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1. ANTECEDENTES

El sector de la Av. Ordoflez Lasso evidencia
dos condiciones de ocupacion principales,
una respecto a la edificacion en altura y otra
que conserva un parque edificado con alturas
menores, estas se desarrollan en una funcion
eminentemente residencial complementada
con actividades de servicio para la vivienda. En
este contexto, el presente capitulo considera
las condiciones actuales y establece una serie
de objetivos y estrategias que se transforman
en un modelo urbanistico objetivo en el cual
todo el sector armoniza la vivienda multifamiliar
en edificacion en altura junto a la unifamiliar
en alturas menores, propiciando un mejor
aprovechamiento del suelo en tanto que, las
edificaciones presenten odptimas condiciones
de habitabilidad tanto para los habitantes
de la edificacion, asi como los del entorno,
a través de una nueva configuracion con
formas de loteamiento que permitan un mejor
aprovechamiento de la edificacion en altura,
concentrando mayor densidad poblacional.

Para viabilizar los objetivos y estrategias
planteados, se divide al asentamiento en
subsectores que configuran fisicamente las
caracteristicas mencionadas, seguido de la
definicion de un lote 6ptimo para guiar la nueva
normativa, la misma que promueva la edificacion
en altura para determinado subsector vy
consolide otros a partir de las caracteristicas
actuales, ocupando el equipamiento y redes de
infraestructura existente.

En la siguiente etapa se formula una propuesta
a través de una reconfiguracion predial de
aquellos predios con frente a la Av. Ordofez
Lasso, a través de formas de loteamiento

establecidas, donde se determina las tendencias
de formas de ocupacidn y procesos de
sustitucion de edificaciones de alturas menores
por unas de alturas mayores; por ultimo, se

realiza la evaluacion entre la situacion actual y el
modelo objetivo propuesto a través de graficos
de comportamiento.

Grafico 4.1:
Esquema Metodoldgico.
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2.MODELO URBANISTICO OBJETIVO DEL
ASENTAMIENTO

2.1 OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS

Se plantean algunos objetivos y estrategias para
la formulacion del modelo objetivo.

Con relacién al LOTE:
Para los sectores de planeamiento:

Determinar formas y tamafos de lotes
6ptimos que se adapten a las condiciones
de ocupacion actuales.

Para el Eje Urbano Ordofiez Lasso:

Determinar formas y tamanos de
lotes Optimos que permitan un mejor
aprovechamiento del suelo para la
edificacion en altura.

Para alcanzar el objetivo planteado se describen
estrategias que permitan la concrecion de la
definicion de los lotes.

Establecer las dimensiones 6ptimas para
un lote, que pueda receptar determinada
superficie de construccion, altura vy
poblacion.

Enlo posible, agrupar lotes de manera que
los predios configuren formas regulares.
Plantear una reconfiguracion predial en
conformidad del lote tipo, Unicamente
para los predios que poseen frente el Eje
de la Av. Ordoflez Lasso y mantener las
condiciones de ocupacion en el suelo
restante.

Propiciar el cumplimiento de la superficie
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del lote minimo permitida segun la altura
establecida.

Con relacion a la MANZANA:

Mantener en lo posible la configuracion
de las manzanas existentes.

Para alcanzar el objetivo planteado se describen
estrategias que permitan la concrecion de
la configuracion de las manzanas, tomando
en consideracion al lote, como la unidad que
estructura la misma.

Reconfigurar lotes de manera que
contemplen la forma original de la
manzanay se mantenga la trama urbana
existente.

Con relacién a la EDIFICACION:
Para los sectores de planeamiento:

Edificar de manera que se optimice la
ocupacion del suelo, manteniendo un
criterio de integracion con relacion al tipo
de implantacion. Se plantea edificaciones
continuas con retiro frontal y pareadas
con retiro frontal.

Para el Eje Urbano Ordofez Lasso:

Edificar de manera que se optimice la
ocupacion del suelo, manteniendo un
criterio de integracion con relacion al tipo
de implantacion. Se plantea edificaciones
aisladas con retiro frontal, considerando
para cada altura, el mismo retiro en todos
los lados del predio.

Para alcanzar el objetivo planteado, se describen
las siguientes estrategias:

Sustituri edificaciones de hasta 3 pisos por
nuevos inmuebles de mayor altura en los
predios reconfigurados con frente al Eje
Urbano y mantener el parque edificado
existente en el resto de los sectores.
Establecer los retiros necesarios para las
edificaciones en altura, considerando
angulos de soleamiento optimos.
Establecer estacionamientos que la
poblacion demande en el subsuelo de las
edificaciones propuestas con frente al Eje
Urbano.

Edificar segun los coeficientes de
ocupacion y utilizacion  del suelo
permitidos.

Controlar la ampliacion o sustitucion de
edificaciones a partir de las condiciones
optimas de los predios.

Establecer altura minimas y maximas
permitidas.

Con relacién a la POBLACION:

Para los sectores de planeamiento:
Consolidar la superficie actual a través
de edificaciones en lotes vacantes que

permita asimilar el modelo de ciudad
compacta'.

1. Ciudades compactas: Corresponde a urbes de alta
densidad, diversidad en sus actividades, accesibilidad a
redes de servicios y con mayor cohesion social (Matos,
2010, p.22; Lehmann, 2010).



Para el Eje Urbano Ordofiez Lasso:

Densificar la superficie actual a través del
crecimiento- en altura.

Para alcanzar el objetivo planteado, se describen
estrategias que permitan la densificacion.

Propiciar y mantener la edificacion con
alturas mayores.

Equilibrar e incrementar la densidad en
los sectores.

Con relacién al USO DE SUELO:
Para los sectores de planeamiento:

Fortalecer los usos de suelo principales,
compatibles y complementarios en todos
los sectores, asignando principalmente
los usos de suelo: vivienda, comercio
cotidiano y servicios personales y afines a
la vivienda.

Para el Eje Urbano Ordofiez Lasso:

Fortalecer los usos de suelo principales,
compatibles y complementarios en el
eje vial principal de la Av. Ordofiez Lasso,
asignando principalmente los usos de

suelo:  vivienda, comercio ocasional,
servicios generales de alcance urbano y
gestion.

Para alcanzar el objetivo planteado se describen
estrategias que permitan la definicion de usos
de suelo en el lote.

Propiciar la vivienda multifamiliar en
edificacion en altura en los predios con
frente a la Av. Ordofiez Lasso vy la vivienda
unifamiliar en el resto de los sectores.
Edificar el suelo vacante.

Mantener a los usos de suelo vivienda
como principal e intensificar la diversidad
de usos de suelo compatibles vy
complementarios a la vivienda.
Asignarlosusosdesuelocomplementarios
y compatibles a lavivienda en los primeros
pisos de las edificaciones.

Prohibir los usos de suelo incompatibles
con la vivienda (produccion primaria).

Con relacién a la INFRAESTRUCTURA Y AREA
VERDE

Mantener sin modificaciones mayores a
las redes publicas de soporte y mejorar la
superficie de area verde por persona.

Para alcanzar el objetivo planteado se describen
las siguientes estrategias:

Mantener sin modificaciones la trama vial
existente.

Evitar la apertura de vias de retornos
innecesarias.

Garantizar la accesibilidad a todos los
predios.

Mantener redes de infraestructura
existentes.

2.2 MODELO URBANISTICO OBJETIVO

El' modelo objetivo tiene como finalidad
establecer propdsitosy estrategias basadosen las
caracteristicas actualesy sus tendencias de usoy
ocupacioén de suelo, de manera que los procesos
de renovacion en los predios con frente al Eje
Urbano Ordodfez Lasso se den en condiciones
optimas y los predios contiguos conserven vy
consoliden su estructura fisica actual; todo ello
regulado bajo un marco normativo actual que
comprenda estos procesos y prevea condiciones
de habitabilidad en todos sus sectores, tanto
para la edificacion en altura como para el parque
edificado de alturas menores.

Con relacion al LOTE, se agrupan lotes existentes
para configurar uno solo de manera que cuente
con las condiciones ¢ptimas y adecuadas para
la edificacion en altura contemplando una
morfologia adecuada de loteamiento, de igual
manera se tomaran aquellos predios que no
presenten edificacion, o en su caso contengan
inmuebles no mayores a 3 pisos, para sustituir
estas edificaciones por nuevas; esto se aplicara
Unicamente a los predios que se encuentren
frente a la Av. Ordonez Lasso puesto que sobre
el eje de esta via se encuentra la tendencia de
crecimiento en altura, al mismo tiempo de
presentar una via de mayor jerarquia y seccion.
Por lo demas, los lotes contiguos mantendran
sus caracteristicas actuales de configuracion,
induciendo asi a la conservacion del parque
edificado existente.

Con relacién a la EDIFICACION, se pretende
aprovechar el suelo a través de las condiciones
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de ocupacion optimas, con ello, los retiros
se encuentran en funcién del angulo de
soleamiento establecido, procurando adecuadas
condiciones respecto al soleamiento, ventilacion
eiluminacion en las edificaciones. Para preservar
la calidad del paisaje del sector, se prevé edificar
con una altura maxima de 15 pisos en los predios
con frente al Eje Urbano Orddénez Lasso y en
los predios contiguos con altura maxima de 4
pisos, manteniendo la silueta paisajistica que
actualmente presenta.

Con relacién al USO DE SUELO Y POBLACION,
es importante destacar al uso residencial como
caracteristicaprincipaldelsector,entantorecurso
estratégico de densificacion, se potencian los
usos de suelo vivienda en multifamiliar para
el eje urbano y vivienda unifamiliar para los
predios contiguos. Asi mismo, para el desarrollo
de las actividades de la poblacion se prevé
establecer una combinacion de usos de suelo
que favorezcan su funcionamiento, de manera
que lo usos de suelo en el eje vial Orddéfez Lasso
serdn en las plantas bajas de las edificaciones
y responderan a usos de comercio ocasional,
servicios generales y actividades de alcance
urbano; mientras que, para el suelo restante,
los usos de suelo corresponderan a comercio
cotidiano y servicios personales.
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Con relacion a la INFRAESTRUCTURA Y AREA
VERDE; la configuracion pretende mantener
la red vial existente y por consecuente la
infraestructura, por lo que las manzanas no
presentan modificaciones en cuanto a su
morfologia, ademas, los equipamientos y areas
verdes se conservan, dado que el incremento
de retiros en las edificaciones permite mayor
espacio libre en el lote.

De esta manera, el Eje urbano de la Av. Ordofez
Lasso caracterizado fundamentalmente por
la edificacion en altura, responde a nueva
reconfiguracion que pretende aprovechar de
mejor manera el suelo mediante la definicion de
un lote éptimoy sus caracteristicas de ocupacion,
ademas de garantizar un crecimiento ordenado
del sector; por su parte, la consolidacion de
los sectores contiguos manteniendo sus
caracteristicas actuales.



Grafico 4.2.: Modelo Objetivo.
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3. DEFINICION DE
SUBSECTORES

SECTORES Y

DELIMITACION

La delimitacion es el resultado de las tendencias
de crecimiento y ocupacion del suelo del
area de estudio evidenciado en los capitulos
precedentes; en este caso, se mantienen los tres
sectores delimitados en la fase de diagnostico,
los mismos que se dividen en subsectores que
acogen diferentes caracteristicas.

De tal manera que se configuran subsectores
agrupados por su ubicacion y caracteristicas de
ocupacion, definidos como:

Subsectores con lotes que tienen frente a la
Avenida Ordonez Lasso:

SO1-02: Limita al norte por el subsector
SO1-01, al sur por el subsector SO1-03, al este
por la Avenida de las Américas, al oeste
por la calle Los Cedros, y se encuentra
atravesado por la Avenida Ordéfiez Lasso.

S02-02: Limita al norte por el subsector
S02-01, al sur por la calle Paseo Tres de
Noviembre, al este por la calle Los Cedros,
al oeste por la Avenida de los Cerezos, y
se encuentra atravesado por la Avenida
Ordonez Lasso.

S03-02: Limita al norte por el subsector
S03-01, al sur por el subsector S03-03,
al este por la Avenida de los Cerezos, al
oeste por la calle Manuel Rada y la calle
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Monsefor Leonidas Proafo,y seencuentra
atravesado por la Avenida Orddfez Lasso.

Subsectores con lotes que no tienen frente a la
Avenida Ordodfez Lasso

SO1-01: Limita al norte por la Avenida del
Tejar, al sur por el subsector SO1-02, al este
por la Avenida de las Américas y al oeste
por la calle Los Cedros.

SO1-03: Limita al norte por el subsector
SO1-02, al sur por la calle Paseo Tres de
Noviembre, al este por la Avenida de las
Américasy al oeste por la calle Los Cedros.

S02-01: Limita al norte por la Avenida del
Tejar, al sur por el subsector SO2-02, al este
por la calle Los Cedros y al oeste por la
Avenida de los Cerezos.

S03-01: Limita al norte por la Avenida del
Tejar, al sur por el subsector SO03-02, al este
por la Avenida de los Cerezos y al oeste por
la calle Manuel Rada.

S03-03: Limita al norte por el subsector
S03-02, al sur por la calle Paseo Tres de
Noviembre, al este por la Avenida de los
Cerezos y al oeste por la calle Monsefior
Lednidas Proafo.

La delimitacion precisa que se usara para efectos
de la aplicacion de las normas sefaladas se
presenta a continuacion:



CAPITULO 4
PLAN DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO

- L] 7 SO L Grafico4.3: 7| { , N
[ " Delimitacion-del'Eje Urbano: Av. Ordofiez Lasso. ‘ il

—

SIMBOLOGIA /. ; g 155
SUBSECTORES /. Wl
[ S01-01;:02-01,803-01 SN N

L XA @ N AN / ) i \ /] .
I 501-02,502-02,503-02 AN/ N0 1 1 r;‘} s : o
I 50103, 503-03 - R 15 SIS e

. / IS \\, Fuente y Elaboracion: Grupo de\Tests,,v2019:~ .

L i
0625 125 250 Metros

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA




146

3

4. DETERMINACIONES PARA EL
APROVECHAMIENTO DEL SUELO CON
EDIFICACION EN ALTURA EN LOS
SUBSECTORES SO01-2, S02-2 y S03-2

Las determinaciones se establecen a partir
de las actividades humanas asignadas a los
subsectores SO1-02, SO2-2 y SO3-2, de modo que
la asignacion de los usos de suelo contemplen
caracteristicas de ocupacion que propicien el
correcto funcionamiento.

4.1 ASIGNACION DE USOS DE SUELO

Usos de suelo asignados a los Subsectores
de Planeamiento S01-02, S02-02 y S03-02
conformado por los predios con frente a la Av.
Ordofiez Lasso son:

a)Usos Principales:

Vivienda multifamiliar

Servicios generales (financieros, servicios
profesionales, alimentacidon, industriales,
publicidady afines,yserviciode transporte
y comunicacion)

Comercio ocasional al por menor
(oroductos de aprovisionamiento a la
vivienda, menaje)

GCestion y administracion  (publica vy
privada, sedes de organismos o gobiernos
extranjeros, asociaciones)

Los usos vivienda deberan ser en edificacion
multifamiliar con el fin de alcanzar los objetivos
previstos. En lotes resultantes de agrupaciones,
se conformaran superficies no menores a dos

mil quinientos metros cuadrados. Ademas, se
potenciara los usos de comercio y servicios, en
las plantas bajas de las edificaciones, de manera
que desarrollen mayor dindmica econdmica y
social.

Se detallan en el Anexo 4.1.
b) Usos Complementarios:

Comercio cotidiano de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por
menor,

Servicios generales (turismo y afines)
Servicios personales y afines a la vivienda
(personales, reparacion y procesamiento,
laboratorios de fotografia)

Equipamiento comunal de alcance
urbano (educativos y afines, deportes
y recreacion, culturales, culto y afines,
asistencia social)

Se detallan en el Anexo 4.1.
c) Usos Compatibles:

Comercio ocasional de materiales de
construccion, vehiculos y maquinarias,
Produccion se bienes a nivel industrial
(vestimenta y afines, del papel)
Produccion de bienes a nivel artesanal
(vestimenta, artistica)

Se detallan en el Anexo 4.1.

4.2 CARACTERISTICAS DE OCUPACION

Las caracteristicas de ocupacion que se
determinan a continuacién constituyen el
resultado y la concrecion de los objetivos y
estrategias a través de la definicion del lote
optimo que se proponen para el PLAN DE
APROVECHAMIENTO DEL SUELO PARA LA
EDIFICACION EN ALTURA, respecto a la forma
de implantacion y altura de la edificacion, para
los subsectores con lotes que tienen frente a la
Av. Orddfiez Lasso: SO1-02, S02-02 y S03-02.

DEFINICION DE LOTE OPTIMO

Para la determinacion de la normativa que
regira al PLAN DE APROVECHAMIENTO DEL
SUELO PARA LA EDIFICACION EN ALTURA en
los subsectores SO1-2, SO2-2 y SO3-2, es necesario
antes definir el lote éptimo que guiara la fase
consecuente; de esta manera, se realizan
comparaciones entre la morfologia de predios
respecto al mayor aprovechamiento de suelo
que presentan cada una de estas, con ello, para
la definicion del lote 6ptimo se plantean las
siguientes propuestas, éstas son:

a. Lote cuadrado

b. Lote rectangular

Fundamentando que el lote rectangular es la
forma mas usual al momento de configurar un
predio, mientras que el lote cuadrado es el lote
recomendado para la edificacion en altura segun
teorias estudiadas en el capitulo |, por lo que se
someten a analisis para determinar la morfologia
que permita un mayor aprovechamiento del
suelo.



Tabla 4.1:

Como segundo punto, se identifico la superficie o e
9 P ' P Variaciones de superficies para lote cuadrado.

(145m?, que para fines de aplicacion se tomara
el valor de 150m?) y unidades de vivienda (6u)
promedio por piso en el drea de planeamiento
identificadas en la fase de diagndstico (tabla
3.44), con el fin de establecer una superficie
de construccion por planta equivalente 900m?,
con ello se plantean propuestas referidas al
angulo de soleamiento y altura, las mismas que
condiciona los retiros (frontal, posterior, lateral),
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y area
de lote (Ver Anexo 4.1); y ayudan a la concreciéon
de la definicion del lote dptimo.

LOTE CUADRADO
Angulo soleamiento 45° / 6 viv/piso / 4hab/familia

FRENTE (m)
FONDO (m)
PISOS (m)
ALTURA
RETIRO (m)
EN PLANTA

-
E
<
w
o
<

No. VIVIENDAS
AREA EDIFICADA
AREA EDIFICADA

TOTAL
POBLACION (hab)
DENSIDAD (Hab/ha)

. - 1764 42 | 42 11 4 12 6 24 900 5102 3600 | 204.08 96 544
A continuacion, se muestran las tablas resumen
para la definicion del lote 6ptimo determinando 5025 45 | 45 1 5 15 8 20 900 siit | 4500 | 2922 120 593
sus retiros en base a la relacion del angulo de
soleamiento de 45° el mismo que genera retiros 2304 | 48 | 48 | 11 6 18 9 36 900 3906 | 5400 | 23436 | 144 | 625
equivalentes a la mitad de su altura aplicados a
lote cuadrado (ver tabla 4.1) y rectangular (ver 2601 51 51 17 7 21 n 42 900 346 6300 2422 168 646
tabla 4.2y 4.3).
2916 54 | 54 11 8 24 12 48 900 3086 | 7200 | 246.88 192 658
Nota: Para la configuracion de lotes, se toma
3249 57 | 57 11 9 27 14 54 900 277 8100 | 2493 216 665

la relacion de frente/fondo respecto al area

edificada, la misma que presenta una relacion 1.1 2600 0 | 6o M 10 20 15 60 900 5 9000 550 540 667
para lote cuadrado y 1.2 para rectangular.

3969 63 63 11 n 33 17 66 900 2268 9900 249.48 264 665
4356 66 66 I 12 36 8 72 900 20.66 10800 | 24792 288 661
4761 69 69 11 13 39 20 78 900 189 11700 2457 312 655
5184 72 72 11 14 42 21 84 900 17.36 12600 2434 336 648
5625 75 75 11 15 45 23 90 900 16 13500 240 360 640

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019..
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Tabla 4.2

Variaciones de superficies para lote rectangular.

LOTE RECTANGULAR
Angulo soleamiento 45° / 6 viv/piso / 4hab/familia

= ©

L - 3 -

S £ (S = € fa) SE g = ©
E W o 2 s & E% 3 2 g =
< E B 8 z S oz 5k S o
w 4 = 2 oo m O Q P4
o e 3 2 i > <z <" g a)
< & 7 = o g W i w ] 2
< < 8 w

a

1764 | 3321 | 5312 | 16 | 4 2 6 23 872 4978 | 3488 | 19912 93 527
2025 | 3621|5592 | 115 | 5 15 8 29 868 4327 | 4340 | 21635 16 572
2304 | 3921|5876 | 115 | 6 18 9 35 865 3797 5187 | 22782 | 138 600
2601 | 4221 | 6162 | 15 | 7 21 m 40 862 3362 6031 | 23534 | 161 618
20916 | 4521|6450 | 114 | 8 24 12 46 859 2097 | €872 | 23976 | 183 628
3249 | 4821|6739 | 114 | 9 27 14 5] 857 26.89 7m | 24201 | 206 | 633
3600 | 5121 | 7030 | 14 | 10 30 15 57 855 2427 | 8547 | 24270 | 228 633
3969 | 5421 | 7322 | 114 | 1 33 17 63 853 2201 9383 | 2421 250 | 630
4356 | 5721 | 7614 | 113 | 12 36 18 68 851 2006 | 10217 | 24072 | 272 625
4761 | 6021|7907 | 113 | 13 39 20 74 850 1836 | 1049 | 23868 | 295 619
5184 | 6321 8201 | 13 | 14 42 21 79 849 1686 | m8sl | 23604 | 317 6N
5625 | 6621 | 8496 | 113 | 15 45 23 85 847 1555 | 12712 | 23325 | 339 603
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Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019..

Apartirdelosvaloresde latabla 4.1, que establece
los indicadores de superficie en un lote cuadrado,
se realiza la tabla 4.2, considerando los mismos
valores de superficie; por medio de ello se
calcula las unidades de vivienda, area edificada
en planta y area total, asi como el Coeficiente
de Ocupacion del Suelo (COS), Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS) y poblacion, que se
someten a comparaciones graficas (Ver grafico
4.4), en las que se demuestran que el lote
cuadrado presenta un mejor aprovechamiento
del suelo en términos cuantificables respecto al
lote rectangular.

Ademas, es importante mencionar la
dismunicion de unidades de vivienda por lote
con una misma superficie, por lo que en la tabla
4.3 se muestra los valores correspondientes a
lotes rectangulares con el mismo numero de
viviendas que presenta la tabla 4.1.
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Grafico 4.4:
Curvas de variaciones entre indices de lote cuadrado y rectangular.
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Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019..

1000

1000

AREA TOTAL EDIFICADA

—o— | OTE CUADRADO
«—8— |OTE RECTANGULAR

3000

ARFA m?

2000 4000 5000 6000

COEFICIENTE DE UTILIZACION DELSUELO (CUS)

—8— |OTE CUADRADO
—8— |OTE RECTANGULAR

3000 4000 5000 6000
AREA m2

2000

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA




o Tabla 4.3: En la tabla 43 se muestra los indicadores
Variaciones de superficies para lote rectangular. correspondientes a lotes rectangulares conforme
incrementa el nUmero de plantas manteniendo
las unidades de vivienda de determinadas por la
tabla 4.1.

LOTE RECTANGULO
Angulo soleamiento 45° / 6 viv/piso / 4hab/familia - AREA EDIFICADA

v 4
N € T = ° < = ) : L
‘é‘ :E: 3 < E 2 g 9( 8 < Respecto a las tablas obtenidas del lote dptimo
< e 8 = o E g E < g en las tablas 4.1y 4.3, a continuacion, se realiza
w — = = .
z = 5 2 7 S i fa) 8 i la comparacion entre un lote cuadrado vy
- = & 2 = “ = rectangular con el fin de conocer su mejor
comportamiento. (Ver grafico 4.5y tabla 4.4)
1808 3321 | 5444 | 016 4 12 6 24 900 | 4978 3600 199.12 % 531
2080 | 3621 | 5744 | 016 5 15 8 30 200 4327 4500 21635 120 577
2370 | 3921 | 60.44 | O115 | 6 18 9 36 200 | 37.97 5400 227.82 | 144 608
2677 4221 | 6342 | 0115 7 21 1 42 200 3362 6300 23534 | 168 628

3003 4521 66.42 0115 8 24 12 48 900 29.97 7200 23976 192 639

3347 48.21 69.43 Oonl.4 9 27 14 54 900 26.89 8100 242.01 216 645
3709 5121 72.43 o114 10 30 15 60 900 2427 9000 2427 240 647
4089 54.21 7543 Oon1.4 n 33 17 66 900 22.01 9900 2421 264 646
4487 5721 78.43 o114 12 36 18 72 900 20.06 10800 240.72 288 642
4903 60.21 81.43 Oll.4 13 39 20 78 900 18.36 11700 238.68 312 636
5337 63.21 84.43 0113 14 42 21 84 900 16.86 12600 236.04 336 630
5789 66.21 87.43 0113 15 45 23 90 900 15.55 13500 23325 360 622

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 4.5:
Lote cuadrado, y rectangular con altura de 6 pisos.
LOTE CUADRADO

som w ) S

H

H 2‘[
30m /
48m
EDIFICACION RETIROS LOTE EMPLAZAMIENTO
AREA/VIV= 150m2 ANGULO SOLEAMIENTO AREA= 2304 m2
VIV/PISO= 6 UNI 45°
AREA PLANTA=900 m2 RETIRO= H/2
ALTURA= 6 PISOS (9m)
(18m)

LOTE RECTANGULAR

42.42m s 60.42m
L _H_/_2 T .|
21.21m 39.21m

EDIFICACION RETIROS LOTE EMPLAZAMIENTO
AREA/VIV= 150m2 ANGULO SOLEAMIENTO AREA= 2369 m2

VIV/PISO= 6 UNI 45°

AREA PLANTA=900 m2 RETIRO= H/2
ALTURA= 6 PISOS (9m)

(18m)
Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Tabla 4.4:
Comparacién entre lote cuadrado y lote rectangulo.

o o _ _ w P e 2

© — = = ] (a]
92z 9 = g 13 3 E E o 8 as ) o =80
FORMA DE 5= 2 = = w o < o w = < 2 0 < 3] o<
o =2 {2 i < E a o & (2] O = = O < » o
LOTE z g 2 S W z Z 2 = gs s <Z£ g o z e
= 3 [a] [a] =

<z 2 & E B 2 & 25 8 c8 g 8

]
CUADRADO 45 6 4 2304 48 48 1 6 18 9 36 900 39.06 5400 234.36 144 625
RECTANGULO 45 6 4 2370 39213 60.439 1.541 6 18 9 36 900 3797 5400 227.82 144 607.595
Fuente y Elaboracién: Grupo de Tesis, 2019.
Grafico 4.6: Grafico 4.7:

Comparacién de indices entre lotes cuadrado y rectangulo, con altura de 6 pisos: frente,

Comparacion de indices de area entre lotes cuadrado y rectangulo, con altura de 6 pisos.
fondo, altura y retiro.
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; mLOTE CUADRADO LOTE RECTANGULO
mLOTE CUADRADO LOTE RECTANGULO

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019. Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 4.8: Grafico 4.9: Conello,se afirmaque unlotedeformacuadrada,

Comparacién de indices entre lotes cuadrado y rectangulo, Comparacién de indices entre lotes cuadrado y rectangulo, - -
con altura de 6 pisos: Coeficiente de Ocupacion y Utilizacion con altura de 6 pisos: Poblacion y densidad. es aquel que permite el mayor aprovechamiento
del suelo (COS y CUS). del suelo para la edificacion en altura, puesto
que, si se compara con indices relacionados
300 e
700 con el lote rectangular (Ver tabla 4.4, graficos
45, 46y 47), una misma area edificada en el
275 650 lote rectangular requiere una mayor superficie
que en una forma cuadrada, siendo aplicable
250 600 para cada variacion de altura; o en su caso, si se
mantuviera la misma area de un lote cuadrado
. 550 en uno rectangular, este lote necesariamente
disminuye su Coeficiente de Ocupacion de
500 Suelo (COS) y en consecuencia su Coeficiente
200 de Utilizacion de Suelo (CUS) (ver grafico 4.8),
450 ademas de su densidad neta (ver grafico 4.9),
175 lo que significa un menor aprovechamiento
400 del suelo del lote rectangular en relacion al lote
150 cuadrado. De esta manera, los valores optimos
350 establecidos guiaran las determinantes para el
establecimiento de la normativa, considerando
125 300 que estos valores deberan adoptar rangos de
superficies que permitan una mejor aplicaciony
100 250 control de la normativa.
- 200
150
50
100
25
50
0
COS (%) CUS (%) 0 )
POBLACION (hab) DENSIDAD (Hab/ha)

B LOTE CUADRADO LOTE RECTANGULO .
m LOTE CUADRADO LOTE RECTANGULO

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019. Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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TIPO DE IMPLANTACION

Se mantiene el tipo de implantacion designada
por la normativa actual de Cuenca, “REFORMA,
ACTUALIZACION, COMPLEMENTACION Y
CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE
SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON CUENCA:
DETERMINACIONES PARA EL Uso Y
OCUPACION DEL SUELO URBANOQO", siendo esta
la edificacion aislada con retiro frontal, ademas
para la definicion del tipo de implantacion se
considera los retiros minimos establecidos en
el tabla 4.5, lo cual seflala el tipo de edificacion
aislada como la Unica forma de implantacion,
sin excepcion alguna. Ademas, este tipo de
implantacion permitird la conformacion de un
area verde integrada entre predios colindantes,
vitalizando de esta manera el espacio urbano
por los retiros de cada edificacion.

ALTURA

En las normas de la Reforma y Actualizacion de
la Ordenanza que sanciona el Uso y Ocupacion
del Suelo (2003), para el sector se plantea una
altura maxima de 12 pisos, no obstante, en la
propuesta del PLAN DE APROVECHAMIENTO
DEL SUELO PARA LA EDIFICACION EN ALTURA
para el Eje Urbano: Av. Ordofez Lasso, con mira
a alcanzar la tendencia de crecimiento en altura
que persigue el sector, se plantea una altura
minima de 6 pisos y 15 pisos como altura maxima
para el Eje Urbano.

RETIROS

Los retiros se determinan en funcion del tipo de
implantacion, altura y angulo de soleamiento,
siendo asi cada retiro la mitad de la altura
(metros) de manera que las edificaciones de
predios adyacentes se encuentren separadas
la misma distancia que su altura, asi el retiro
minimo sera 9 metros y el retiro maximo de 20
metros. Ver tabla 4.5

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO

Apartirdelascondicionesactualesde edificacion
en altura determinada en la fase de diagnostico,
se establece 6 unidades de viviendas por piso con
un area de 150m?2 para cada una considerando
que es la media del numero de unidades de
vivienda en las edificaciones en multifamiliar
asi como el area construida para una unidad,;
ademas, condicionado por los retiros (frontal,
posterior y lateral) se prevé un COS maximo a
nivel general de 45%, el mismo que disminuye
conforme incrementa su altura, ver tabla 4.5.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO

Conforme las consideraciones respecto al COS
de un lote y su altura, se prevé un CUS maximo
de 375% y minimo de 315%, en conformidad a la
altura de la edificacion, ver tabla 4.5.

Ademas:

- En los lotes existentes, con anterioridad a la
vigencia de esta Ordenanza, se podra edificar
cumpliendo con las normas minimas en cuanto
a la superficie y frente de lote antes indicadas.

No obstante, a los lotes que tengan superficies
y/o frentes menores a los minimos establecidos,
podran incorporar predios colindantes con el
objetivo de adquirir por lo menos la superficie
minima.

Como resultado de la union de lotes, es
necesario que los nuevos lotes guarden
condiciones geométricas que optimicen el
mayor aprovechamiento, por lo que guardaran
una relacion de frente/fondo comprendidas
entre 111 a 115, es decir, en lo posible la longitud
del frente respecto al fondo sea la misma (111) y
no sobrepase la relacion 1:1.5.

- Son obligatorios todos los retiros minimos
establecidos.

Nota: La propuesta de la normativa unifica
en grupos de alturas referidas en la tabla 4.1
Variaciones de superficies para lote cuadrado,
con el fin de establecer superficies de lotes,
frente minimo y retiros minimos, asi como
altura y Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion
maximas, de manera que la normativa sea
flexible para quienes hagan uso de la misma.

4.3 CON RELACION A LA
INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

Conforme a la infraestructura vial y sanitaria,
se mantendran sin  modificacion alguna,
considerando su capacidad de acogida
para la nueva poblacion, asi como el area de
equipamiento existente. Esto aplicara para todos
los subsectores de planeamiento, es decir: SOT1-1,
S01-02, SO1-3, S02-1, S02-02, SO3-1, SO3-02 y SO3-3.



Caracteristicas de ocupacién del suelo del PLAN DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO PARA LA EDIFICACION EN ALTURA para los SUBSECTORES
DE PLANEAMIENTO: S01-02, S02-02 y S03-02.

Grafico 4.10:
Subsectores De Planeamiento: SO1-02, SO2-02:y S03-02.

Elaboracion propia, 2019,
Tabla 4.5: Normativa - Caracteristicas de ocupacion,

LOTE FRENTE FRENTE - < % DENSIDAD NETA
ALTURA ~ A X
5 MINIMO SPTIMO MINIMO TIPO DE RETIRO MINIMO COS MAXIMO CUS MAXIMO  DENSIDAD A
EDIFICACION =
o T IMPLANTACION
(m2) (m) (m) (m) (%) (%) (hab/ha) (DV)
6 A7 PISOS 2500 50 40 9 45 315
8 A9 PISOS 3000 55 45 1”2 35 315
A'SLADFAR%%'#ARLER‘TRO 700 HAB/HA 175 VIV/HA
10 A 12 PISOS 4000 65 50 15 30 360
13 A15 PISOS 5200 70 60 20 25 375

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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3

5. DETERMINACIONES PARA LOS SUB-
SECTORES SO01-1, SO1-3, S02-1, SO03-1y S03-
3

El marco regulador que se determina a
continuacién  viabiliza la conservacion vy
fortalecimiento, tanto de las actividades
existentes, como del parque edificado de los
sectores contiguos al eje urbano, de manera que
la asignacion de usosde sueloy caracteristicas de
ocupacion propicien uncorrectofuncionamiento
en los subsectores SO1-1, SO1-3, SO2-1, SO3-1y SO3-
3.

5.1 ASIGNACION DE USOS DE SUELO

Usos de suelo asignados a los Subsectores de
Planeamiento: S01-01, SO1-03, S02-01, S03-01 y
S03-03.

a) Usos Principales: Vivienda.
b) Usos Complementarios:

Comercio cotidiano (aprovisionamiento a
la vivienda al por menor),

Servicios personales y afines a la vivienda
(personales, reparacion y procesamiento,
laboratorios de fotografia)
Servicios generales
servicios profesionales)
Equipamiento comunitario de alcance
barrial o parroquial, (educativo y afines,
salud, deportes y recreacion, culturales,
culto, asistencia social)

(alimentacion,

Se detallan en el Anexo 4.2
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c) Usos Compatibles:

Produccion de bienes a nivel industrial
(alimentos y afines, del papel, vestimenta
y afines)

Produccion de bienes a nivel artesanal
(vestimenta, artistica, muebleria, de la
construccion y afines)

Servicios generales (financieros,
industriales, transporte y comunicaciones,
publicidad y afines)

Comercio ocasional de aprovisionamiento
a la vivienda al por menor (menaje,
vehiculos y maquinarias, materiales de
construccion)

GCestion y administracion (sedes de
organizaciones gremiales, sindicatos, y
asociaciones y clubes)

Se detallan en el Anexo 4.2

Se considerara los usos principales a la vivienda
unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar conforme
a lo lotes resultantes de subdivisiones, ademas
tendran superficies no menores a 200m?2.

5.2 CARACTERISTICAS DE OCUPACION

Las caracteristicas de ocupacion que se
determinan a continuaciéon constituyen el
resultado y la concrecion de los objetivos y
estrategias a través de la definicion del lote
o6ptimo, respecto a la forma de implantacion y
altura de la edificacion, para los subsectores SO1-
01, SO1-03, S02-01, S03-01y S03-03.

DEFINICION DE LOTE

Para la definicion de lotes, con el fin de
mantener la dindmica existente y un equilibrio
de consolidacion con edificaciones de alturas
menores, a partir de la identificacion de
alturas y superficies de lotes promedio en
los subsectores en la fase de diagnodstico
(Ver Tabla 4.5), se reafirman los tamanos de
lotes designados por la normativa actual
de Cuenca, “REFORMA, ACTUALIZACION,
COMPLEMENTACION Y CODIFICACION DE
LA ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
CUENCA: DETERMINACIONES PARA EL USO
Y OCUPACION DEL SUELO URBANO" siendo
200m? el area minima y 500m? el area maxima.
(Ver Tabla 4.6)

Tabla 4.6: Diagnostico - Caracteristicas de ocupacion.

CARACTERISTICAS SUBSECTORES

SECTOR LOTE ALTURA
PROMEDIO PROMEDIO
1 500 3
2 350 2
3 300 2

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
TIPO DE IMPLANTACION
Se mantiene el tipo de implantacion

predominante en los subsectores SO1-1, SO1-3,
S02-1,S03-1y S03-3, asi se establece edificaciones



de implantacion pareada con retiro frontal
y continua con retiro frontal, ademas para la
definicion del tipo de implantacion se considera
los retiros minimos establecidos en la tabla 4.7.
Ello permitird consolidar de manera que su
parque edificado sea mas o menos homogéneo.

ALTURA

En las normas de la Reforma y Actualizacion de
la Ordenanza que sanciona el Uso y Ocupacion
del Suelo (2003), para el sector se plantea una
altura maxima de 12 pisos, no obstante, en la
propuesta del PLAN DE APROVECHAMIENTO
DEL SUELO PARA LA EDIFICACION EN ALTURA
para los subsectores SO1-1, SO1-3, SO2-1, SO3-1 y
S03-3, con mira a alcanzar la consolidacion de
los subsectores respecto a las caracteristicas
actuales de ocupacion, ademas de preservar el
parque edificado, se plantea una altura maxima
de 4 pisos. (Ver tabla 4.7)

RETIROS

Los retiros se determinan en funcion del tipo de
implantaciéon, altura y angulo de soleamiento,
con ello se ratifican en funcion de la normativa
vigente, siendo el retiro minimo 3 metros vy
maximo de 5 metros. (Ver tabla 4.7)

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
En conformidad a la normativa vigente, se prevé

un COS maximo 80% para edificaciones de 1a 2
pisos, y 75% para 3y 4 pisos. (Ver tabla 4.7)

Ademas:

-Afindequeloslotesresultantesde lasubdivision
del suelo guarden condiciones geométricas que
posibiliten un mejor aprovechamiento, ellos
deberdan mantener una relacion frente/fondo
comprendida entre 11 a 1.2, de manera que la
longitud del fondo sea igual o dos veces el frente.
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Caracteristicas de ocupacién del suelo del PLAN DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO PARA LA EDIFICACION EN ALTURA para los
SUBSECTORES DE PLANEAMIENTO S01-01, SO1-03, S02-01, SO3- 01 y 503 03.

_ ) . H I = — ~ || Gréfico 411

| s ===\ ttores de Planea(‘mento SO+ oI, 501 03, soiz o1, so3 o1y503 ey

[~ &

- / Y/ A (4 ™ Elaboraaon propia, 2019

Tabla 4.7: Normativa - Caracteristicas de ocupacion.

ALTURA FRENTE

- 5 RETIRO MINIMO  COS MAXIMO CUS MAXIMO DENSIDAD 2Ll ST
EDIFICACION MINIMO TIPO DE VIVIENDA
MAXIMA IMPLANTACION
(%) (%) (hab/ha) (DV)
1A 2 PISOS 200 10 _CONTINUA CON 3 140 400 100
RETIRO FRONTAL
3 PISOS 300 12 PAREADA CON RETIRO 3 70 210 500 130
4 PISOS 500 15 FRONTAL 3 280 700 178

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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6. REORDENACION URBANISTICA DE LOS
SUBSECTORES S01-02, S02-02 Y S03-02

6.1 FORMULACION DE PROPUESTA

La propuesta de reordenacion, se genera en
funcidon de las caracteristicas de ocupaciéon de la
normativa establecida, la cual toma a los predios
con frente al eje de la Av. Ordofez Lasso (Ver
grafico 4.12, 413y 414). Por lo tanto, una primera
consideracion parala propuestade reordenacion,
es la identificacion de lotes vacantes, asi como
predios con edificaciones menores o igualesa 3
pisos de altura, presentando mayor aptitud de
adaptacion del nuevo proceso, identificando un
total de 298 predios.

CAPITULO 4
PLAN DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO

Grafico 4.12:
Identificacién de predios.

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 4.14:
Identificacion de predios del eje urbano Ordofiez Lasso.

. EDIFICACIONES EXISTENTES MAYORES A 4 PISOS

. EDIFICACIONES A INTERVENIR MENORES A 4 PISOS

. EDIFICACIONES MENORES A 4 PISOS

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Una segunda consideracion es referente a la
configuraciéon de nuevos predios por medio
de la fusion de 2 o mas lotes, pretendiendo
constituir un lote de forma mas o menos regular,
en tanto que albergue una edificacion en altura,
con un mMinimo de 6 pisos y maxima de 15 pisos,
en este contexto, con la previa identificacion
de los predios, se disponen a la reordenacion,
configurando un total de 32 predios. Se debe
tomar en cuenta, un area minima para la nueva
reconfiguracion, es decir un lote reconfigurado
no podra tener una superficie menor a 2500 Mm2.
(Ver grafico 415y 4.16)

Ademas, es necesario considerar que para la
reordenacion predial se buscod figuras que
se ajusten a los criterios tedricos planteados,
sin embargo, la irregularidad de loteamiento
presentada en el sector ha condicionado su
reordenacion por lo que los predios se acoplan
a estas formas.

La tercera consideracion, es referente a las
condiciones de ocupacidn que inciden en
la normativa de cada predio reconfigurado,
tomando en cuenta el area del lote en total
dependencia de la altura de la edificacion. De
esta manera, con la determinacion de los lotes, se
llevd a cabo el respectivo célculo del Coeficiente
de Ocupacion de Suelo (COS). (Ver grafico 4.17,
418y 4.19)
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Grafico 4.15: Grafico 4.16:
Reordenacion predial. Ocupacion predial.

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019. Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Grafico 418:

Propﬁesta de reardenacion del eje urbano Ordofiez Lasso

Fuentey E]abof\é\éifén: Grupo dé\Tésis; 2019.
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Grafico 4.19:
Propuesta De Reordenacién del eje urbano Ordofiez Lasso,
3D.

EDIFICACIONES PROPUESTAS MAYORES A 4 PISOS

EDIFICACIONES EXISTENTES MENORES A 4 PISOS

EDIFACIONES MENORES A 4 PISOS

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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A continuacidon, se presenta una tabla de los reordenados con su respectiva superficie, area  densidad neta; e indices resumen de la situacion
predios reordenados con relacion entre el de edificacion, Coeficiente de Ocupaciéon de  actualy propuesta (ver tabla 4.8).
estado actual y propuesta del total de predios  Suelo (COS), numero de unidades de vivienda y

Tabla 4.8: Predios estado actual y propuesta.

PREDIOS ESTADO ACTUAL PREDIOS PROPUESTA

4 4 = z azZ —

2 w o <0 0 2 £ w e <0 0 2 £

73 Zz 0~ o 00 < P a o_. o 00 < P )

o) o] o w < O a o o o w o <4 O a 0] E
I%) Ia) g o LE, O w a — V4 0 < I5) o é O w a — z 0 <
= o =20 Y GEN | x a = = k] cEd i x a
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Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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Gréfico 4.20: Indices de predios reconfigurados.

En conclusion, respecto a las tablas y graficos 400000
presentados se observa una superficie similar 10000
de ocupacion del suelo con un incremento
significativo del Coeficiente de Utilizacion del 300000
Suelo (CUS); senalando una relacion de 5 a 1 250000
respecto al estado actual; esto es consecuente

200000

debido a las alturas de las nuevas edificaciones
emplazadas, que conlleva a un notable 150000
crecimiento de la densidad, en consecuencia, la

. K 100000
propuesta denota un mejor aprovechamlento
del suelo para la edificacion en altura. (Ver 50000
graficos 4.20y 4.21) o - _ —
AREA SUPERFICIE
. N° SUPERFICIE DE ’ TOTALDE o o N° DE DENSIDAD
NTPREDIOS ' £ ryeicaciONES  LOTES (m2) ED'F('rCn/;f'ON CONSTRUCCION €O (%) N" VIVIENDAS PERSONAS (hab/ha)
(m2)
m ESTADO ACTUAL 298 277 132000 40810 87871 31 160 640 48
W PROPUESTA 32 32 133908 40694 429430 39 2592 10366 774
Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
Grafico 4.21: Indices de predios reconfigurados (nimero, viviendas, densidad).
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0 N° PREDIOS N° EDIFICACIONES COS (%) N° VIVIENDAS DENSIDAD (hab/ha)
m ESTADO ACTUAL 298 277 31 160 48
W PROPUESTA 32 32 39 2592 774

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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6.2 EVALUACION Y COMPARACION DE
INDICADORES

El propdsito de la evaluacion es proporcionar
datos de edificabilidad en un escenario de
mejor aprovechamiento del suelo para cada
lote, ademas de brindar mejores condiciones de
habitabilidad al sector.

Esta evaluacion se realiza a través de indicadores,
donde se evalla la capacidad de ocupacion del
suelo, comparando la propuesta y las teorias
estudiadas.

Nota: Para la evaluacion, se muestran los
gréaficos obtenidos donde cada curva tendencial
esta formada a través de lotes propuestos
representando un punto en la grafica.

6.2.1 SUPERFICIE DE LOTE Y ALTURA DE
LA EDIFICACION, SEGUN TEORIA DE
FERNANDO PAUTA

Este analisis grafico del comportamiento de los
prediosy su altura con relacion a las teorias 6y 10
delos manuscritosde Fernando Pauta, nosindica
que los nuevos lotes de la propuesta mantienen
una correspondencia entre superficie y altura
al igual que la curva tedrica. A medida que
incrementa la superficie de lote lo hace también
la altura y muestra que cada lote, no sobrepasa
de dos pisos de diferencia conlacurvatendencial,
siendo consecuente con los rangos establecidos
en la normativa. Esta correspondencia entre lote
y altura permite un mayor aprovechamiento del
suelo, evitando que se edifique mayores alturas
en lotes de superficie menor o alturas menores
en predios de gran extension. (Ver grafico 4.22)

16

14

—
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ALTURA EDIFICACION
S

o}

Grafico 4.22:
Superficie de lote y altura de la edificacién segun teoria Fernando Pauta.

y = -3E-07x2 +0.0047x - 4.0204

y = -5E-08x? +0.0013x + 2.6873

—e— Propuesta
—e—Teoria

@ Polindmica (Propuesta)

Polinémica (Teoria)

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000
SUPERFICIE DE LOTE

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.

DARIO ANDRANGO - DANIEL SENENAU




170

3

6.2.2 SUPERFICIE DE LOTE Y SUPERFICIE
DE CONSTRUCCION, SEGUN TEORIA DE
FERNANDO PAUTA

Este analisis grafico del comportamiento de
los predios y su superficie de construccion con
relacion a las teorias de Fernando Pauta, nos
indica que la curva tendencial de la propuesta
se ubica de forma similar a la tedrica. Conforme
se incrementa la superficie de lote, también se
incrementa la superficie de construccion, de
manera que los lotes soportan carga edificatoria
correspondiente a su area. (Ver grafico 4.23)

DARIO ANDRANGO

35000
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25000
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15000
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10000

5000

Grafico 4.23:

Superficie de lote y superficie de construccion segun teoria Fernando Pauta.

y = 0.0005x2 - 0.3535x +4749.2

y = 0.0003x2 +2.4184x - 1621.3

1000
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3000 4000 5000
SUPERFICIE DE LOTE

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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6.2.3 SUPERFICIE DE LOTE Y ALTURA DE
LA EDIFICACION, SEGUN NORMATIVA
PROPUESTA

Este analisis grafico del comportamiento de los
predios y su altura con relacion a la normativa
propuesta, nos indica la aplicabilidad de los
valores tedricos en un contexto fisico, en el cual,
la propuesta no sobrepasa la altura permitida
para ningun predio. La ubicacion grafica de
cada lote se mantiene en los rangos de alturas
permitidas, conformando una curva tendencial
por debajo de la normativa. (Ver grafico 4.24)

ALTURA EDIFICACION
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1000

Grafico 4.24:

Superficie de lote y altura de la edificacién segun normativa propuesta.

2000

y = -5E-07x? +0.0063x - 6.0213

T

1 y = -3E-07x2 + 0.0047x - 4.0204

—e— Propuesta

—e— Normativa

Polinémica (Propuesta)

Polinémica (Normativa)

3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000
SUPERFICIE DE LOTE

Fuente y Elaboraciéon: Grupo de Tesis, 2019.
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6.2.4 SUPERFICIE DE LOTEY COEFICIENTE Grafico 4.25: Superficie de Iotg y coeficignte de ocupacion
DE OCUPACION DEL SUELO, SEGUN del suelo segtin normativa.
NORMATIVA PROPUESTA

Este analisis grafico del comportamiento de los
predios y su Coeficiente de Ocupacion del Suelo 50
con relaciéon a la normativa propuesta, nos indica
que es posible controlar la superficie edificada
para diferentes superficies de lotes considerando
gue una mayor altura requiere liberar mayor
espacio del predio. La similitud de las curvas 40
tendenciales evidencia que los Coeficientes de
Ocupacion del Suelo de la normativa se aplican
correctamente en un contexto fisico. Los lotes
que se encuentran por sobre la linea negra
(normativa) presentan mayor Coeficiente de 30
Ocupacion de Suelo con relacion a su superficie

de lote, sin embargo, estos puntos corresponden %)
a lotes con edificaciones de menor altura y
por consiguiente de mayor Coeficiente de
Ocupacion de Suelo permitido, propuestas de 20
esta manera por dos factores: el frente de lote no

era el minimo establecido o por la irregularidad

45

35

y = 2E-06x? - 0.0186x +79.003

y = 1E-06x? - 0.0166x + 76.304

del lote que no configuraba un &rea edificada 15
conveniente. (Ver grafico 4.25) —e— Propuesta
10 —e— Normativa
Polindmica (Propuesta)
5 Polinémica (Normativa)
0
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000
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Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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7 CONCLUSIONES

El Plan de Aprovechamiento del Suelo para
la Edificacion en Altura es una muestra de la
teorfa aplicada en la normativa, basada en un
analisis tedrico; que sustenta los lineamientos
de definicion de la morfologia cuadrada como
lote 6ptimo para la edificacion en altura de
manera que exista mayor aprovechamiento
del suelo, y fundamentada en las tendencias
de edificabilidad actuales, ratificando la
pertinencia de una regulacion tanto en los
sectores en renovacion como en los sectores de
conservacion.

La propuesta evidencia adecuados indices de
edificabilidad y su aplicabilidad a un sector
en renovacion que pueda ser parte de estos
procesos de transformacion, mediante la
sustitucion de edificaciones de menor a mayor
altura que propicien el uso de suelo vivienda
en multifamiliar. La reconfiguracion predial
confirma la tendencia de edificios en altura a lo
largo del eje urbano, que por sus caracteristicas
de ocupacion, requiere un ordenamiento en
toda su longitud, ademas de mantener aquellas
edificaciones en altura que tuvieron un previo
proceso de renovacion sin consideracion alguna.
Esta reordenacion muestra un incremento de
sus indices respecto al numero de viviendas
y superficie construida que trae consigo un
ascenso en lo referido a densidad poblacional
considerando niveles 6ptimos de habitabilidad.
Actualmente, la morfologia de loteamiento vy
configuracion de la trama urbana no prevé estos
procesos debido a la irregularidad y el excesivo
fraccionamiento que condicionan el patréon
de configuracion de lotes y la edificacion en
altura; sin embargo, una normativa ajustada
a superficies de lotes, construccion y retiros,

CAPITULO 4
SUELO

PLAN DE APROVECHAMIENTO

permite proponer un parque edificado sobre
predios reconfigurados que cumplen con la
nueva normativa establecida.

En la tabla 49 se presentan indicadores del
estado actual del sector Orddfez Lasso y los
indicadores obtenidos a partir de la propuesta,

de esta manera, la reconfiguracion establecida
alcanza mayor densificacion a través del espacio
construido, adaptado a éptimas condiciones de
habitabilidad y al mismo tiempo se genera un
perfil urbano con alturas variables, sin mayores

alteraciones a la silueta existente.
Tabla 4.9: Indices: estado actual y propuesta.

INDICADOR GENERAL AREA DE ESTUDIO ESTADO ACTUAL PROPUESTA
Superficie (ha) 13.20 13.20
N° de sectores de estudio 3 3
N° de manzanas 23 23
N° de predios 298 32
N° de edificaciones 277 32
Habitantes 640 10366
Densidad (hab/ha) 48 774
Composicion familiar (hab/fam) 377 377
Viviendas 160 2592
COos 31% 39%

Superficie de via por habitante (m2/hab) 26 13

Altura maxima 4 15
Superficie de area verde por habitante (m2/hab) 8 9

Usos de suelo principal Vivienda Vivienda

N° equipamientos 22 22

Lotes vacantes (%) 18.12 16.58

Tipo de implantacion principal Continua con retiro frontal Aislada

Forma de lote Rectangular-Irregular Rectangular-Irregular

Fuente y Elaboracion: Grupo de Tesis, 2019.
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CONCLUSIONES GENERALES

Las tendencias de renovacion en las ciudades
ejercen una fuerte presion sobre la estructura
fisica urbana, el crecimiento de la poblacion
y las dindmicas econdmicas; optando por la
edificacion en altura para cubrir las demandas
de vivienda y servicios generales. Estos procesos
transforman la ciudad y no necesariamente
bajo instrumentos de planificacion, volviéndose
insostenibles en lo que refiere a crecimiento
horizontal y vertical de la ciudad y como
efecto inmediato la ciudad presenta limitadas
condiciones ambientales, paisajisticas, asi como
redes de infraestructura deficientes.

El estudio del aprovechamiento del suelo para la
edificacion en altura en el sector de la Avenida
Ordonez Lasso desglosa varios resultados, los
de mayor importancia son: el incumplimiento
a las normativas vy los criterios para edificar
en altura sin consideracion de retiros y del
contexto fisico existente. De igual manera se
evidencia que los usos de suelo rurales que
han permanecido durante varios afos en el
sector, se ven desplazados por usos Nuevos
de servicios generales o simplemente por una
especializacion de usos de vivienda multifamiliar.
Ademas, la transformacion urbana ha mostrado
tendencias referidas al fraccionamiento, en un
principio, se buscaba parcelar grandes lotes
para viviendas unifamiliares, mientras que en la
actualidad, los predios de mayor superficie son
requeridos para edificar edificios para viviendas
en multifamiliares, presentando en los dos casos,
beneficiosas oportunidades econdmicas para
los duefios y para los predios adyacentes, ligado

al sector inmobiliario como principal actor de
este proceso. Por ello, la normativa vigente
gue concibe a la edificacién en altura en este
sector, requiere una actualizaciéon en cuanto
refiere al uso y ocupacion del suelo, debido a las
caracteristicas del parque edificado existente y
la necesidad de liberar espacio construido para
mayor numero de habitantes.

La importancia de la planificacion de las
ciudades, en cualquier contexto, es propiciar
un equilibrio en el funcionamiento entre el
parque construido, el medio fisico natural, la
poblacion y sus actividades, de manera que se
pueda controlar su crecimiento y las tendencias
de renovacion. Para ello, la normativa debe
condensar todos estos factores y sumarlos a
condicionantes tedricos que puedan prever
el comportamiento o la influencia fisica que
tendrd dicha normativa en la ciudad; este
analisis surge de otorgar diferentes valores a los
principales indicadores de ocupacion del sueloy
relacionarlos entre si, de esta manera se puede
proyectar una ciudad consecuente con las redes
de infraestructura existentes, su economia y
optimas condiciones de habitabilidad; estos
indicadores refieren, como minimo, a tamanos
de lote, coeficientes de utilizacion y ocupacion
del suelo, angulos de soleamiento, tamarno de
suelo para vivienda, alturas y retiros.

Estos instrumentos normativos, siendo
especificos, deben guiar los procesos de
renovacion urbana, evidenciado en el

fraccionamiento o agrupacion de predios, con

el objeto de permitir predios de forma regular
y edificaciones en altura con regulaciones
pertinentes respecto a los indicadores
mencionados anteriormente, y asi propiciar
un mercado inmobiliario que cumpla estas
condicionantes de aprovechamiento del suelo,
pensando en las actividades humanas que
conlleva la edificacion y al mismo tiempo que
presenten dptimas condiciones de habitabilidad
para los usuarios que concentran sus actividades
cotidianas en estos inmuebles.

Finalmente, se ratifica la pertinencia del
estudio de la morfologia de la ciudad desde un
enfogue tedrico y practico como proceso previo
a la designacion de sectores propensos a la
renovacion y posteriormente sus instrumentos
de planeamiento, para desarrollar estrategias
que afronten los desafios que demandan estas
nuevas tendencias urbanas.
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RECOMENDACIONES GENERALES

Luego de lo expuesto en el presente trabajo de
titulacion, fundamentado en la teoria estudiada
y los resultados obtenidos, las recomendaciones
generales son las siguientes:

Estudiar el comportamiento tedrico-
practico y matematico de los predios
existentes como los propuestos respecto
a los indicadores establecidos como:
tamanos de lote, coeficientes de
utilizacion y ocupacion del suelo, angulos
de soleamiento, tamano de suelo para
vivienda, alturas y retiros, los mismos que
ayuden a la definicion de lotes minimos,
maximos y 6ptimos para la edificacion en
altura.

Establecer una normativa bajo la
definicion de lotes 6ptimos sustentados
en un analisis tedrico en funcion
de los indicadores de edificabilidad
garantizando o6ptimas condiciones de
habitabilidad.

Identificar con precision, el o los sectores
de planeamiento, con el objetivo de no
forzar una transformacion innecesaria y
se pueda conservar sectores de la ciudad
que funcionan correctamente.

Estudiar la morfologia existente, tanto
de predios como de manzanas, para que
las posibles nuevas configuraciones se
acoplen armdnicamente a la trama actual.

DARIO ANDRANGO - DANIEL SENENAU

Analizar el funcionamiento actual del
parque edificado y sus tendencias
respecto a la edificacion, de tal manera
gue se apligue Planes de Renovacion
manteniendo relacién con el estado
actual.

Para la determinacion de un sector de la
ciudad como susceptible para un Plan de
Renovacion Urbana, se requiere:

Verificar si la normativa vigente
es obsoleta ante los procesos de
transformacion, o simplemente
requiere mayor control y regulacion
por parte del organismo competente.

Analizar la evolucion fisica del sector
y comprobar que este proceso de
renovacion ha marcado una tendencia
de cambio y requiere mayor control.

Estudiar el contexto ambiental del
asentamiento para prever medidas
de mitigacion ante los impactos
ambientales que se genere.

Diagnosticar el estado actual de las
redes de infraestructura y servicios
basicos existentes, de manera que se
conozca su capacidad para un posible
aumento de demanda, o a su vez,
realizar los estudios pertinentes para la
ampliacion de la red de cobertura.

Conocer a profundidad las actividades
econdmicas actuales del sector, con
el objeto de precautelar posibles
alteracionesenladindmicaecondmica.

Analizar los usos de suelo compatibles,
complementario e incompatibles

actuales para propiciar su
funcionamiento en el posible plan de
renovacion.

Finalmente:

El marco normativo expuesto en el capitulo
IV, es un primer acercamiento para regular
la edificacion en altura en las tendencias de
renovacion en la Ciudad de Cuenca, generado
mediante variaciones matematicas a los angulos
de soleamiento, coeficientes de ocupacion de
suelo y alturas, articuladas con las superficies
actuales que se manejan en el sector respecto
a numero de viviendas por planta y superficie
promedio de departamento; por ello es flexible
la incorporacion de teorias o indicadores, que
propicien condiciones favorables de iluminacion,
ventilacion, soleamiento en el parque edificadoy
su contexto. Por lo que se recomienda evaluar la
normativa existente en los sectores de la ciudad
que muestren tendencia de renovaciéon, se
establezcan regulaciones que contemplen estas
transformaciones y controlen su aplicacion y
cumplimiento.
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ANEXO 1. FICHA DE CENSO PREDIAL

ANEXOS



ANEXO 2. LISTADO USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

cODIGO NOMBRE DEL USO cODIGO NOMBRE DEL USO CcODIGO NOMBRE DEL USO
100 PRODUCCION DE BIENES 160 arcilla, ceramica y cemento 240 De la construccion y afines
10 De alimentos y productos afines 161 ceramica, loza y porcelana 241 Hojalateria
m Productos alimenticios, excepto bebidas 162 ladrillos, tejas y baldosas de arcilla 242 Herreria, forja, cerrajeria
12 Alimentos preparados para animales 163 materiales de construccion derivados del cemento 243 Yeseria
n3 Bebidas alcohdlicas 170 maquinarias, motores y metales 244 Calera
N4 Bebidas no alcohdlicas 71 electrodomesticos 245 Productos ceramicos (ladrillos-tejas)
15 Molinos 172 maquinariam excepto eléctrica 250 Alimentos y afines
120 Quimicas, petroquimicas, de caucho y afines 173 magquinaria eléctrica 251 Panaderia
121 Laboratorios farmaceuticos 174 metal mecanica 252 Productos alimenticios excepto bebidas
122 productos quimicos 175 montaje de vehiculos de dos ruedas 253 Embutidos
123 llantasy afines 200 PRODUCCION DE BIENES (ARTESANAL) 260 Explosivos y afines
124 abonosy plaguicidas 210 Vestimenta 261 Cartuchosy balas
125 productos de plastico 21 Sastreria, costura, bordado, tejido
130 del papel 212 Sombrereria )
300 PRODUCCION DE SERVICIOS GENERALES
131 imprentas y editoriales 213 Talabarteria
310 Seguridad
132 articuos de carton, papel, excepto imprenta 214 Zapateria
3N Cuarteles
140 vestimentay afines 220 Artistica
312 Estaciones, puestos y control
141 Textiles 221 Joyeria
313 Policial
142 curtiembres 222 Ceramica
314 Centros de detencion
143 ropay prendas de vestir excepto calzado 223 Pirotécnica
315 Bomberos
144 calzado 224 Marmoles
316 Carcel
150 muebleria 230 Muebleria
320 Financieros
151 de madera 231 Carpinteria, muebleria, ebanisteria, tallado
321 Bancos, bienes raices, mutualistas, prendas
152 de metal 232 Tapiceria
153 de plastico 233 Carpinteria metalica 322 Seguros
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USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

USOS DE SUELO

cODIGO NOMBRE DEL USO CODIGO NOMBRE DEL USO CcODIGO NOMBRE DEL USO

330 Industriales 370 Servicios comunales 500 COMERCIO
331 Aserraderos de madera 371 Planta eléctrica 510 Aprovisionamiento de vivienda
332 Lavanderia de ropa 372 Planta de agua 5N Venta de abarrotes, lecherias, licores y bebidas
333 Estacios de servicios automotriz 380 Servicios profesionales 512 Carnicerias
334 Mecéanica automotriz 381 Consultorio médico 513 Supermercados
335 Laminadoras 382 Consultorio odontolégico 520 Aprovisionamiento de vivienda excepto
336 Mecdanica en general, torno, etc 383 Consultorio juridico alimentos
340 Transporte y comunicaciones 384 oficina de arquitectos, ingenieroes 521 Boticas y farmacias
341 Servicios postales y teléfonos publicos 385 Laboratorio clinico 522 Bazares
342 Agencia de viajes y mudanzas 390 Publicidad y afines 523 Gasolineras
343 Terminales de transporte de carga por carretera 391 Taller de publicidad 524 Joyerl'as/, relojerias, articulos  de  artes,

artesanias
344 Terminales de transporte de pasajeros

) 525 librerias, papelerias, Utiles escolares
345 Estaciones de taxis PRODUCCION DE SERVICIOS PERSONALES Y
e Garajesy estacionamientos AFINES A LA VIVIENDA 526 fe(ii)ielxes confeccionada, articulos de cuero,
347 Aeropuertos ~ ) 527 Distribuidora de gas
248 Bodegas y silos 410 Reparacion y procesamietno . Opticas
349 Radiofusoras, estaciones de TV y periddicos 411 Reparacion de radio, TV y electrodomésticos 59 Funerarias
250 Turismoy afines 412 Electricistas, plomeros, relojeros =0 p—
351 Hoteles, hosterias 0 Personales 531 Muebles y accesorios para el hogas
352 Pensionesy residenciales 421 servicios funerarios 532 Electrodomeésticos
253 Moteles 422 Salones de Belleza, peluquerias ot mstrumental especializado
360 Alimentacion e >ola de masajes 540 Vehiculos y maquinarias
361 Restaurantes 424 Prostibulos . . .
541 Vehiculos y maquinaria, excepto agricola

362 Bares, cantinas, heladerias 40 il e i 542 Vehiculos y maquinaria para agricultura
263 Picanterias 431 Estudio fotografico . i
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cODIGO

USOS DE SUELO
NOMBRE DEL USO

CcODIGO

USOS DE SUELO
NOMBRE DEL USO

CcODIGO

USOS DE SUELO
NOMBRE DEL USO

550 Materiales de construccion 630 Higiene 670 Cultoy afines
551 Ferreterfa y vidrierias 631 Bafios publicos, turcos, saunas 671 Iglesias, convento y similares
552 Materiales de construccion, madera aserrada 632 Servicios higiénicos publicos 672 Cementerio
560 Abonos, alimentos balanceados, semillas 633 Lavanderias publicas
640 Aprovisionamiento 680 Asistencia social

({0]0) EQUIPAMIENTO COMUNAL 641 Mercado publico, productos agricolas 681 Guarderia
610 Educativos y afines 642 Almacenes de ENPROVIT 682 Asilos
611 Jardines de infantes 643 Mercado de ganado
612 Escuela primaria 644 Camal 700 VIVIENDA
613 Colegio secundario 645 Centro de Exposiciones 710 Vivienda Unifamiliar
614 Colegio técnicos 650 Deportesy recreacion 720 Vivienda Multifamiliar
615 Universidad, institutos superiores 651 Estadios
616 Conservatorio de musica 652 coliseos, gimnasios y canchas cubiertas USOS VINCULADOS A LA PRODUCCION
617 Escuela de danza 653 Canchas abiertas y piscinas PRI
618 Academia de idiomas, secretariado, 654 Galleras sn Cultivos

contabilidad, corte y confeccién 655 Parques y plazas publicas 812 Bosques
619 Centros de formacion y capacitacion artesanal 656 Juegos bajo techo, billas, bolos, casinos 813 Criaderos
620 salud 657 Discotecas, salas de baile, clubesy similares 814 Minas y canteras
621 Puestos de salud 660 culliuElEs 900 USOS ESPECIALES
622 Dispensaior médico 661 MUSEos 910 Lote vacante
623 Subcentro de salud 662 Cines, teatros, conciertos 920 Edificacion desocupada
624 Centro de salud 663 Salas de reuniones 930 Locales desocupados
625 Clinica 664 Auditorios al aire libre 940 Edificio en construccion
626 Hospital 665 Galerias de arte 950 Vertederos de residuos sélidos
627 Cruz roja 666 Bibliotecas 960 Mataderos
628 Laboratorio clinico 970 Piso en construccion
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CcODIGO

1000

USOS DE SUELO
NOMBRE DEL USO
GESTION

1010 Administracion publica

on Nacional

1012 Regional

1013 Provincial

1014 Cantonal

1015 Parroquial

1020 Administracion religiosa, excepto iglesias
1030 Sedes de organizaciones gremiales, sindicatos
1031 Colegios profesionales

1032 Organizaciones gremiales

1033 Sindicatos

1034 Organizaciones barriales

1040 Asociacionesy clubes

1050 Sedes de organismos o gobiernos extranjeros
1060 Administracion privada
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ANEXO 3. ALTERNATIVAS DE OCUPACION DE SUELO

Angulo 60 Pisos 5 Suppviv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 437 675 892 1099 1299 1495 1686 1875 2061 2246 2429 2610
Frente: 20.908 25981 29.873 33155 36.046 38.660 41.064 43.301 45.403 47390 49280 51.087
Fondo: 20.908 25981 29.873 33155 36.046 38.660 41.064 43.301 45403 47390 49280 51.087
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808 | 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Altura: 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Retiro: 4330127019 | 4330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019
Area

edificacisn: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Fondo Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12

N° viviendas: 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Cos: 34.32 44 44 50.45 54.6 5774 60.2 62.28 64 655 66.79 6793 6897
Cus: 171.6 2222 252.25 273 288.7 301 3MN4 320 3275 33395 339.65 344.85
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Angulo 60 Pisos 5 Suppviv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 450 693 915 125 1328 1526 1720 191 2100 2287 2471 2654
Frente: 17.321 20908 23.660 25981 28.025 29.873 31573 33155 34641 36.046 37.383 38.660
Fondo: 25981 33155 38.660 43.301 47390 51.087 54.486 57.650 60.622 63.433 66.106 68.660
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Altura: 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Retiro: 4330127019 | 4330127019 | 4330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019 | 4.330127019
Area 150

edificacion: 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.64] 38.730 42.426 45826 48990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
Neviviendas: | 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Cos: 3333 43.29 4918 5333 56.48 58.98 61.05 6279 64.29 65.59 66.77 67.82
Cus: 166.65 216.45 2459 266.65 2824 294.9 305.25 313.95 32145 32795 333.85 3391
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Angulo 45 Pisos 6 Suppviv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 915 1248 1538 1806 2060 2304 2541 2771 2997 3218 3436 3651
Frente: 30.247 35321 39.213 42.495 45386 48.000 50.404 52.641 54.742 56.730 58.620 60.426
Fondo: 30.247 35321 39.213 42.495 45386 48.000 50.404 52.641 54.742 56.730 58.620 60.426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Altura: 18 18 8 18 18 18 18 8 18 18 8 18
Retiro: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Area e

dificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2
N° viviendas: 6 12 8 24 30 36 42 48 54 60 66 72
Cos: 16.39 24.04 29.26 3322 36.41 39.06 41.32 4331 45.05 4661 48.02 493
Cus: 98.34 144.24 175.56 199.32 218.46 234.36 24792 259.86 2703 279.66 28812 2958
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Angulo 45 Pisos 6 Suppviv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 942 1285 1584 1859 2120 2370 2611 2847 3077 3303 3525 3744
Frente: 26.660 30.247 33.000 35321 37.365 39.213 40.913 42.495 43981 45386 46723 48.000
Fondo: 35321 42495 48.000 52.641 56.730 60.426 63.826 66.990 69.962 72772 75.446 78.000
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Altura: 8 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18
Retiro: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42.426 45.826 48990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N° viviendas: 6 12 18 24 30 36 42 48 54 60 66 72
Cos: 1592 23.35 2841 3228 3538 3797 40.21 4215 43.87 4541 46.81 48.08
Cus: 95.52 140.1 170.46 193.68 212.28 227.82 241.26 2529 263.22 272.46 280.86 288.48
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Angulo 45 Pisos 7 Sup/hviv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 105 1468 1782 2070 2341 2601 2852 3096 3334 3568 3797 4023
Frente: 33.247 38.321 42213 45.495 48.386 51.000 53.404 55.641 57742 59.730 61.620 63.426
Fondo: 33247 38.321 42213 45495 48.386 51.000 53.404 55.641 57742 59730 61.620 63.426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Altura: 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
Retiro: 10.5 105 105 105 105 105 105 10.5 105 10.5 105 105
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32.404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
N°

viviendas: 7 14 21 28 35 42 49 56 63 70 77 84
Cos: 13.57 20.44 2525 28.99 3204 34.6 36.82 38.76 40.49 42.04 43.46 4474
Cus: 94.99 143.08 176.75 20293 224.28 2422 25774 271.32 283.43 294.28 304.22 31318
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Angulo 45 Pisos 7 Sup/viv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo

Area Lote: n37 1513 1836 2132 241 2677 2935 3184 3428 3666 3901 4131
Frente: 29.660 33.247 36.000 38.321 40.365 42.213 43913 45.495 46.981 48.386 49723 51.000
Fondo: 38.321 45495 51.000 55.641 59.730 63.426 66.826 69.990 72962 75.772 78.446 81.000
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Altura: 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
Retiro: 105 105 105 10.5 105 105 105 105 105 10.5 105 105
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42426 45.826 48.990 51962 54.772 57.446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
N° 7 14 21 28 35 42 49 56 63 70 77 84
viviendas:

Cos: 1319 19.83 24.51 2814 31 3362 3578 37.69 39.38 40.92 42.3 4357
Cus: 92.33 138.81 171.57 196.98 21777 23534 250.46 263.83 27566 286.44 296.1 304.99
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Angulo 60 Pisos 7 Sup/iv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 594 867 mm 1341 1561 1774 1983 2187 2388 2586 2782 2976
Frente: 24372 29.445 33.338 36.619 39.510 42024 44528 46.765 48.867 50.854 52.745 54.551
Fondo: 24.372 29.445 33.338 36.619 39.510 42124 44528 46.765 48.867 50.854 52745 54551
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Altura: 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
Retiro: 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.64] 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12

N°

viviendas: 7 1“4 2! 28 35 42 49 56 63 70 77 84
Cos: 2525 346 40.5 44774 48.05 50.73 5295 54.87 56.53 58 59.31 60.48
Cus: 176.75 2422 2835 31318 336.35 3551 370.65 384.09 39571 406 41517 42336
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Angulo 60 Pisos 7 Sup/viv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo

Area Lote: 612 892 N43 1377 1601 1819 2030 2238 2442 2643 2842 3038
Frente: 20.785 24372 27124 29.445 31489 33338 35.037 36.619 38.105 39.510 40.847 42124
Fondo: 29.445 36.619 42124 46.765 50.854 54.551 57950 61114 64.086 66.897 69.570 72024
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808 | 1.732050808
Pisos: 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Altura: 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
Retiro: 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 6.062177826 | 6.062177826
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42.426 45.826 48.990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12

N° 7 14 21 28 35 42 49 56 63 70 77 84
viviendas:

Cos: 24.51 33.63 39.37 4357 46.85 49.48 5172 53.62 5528 56.75 58.06 59.25
Cus: 171.57 235.41 27559 304.99 32795 346.36 362.04 37534 386.96 39725 406.42 414.75
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Angulo 45 Pisos 8 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 1314 1707 2044 2352 2641 2916 3181 3439 3690 3935 4176 4412
Frente: 36.247 41.321 45213 48.495 51.386 54.000 56.404 58.641 60.742 62.730 64.620 66.426
Fondo: 36.247 41.321 45213 48495 51.386 54.000 56.404 58.641 60.742 62.730 64.620 66.426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Altura: 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Retiro: 12 2 12 12 2 12 12 12 12 12 12 12
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32.404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
N°

viviendas: 8 6 24 32 40 48 56 64 72 80 88 96
Cos: .42 1757 22.02 2551 284 30.86 33.01 34.89 36.59 3812 3951 40.8
Cus: 91.36 140.56 176.16 204.08 2272 246.88 264.08 27912 292.72 304.96 316.08 3264
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Angulo 45 Pisos 8 Suppviv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 1350 1758 2106 2423 2720 3003 3276 3540 3797 4048 4294 4536
Frente: 32.660 36.247 39.000 41.321 43.365 45213 46913 48.495 49981 51386 52723 54.000
Fondo: 41.321 48.495 54.000 58.641 62.730 66.426 69.826 72990 75.962 78.772 81.446 84.000
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Altura: 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Retiro: 12 2 12 2 12 12 12 12 12 2 12 12
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21.213 22913 24.495 25981 27.386 28723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42.426 45.826 48.990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
N°

viviendas: 8 16 24 32 40 48 56 64 72 80 88 96
Cos: n 17.06 21.37 24.76 2757 29.97 32.05 339 3555 37.06 38.43 39.68
Cus: 88.88 136.48 170.96 198.08 220.56 23976 256.4 2712 284.4 296.48 307.44 31744
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Angulo 60 Pisos 8 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 681 972 1230 1471 1701 1923 2140 2352 2560 2765 2968 3168
Frente: 26104 31177 35.070 38.351 41243 43.856 46.260 48.497 50.599 52586 54.477 56.283
Fondo: 26104 31177 35.070 38.351 41.243 43.856 46.260 48497 50.599 52.586 54.477 56.283
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 | 1732050808 | 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Altura: 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Retiro: 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N° v

iviendas: 8 16 24 32 40 48 56 64 72 80 88 96
Cos: 22.03 30.86 36.59 40.79 44.09 46.8 49.07 51.02 5273 54.25 5559 56.82
Cus: 176.24 246.88 292.72 326.32 35272 3744 392.56 408.16 421.84 434 44472 454.56
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Angulo 60 Pisos 8 Sup/viv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 702 1001 1266 1512 1747 1974 2194 2410 2622 2830 3036 3239
Frente: 22517 26104 28.856 31177 33221 35.070 36.769 38.351 39.837 41243 42.579 43.856
Fondo: 31177 38.351 43.856 48497 52.586 56.283 59.682 62.846 65.818 68.629 71.302 73.856
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Altura: 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Retiro: 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323 6.92820323
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42426 45.826 48.990 51962 54772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N°

viviendas: 8 16 24 32 40 48 56 64 72 80 88 96
Cos: 2137 29.97 3555 39.68 4293 4559 47.86 49.79 5149 53 54.35 5557
Cus: 170.96 239.76 284.4 317.44 343.44 364.72 382.88 398.32 411.92 424 434.8 444.56
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Angulo 45 Pisos 9 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 1540 1964 2325 2652 2958 3249 3529 3800 4063 4320 4572 4820
Frente: 39.247 44.321 48213 51.495 54.386 57.000 59.404 61.641 63.742 65.730 67.620 69.426
Fondo: 39.247 44321 48.213 51495 54.386 57.000 59.404 61.641 63.742 65.730 67.620 69.426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Altura: 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
Retiro: 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27386 30.000 32404 34.64] 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12
N°

viviendas: 9 18 27 36 45 54 63 72 81 90 99 108
Cos: 974 1527 19.35 22.62 2535 277 29.75 3158 3323 34.72 36.09 3734
Cus: 87.66 137.43 17415 203.58 22815 2493 26775 284.22 299.07 312.48 324.81 336.06
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Angulo 45 Pisos 9 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 1540 1964 2325 2652 2958 3249 3529 3800 4063 4320 4572 4820
Frente: 39247 44321 48.213 51.495 54.386 57.000 59.404 61.641 63.742 65.730 67620 69.426
Fondo: 39.247 44.32] 48213 51495 54.386 57.000 59.404 61.641 63.742 65.730 67.620 69.426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Altura: 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
Retiro: 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135 135
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 N 12
N°

viviendas: 9 18 27 36 45 54 63 72 81 90 99 108
Cos: 9.74 15.27 19.35 2262 2535 277 2975 3158 3323 34.72 36.09 3734
Cus: 87.66 137.43 17415 203.58 22815 2493 26775 284.22 299.07 31248 324.81 336.06
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Angulo 60 Pisos 9 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 775 1083 1354 1607 1847 2078 2303 2523 2739 2950 3159 3366
Frente: 27.836 32909 36.802 40.083 42975 45.588 47992 50.229 52.331 54.318 56.209 58.015
Fondo: 27.836 32909 36.802 40.083 42975 45588 47992 50.229 52331 54.318 56.209 58.015
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 | 1732050808 | 1732050808 | 1732050808 | 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808
Pisos: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Altura: 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
Retiro: 7794228634 | 7794228634 | 7794228634 | 7794228634 | 7794228634 7794228634 7794228634 7794228634 7794228634 7794228634 | 77794228634 | 7794228634
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.64] 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12

N°

viviendas: 9 18 27 36 45 54 63 72 81 90 99 108
Cos: 19.35 277 3323 37.34 40.61 43.31 4559 4756 4929 50.85 5223 53.48
Cus: 17415 2493 299.07 336.06 365.49 389.79 410.31 428.04 443,61 45765 470.07 481.32
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Angulo 60 Pisos 9 Sup/viv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 798 ne 1394 1653 1899 2135 2365 2589 2808 3024 3236 3446
Frente: 24249 27.836 30.588 32.909 34.953 36.802 38.501 40.083 41.569 42975 44311 45.588
Fondo: 32909 40.083 45588 50.229 54.318 58.015 61414 64.578 67.550 70.361 73.034 75.588
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808
Pisos: 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Altura: 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
Retiro: 7794228634 | 77794228634 | 7794228634 7794228634 7794228634 7794228634 7794228634 77794228634 | 77794228634 | 7794228634 | 77794228634 | 7794228634
Area

edificacion: 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34641 38.730 42.426 45.826 48.990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12

N°

viviendas: 9 18 27 36 45 54 63 72 81 90 99 108
Cos: 8.8 26.88 3228 36.3 39.49 4215 444 46.35 48.08 496 50.99 5223
Cus: 169.2 24192 290.52 326.7 355.41 379.35 399.6 41715 43272 446.4 45891 470.07

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA




Y URBANISMO

Angulo 45 Pisos 10 Sup/iv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 1785 2239 2623 2970 3293 3600 3894 4178 4455 4724 4987 5246
Frente: 42247 47321 51213 54.495 57.386 60.000 62404 64.641 66.742 68.730 70.620 72426
Fondo: 42247 47321 51213 54.495 57.386 60.000 62404 64.641 66.742 68.730 70.620 72426
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Altura: 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Retiro: 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif 12.247 17.321 21213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N° 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 1o 120
viviendas:

Cos: 84 13.4 1716 20.2 2278 25 26.96 28.72 30.3 3175 33.09 3431
Cus: 84 134 1716 202 227.8 250 269.6 2872 303 3175 3309 3431

[\
=
[\
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Angulo 45 Pisos 10 Sup/viv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 1829 2302 2700 3059 3393 3709 4012 4305 4588 4865 5135 5400
Frente: 38.660 42247 45.000 47321 49365 51213 52913 54.495 55981 57.386 58.723 60.000
Fondo: 47321 54.495 60.000 64.641 68.730 72426 75.826 78.990 81.962 84.772 87446 90.000
Angulo: 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Tangente 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Pisos: 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Altura: 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Retiro: 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif | 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25.981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif | 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42.426 45826 48990 51962 54.772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N° 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 1o 120
viviendas:

Cos: 8.2 13.03 16.67 19.61 221 24.27 2617 27.87 29.42 30.83 3213 3333
Cus: 82 1303 166.7 196.1 221 2427 2617 2787 294.2 3083 3213 3333
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Angulo 60 Pisos 10 Sup/viv 150

Forma: Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado Cuadrado
Area Lote: 874 1200 1485 1749 1999 2239 2472 2700 2923 3142 3357 3570
Frente: 29.568 34641 38534 41.815 44707 47.321 49724 51962 54.063 56.050 57941 59.747
Fondo: 29.568 34.641 38534 41.815 44707 47321 49724 51962 54.063 56.050 57941 59.747
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808 | 1.732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 | 1.732050808
Pisos: 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Altura: 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

Retiro: 8660254038 | 8660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 8660254038 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.641 36.742 38.730 40.620 42.426
Fondo Edif 12.247 17.321 21.213 24.495 27.386 30.000 32404 34.64] 36.742 38.730 40.620 42.426
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 2

N° viviendas: | 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 1o 120

Cos: 1716 25 303 34.3] 3752 40.2 42.48 44.44 4619 4774 4915 50.42

Cus: 1716 250 303 3431 375.2 402 424.8 4444 4619 4774 4915 504.2
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Angulo 60 Pisos 10 Sup/iv 150

Forma: Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo | Rectangulo Rectangulo | Rectangulo Rectangulo Rectangulo | Rectangulo
Area Lote: 900 1236 1529 1800 2056 2302 2541 2773 3000 3223 3442 3659
Frente: 25981 29.568 32.321 34.641 36.685 38.534 40.233 41.815 43.301 44707 46.043 47.321
Fondo: 34.641 41.815 47321 51962 56.050 59.747 63146 66.310 69.282 72.093 74.766 77321
Angulo: 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Tangente 1732050808 | 1.732050808 1732050808 [ 1732050808 | 1.732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808 1732050808
Pisos: 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Altura: 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

Retiro: 8660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 | 8.660254038 8.660254038 | 8.660254038 8.660254038 8.660254038 | 8.660254038
Area 150 300 450 600 750 900 1050 1200 1350 1500 1650 1800
edificacion:

Frente Edif 8.660 12.247 15.000 17.321 19.365 21213 22913 24.495 25981 27.386 28.723 30.000
Fondo Edif 17.321 24.495 30.000 34.641 38.730 42.426 45.826 48.990 51962 54772 57446 60.000
Viv/piso: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 il 12
N°viviendas: | 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 1o 120

Cos: 16.67 24.27 2943 3333 36.48 391 41.32 4327 45 46.54 4794 4919

Cus: 166.7 2427 294.3 3333 364.8 391 4132 4327 450 465.4 479.4 4919

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA




ANEXO 4. DETERMINACIONES PARA EL USO DE SUELO

USOS DE SUELO SUBSECTORES S1-02, S2-02, S3-02 USOS DE SUELO SUBSECTORES S1-02, S2-02, S3-02
CcODIGO NOMBRE DEL USO CcODIGO NOMBRE DEL USO
1 USOS PRINCIPALES 23 Servicios personales y afines a la vivienda
11 Vivienda Multifamiliar 2,31 Salones de belleza, peluquerias, barberias, spa
12 Servicios Generales 532 Reparacion y procesamiento: reparacion de electrodomeésticos, televisores, radio,
121 Financieros: bancos, casas de cambio, mutualistas, compafiias financieras, electricistas, plomeros.
- compafias de seguros. 233 Laboratorios de fotografia
1,22 Profesionales 2.4 Equipamiento comunal de alcance urbano
1,23 Alimentacion v Educacion: Jardines de infantes, escuelas, colegios, academias, escuelas de
124 Industriales: Lavanderia de ropa, servicio automotriz. danza y centros de formacion y capacitacién artesanal
125 publicidad y afines: Talleres de disefio 242 D-ep'ortesy recreacion: Parques infantiles, barrialesy rubanos, canchas deportivas,
piscinas.
126 Servicios de transporte - -
2,43 Culturales: Bibliotecas, teatros, salas de exposicipon, galerias de arte y museos.
1,27 Comunicacion
2,44 Cultoy afines: Iglesias, casas comunales.
13 Comercio ocasional al por menor
2,45 Asistencia social: Guarderias
131 Comerciales en general: Supermercados, comisariatos, joyas y relojerias, dpticas,
! librerias, floristerias, cosméticos, productos naturales, almacenes de musica. 3 USOS COMPATIBLES
1,32 Menaje: Mueblerias, electrodomeésticos. 3 Comercio ocasional
14 Gestién y administracion publica o privada 311 Comercio de materiales de construccion
141 Sedes de organismos 312 Comercio de vehiculos
142 Gobiernos extranjeros 313 Comercio de maquinarias
143 Asociaciones 32 Produccion de bienes a nivel industrial
2 USOS COMPLEMENTARIOS 32] Vestimenta y afines: prendas de vestir y calzado
Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por 322 Del papel:imprentas y editoriales.
21 menor: tiendas de abarrotes, despensas, minimercados, panaderias, farmacias, 23 Produccion de bienes a nivel artesanal
bazares, papelerias, centros de copiado. - - -
331 Vestimenta: Sastreria, costura, bordado, tejido.
22 Servicios generales . - .
3372 Artistica: joyeria, ceramica.
221 Tursimo y afines: Oficinas y agencias de turismo, hoteles, hostales, pensiones.

DARIO ANDRANGO - DANIELA BENENAULA




USOS DE SUELO SUBSECTORES S1-01, S1-03, S2-01, S3-01, S3-03 USOS DE SUELO SUBSECTORES S1-01, S1-03, S2-01, S3-01, S3-03

cODIGO NOMBRE DEL USO cODIGO NOMBRE DEL USO

1 USOS PRINCIPALES 31 Comercio ocasional

11 Vivienda 317 Comercio de materiales de construccion

RN Vivienda unifamiliar 312 Comercio de vehiculos

102 Vivienda multifamiliar 313 Comercio de maquinarias

2 USOS COMPLEMENTARIOS 32 Produccion de bienes a nivel industrial

21 Equipamiento comunal de alcance barrial o parroquial 32] Vestimenta y afines: prendas de vestir y calzado
.y Educacion: Jardines de infantes, escuelas de danza y centros de formacion y 322 Del papel:imprentas y editoriales.

~ capacitacion artesanal. 33 Produccion de bienes a nivel artesanal
2272 Deportes y recreacion: Parques infantiles, barriales, canchas deportivas. 33 Vestimenta: Sastrerfa, costura, bordado, tejido.
213 Culturales: Salas de exposicion, galerias de arte. 332 Artistica: joyeria, cerdmica.
214 Cultoy afines: Iglesias, casas comunales. <4 Servicios Generales
215 Asistencia social: Guarderias 341 Profesionales

Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por 342 Alimentacion
22 menor: tiendas de abarrotes, despensas, minimercados, panaderias, farmacias,
bazares, papelerfas, centros de copiado. 343 Industriales: Lavanderia de ropa, servicio automotriz.

23 Servicios personalesy afines a la vivienda 344 Publicidad y afines: Talleres de diseno
2,31 Salones de belleza, peluquerias, barberias, spa 345 Servicios de transporte
535 Reparaciéon y procesamiento: reparacion de electrodomeésticos, televisores, 346 Comunicacion

o radio, electricistas, plomeros.
233 Laboratorios de fotografia

3 USOS COMPATIBLES
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