda 3 15.79
Servicios Generales Produccion a Nivel Artesanal Vivienda 1 526

Servicios Generales Comercio Produccion Industrial 1 526

TOTAL 19 100.00

Servicios Personales y

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
Tabla 3.16. NUmero de predios segun combinacion de 4 usos de suelo.

COMBINACION DE USOS

PREDIOS

. . Servicios Generales Comercio Vivienda 1 50.00
Afines a la Vivienda
Produccién a Nivel " ) .
Servicios Generales Comercio Vivienda 1 50.00
Artesanal
TOTAL 2 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, noviembre 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4. ANALISIS DE LA TRAMA URBANA
4.1 TRAMAS - TIPO DE TRAMA

La trama de la ciudad responde a la relacion
entre los elementos que la constituyen vy
SuU organizacion, de esta manera se puede
encontrar mas de una forma de estructura o
trama, descompuestas en formas geomeétricas
(Schjetnan, Peniche, & Calvillo, 2004).

Para Schjetnan, Peniche y Calvillo (2004), en una
ciudad se puede encontrar 4 tipos de tramas
descritas a continuacion:

a) Sistema lineal

Estructura urbana creada a partir de una via
principal con ramificaciones de vias secundarias.
Tiene un crecimiento continuo mediante la
prolongacion del eje vial y presenta facilidad
de urbanizar e implementar infraestructura
(Schjetnan, Peniche & Calvillo, 2004). Ver grafico
317

b) Sistema concéntrico

Estructura donde la vialidad coincide en
un centro generador de anillos. Permite
equidistancia al centro, sin embargo, mientras
crece el anillo forma diferentes alternativas de
estructuracion (Schjetnan, Peniche & Calvillo,
2004). Ver grafico 318

c) Sistema de “plato roto”

Estructura vial sin organizacion alguna ni forma
definida. Se acopla mejor a la topografia del sitio
y muestra muchas variantes en forma y tamano
(Schjetnan, Peniche & Calvillo, 2004). Ver grafico
319

d) Sistema de reticula

Estructura compuesta por manzanas cuadradas
O rectangulares con variaciones en los angulos

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA

de cruce de las vias. Presenta facilidad para
lotizar y distribuir la infraestructura (Schjetnan,
Peniche & Calvillo, 2004). Ver grafico 3.20

Grafico 317: Trama: sistema lingil.

Fuente: Principios de Disefio Urbano/Ambiental, 2004.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Grafico 3.18: Trama: sistema concéntrjco.

Fuente: Principios de Disefio Urbano/Ambiental, 2004.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Grafico 3.19: Trama: plato roto.

Fuente: Principios de Disefio Urbano/Ambiental, 2004.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Grafico 3.20: Trama: sistema de reticula.

Fuente: Principios de Disefio Urbano/Ambiental, 2004.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.



DESCRIPCION DE LA TRAMA URBANA EN
EL AREA DE ESTUDIO

El drea de estudio estd conformada por un eje
vial importante, lo cual muestra que la trama
principal corresponde dominantemente a
un sistema lineal con intersecciones de vias
secundarias, generando un crecimiento en
forma de corredor. En su inicio y fin del eje vial
presenta un redondel en las intersecciones con
la Av. de las Américas y Calle Manuel Rada; a
pesar de ello su trama no se ha visto influenciada
por estos elementos y no se ha conformado
sistemas concéntricos. (Ver grafico 3.21)

El Sector 01, a partir del sistema lineal principal,
esta conformado por ramificaciones viales vy
manzanas ligeramente regulares que organizan
un sistema de reticula. Por su parte, el Sector 02,
presenta un sistema de reticula ordenada hacia
su parte Este y una reticula irregular hacia el
Oeste; este sistema se estructura por el gje lineal
principal y por la Av. del Tejar que se encuentra
en la parte superior del sector. Finalmente, la
trama urbana del Sector 03 conforma un sistema
de reticula influenciada por tres vias paralelas
(Av. Ordofez Lasso, Av. del Tejar y calle Paseo 3
de noviembre) que generan un gran ndmero de
intersecciones por la presencia de vias locales en
su reticula, muchas de ellas vias de retorno, lo
que configura manzanas de superficies mayores
e irregulares.

Esta configuracion de la trama urbana evidencia
mayor orden en el Sector 01, ya que pretende
acoplarse a la ciudad; mientras que el Sector
03 no presenta similares condiciones sino en
algunos casos presenta caracteristicas que
tienden a lo rural, por lo que esta ordenacion
evidencia la ausencia de planificacion con mayor
fuerza en este Ultimo sector, mientras que el
Sector 02 es una transicion que acopla su trama
segun se aproxima al sector contiguo.

SIMBOLOGIA
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%
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Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.2 SISTEMA VIAL

El sistema vial corresponde a la red fisica
de comunicacion terrestre que permite la
circulacion de las personas, sea en medios
motorizados y no motorizados (Flores, 2016).
Su disposicion u organizacion definen la trama
urbana, asi como constituyen el medio para el
desarrollo de actividades (Schjetnan, 2004).

La red vial es un elemento del sistema de
transporte y su funcionamiento se establece
en jerarquias que se clasifican de la siguiente
manera:

a) Via expresa: Su funcion principal es absorber
el trafico de paso, 0 a su vez, conectar sectores
distantes de la ciudad.

b) Via arterial: Permite el desplazamiento entre
diferentes areas de la ciudad y articula el flujo
vehicular desde las vias de menor jerarquia.

c) Via colectora: Recoge el trafico de las vias
locales, permite la circulacion del transporte
publico y complementariamente da acceso a
predios.

d) Via local: Proporciona acceso directo a los

prediosadyacentesy mantiene bajasvelocidades
de circulacion.

ARIO ANDRANGCO ANIEL 3SENEN

4.2 DESCRIPCION DEL SISTEMA VIAL EN
EL AREA DE ESTUDIO

La vialidad en el drea de estudio se configura
por una via principal que funciona como eje
central, formma un corredor urbanoy corresponde
a la Avenida Orddfiez Lasso. Esta avenida tiene
intersecciones importantes con la Avenida de las
Américas, la calle Los Cedros, la avenida de los
Cerezos, la calle Manuel Raday la calle Monsefior
Leonidas Proafo, las mismas que configuran los

sectores de estudio descritos en el item 3.2.2
del presente capitulo. El Iimite norte del area de
estudio esta conformado por la avenida del Tejar
y al sur la calle Paseo 3 de Noviembre. El sistema
vial representa el 25% del area de estudio y
corresponde a 22,54 ha. (Ver tabla 317 y grafico
322)

Tabla 3.17: Jerarquia vial.

JERARQUIA VIAL LONGITUD (m) AREA (ha)
Expresa 1 519.04 3 162 7
Arterial 1 2413.66 12 535 24
Colectora 4 5693.59 28 572 25
Local 89 11911.00 58 9.85 44
TOTAL 95 20577.28 100 22.57 100.00

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.2.2 JERARQUIZACION VIAL

Segun las caracteristicas funcionales se
identifican las siguientes jerarquias viales:

a) Expresa: Una de las avenidas principales en la
ciudad de Cuenca es la avenida de las Américas,
la misma que tiene influencia tangencial al area
de estudio; limita al Este y representa el 7% del
sistema vial. (Ver tabla 317 y grafico 3.23)

b) Arterial: La avenida Orddfez Lasso es el eje
principal del drea de estudioy uno de los accesos
a la ciudad de Cuenca, representa el 24% del
sistema vial. (Ver tabla 317 y grafico 3.23)

c) Colectora: Tienen una fuerte presencia en el
area de estudio debido a que permiten liberar
de trafico al eje principal y por éstas circulan, en
su mayoria, los medios de transporte publico.
Del total del sistema vial, las vias colectoras
representan el 25%. (Ver tabla 317 y grafico 3.24)

Las vias colectoras en el drea de estudio son:
Avenida del Tejar
Calle Paseo 3 de Noviembre
Calle Los Cedros
Avenida de Los Cerezos.

d) Local: Las vias locales en los sectores 1y 2
presentan criterios de planificacion, mientras
que en el sector 3, las vias mantienen aun una
estructura rural. Representan el 44% del sistema
vial y de éste, el 37% corresponde a vias sin
retorno. (Ver tabla 317 y grafico 3.25)

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA
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Grafico 3.23. Sistema de vias expresa y arterial.
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4.2.3 CARACTERISTICAS FUNCIONALES
DEL SISTEMA VIAL

4.2.31 ANCHOS PROMEDIOS DE VIAS

Estd dado por el corte perpendicular al eje
longitudinal de la via y permite analizar las
dimensiones en seccion de los carriles de
circulacion vehicular y peatonal. En el area de
estudio se observa que la seccidon promedio de
la via arterial (Av. Ordéfiez Lasso) es de 23 metros,
la misma que presenta aceras, dos carriles para
cada sentido de circulacidon y una mediana. De
igual manera, las vias colectoras permiten doble
sentido de circulacion en un carril para cada
sentido; no asi las vias locales que en su mayoria
son de un solo sentido de circulacion. (Ver tabla
3.18)

El principal conflicto en el sistema vial se da
por la acumulacién de vehiculos en las horas
pico en las intersecciones entre vias arteriales
y colectoras, de igual manera otro problema
se presenta en la mediana de la Av. Orddfnez
Lasso, que en la mayoria del tramo del area de
estudio tiene una seccidon menor a un metro,
dificultando asi el cruce peatonal; es importante
mencionar que el Ultimo proyecto ejecutado en
este eje urbano, permitio un ensanchamiento de

carriles y aceras.
Tabla 3.18: Seccién promedio de vias segun jerarquia vial.

SECCION PROMEDIO

4.2.3.2 LONGITUD PROMEDIO DEL TRAMO
VIAL

Estd dado por la longitud configurada entre
cada interseccion de la via y permite analizar
la fluidez con la que se moviliza un vehiculo o
peatdn a partir de la jerarquia de cada via.
Enelareadeestudioseobservaquelalongitudde
lostramos no escorrespondiente con sujerarquia
vial, por ejemplo, la via que menor longitud de
tramo presenta es la Av. Orddfez Lasso, con
jerarquia arterial, la misma que a lo largo de su
recorrido cuenta con 43 intersecciones, 4 de
estas en tipo “+" y las demas en tipo “T", que
no permiten fluidez en su funcionamiento. Por
otro lado, el promedio de longitud de tramo de
vias locales supera a las colectoras y arteriales,
lo cual indica que el sistema vial del area de
estudio no se ha desarrollado bajo criterios
de jerarquia funcional, presentando un gran
problema particularmente en el tramo de la via
arterial respecto a las colectoras y locales, pues
constituye el menor promedio de tramos. (Ver
tabla 3.19)

Tabla 3.19: Longitud promedio de via segun jerarquia vial.

TRAMO PROMEDIO

JERARQUIA VIAL No. i) JERARQUIA VIAL No. .
Expresa 1 33.00 Expresa 1 172.35
Arterial 1 23.00 Arterial 1 53.63

Colectora 4 1.50 Colectora 4 61.58
Local 89 7.50 Local 89 66.61

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

4.2.3.3 SUPERFICIE DE LAS VIAS

a) Relacion entre superficie de vias y el area
de estudio

En la tabla siguiente se observa la relacion
entre la superficie sectorial del drea de estudio
v la superficie vial, todos los sectores presentan
aproximadamente un 25% de superficie en
vias; esto nos indica que existe homogeneidad
en todos sus sectores con alta intensidad de
vias que conforman manzanas de superficies
peguenas. (Ver tabla 3.20)

Tabla 3.20: Relacion entre superficie de vias y area de estudio

| TR HEmE |
01 2733 6.75 25

02 2720 7.00 26

03 35.81 879 25
TOTAL 35.81 8.79 25

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

b) Relacién entre superficie de viasy el nUmero
de habitantes

Esta relacion permite conocer la superficie de
via que se encuentra al servicio de los habitantes
de cada sector del area de estudio. Los sectores
1y 3 tienen similitud de superficie de via por
habitante, siendo estas 28 m2/hab vy 32 m2/
hab respectivamente; mientras que el sector 2
presenta 21 m2/hab. Dando un promedio de 26
m2/hab de vias en el area de estudio, siendo este
un valor aceptable de superficie. (Ver tabla 3.21)
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Tabla 3.21: Relacion entre superficie de vias y niumero de
habitantes segun sector.

SUPERFICIE DE

SECTOR VIA (ha) HABITANTES m2/hab
01 6.75 2434 28
02 7.00 331 21
03 8.79 2779 32
TOTAL 22.54 8524 26

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.

4.3 AMANZANAMIENTO

El amanzanamiento representa una malla
tendida sobre el terreno que estad configurado
por el sistema vial existente, es decir corresponde
al espacio fisico comprendido entre las vias y
traen determinadas caracteristicas de tamafo
y forma. Las manzanas establecen condiciones
de configuracion predial y de edificaciones
situadas sobre cada predio, asi como ciertas
caracteristicas a los usos que acogen (Martin-
March-Echenique, 1975).

Enelareadeestudiose encuentran 65manzanas
y representan una superficie de 59.24ha. (Ver
grafico 3.26). En base a los sectores descritos
anteriormente se codifica cada manzana, el
sector 1 tiene 13 manzanas, el sector 2 tiene 25
manzanasy el sector 3 tiene 27 manzanas que se
detallan en la tabla 3.22.

Tabla 3.22: Manzanas por sector.

SECTOR No. MMANZANAS AREA (ha) No. PREDIOS

01 13 19.59 269
02 25 19.09 424
03 27 24.67 670
TOTAL 65 63.34 1363

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.26: Amanzanamiento area de estudio.
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Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.



4.3.1 TAMANO DE MANZANAS

Se clasifica a las manzanas por rangos de
superficie segun sector, donde se evidencia
gue para cada rango de superficie existe similar
ndmero de manzanas, exceptuando las de
superficie menor a 5000m2 que presenta el
42% de manzanas de toda el drea de estudio
en una superficie de 7.25ha evidenciando un
fraccionamiento intenso; por el contrario, las
manzanas que mas superficie ocupan son las de
rango mayor a 15000m?2. (Ver Tabla 3.23 y Grafico
3.27)

El drea de estudio muestra que no existe un
equilibrio en el tamafo de manzanas, a pesar de
mostrar usos de suelo semejantes, en el sector
01 se ubica mayor numero de manzanas con
superficies a partir de 15000m2, mientras que el
sector 02 presenta un alto nUmero de manzanas
de superficies menores a 5000m2 y finalmente
el sector 03 con similares cantidades de
manzanas para los rangos menores a 7500 m?2.
Esto nos indica que los criterios de planificacion
o las configuraciones de la trama del eje urbano
no se elaboraron con el fin de mantener un
trazado regular y tampoco una trama que
procure equilibrio en tamafnos de manzanas
para controlar las intersecciones viales.

4.3.2 FORMAS DE MANZANAS

El analisis de forma de manzanas en el drea de
estudio se realiza tommando en consideracion el
numerodeladosysusdimensiones, paraconocer
la incidencia de la planificacion y la topografia
en cada sector. De esta manera se clasifica a
las manzanas en: cuadradas, rectangulares e

irregulares. (Ver tabla 3.24 y grafico 3.28)

Las manzanas irregulares representan el 34%
y tienen mayor presencia en el sector 03,
principalmente porlaaperturadeviassinretorno;
por otro lado, las manzanas rectangulares con un
48% se dividen en igual nimero en los sectores
2 y 3, siendo el sector 1 con menor presencia
de manzanas rectangulares, y finalmente las

Tabla: 3.23 NUmero de manzanas por rangos de superficie segun sector.

mManzanas cuadradas con un 18% se ubican en
mayor numero en el sector 2. Es evidente que
los procesos de urbanizacion en los sectores 1y 2
tuvieron mayor influencia de la planificacion que
se desarrolld en la época dando paso a mayor
numero de manzanas regulares, no obstante, la
topografia hacia la Av. del Tejar no ha permitido
trazados regulares en todos los sectores.

SUPERFICIE DE MANZANAS

SECTOR
5000 - 7500 7500 - 10000 10000 - 15000 >15000

ol 2 1 2 3 5 13

02 16 0 1 3 25

03 9 7 4 5 2 27

TOTAL 27 8 1 9 10 65
MANZANAS (%) 42 2 17 14 15 100.00
AREA (ha) 725 524 996 1522 2578 63.34
AREA (%) 1 8 16 24 4 100.00

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Tabla 3.24: Numero de manzanas por forma segun sector.

MANZANA
SECTOR
IRREGULAR CUADRADA RECTANGULAR
01 4 4 5 13 20.00
02 6 6 13 25 38.46
03 12 2 13 27 4154
TOTAL 22 12 31 65 100.00
% 33.85 18.46 47.69 100.00

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafice 3.27:Manzanas por rangos de superficie.
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Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019:
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Grafico 3.28: Manzahas por forma. N
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Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018. o f t t f t t {
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.4 DIVISION DEL SUELO: LOTEAMIENTO

El loteamiento representa a las divisiones
internas de cada manzanay responde a procesos
de fraccionamiento del suelo. EI tamafio y
forma de lote, en teoria responde a las reglas de
juego que dicta una normativa, sin embargo,
SsuUs caracteristicas no siempre muestran esta
rigurosidad y adquieren superficies o formas
que dificultan la edificabilidad (Martin, March, &
Echenique, 1975).

En el area de estudio se encuentran 1363 predios,
donde el Sector 03 contiene el mayor porcentaje
de predios debido al intenso fraccionamiento,
seguido del Sector 02 y con menor numero de
predios se identifica el Sector 01, esto se debe al
tamano de los lotes existentes. (Ver tabla 325y
grafico 3.29)

Tabla 3.25: Numero de predios por sector.

SECTOR  No. PREDIOS AREA (ha) %
0l 269 19.59 19.74
02 424 19.09 311
03 670 2467 4915
TOTAL 1363 6334 100.00

Fuente: GAD Municipal Cuenca, 2018.
Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.29: Predios area de estudio.
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Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.



4.41 TAMANOS DE LOTE

Elanalisisdelostamafos de lote se realiza a partir
de una clasificacion por rangos de superficie
segun sector;los lotes con superficie entre 100m?2
a 200m2 son los que mayor presencia tienen en
elarea deestudio, representando un 35% del total
de los predios y se encuentran principalmente
en los sectores 02 y 03; seguido de los lotes con
superficie entre 200m2 a 300m?2 ubicados en su
mayoria en el sector 03; la mayoria de predios, de
los rangos mencionados de superficies menores
dificultan futuras actuaciones de renovacion
urbana, ademas de ubicarse de manera dispersa

(24
O
=
O
w
(%]

100-200
200-300

Yy muy pocos con frente a la eje de la Av. Ordonez
Lasso.

Para las superficies de lotes a partir de 900m?2,
los sectores 01 y 02 son los que mayor ndmero
de lotes contienen; este comportamiento
de parcelacion nos indica que los procesos
de fraccionamiento desde el inicio del eje
urbano fueron bajo diferentes condicionantes,
por un lado los periodos de construccion de
quintas vacacionales a comienzos del siglo
XX o edificacion en altura en la actualidad en

Tabla 3.26: NUumero de predios por rangos de superficie
segun sector.

SUPERFICIE DE LOTES (m2)

300-400
500-600
600-700
700-800
800-900
1500-2500

400-500

el sector 01, dando paso a una mixtura entre
proyectos inmobiliarios en lotes de superficies
menores y hoteles en el sector 02, y finalmente
un fraccionamiento sin mayor control con
diferentes tipos de edificaciones en el sector
03, considerando que los usos de suelo que
ahora son semejantes, en su momento fueron
modificando poco a poco la estructura rural
desde el inicio de la Avenida Orddénez Lasso. (Ver
tabla 3.26 y grafico 3.30)

2500-5000

01 1 41 50 32 22 30 13 14 12 10 20 17 4 3 269
02 8 203 76 34 32 19 6 4 7 7 10 10 4 2 2 424
03 34 230 161 99 47 31 18 5 10 7 6 6 4 1 1 670
TOTAL | 43 474 287 | 165 101 80 37 23 29 24 46 535 12 3 6 1363
% 315 | 34.78 | 21.06 | 1211 | 7.41 | 5.87 | 271 169 | 213 | 1.76 | 337 | 242 | 0.88 | 0.22 0.44 100

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico B.30: Lotes porrangos de superficie
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.4.2 FORMAS DE LOTE

Las formas de lotes se dividen en 3 clases, estas
son: cuadrada, rectangular, e irregular. Las
figuras irregulares son aquellas que su forma,
angulo o numero de lados no son iguales entre
si. Estas formas estan determinadas a partir de la
observaciéon y la relacion existente entre largo y
ancho de cada lote, de esta manera se evidencio
la predominancia del lote con forma rectangular
con alrededor del 70% del total, donde el 48%
de ellos estan ubicados en el sector O3. La forma

de los porcentajes, mientras que el 70.09% se
ubica en manzanasirregulares;y para los predios
rectangulares el 26% se encuentra en manzanas
rectangulares, mientras que el 71.68% se ubica en
manzanas irregulares. Todo ello muestra que no
existe una relacion directa entre forma del lote
con la configuracion de la forma de la manzana,

ya que un lote cuadrado o rectangular puede
configurar manzanas irregulares, considerando
que existiran remanentes de forma irregular; o
a su vez, lotes irregulares en manzanas de forma
regular, evidenciando nuevamente que existe
un fraccionamiento sin el respectivo control
Municipal (Ver tabla 3.28).

Tabla 3.27: Niumero de predios por forma segun sector.

FORMA CUADRADA RECTANGULAR IRREGULAR
) 0 X
irregular de lotes presenta el 22.5&,5/ dela misma SECTOR PREDIOS PREDIOS % PREDIOS
manera con mayor presencia en el sector 03;
mientras que la forma de lote cuadrado muestra o1 25 23 186 9 58 20 269 20
el menor de los porcentajes con 8% del total, y 02 22 21 34 33 88 30 424 3
mayor numero de lotes en el sector 03 (Ver tabla 03 0 o s 48 146 <0 670 45
328y grafico 3.26). Los lotes de forma irregular, al
igual que las manzanas, tienen mayor presencia TOTAL 107 100 964 100 292 100 1363 100.00
en el sector 03, confirmando que es el sector con % 8 7 21 100.00
mayor desordeny evidencia la falta de regulacion

: Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
{ gljng;; en l?CS prz:);e)sos de loteamiento. (Ver Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
abla 3.27 y grafico 3.
RELAClON DE FORMA DE LOTE VY Tabla 3.28. Numero de dergraendzigiaporforma segun forma de
MANZANA ’
Este analisis indica la relacion existente entre la MANZANAS/PREDIOS IRREGULAR % CUADRADO % RECTANGULAR %
forma de lotes y la forma de manzana. Para ello IRREGULAR 227 7751 75 70.09 691 7168
se toma el total de predios ca_tegonzaolos segun CUADRADA 6 508 7 654 20 507
su forma y su correspondencia con la forma de
la manzana. En el drea de estudio, del total de RECTANGULAR 59 2042 25 23.36 253 26.24
predios irregulares, el 775% se encuentra en TOTAL 292 100.00 107 100.00 964 100.00

manzanas irregulares, mientras que Unicamente
el 208% se ubican en manzanas cuadradas.
Los predios cuadrados ubicados en manzanas
cuadradasrepresentan un 6.54% siendoelmenor

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.31: Predios por forma.
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018;
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.4.3 LOCALlZACléN DEL LOTE EN LA Grafico 3.32: Numero de predios segun localizacion en la manzana.
MANZANA

El analisis de la localizacion de los predios
en las manzanas nos permite determinar
su accesibilidad. En el area de estudio existe
un predominio de los lotes intermedios
con aproximadamente el 725%, también se
identifica un 18.5% de predios esquineros, 2% de
lotes en cabeceray un 0.5% de lotes manzaneros,
los mismo que no presentan problemas de
accesibilidad. Por otro lado, existen 24 predios
interiores en el area de estudio, que representan
el 2%, los cuales generan problemas de
accesibilidad y de dotacion de servicios basicos.
(Ver tabla 3.28 y grafico 3.32)

Tabla 3.29. NUmero de predios por localizacion en la
manzana segun sector.

SIMBOLOGIA

SECTOR

P 2 Area de Estudio Hidrografia () Sectores [__] Manzanas [Nl Lote esquinero [l Lote manzanero

Y b,
I Lote intermedio [ Lote hacia callején
I Loteen cabecera [ | Lote interior

LOTE ESQUINERO
LOTE INTERMEDIO
LOTE EN CABECERA
LOTE MANZANERO

z
‘0
it} @
3 B
9| E
< z
5 4
g
= (6}
w -
'—
o
-

01 61 185 2 1 15 5 269 | 20

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.

02 | 64 333 1 4 6 6 424 | 3l Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.

(@]
(&N}

130 475 13 o] 39 13 670 | 49

255 993 26 5 60 24 | 1363 | 100

TOTAL

X

18.50 | 72,50 | 2.00 | 05| 45 | 2.0 | 100

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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4.5 CONDICION DE OCUPACION DE
SUELO

OCUPACION DEL LOTE

Para determinar la condicidon de ocupacion
de suelo del Area de Estudio se identificéd los
predios con y sin edificacion. Siendo asi, existen
M6 predios con edificacion y 247 predios sin
edificacion distribuidos en los tres sectores,
representando el 82% y 18% respectivamente.
En el sector 03 predomina la mayor ocupacion
de suelo con edificacion, seguido del sector 02 y
por Ultimo se encuentra el sector 01 con un 21%
puesto que es el sector con menor superficie.
(Ver tabla 3.30 y grafico 3.33)

El sector con mayor grado de consolidacion es
el sector 1 con 87%, sin embargo, los sectores 02
y 03 con 81% no tienen mayor diferencia; esto
nos indica que toda el drea de estudio tiene un
alto grado de consolidacion y el grafico muestra
que un alto numero de lotes sin edificacion se
encuentran hacia la calle Paseo 3 de Noviembre
o hacia la Av. del Tejar. De igual manera es
importante mencionar que en el recorrido de
campo se observé algunos lotes, en los sectores
01y 02, con evidencia de haber contenido una
edificacion y con proyeccioén a sustituirla por una

4.6 TIPO DE IMPLANTACION

En el drea de estudio, la normativa establece
los tipos de implantaciéon: pareada con retiro
frontal y aislada con retiro frontal, esta ultima
también permite el adosamiento Unicamente
en planta baja, pero para fines de estudio se
ha considerado como edificacion aislada con
retiro frontal. Sin embargo, a partir del censo
realizado se identificaron los siguientes tipos de
implantacion:

1. Continua con retiro frontal
2. Continua sin retiro frontal
3. Aislada con retiro frontal
4. Aislada sin retiro frontal

5. Pareada con retiro frontal
6. Pareada sin retiro frontal

De esta manera, el estudio muestra el
mayor porcentaje correspondiente al tipo
de implantacion continua con retiro frontal
representando un valor de 57% del total de
predios en su mayoria edificaciones con alturas
menores, siendo éstos los de mayor presencia
en todos los sectores y principalmente en el

sector 02. El tipo de implantacion pareada con
retiro frontal presenta el 23% y se ubica en mayor
numero en el sector O3; por su parte, los predios
con edificacion aislada con retiro frontal se
muestran en un 9% con mayoria en el sector O1.
Los tipos de implantacion con menor porcentaje
en el area de estudio son: aislada sin retiro
frontal, pareada sin retiro frontal y continua sin
retiro frontal, que en conjunto representan el
12% del total de predios. Tomando en cuenta la
normativa establecida, los predios que se acogen
a esta representan el 32% y su mayor presencia
se da en el sector O1, ademas se debe destacar el
predominio de retiro frontal en las edificaciones
la mayoria de las edificaciones en los diferentes
sectores. (Ver tabla 331y grafico 3.34)

En general, los tipos de implantacion existentes
presentan gran heterogeneidad en todos sus
sectores, porloquelalecturapaisajisticaevidencia
cierto grado de discontinuidad armonica en
cuanto a la estructura fisica del parque edificado,
ademas los tipos de implantacion determinan
el diseflo de las edificaciones respecto a sus
fachadas generando una diversidad visual.

Tabla 3.31. Numero de predios por sector segun tipo de implantacion.

de mayor altura. TIPO DE IMPLANTACION SECTOR 01 % SECTOR 02 % SECTOR 03 % TOTAL %
Tabla 3.30. NUmero de predios por condicién de ocupacion CONTINUA CON RETIRO FRONTAL 124 53 232 68 276 51 632 57
segun sector.
CONTINUA SIN RETIRO FRONTAL 3 3 14 6 60 1 80 7
SIN CON

SECTOR  cpiricacion  #  EDIFICACION % TOTAL AISLADA CON RETIRO FRONTAL 48 21 19 6 33 6 100 9
o1 36 13 233 87| 269 AISLADA SIN RETIRO FRONTAL 2 1 1 0 7 1 10 2

02 82 19 342 81 424 PAREADA SIN RETIRO FRONTAL 52 2 73 21 135 25 260 23
03 129 19 541 8 670 PAREADA SIN RETIRO FRONTAL 1 0 3 1 30 6 34 3
TOTAL 247 18 me 82 | 1363 TOTAL 233 100 342 100 541 100 me 100

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.

Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.




Grafico 3.33.Condicion de ocupacion del.lote.
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018;
Elaboracion: Grupo deTesis, 2079,
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Grafico 3.34. Predios segun tipo de implantacién

SIMBOLOGIA
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019,
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4.7 ALTURAS DE ED|F|CAC|ON Tabla 3.32: NUmero de predios por altura de la edificacion

segun sector.

En el Area de Estudio se identificaron 1116 )
edificaciones cuyas alturas varian de un piso NUMERO DE PISOS
hasta 18 pisos de altura. Las edificaciones con
alturas de hasta 3 pisos son alrededor del 92.6%
y se ubican en su mayoria en el sector 3; en el
rango de edificaciones de 4 a 7 pisos, el sector
con mayor numero es el sector 01, seguido del
03y su total representa el 6%. El siguiente rango
corresponde a edificaciones de 8 a 12 pisos con
un 1%y se ubican Unicamente en los sectores Oly

o
o
[
(%]
W
0

02, con mayoria en el sector 01; hasta este rango ol 3 | 150 25 12 6 5 > 4 5 1 > 1 233
se muestran las edificaciones que cumplen con

la altura establecida en la normativa para el area 02 33 197 36 9 5 > 2 1 2 3 1 1| 342
de estudio, las tres edificaciones restantes de

14,16 y 18 pisos se ubican en los sectores 01y 02. 03 88 | 336 95 2 8 1 1 54]
Observando la tabla de altura de edificaciones

segun el sector en que se encuentran, se puede TOTAL | 144 | 683 | 206 33 19 8 S 5 2 1 2 5 1 1 1 | 1me
afirmar que la ldégica de implantacion para

edificar en mayor nimero de pisos se da desde % 12.90 | 61.2 18.5 3.0 1.7 0.7 | 0.4 0.4 0.2 0.1 0.2 0.4 0.1 0.1 0.1 | 100
eliniciode la Av. Ordofiez Lasso a partir del sector

01y su principal ubicaciéon es con frente a dicha Fuente: Ficha de censo predial, 2018.

avenida. (\/er tabla 332 y gréfico 3'35) Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.35! Predios por altura de la edificacion.
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4.8 TIPOS DE IMPLANTACION Y ALTURA

De acuerdo a la clasificacion de predios con
edificacion por tipos de implantacion segun
altura edificada, se puede observar que para
alturas menores a 4 pisos el tipo de implantacion
con mayor presencia es “continua con retiro
frontal”, seguido del “pareada con retiro frontal”y
su principal alturaesde 2 pisos. Para edificaciones
a partir de 4 pisos se observa una tendencia
por edificar con tipos de implantacion pareada
con retiro frontal o aislada con retiro frontal,
siendo este Ultimo el tipo de implantacion que
acogen las edificaciones de mayor altura en el
area de estudio y tiene correspondencia al tipo
de implantacion determinado en la normativa
(Ver tabla 3.33). El principal problema del area
de estudio es edificar en tipos de implantaciéon
con alturas no permitidas; puesto que en la
normativa se admiten edificaciones pareadas
y aisladas con retiro frontal, estas edificaciones
dan paso a una ocupacion intensiva del suelo sin
condiciones de habitabilidad respecto a angulos
de soleamiento y ventilacion entre edificaciones.

Tabla 3.33. Numero de predios por tipo de implantacion
segun sector.

o fo) o

: : - g : g

& o m m W m
<« = ) - o J o - - oxd
g 23 z 3 z & 22 z% z &
2 0z nwz 0z % Z o Z nz
5 <9 <0 0o <9 <9 <O
< S o < 8a 2 o

ZL Zu qu o o I

= E S g 5 =

z Z o ) a 4

S 3 < < g a
L 62 17 8 3 48 7 144 1290
2 402 55 59 6 139 22 683 6120
3 139 6 9 L 48 4 207 18.55
4 16 2 5 9 L 33 296
5 5 3 10 18 161
6 3 3 1 7 063
7 2 2 L 5 0.45
8 5 1 6 0.54
9 1 L 2 018
10 L 1 0.09
n 2 2 018
12 L 3 L 5 045
14 L 1 0.09
16 1 1 0.09
18 n 1 0.09

TOTAL 631 80 101 10 260 34 me 100

% 56.54 717 9.05 0.90 2330 3.05 100

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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4.9 POBLACION Y DENSIDADES

Este estudio determina el nivel de concentracion
de la poblacion en el area de estudio y se evalla
su distribucion por sectores y por manzanas.
La poblacion actual es de 8524 habitantes, el
39% de la poblacion total se concentra en el
sector 02, a diferencia de los sectores 01 y 03
con un porcentaje cercano de 285 % y 325 %
respectivamente.

Tabla 3.34: Poblacion total por sector.

SECTOR No. VIVIENDAS POBLACION %
01 793 2434 288
02 838 331 39.0
03 596 2779 325
TOTAL 2227 8524 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

ARIO ANDRANGCO ANIEL 3SENEN

4.91 DENSIDAD POBLACIONAL SEGUN
SECTOR

La densidad poblacional es la relacion entre el
numero de habitantes y la superficie de estudio
medida en hectareas. El eje urbano tiene una
densidad poblacional de 94 hab/ha. El sector
02 presenta la mayor densidad con 122 hab/
ha en una superficie de 2720 ha, siendo la
mas consolidada del eje urbano; situacion que
responde al mayor numero de predios con
edificacion en rangos de superficies menores y
programas de vivienda realizados en este sector.
Por su parte, el sector Ol en una superficie similar
al sector 02, tiene una densidad de 89hab/
ha debido a mayor numero de edificaciones
aisladas y a procesos actuales de demoliciéon y
sustitucion de las mismas. El sector O3 presenta
la menor densidad del area de estudio, su mayor
superficie y mayor ndmero de lotes vacantes
dan paso a una densidad de 78 hab/ha. (Ver
cuadro 3.35y grafico 3.36)

Tabla 3.35: Densidad por sector.

SECTOR po':‘(‘r';aAE)'ON SUPERFICIE (ha)  D(EP/PA°
ol 2434 2733 89
02 330 2720 122
03 2779 35.81 78
TOTAL 8524 9034 9%

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

4.9.2 DENSIDAD POBLACIONAL SEGUN
MANZANA

La clasificacion de manzanas por rango de
densidad segun sector identifica las mayores
densidades en el sector 02, siendo estas de 300 a
500 hab/hay 681 hab/ha, para las densidades de
150 a 200 hab/ha y 200 a 300 hab/ha se presenta
ligera similitud entre los tres sectores de estudio,
mientras que para Mmanzanas con densidades
menores a 150 hab/ha los sectores 02 y 03 son
semejantes.

En cuanto a la distribuciéon de poblacion en los
sectores, se presenta diversidad de densidades;
dado que los tamanos de manzanas y las
diferentes  caracteristicas de  ocupacion
adoptadas no permiten un equilibrio y se
muestran manzanas de tamafos semejantes
pero con diferencias considerables de densidad.
(Ver tabla 3.36 y grafico 3.37)

Tabla 3.36: Manzanas por rango de densidad segun sector.

RANGO DE DENSIDAD (hab/ha)

SECTOR
TOTAL
MANZANASS

o o
o 2
© ©
o o
) ©

150 a 200
200 a 300
300 a 500

02 7 2 1 5 4 5 1 25

03 4 6 8 4 4 1 0 27

TOTAL | 13 12 10 12 10 7 1 65

% 20 18 15 18 15 n 2 100

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.



Grafico 3.36. Densidad poblacional por sectores.
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Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019,
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Grafico 3:37: Densidad poblacional segun manzanas.

SIMBOLOGIA
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018!
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019:
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5. ANALISIS DE CARACTERISTICAS DE LA
EDIFICACION EN ALTURA: LOTEAMIENTO,
ALTURAS Y RETIROS

El analisis de caracteristicas de la edificacion
en altura, dado que el estudio se enfoca en esta
forma de edificacion, desde este item se ajusta
a los 82 predios que contienen edificaciones
mayores a 4 pisos en todos los sectores y su
analisis se realiza a partir de la normativa vigente
y lasteorias estudiadas en el capitulo1;en los dos
casos se muestra graficos de comportamiento
de la edificacion en altura y los porcentajes
de cumplimiento, sea de la normativa o de las
teorias.

5.1 RELACION RETIRO FRONTALY ALTURA
DE LA EDIFICACION

Se realiza a partir de los rangos de retiro frontal
que establece la normativa vigente segun
los pisos edificados en el area de estudio (Ver
tablas 2.6 — 2.7, capitulo Il). El incumplimiento
de la normativa es alrededor del 50%, la mayoria
de este porcentaje se da en las edificaciones
emplazadas con retiros frontales menores a 5
metros, asi como en las edificaciones mayores a
8 pisos con retiros menores a 8 metrosy también
en edificaciones mayores a 12 pisos que no estan
permitidas para el eje urbano. Por su parte las
edificaciones que cumplen con la normativa
son, en su Mmayoria, las menores a 8 pisos con
retiros entre 5y 8 metros. (Ver tabla 3.37)

En el grafico 3.38 se observa que la curva de
relacion entre altura de la edificacion y su
retiro frontal debe mostrar un crecimiento

correspondiente a medida que incrementa el
ndmero de pisos, sin embargo, existen valores
gue se encuentran bajo la curva de la normativa
evidenciando su incumplimiento.

Esta relacion entre altura y retiro frontal de la
edificacion nos permite conocer que no ha
existido un riguroso control en los procesos de

disefloy construccion de edificaciones en el area
de estudio, dando paso a edificios en altura que
no consideran un espacio prudente desde la via
frontal, limitando los entornos que desarrollan
actividades entre el exterior y la planta baja del
edificio, asi como disminuir el espacio fisico
destinado al peaton.

Tabla 3.37: Predios por rangos de retiro frontal segun altura
de la edificacién.

SECTOR O-T1

EJE URBANO

RETIRO FRONTAL (metros)

<5 5-6
4
5 6 8 4 18
6 1 6 7
7 1 2 1 1 5
8 3 1 2 6
9 1 1 2
10 1 1
n 1 1 2
12 3 2 5
14 1 1
16 1 1
18 1 1
TOTAL 27 34 5] 3 2 7 4 82
CUMPLE (%) 37.80 6.10 3.66 2.44 50.00
NO CUMPLE (%) 3293 3.66 3.66 2.44 4.88 2.44 50.00
TOTAL % 3293 41.46 6.10 3.66 2.44 8.54 4.88 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.

Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.38: Relacion retiro frontal y altura.
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NUMERO DE PISO
4 5 6 7 8 9 10 n 12 14 16 18 TOTAL %
CUMPLE 15 12 6 3 4 [0} 1 (6} 2 1 [0} 1 45 54.88
NO CUMPLE 18 6 1 2 2 2 (o] 2 3 1 37 4512
TOTAL 33 18 7 5 6 2 1 2 5 1 1 1 82 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, 2018. Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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5.2 RELACléN RETIRO POSTERIOR Y Tabla 3.38: Predios por rangos ple ret.i’ro posterior segun altura de la
ALTURA DE LA EDIFICACION —

RETIRO POSTERIOR (metros)

Se realiza a partir de los rangos de retiro 4-6
posterior que establece la normativa vigente
segun los pisos edificados en el drea de estudio.
El incumplimiento de la normativa es alrededor
del 65%, la mayoria de este porcentaje se da
en las edificaciones emplazadas con retiros
posteriores menores a 3 metros, asi como en
las edificaciones mayores a 7 pisos con retiros
menores a 6 metros y también en edificaciones
mayores a 12 pisos que No estan permitidas para
el eje urbano. Por su parte las edificaciones que
cumplen con la normativa son, en su mayoria, T 1 1
las menores a 6 pisos con retiros mMayores a 4 12 1 2 2
metros. (Ver tabla 3.38)

En el grédfico 339 se observa la curva de
relacion entre altura de la edificacion y su retiro 16 1 1
posterior, esta debe mostrar un crecimiento 18 1 ]
correspondiente a medida que incrementa el
nudmero de pisos, sin embargo, existen valores
que se encuentran bajo la curva de la normativa CUMPLE (%) 4.88 8.54 7.32 15.85 36.59
evidenciando su incumplimiento. NO CUMPLE (%) 4512 976 4.88 244 122 63.41
La relacion entre altura y retiro posterior de
la edificacion nos permite conocer que no ha
existido un riguroso control en los procesos de
urbanizacion en gl adrea de estudio, rapﬂ;ando Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
lo expuesto anteriormente que los edificios no Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.

consideran criterios de habitabilidad hacia los

predios adyacentes.

TOTAL 57/ 12 n 8 14 82

TOTAL 4512 14.63 13.41 9.76 17.07 100.00
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Grafico 3.39. Relacion retiro posterior y altura.
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018. Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.




Tabla 3.39: Predios por rango de retiros laterales segun altura
de la edificacion.

5.3 RELACION RETIRO LATERAL Y ALTURA
DE LA EDIFICACION

RETIRO LATERAL (metros)

Se realiza a partir de los rangos de retiro
lateral que establece la normativa vigente 4-6

segln los pisos edificados en el area de 4
estudio. El incumplimiento de la normativa
es el 78%, la mayoria de este porcentaje se da > 7 7 ! 2 ! 8
en las edificaciones emplazadas con retiros 6 2 3 1 1 7
laterales menores a 4 metros, asi como en las 7 ] < ] s
edificaciones mayores a 7 pisos con retiros
menores a 6 metros y también en edificaciones 8 1 L 3 L 6
mayores a 12 pisos que no estan permitidas para 9 1 1 2
el eje urbano, particularmente la edificacion de 0 ] ]
18 pisos con retiros laterales de 6 metros. Por
su parte las edificaciones que cumplen con la n | ! 2
normativa son, en su Mmayoria, de 4 pisos con 12 2 2 1 5
retiros mayores a 3 metros. (Ver tabla 3.39) 1% ] ]
En el grafico 340 se observa la curva de 16 | !
relacion entre altura de la edificacion y su retiro 18 1 1
lateral, la c_ual debe mqstrar un ;reC|m|ento TOTAL ” 29 . 4 3 a2
correspondiente a medida que incrementa
el numero de pisos, sin embargo, el 75% de CUMPLE (%) 12.20 3.66 3.66 244 2195
edificaciones han incumplido la normativa. NO CUMPLE (%) 41.46 2317 10.98 122 122 78.05
. . . TOTAL 4146 35.37 14.63 4.88 3.66 100.00
Los retiros laterales sin correspondencia con su

altura permiten conocer la débil aplicacion de
la normativa, dando paso a grupos de edificios
sin condiciones de habitabilidad entre ellos que
ademas condicionan iluminacion y ventilacion
en los espacios interiores.

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.40: Relacion retiro lateral y altura.
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CUMPLE n 4 2 0 2 0 0 0 0 0 0 0 19 22.89
NO CUMPLE 22 14 5 5 4 2 1 2 5 1 1 1 63 75.90
TOTAL 33 18 7 5 6 2 1 2 5 1 1 1 82 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, 2018. Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
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5.4 RELACION SUPERFICIE DE LOTE Y
ALTURA DE EDIFICACION

Esta relacion se establece a partir de las
teorias de Fernando Pauta (2018) y las alturas
de edificaciones que dispone para cada
tamafio de lote representados en curvas de
comportamiento. En el area de estudio el 96% de
lotes no contiene una edificacion con la altura
qgue estos pueden receptar, las edificaciones
llegan a superar los 11 pisos desde superficies de
lotes de 1000mM?2 y de igual manera existen lotes
de hasta 200m?2 con edificaciones de hasta 5
pisos; asi se observa una curva de crecimiento
por sobre la analizada en las teorias que
evidencian una limitada correspondencia entre
la altura edificada respecto al area de lote que
la va a contener, formando un parque edificado
sin criterios de ordenacion urbanistica y dando
paso casi Unicamente a intereses inmobiliarios.
(Ver tabla 3.40 y grafico 3.41)

Tabla 3.40: Predios por altura de la edificacion segdn rango de superficie

(Teoria).

ALTURA (PISOS)

100-200 4 2 6 0 100
200-300 7 2 9 0 100
300-400 9 2 m 0 100
400-500 6 2 1 10 0 100
500-600 4 1 6 0 100
600-700 2 1 4 0 100
700-800 1 1 1 3 0 100
800-900 2 2 1 5 0 100
900-1000 1 3 1 1 6 0 100
1000-1500 1 1 1 1 10 20 80
1500-2000 2 2 4 0 100
2000-2500 2 2 0 100
2500-3000 1 3 33 67
3500-4000 3 3 0 100
TOTAL & 6 2 1 2 8 82 4 96

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Respecto a la normativa, existe un cumplimiento
del 65% del total de los predios, siendo un mayor
porcentaje con relacion a la teoria, puesto que
la normativa agruga rangos de superficies de
lotes Yy alturas para mayor aplicabilidad, por ello
la grafica presenta tal curvatura, sin embargo no
garantiza un maximo aprovechamiento delsuelo
con condiciones 6ptimas de habitabilidad, como
ejemplo de ello se presenta lotes de superficie
entre 1500 y 2500 m2 donde deberian presentar
edificaciones de hasta 12 pisos, se encuentran
implantadas inmuebles de 14 y 16 pisos.

Este porcentaje de lotes que no cumplen
con la normativa son aquellos que receptan
edificaciones de alturas mayores a 4 pisos
en superficies menores a 300 m2, ademas
un caso especial es aquella edificacion de 18
pisos emplazada en un lote menor a 4000m?2
incumpliendo la normativa y teoria.

También, es importante mencionar aquellos
lotes que cumplen la normativa, presentan
alturas muy por debajo de las establecidas por la
normativa, ocasionando subutilizacion del suelo.
(Ver tabla 3.41y grafico 3.47)

Tabla 3.41: Predios por altura de la edificacion segun rango de superficie

(Normativa).

ALTURA (pisos)

g
w
-
o
3
2
(O]

NO CUMPLE (%)

<200 4 2 6 0 100
200-300 7 2 9 0 100
300-500 15 4 1 1 21 7 29
500-900 4 8 2 1 1 8 78 22
900-1200 3 1 2 1 1 1 0 12 92 8

>1200 1 2 4 1 5 16 81 19

TOTAL 535 8 7 6 2 1 2 5 82 65 55

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.




Grafico 3.41. Relacion entre superficie de lote y altura de edificacion.
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TOTAL 33 18 7 5 6 2 1 2 82 100.00 TOTAL 33| 18 7 5 6 2 1 2 5 1 1 1 82 100.00

Fuente: Ficha de censo predial, 2018. Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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5.5 RELACléN SUPERFICIE DE LOTE Y Tab|a3.42:Prediospotrangoso!e‘superficiedeconstruccio’n
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION segun superficie de fote.

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION (m2)

Esta relacion se establece a partir de las teorias
de Fernando Pauta (2018) y las superficies
de construccion que dispone para cada
tamafio de lote representados en curvas de
comportamiento. En el area de estudio el 95%
de lotes no contiene una edificacion con la
superficie de construccion que puede soportar,

256 ° 395
395 2 552
CUMPLE (%)
NO CUMPLE (%)

los lotes receptgn mas m2 de construccion de 100-200 5> |4 6 3 | a7
los que la teoria menciona y es consecuente
con la curva anterior en la que no existe relacion | 299300 R I L ° |9 |19
con la altura edificada, es decir, en superficies 300-400 3 |1 |4 |3 1 0 100
menores a 1500mM2 y de |gAuAa| mManera lotes de 400-500 0 o 100
hasta 4000m?2 acogen edificaciones de hasta
42163m?2; de esta manera se observa que el 500-600 6 718
interés inmobiliario omite todos los criterios 600-700 4 25 |75
urbam'st'|cos y procura construir u,n'a mayor 700-800 = o 100
superficie posible. (Ver tabla 3.42 y grafico 3.42)
800-900 5 0 100
900-1000 6 0 100
1000-1500 10 |10 |90
1500-2000 1 4 0 100
2000-2500 2 2 0 100
2500-3000 3 33 |67
3500-4000 1 1 1 3 0 100
TOTAL 2 |n |8 [7 [7 |4 |4 |4 |6 |6 |6 |1 3 1 1 1 82 |5% |95%

Fuente: Ficha de censo predial, 2018.
Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 3.42: Relacion entre la superficie de lote y superficie de construccion.
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Fuente: Ficha de censo predial, 2018. Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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6. MODELO URBANO ACTUAL DEL AREA
DE ESTUDIO

El modelo urbano actual es una representacion
grafica del area de estudio, en el cual se puede
observar esquematicamente el funcionamiento
y las relaciones entre los elementos urbanos
qgue lo conforman (Gomez Orea, 2009). Este
modelo (ver grafico 3.43) es elaborado a partir de
un conjunto de datos, analisis y problematicas
presentadas en el presente capitulo, con énfasis
en el loteamiento y la edificacion en altura. En
este contexto, a continuacion, se muestra el
modelo urbano actual del Eje Urbano Avenida
Ordofez Lasso y sus principales caracteristicas:

El drea de estudio en el gje urbano Av. Orddfez
Lasso presenta una forma de crecimiento en
corredor y configura una superficie de 90.34 ha.
que se divide en tres sectores, estos sectores se
han agrupado por su homogeneidad en cuanto
al crecimiento histérico y su trama urbana.

La red vial existente conforma un sistema
jerarquico quetiene al eje urbano como principal
via de acceso y salida de la ciudad hacia el oeste;
tanto el sector O1 como el sector 02 tienen una
estructura vial consolidada, mientras que el
sector 03 aun mantiene algunas vias sin retorno
y sin tratamientos a su capa de rodadura. Este
sistema vial configura 65 manzanas distribuidas
en similar numero en los sectores 02 y 03, y en
menor cantidad en el sector O1.

Las manzanas configuradas en los sectores
son, en su mayoria, de forma irregular, con un
predominio de estas en el sector 03 que ratifica
estostrazadosaunruralesyconlimitadoscriterios
de planificacion. Por su parte, los sectores O1y 02
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tienen una importante presencia de manzanas
de forma regular, con una trama mas legible que
evidencia ciertas tendencias edificatorias desde
el inicio del trazado del eje urbano.

En el drea de estudio se presenta 1363 predios,
alrededor del 50% de estos se ubican en el sector
03 y los restantes se dividen de manera casi
similar en los otros dos sectores; las tendencias
de fraccionamiento se muestran con mayor
énfasis en los sectores 02 y 03, con alto numero
de predios con superficies menores a 200m2;
por el contrario, en el sector 01 se encuentran
mayor numero de predios de superficies
mayores a 700m?2. A diferencia de la forma de las
manzanas, cerca del 80% de predios mantienen
formas casi regulares.

Las actividades de la poblacion en el éarea
de estudio tienen al uso vivienda como uso
principal del suelo, que se complementa con
usos de comercio liviano y servicios generales;
estas actividades se distribuyen de manera casi
equitativa en todo el eje urbano, mostrando
ciertas particularidades: por un lado el sector O1
conunatendenciaaespecializar los usosvivienda
y con una tipologia de vivienda multifamiliar,
seguido del sector 02 que incorpora mayor
cantidad de usos complementarios a la vivienda
y contiene mayor numero de equipamientos,
finalmente el sector 03 con mayor diversidad
de usos de suelo y pequefias muestras de usos
de suelo histoéricos-rurales como agricultura y
produccion de ladrillos. De esta manera, los usos
de suelo muestran un proceso de renovacion
urbana con la tendencia a edificar en altura
expulsando ciertos usos de suelo. La vivienda
unifamiliar dominante histéricamente, como

parte del proceso de renovacion urbana que
soporta el asentamiento, surge y tiende a
consolidarse la vivienda multifamiliar, lo cual
supone la presencia de la edificacion en altura
principalmente en los frentes a la Avenida
Ordofez Lasso.

El parque edificado ocupa 16 predios,
representado el 82% en el area de estudio,
mostrando  predominio de  edificaciones
de alturas menores hacia el sector 03 vy
también, alturas mayores hacia el sector Ol.
Las edificaciones de menor altura presentan
principalmente tipos de implantacion continuas
sin retiro frontal, por su lado las de mayor
altura se emplazan de forma aislada con retiro
frontal. Estas caracteristicas generales de las
edificaciones evidencian los criterios basicos
para la edificaciéon, como es considerar la
edificacion aislada a medida que se incrementa
la altura u optar por una edificacion continua
O pareada en alturas menores; sin embargo,
el comportamiento del sector inmobiliario en
inobservancia del control municipal, es omitir
estasconsideracionesdando pasoaedificaciones
sin el minimo respeto por el contexto construido
yaun menos por las condiciones de habitabilidad
de las viviendas y otras actividades.

Los habitantes del drea de estudio se distribuyen
deformaequilibradaenlossectoresysudensidad
actual es de 94 hab/ha; sin embargo, existen
manzanas de muy baja densidad y otras de alta
densidad, debido a procesos de intensificacion
de los usos vivienda en lotes pequefios o por el
contrario, debido a la presencia de manzanas
con edificios de vivienda en altura.



En el analisis de la edificacion en altura para los
82 predios existentes en el area de estudio, se
observa varias relaciones que denotan procesos
de renovacion urbana sin  consideraciones
de retiros y alturas 6ptimas para un parque
edificado respetuoso con el ambiente, las
personas y la ciudad. Estas relaciones nos
indican que existen lotes con una superficie que
no es correspondiente con la edificacion que
recepta, en términos de su altura y superficie de
construccioén; asicomo existe incumplimiento de
la normativa respecto a alturas, retiros y tipos de
implantacion de la edificacion que determinada
superficie de lote deberia receptar, todo ello da
como resultado una carga edificatoria elevada y
sin regulacion.

De igual manera, se evidencia que la tendencia
de renovacion tiene mayor fuerza en los
predios con frente a la Avenida Ordoéfiez Lasso,
mientras que en los predios contiguos se
ha consolidado la ciudad con caracteristicas
diferentes a la normativa vigente, forrmando asi
un parque edificado que combina a la vivienda
multifamiliar en el centro del drea de estudio con
la vivienda unifamiliar en el resto de los sectores;
lo cual conlleva pensar un marco regulatorio
que propicie estos dos tipos de residencia bajo
criterios Optimos de habitabilidad, iluminacion,
ventilacion y soleamiento.

Finalmente, como insumos para el capitulo
posterior, se realiza tablas con una serie de
indicadores y datos generales obtenidos del
diagndstico del area de estudio del eje urbano,
la primera tabla muestra los valores de toda el
area de estudio, y la segunda, los valores de los
82 predios con edificacion en altura.

Tabla 3.43: NUumero de predios segun densidad poblacional
de lote por rango de area de lote.

INDICADOR GENERAL AREA DE

Tabla 3.44: Numero de predios segun densidad poblacional
de lote por rango de area de lote.

AREA DE ESTUDIO INDICADOR EDIFICACIONES EN AREA DE
ESTUDIO ALTURA ESTUDIO
Superficie (ha) 90,34 N° de predios 82
N° de sectores de estudio 3 Usos de suelo principal Vivienda
N° de manzanas 65 N° de viviendas 1446
N° de predios 1363 Habitantes 4270
Habitantes 8524 - B o 145 (incluye
Superficie construccién por vivienda | . lacis 3
Densidad ( hab/ha) 94 promedio (m?) ciredfacion y areas
comunales)
Composicion familiar (hab/fam) 377
Superficie vivienda/habitante 38,5
Densidad de vivienda (viv/ha) 25
COS 50%
S ficie " - 145 (incluye
uperficie de construccién por 9
) p ) P circulacion y areas Cus 300%
vivienda promedio (m?) L. . .
comunales) Altura maxima registrada (pisos) 18
Superficie de via por habitante (m2/ - Altura méaxima permitida (pisos) 2
hab) . ) - ) Aislada con retiro
o j Tipo de implantacion predominante
Superficie de area verde por s frontal
habitante (m2/hab) Forma de lote predominante Rectangular
Usos de suelo principal Vivienda Cumplimiento Teoria (Area de lote- o
_ ) Area de construccion) 7
N° equipamientos 22
Cumplimiento Teoria (Area de lote- 4o
(]
Lotes vacantes % 16.43 (224 u) Altura)
Cumplimiento Normativa (Area de .
Lotes con edificacion desocupada (%) | 2,3 (66 u) 65%

lote-Altura)

Tipo de implantacion predominante

Continua con retiro
frontal

COS promedio

50%

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Y URBAN

Grafico 3.43:
Modelo Urbano Actual
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Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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