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1. PROCEDIMIENTO INICIAL PARA
IDENTIFICAR AREAS A SER PRIORIZADAS
PARA LA DELIMITACION DEL SUELO
URBANO Y RURAL DE EXPANSION URBANA

1.1. DEFINICION DE VARIABLES DE ANALISIS

La delimitacidn actual de las dreas urbanas se encuentra vigente a partir
de la aprobacidn de la Ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento
Territorial del cantén Cuenca, en el afio 2003 y ha sufrido algunas
modificaciones, siendo la ultima la realizada en la Actualizacion del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Cuenca realizada en
el afio 2015.

De manera general, la delimitacidon de las areas urbanas ha generado
condiciones particulares de ocupacion en el territorio, configurando una
realidad distinta de lo que se encuentra dentro y fuera de la
circunscripcion territorial del limite urbano, sin embargo, el acelerado
crecimiento de la ciudad ha generado nuevas dindmicas de ocupacion
hacia el suelo rural.

Si bien, la concreciéon de este concepto en el territorio resulta compleja,
constituye un mayor reto adaptarla a la informacién geografica
existente, ya que en muchos casos ésta no es precisa ni actualizada.
Después de analizar la informacidn existente que nos permita generar
una representacion real del territorio, se ha tomado una serie de
variables en funciéon de los articulos 15 y 16 del reglamento de la
LOOTUGS, en donde se establecen los criterios a considerar para la
delimitacion del suelo urbano y la determinacién del suelo rural de

expansion urbana. Para ello se realiza un andlisis a través de tres
aspectos generales: servicios basicos e infraestructura; uso y ocupacion
del suelo y medio biofisico; los cuales son aplicados a través 24
indicadores que son analizados tomando como unidad base de analisis el
predio.

1.1.1. Servicios basicos e infraestructura

En el cantdn Cuenca existe una de las mayores coberturas a nivel
nacional de algunos servicios basicos, por lo que este indicador por si solo
no constituye un condicionante uUnico para identificar aquellas zonas
rurales que presentan condiciones similares a las urbanas, sin embargo,
por esta misma situacion se establece como uno de los requisitos
fundamentales que las areas rurales que seran transformadas a urbanas
se encuentren plenamente abastecidas de servicios basicos.

De esta manera, los indicadores seleccionados para el andlisis de
dotacion de servicios basicos son:

. Agua potable: En el cantdn la principal empresa de dotacidon de
agua potable es ETAPA, aunque existen algunas juntas de agua
gue tienen también una importante cobertura territorial. Para
este indicador se ha tomado como base el trazado de la red de
agua potable de la empresa publica sefialada, a partir de la cual
se traza una cobertura territorial de 50 metros lineales,
considerando esta como una distancia apropiada para que los
predios que no tienen el servicio puedan abastecerse facilmente
del mismo.

° Alcantarillado: Para este indicador se ha tomado una cobertura
de 50 metros del trazado de la red de alcantarillado,



seleccionando como abastecidos aquellos predios que se
encuentren al menos a esta distancia de la red.

Energia eléctrica: A partir de la ubicacidon de los medidores
eléctricos registrados por la Empresa Eléctrica Regional
CENTROSUR con corte al afio 2018, se traza una cobertura de 100
metros, considerando como servidos aquellos predios que se
encuentren dentro de la misma.

Alumbrado publico: Se realiza un desfase de 40 metros de los
postes de luz y luminarias instaladas en espacios publicos, puesto
que ésta es la distancia promedio de separacién a la que se
encuentran estos elementos en las dreas consolidadas de la
ciudad. Se identifica aquellos predios que se encuentran dentro
de esta cobertura.

Costo de energia eléctrica: Esta informacion parte de un analisis
realizado por la Empresa Eléctrica Regional CENTROSUR, en la
cual identifica el costo por habitante que representaria abastecer
del servicio de energia eléctrica segln el sector de la ciudad en
el que se encuentre y la facilidad que tiene esta empresa para
llevar el servicio por distintos aspectos de localizacion,
topografia, etc. Este indicador se toma a fin de promover una
optimizacion de recursos, dando prioridad a aquellas zonas
rurales en las cuales tiene un menor costo la dotacién de este
servicio.

Transporte publico: Para el analisis de este indicador se realiza
un desfase de 300 metros a partir del recorrido actual del
transporte publico, tomando ésta como una distancia apropiada
para que los habitantes puedan caminar a hacer uso del mismo,

segun lo establece el Plan de Movilidad y Espacios Publicos
realizado por la Municipalidad de Cuenca en el aiio 2016.

° Acceso a una via: Se realiza una compilacién de los catastros
viales en el cantén, a fin de identificar aquellos predios que
tienen frente a una via, sin importar la jerarquia en la que esta se
encuentre. Este analisis se realiza a fin de dar prioridad a aquellos
predios que presentan una mejor accesibilidad.

. Acceso a una via principal: Se toma como referencia las vias
principales identificadas por el Plan de Movilidad y Espacios
Publicos, dando prioridad a aquellos predios que tengan frente a
este tipo de vias.

1.1.2. Uso y ocupacion del suelo

La ocupacion en el territorio también se ha dado de una manera
sumamente dispersa, con asentamientos informales que han generado
una expansion acelerada y cada vez mads expansiva de la mancha urbana.
A fin de identificar los asentamientos que tienen un mayor grado de
ocupacion en el territorio se han tomado los siguientes indicadores
referentes al uso y ocupacién del suelo:

. Valor catastral del suelo: El valor base asignado por la Direccion
de Avaluos y Catastros parte de un estudio realizado en el cual se
analiza distintos aspectos territoriales que valoricen o
desvaloricen el costo del suelo, asignando un valor base por
metro cuadrado a los diferentes poligonos de andlisis
distribuidos por toda la ciudad.

° Tamaiio del predio: Este indicador se incluye a fin de conocer el
grado de fraccionamiento que ha tenido el territorio,



considerando que en el area urbana existen lotes de menor
superficie que promueven su densificacion, a diferencia del suelo
rural, en donde se mantienen superficies mayores generando su
conservacion.

Usos comerciales e industriales: En el registro de medidores
eléctricos de la Empresa Eléctrica Regional CENTROSUR existe
una diferenciacién en cuanto a la tarifa de los medidores de tipo
residencial, comercial e industrial. Para este indicador se analiza
el nimero de indicadores eléctricos comerciales e industriales
existentes por predio, a fin de conocer la concentracién de usos
diferentes a los residenciales, como un indicativo de una
demanda de estos usos en el territorio.

Vacancia: Esta variable es de suma importancia para conocer el
grado de consolidacién existente en el territorio. Para ello se ha
tomado como base la ubicacion de los medidores eléctricos
registrados en el aflo 2018, tomando como predios vacantes
aquellos que no presentan un registro de los mismos.

Equipamientos y areas verdes: Para este indicador se realiza un
anadlisis de la cobertura de los equipamientos de seguridad,
salud, educacidn, recreacidn, bienestar social, cultura vy
transporte, asi como la poblacién servida dentro de sus dreas de
cobertura, en relacidn a la poblacién que potencialmente puede
abastecerse de estos establecimientos. Su valoracién varia en un
rango de 0 a 4, asignando un menor valor a los predios que
presentan un mayor déficit, y un mayor valor a los predios que
se encuentran correctamente servidos.

Suelo planificado: En el suelo de expansidn urbana se ha dado
en los ultimos afios una serie de procesos de planificacién parcial
complementaria, a fin de tener herramientas para que este suelo
crezca de forma ordenada, promoviendo la calidad de vida de sus
habitantes. En este sentido se identifica los predios rurales que
han sido objeto de procesos de planificacion, asi como los
predios urbanos, los cuales se acogen a los planes urbanisticos
realizados en la cabecera cantonal y en las cabeceras urbano
parroquiales del cantén.

Cercania a una cabecera parroquial o cantonal: Esta variable
mide la distancia del predio hacia la cabecera cantonal o
parroquial mas cercana al mismo, a fin de dar prioridad a
aquellos asentamientos que se encuentren conurbados con las
areas urbanas existentes.

Urbanizaciones  exteriores: Son aquellos  conjuntos
habitacionales que pueden desarrollarse en suelo rural pero que
estan destinados a la vivienda.

Densidad poblacional: Este indicador se toma a partir del
registro de medidores eléctricos residenciales, los cuales son
multiplicados por la composicién familiar actual de 3,7 miembros
por hogar. Esta poblacion es dividida entre la superficie en
hectdreas de cada predio, obteniendo la densidad poblacional
neta por predio.

Incremento de medidores eléctricos entre el periodo 2010-
2018: Este indicador permite conocer los predios en los que se
ha dado un incremento de ocupacion durante los ultimos 8 afos,



de manera que se puede conocer los sectores de la ciudad con
una mayor tendencia a la densificacion.

1.1.3. Medio biofisico

Finalmente, a fin de dar prioridad a aquellos suelos que presenten una
mayor aptitud fisica para ser urbanizados, se analizan variables
relacionadas con el medio fisico del territorio:

) Valor ambiental del suelo: En este indicador se sefiala aquellos
predios que presentan una valoracidon ambiental que debe ser
protegida, segun el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del cantén Cuenca.

. Riesgo alto: Para esta variable se toma como base los estudios
realizados a nivel cantonal, urbano y aquellos estudios a detalle
realizados para la elaboracion de los distintos planes parciales
que se han realizado en el territorio, de los cuales se selecciona
los predios que presentan condiciones de riesgo alto o muy alto.

. Pendientes mayores al 30%: De acuerdo a la ordenanza vigente,
se prohibe en todo el territorio del cantén la construccién de
cualquier tipo de edificaciéon en terrenos con pendientes
mayores al 30%. En esta variable se sefiala aquellos predios que
presentan una pendiente superior a la sefialada.

. Proteccion de rios y quebradas: Para este indicador se
selecciona aquellos predios que presentan la mayoria de su
superficie en las areas definidas como margenes de proteccién

de rios y quebradas, definidas por el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantdn Cuenca.

Aptitud agricola: Este indicador nos permite identificar aquellos
predios rurales que presentan mejores condiciones para
promover actividades agricolas, a fin de preservar su condicion si
no han presentado procesos previos de urbanizacion.

Altitud: Para esta variable se identifica aquellos predios que se
encuentren en una altitud inferior a 3000 m.s.n.m., puesto que
en una cota superior resulta muy dificil para la empresa publica
ETAPA llevar los servicios de agua potable y alcantarillado.



Tabla 1. Variables utilizadas
ASPECTOS p
GENER,ALES DE C\?ADRIICZ(;LIZE NOMBRE DE VARIABLE
ANALISIS
Vi Agua potable
V2 Alcantarillado
gi\RT/lClOE V3 Energia eléctrica
INFRASESC;ROUSCTUR V4 Alumbrado pL’Jb,”CO _
A V5 Costo de energia eléctrica
Vé Transporte publioc
V7 Acceso a una via
V8 Acceso a una via principal
V9 Valor catastral del suelo
V10 Tamano del predio
V11 Usos comerciales e industriales
uso'y V12 Vacancia
OCUPACION V13 Equipamientos y dreas verdes
DEL SUELO V14 Suelo planificado
V15 Cercania a una cabecera parroquial o cantonal
V1ié Urbanizaciones exteriores
V17 Densidad poblacional
V18 Incremento de medidores eléctricos 2010 - 2018
V19 Valor ambiental del suelo
V20 Riesgo alto
MEDIO FiSICO V21 Pendientes mayores al 30%
V22 Proteccidon de rios y quebradas
V23 Aptitud agricola
V24 Altitud

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

1.2. IDENTIFICACION DE AMBITOS DE ANALISIS

Las condiciones particulares de crecimiento que se han dado en la ciudad
de Cuenca hacen que sea inaplicable trabajar con estandares
referenciales a nivel nacional o internacional, por lo que la metodologia
busca obtener valores de referencia a partir de la situacidon actual del
mismo territorio cantonal, es decir, a partir de las variables de analisis
indicadas anteriormente, se calcula los valores promedio de las
diferentes zonas urbanas y rurales de la ciudad.

Para ello se generan una serie de desfases ficticios a partir del actual
limite urbano, cada uno de ellos a una distancia 750 metros lineales. Esta
distancia se ha definido de manera que se pueda tener un ndimero
operativo de dambitos de andlisis que nos permitan conocer la
configuracion del territorio desde las areas internas de la ciudad a
medida que estas se acercan/alejan a la periferia. Este proceso se realizé
con desfases inferiores (200m, 300m, 500m) y se comprobd que la
variacion de los resultados es muy similar hasta llegar a los 750m.

En el drea rural se realizan 4 desfases, puesto que la distancia total de los
mismos (3000 metros), abarca toda la superficie definida como areas de
expansion urbana.

De esta manera se genera tres ambitos de analisis dentro de la cabecera
cantonal; cinco ambitos de andlisis rurales y un ultimo dmbito que
corresponde a las cabeceras urbanas de las parroquias rurales del
canton.
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1.3. VALORACION DE INDICADORES

De los 24 indicadores recopilados a nivel de predio, se realiza una
evaluacidn de cada uno de ellos y se asigna una puntuacién maxima de 1
punto a aquellos valores que favorezcan la condicién urbana del predio
analizado (Obteniendo asi una puntuacién total por predio sobre 24
puntos). Esta evaluaciéon dependerd del analisis de cada uno de los
indicadores:

En las variables de: Agua potable, Alcantarillado, Energia eléctrica,
Alumbrado publico, Transporte publico, Acceso a una via, Acceso a una
via principal, Suelo planificado, Urbanizaciones exteriores y Altitud se
asigna una puntuacién de 1 punto (para cada variable), si la condicion
dada es positiva.

Por el caso contrario, en las variables en donde el valor afirmativo de
cumplimiento denota una condiciéon de predio rural (Vacancia, Valor
ambiental del suelo, Riesgo alto, Pendientes mayores al 30%,
Proteccion de rios y quebradas y Aptitud agricola) se asigna 1 punto a
aquellos que no cumplen con dicha condicidn.

Para aquellos indicadores que presentan un rango de valores (Costo de
energia eléctrica, Valor catastral del suelo, Tamaino del predio, Usos
comerciales e industriales, Equipamientos y areas verdes, Cercania a
una cabecera parroquial o cantonal, Densidad poblacional e
Incremento de medidores eléctricos entre el periodo 2010-2018), se
utiliza los valores promedio de los 9 dambitos de andlisis sefialados
anteriormente y se asigna una puntuacion para cada rango de valores,
obteniendo la mayor puntuacién los valores que soporten la condicidn
del predio urbano.



Tabla 2. Puntuancion de las variables utilizadas para cada uno de los dmbitos

SUELO URBANO

SUELO RURAL

AMBITOS CANTONAL PARROQUIAL
1 2 3 9 4 5 6 7 8
NUMERO DE PREDIOS 18361.000 35035.000 44042.000  12595.000 36541.000 23746.000 17626.000 14358.000 97782.000
SUPERFICIE DEL AMBITO (Ha.) 943.410 1824.790  4531.490 1695.650 5237.600  4759.380  4646.870  4655.810 291222.000
V1 Agua potable 99.978 98.984 87.927 70.441 63.677 61.252 49.058 39.462 29.156
V2 Alcantarillado 99.684 92.199 90.330 76.443 49.995 41.283 28.129 22.475 9.996
; V3 Energia eléctrica 100.000 99.954 99.741 98.555 97.903 95.473 92.636 90.208 71.174
EEI'L‘;'&S:T:AETCE’: V4 Alumbrado piblico 99733 98.750 92927 88.750 77844 71760 70.640 64960  49.547
uery V5 Costo de energia eléctrica 920.669 1001.854  1099.585 1172.470 1252.905  1286.910  1309.690  1326.960  1344.450
Vé Transporte publioc 100.000 97.759 88.399 94.283 66.222 58.907 61.307 58.051 43.988
V7 Acceso a una via 98.965 97.069 86.553 61.088 72.091 74.202 78.373 80.534 78.310
V8 Vias principales 12.646 11.443 15.592 28.472 10.113 8.477 9.582 8.281 9.691
V9 Valor del suelo 397.189 266.073 179.028 90.858 59.142 46.597 46.173 46.252 44.319
V10 Tamaho del predio 385.002 388.782 802.832 1053.790 1305.904  1862.970  2434.005 3119.630 26037.500
V11 Usos comerciales e industriales 0.634 0.243 0.089 0.094 0.026 0.021 0.014 0.011 0.009
., V12 Vacancia 43.456 45.567 55.780 64.462 72.810 75.360 76.048 79.106 83.127
uso ;E?‘;S:f:'o" V13 Equipamientos y areas verdes 2.628 2.536 2312 1.751 1.710 1.456 1161 0.909 0.695
V14 Suelo planificado 100.000 100.000 100.000 96.118 61.600 32.389 17.842 5.628 2.717
V15 Cercania a cabecera parroquial / cantonal 0.000 0.000 0.000 0.000 299.155 781.744 967.266 1363.860  3385.200
V16 Urbanizaciones exteriores 0.000 0.000 0.000 0.000 0.027 2.683 1.742 0.000 0.003
V17 Densidad poblacional 274.091 239.962 136.930 71.722 34.624 27.038 21.528 13.537 7.389
V18 Incremento de medidores eléctricos 2010 - 2018 41.135 37.654 20.852 12.888 6.505 6.973 7.998 4.392 1.963
V19 Valor ambiental 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.001 0.017 0.075
V20 Riesgo alto 0.594 7.039 13.692 19.540 27.644 28.417 37.074 43.279 34.176
MEDIO FisICO V21 Pendientes mayores al 30% 0.969 4.010 8.156 14.061 19.209 21.039 28.910 39.302 49.008
V22 Proteccién de rios y quebradas 1.498 2.520 5.897 8.130 5.989 5.938 6.297 8.121 9.918
V23 Aptitud agricola 54.137 72.759 72.862 71.368 55.685 47.536 42.191 30.262 25.849
V24 Altitud inferior a 3000 m.s.n.m. 99.701 99.697 99.566 99.238 98.648 98.488 96.829 94.421 83.707

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



Una vez obtenidos los puntajes a nivel de predio, se genera tres mapas
de acuerdo a la puntuacién parcial segln los aspectos generales de
analisis, y un cuarto mapa que corresponde a la valoracién total de los
24 indicadores, tomando como referencia los valores promedio

obtenidos de los ambitos de analisis:

Puntuacion parcial 1: servicios bdsicos e infraestructura

Valoracion servicios basicos e infraestructura [ 4.63-6.14
00-296 Bl 6.15-7.01

297-4.03 I 7.02-80
Hidrografia principal 404- 442 —t

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Puntuacion parcial 2: uso y ocupacion del suelo

73000 3 = 00
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SIMBOLOGIA

{7 iumite cantonal Valoracion uso y ocupacion del suelo I 3.50- 601
imite paroquics rurales 0.00-1.29 B 6.02-689

___lAreas ubanas 130-2.34 B 550-100 0 2 &¥in
Hidrografia principal 235-3.48

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019
Puntuacion parcial 3: medio biofisico

SIMBOLOGIA

{7 iumite cantonal Valoracion medio biofisico [l 491 - 499

. Limite parroquios rurales 0.00- 4,57 I 5.00-5.43

_lAreas wbanas 4.58-4.82 B 5.44-60 0 2 Skm
Hdrografia principal 483-490

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



Puntuacion total
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SIMBOLOGIA
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Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



En los 9 ambitos de analisis se obtiene los siguientes resultados: Figura 1. Ambito 1 de andlisis

Tabla 3. Resultados de las variables agrupadas en los nueve
dmbitos de andlisis

AMBITOS
ASPECTOS DE SUELO URBANO
A SUELO RURAL
ANALISIS PARRO
CANTONAL S
1 2 3 9 4 5 6 7 8

SERVICIOS BASICOS E
INFRAESTRUCTURA 7.01 674 614 556 | 462 429 403 374 296
(8 VARIABLES)

USO Y OCUPACION
DEL SUELO 689 661 601 533 | 348 270 234 195 1.29
(10 VARIABLES)

© JIf

Elaboracion: PUGS - GAD Cue

nca/ONU HABITAT, 2019

Valoracion promedio ambito 1

MEDIO FiSICO

(6 VARIABLES) 543 513 499 4.86 490 496 482 472 457 ism Y NN - e B wenesen. PUG

cuenca CUENCAED

i | LEYENDA

VALORACION TOTAL

(24 VARIABLES) 19.32 18.48 17.13 1575 | 13.00 11.95 11.20 10.41 8.82

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Si graficamos las puntuaciones a nivel de predio, haciendo un corte en
cada uno de los valores promedio de los 9 dmbitos de andlisis, se puede
conocer aquellos predios que cumplen con las caracteristicas actuales de
cada uno de los ambitos:
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Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



Figura 2. Ambito 2 de andlisis

Figura 3. Ambito 3 de andlisis

Elaboracion: PUGS - GAD Cue
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Figura 4. Ambito 9 de
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Figura 5. Ambito 4 de andlisis
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Figura 6. Ambito 5 de andlisis

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Mapa 11. Valoracion promedio ambito 5
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Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Figura 7. Ambito 6 de andlisis

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Mapa 12, Valoracion promedio ambito 6
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Figura 8. Ambito 7 de andlisis
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Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Mapa 13. Valoracion promedio ambito 7

Figura 9. Ambito 8 de andlisis

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Mapa 14. Valoracion promedio ambito 8
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Si analizamos el comportamiento de las diferentes variables en cada uno
de los anillos de andlisis, podemos ver que la mayoria de indicadores
tiende a disminuir a medida que su ambito se aleja del nicleo central.
Esto es en referencia principalmente a los servicios e infraestructuras
existentes en el territorio, y a los indicadores referidos al nivel de uso y
ocupacion del suelo.

Por otra parte, algunos indicadores se incrementan a medida que se aleja
su ambito de andlisis. Estos son los referentes a: Tamario de lote, Costo
para la dotacién de energia eléctrica, Vacancia del suelo, Condiciones
ambientales y de riesgo.

Finalmente tenemos tres indicadores que tienen un comportamiento
diferente: Régimen urbano del suelo (la mayoria de urbanizaciones
exteriores se concentran en el dmbito 5 de andlisis). Acceso a una via
principal (se fortalece esta condicién en las cabeceras parroquiales pero
disminuye la accesibilidad a nivel de predio)

Tabla 4. Codigos variables de andlisis

V1 Agua potable

V2 Alcantarillado

V3 Energia eléctrica

V4 Alumbrado publico

V5 Costo para la dotacién de energia eléctrica

Vé Transporte publico

V7 Acceso a una via

V8 Acceso auna via principal

V9 Valor catastral base del suelo

V10 Tamano del predio

V11 Usos comerciales e industriales

V12 Vacancia del suelo

V13 Equipamientos y dreas verdes

V14 Suelo planificado

V15 Cercania a cabecera parroquial / cantonal

V16 Régimen urbano del suelo

V17 Densidad poblacional

V18 Variacién de la poblacién 2010-2018

V19 Valor ambiental

V20 Riesgo no mitigable

V21 Pendientes mayores al 30%

V22 Proteccidn de rios y quebradas

V23 Aptitud agricola

V24 Altitud superior a 3000 m.s.n.m.

Elaboracidn: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



Figura 12. Variables con distinto comportamiento

Figura 10. Variables descendentes
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Figura 11. Variables ascendentes
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2. PROCEDIMIENTO PARA DEFINIR ZONAS DE
INTERES DE DESARROLLO URBANISTICO

2.1. OBJETIVOS

Las zonas de interés constituyen aquellos sectores y areas con mayor
potencial de desarrollo urbanistico en la ciudad de Cuenca. Los objetivos
planteados para su identificacion son los siguientes:

. Identificar ejes de desarrollo donde se pueda promover una
mayor densidad, mixtura de usos y accesibilidad, segun variables
definidas por el GAD que permitan alcanzar el modelo de ciudad
deseado

. Cerrar la gran brecha entre lo planeado y lo real. En este sentido,
en el pasado se ha cometido el error de no considerar durante el
planeamiento dos aspectos muy relevantes, tales como la
viabilidad financiera y el interés de invertir por parte del sector
privado. Asi, la norma se encontraba completamente deslindada
de las condiciones econdmicas de la ciudad: muy generosa en
zonas sin condiciones para la inversion, restrictiva en las mas
importantes. Queremos revertir esos errores y promover un
planeamiento participativo que resulte en una norma viable.

. Identificar los ejes con mayor potencial para la implementacion
de herramientas de gestion, tal como la concesién onerosa.

En este sentido se pretende promover una mayor diversificacion vy
densificacidon a lo largo de ejes estratégicos, en los cuales se cuenta con
condiciones favorables para un mayor aprovechamiento urbanistico y
por tanto, podrian constituir grandes polos de inversion privada. A su

vez, estas zonas poseen un gran potencial para la aplicacion de
herramientas de gestidn y captura de valor, a través del establecimiento
de una norma basica, maxima y especifica.

Ademas, es importante destacar que otro objetivo de la identificacidon de
zonas de interés es la posibilidad de llevar a cabo una planificacion
participativa que incorpore las necesidades de uno de los actores mas
importantes de la ciudad a fin de alcanzar de manera conjunta el modelo
de ciudad priorizado en el PDOT. Finalmente, la norma urbanistica
vigente se encuentra deslindada de las condiciones del mercado. En este
sentido, el ejercicio busca generar una normativa viable financieramente
y que incorpore las condiciones de mercado predominantes en la ciudad.

2.2. METODOLOGIA

La definicidn de las zonas de interés requirié la utilizacidon de informacién
obtenida durante la etapa inicial de diagndstico del PUGS. Para ello se
siguieron los siguientes pasos:

0 Definicion de variables

. Valoracidn de variables generales

. Valoracion de variables restrictivas

o Identificacion final de zonas de interés

2.2.1. Definicion de variables

Se identificaron dos tipos de variables: el primer grupo de variables son
indicadores que permitieron delimitar areas ideales para un mayor
aprovechamiento urbanistico y a su vez atractivas para el sector
inmobiliario. A través de este andlisis se buscaba identificar ejes y/o



areas con una alta mixtura de usos, alto valor paisajistico, adecuada
provision de servicios publicos y buena accesibilidad a entretenimiento y
empleo.

El segundo grupo de variables son de caracteristicas restrictivas y que
afectan directamente la viabilidad de proyectos inmobiliarios. En el caso
de Cuenca se identificaron variables como el tamafio promedio de
predio, el porcentaje de predios inventariados como histéricos, asi como
restricciones vinculadas a la cercania a zonas de alto riesgo o con valor
ambiental.

Se asignd un puntaje de 1, 3 0 5 (bajo, medio y alto) a cada variable para
finalmente sumar todos los puntajes a fin de determinar las zonas con
mayor valoracion.

2.2.1.1. Variables generales
. Accesibilidad

Cercania a ejes viales importantes e intersecciones: se otorgd el mayor
puntaje a los predios frontales y a aquellos predios ubicados a una
distancia menor a 100 metros de vias de comunicacién mas importantes
consideradas como colectoras y que permiten la interconexion entre
distintos sectores de la ciudad (Jerarquia 3 y 4). Entre las vias
identificadas se encuentran la Av. Las Américas, Av. Ordonfiez Lasso, Av.
10 de Agosto, Av. Solano, Av. Huayna Cépac, entre otros ejes. Asimismo,
se identificaron las intersecciones entre las vias de jerarquia 1 a la 4, las
cuales constituyen puntos de oportunidad para el desarrollo inmobiliario
debido a su accesibilidad, ubicacion estratégica, amplia seccién y mixtura
de usos. Algunas intersecciones estratégicas son: Ordofiez Lasso/Las

Américas, Solano/Remigio Crespo, 12 de abril/Unidad Nacional,
Américas/Remigio Crespo, Solano/10 de Agosto, entre otras.

Transporte publico: una variable importante fue la cercania a ejes con
buena cobertura de transporte publico, en particular alrededor del eje
tranviario. Se consideré como un acceso adecuado una distancia menor
a 300 metros a una parada de bus.



Mapa 15.
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Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



. Uso y Ocupacion del Suelo

Mixtura de usos: se utilizd la base de datos de medidores eléctricos al
2018 para medir el nivel de concentracion de usos residenciales,
industriales y comerciales. Aquellas manzanas con mayor diversidad de
usos obtuvieron una puntuacion de 5. La mixtura de usos, junto a la
cercania a centros de empleo, se encuentra positivamente relacionada a
mayores valores del suelo, ademads de afectar las decisiones de movilidad
y posiblemente reducir los tiempos de viaje promedio (Cervero 1995,
Bordoloi et al 2013, Kockelman 1997). En este sentido, la cercania a usos
comerciales se asocia a desplazamientos no motorizados y tiende a
promover la menor tenencia de vehiculos, siendo la mixtura de usos una
variable mds importante para definir el modo de viaje que la densidad
residencial (Cervero 1995).

Cercania a centros de abastecimiento y centros comerciales: los centros
comerciales tienden a incrementar el valor comercial de la vivienda a su
alrededor, en especial los centros comerciales de mayor tamafio (Sirpal
1994). Por este motivo se valoraron positivamente areas cercanas a
centros comerciales como El Batan, Coral o Mall del Rio. El nivel de
cobertura valorado fue de 400m, 800m y mayor a 800m, que de acuerdo
a la valoracién corresponde a 5, 3y 1, respectivamente.

. Equipamientos y areas verdes

Servicio general de equipamientos: Se utiliza como indicador el nivel de
cobertura de servicios de equipamientos obtenido en el diagndstico del
PUGS. En este sentido, se obtuvo el drea del equipamiento por habitante,
asi como su cobertura territorial en funcién de la proximidad de la
poblacién. Se decidié no considerar el impacto individual en el territorio
de cada tipo de equipamiento (centros educativos, aeropuerto,

hospitales, entre otros). En su lugar, se consideré como atractiva un area
con adecuados niveles de cobertura de servicios a nivel general.

Cercania a areas verdes: la proximidad a areas de recreacién y espacios
verdes tienen un impacto positivo sobre el valor del suelo y la preferencia
de localizacidn de usos residenciales (Gao & Asami, 2007; Kong et al
2007). Este vinculo es fuertemente reconocido en la literatura. Por este
motivo, se priorizaron las areas circundantes a los parques lineales de
Cuenca, principalmente Yanuncay y Tomebamba, asi como areas verdes
de alcance vecinal que tuvieran una superficie aproximada de 5000m?2.

Para el anadlisis de esta variable se emplearon rangos de 200, 400 y 400

metros o mds, con su respectiva equivalencia a la valoraciéon de 5, 3 y 1.

La identificacion de estas areas permitird ademds promover una mayor
densidad alrededor de las mismas y mejorar el acceso de la poblacién a
espacios verdes. Asimismo, los parques lineales de Cuenca ofrecen la
ventaja de visuales muy atractivas y secciones de via idoneas para
albergar una gran densidad.

Areas de alto valor paisajistico y turistico: otra variable considerada fue
la ubicacién en zonas de alto valor paisajistico o areas consideradas como
icénicas (‘landmarks’) en la ciudad. Como ejemplos se pueden mencionar
las zonas de “Tres Puentes”, “Pumapungo” y varias secciones cercanas a
los parques lineales. La cercania a estos puntos se valord en funcién de
rangos de influencia caminables de 200, 500 y 500 metros o mas.

Como resultado de la aplicacion de todas las variables antes descritas se
obtuvo un primer mapa de las zonas de interés. Los ejes y areas
identificadas preliminarmente incluyen el Centro Histérico, El Ejido,
Totoracocha, Vergel, los ejes viales de Ordofiez Lasso, Av. Las Américas,
Av. Don Bosco, y los parques lineales de Tomebamba y Yanuncay.



Mapa 16. Zonas de interés - Andlisis preliminar
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2.2.1.2. Variables restrictivas

Una vez culminado el analisis preliminar, se procedié a un segundo
analisis que tenia como principal objetivo identificar y retirar aquellas
zonas que tuvieran un alto numero de restricciones para la inversion y
densificacidn. Las variables mas importantes incluyen la concentracion
de viviendas patrimoniales, cercania a zonas de riesgo, margenes de
proteccion o cono de aproximacién, un alto nivel de fraccionamiento del
suelo, entre otras variables.

Areas histéricas y patrimoniales

Esta variable constituye una de las mas restrictivas para el fomento de
mayor aprovechamiento o renovacién urbanistica. No obstante, al
interior del area declarada como Patrimonio Cultural existen
edificaciones sin valor patrimonial o incluso valor negativo. En este
sentido, se identificaron las manzanas de acuerdo a la concentracion de
edificaciones con valor arquitectdnico A, B, valor emergente y ambiental.

En los casos de alta concentraciéon de edificaciones con valor patrimonial,
se otorgd una puntuacion de 1, mientras que las manzanas con un alto
porcentaje de edificaciones sin valor o valor negativo obtuvieron un 5.

Areas no urbanizables

Se ha considerado dentro de esta variable a las areas de alto riesgo,
margenes de proteccion de rios y quebradas, asi como pendientes
mayores al 30%. En el caso particular de esta variable, todas las
manzanas incluidas dentro de estas areas fueron eliminadas del andlisis.

Fraccionamiento del suelo

Una limitante importante para el desarrollo inmobiliario lo constituye el
alto grado de subdivisién del suelo en algunas zonas de la ciudad, lo cual
se traduce en escasez de predios suficientemente grandes para albergar
edificios de alta densidad. En este sentido, cerca del 50% de los predios
del area urbana de Cuenca posee entre 120 y 300m2. Esto a su vez
incrementa el costo de integracion parcelaria para potenciales
desarrolladores inmobiliarios.

Aeropuerto

Como resultado de su ubicacidon en el centro de la ciudad, el cono de
aproximacién del aeropuerto limita la altura potencial en numerosas
zonas de la ciudad, en particular alrededor del aeropuerto y al norte y
noroeste de la ciudad donde la topografia es mas elevada. Para esta
parte del andlisis se consideré unicamente el margen de proteccidn de
150m alrededor del aeropuerto, donde es estrictamente prohibido
edificar, eliminando todas aquellas manzanas incluidas dentro de este
margen. Durante la formulacion de la propuesta de norma urbanistica se
estd limitando la altura maxima permitida en base al cono de
aproximacion.

El conjunto de variables presentadas permitieron reducir las zonas de
interés pre-identificadas en la primera etapa, tales como el Centro
Historico y el area alrededor de la Av. Loja. El andlisis fue
complementado con trabajo de campo a fin de corroborar y descartar
zonas que a pesar de cumplir con un gran nimero de requisitos positivos,
poseen un deficiente diseifio urbano, tal como una limitada seccion de
via o la carencia de atractivo arquitectdnico (esta ultima variable no
puede medirse a través de indicadores). En esta categoria se encuentran



la Av. Los Andes y gran parte de la Av. Don Bosco, asi como la zona de El
Vecino.

Figura 13. Av. Los Andes.

Fuente: Google, 2019

Una vez culminado el andlisis complementario se obtuvo una segunda
propuesta de zonas de interés:



Mapa 17. Zonas de interés — segunda version

720000

11500 my

750,

750

720000

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019



2.2.1.3. Otras variables y analisis final

Bajo este mismo concepto, se afiadieron algunas zonas de interés cuyo
atractivo no pudo ser capturado a través de las variables sefialadas en el
primer analisis debido a la falta de informacion. El trabajo de campo fue
fundamental para identificar zonas con secciones amplias, predios
esquineros de gran tamafo sin desarrollar, calles con un alto nimero de
estacionamientos de superficie y predios vacantes, asi como avenidas
con un alto grado de arborizacién y atractivo arquitecténico. Asimismo,
el trabajo de campo permitid analizar el tipo de implantacidén
predominante, la existencia de proyectos inmobiliarios de alta densidad
en la zona y la categoria de uso predominante a un gran nivel de detalle.
Se puede mencionar como ejemplos de estas avenidas incluidas como
nuevas zonas de interés a las avenidas Luis Moreno Mora (Figura 5),
Roberto Crespo, Agustin Cueva, Juan Ifiguez, todas ellas ubicadas en el
El Ejido/Vergel, asi como secciones de la Av. Isabel la Catdlica, 12 de
Octubre en el vecindario de Yanuncay y Paseo de los Cafiaris en
Totoracocha.

Figura 14. Av. Luis Moreno Mora en Ejido.

Fuente: Edgardo Sara, 2019 PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019

Finalmente, la dltima parte del andlisis requirié revisar a detalle la
seccion de la via de las areas seleccionadas a través del trabajo de campo
arriba indicado, asi como el andlisis de imagenes a través de Google
Maps. Cabe indicar que esto fue necesario debido a que la base de datos
de secciones de via se encuentra incompleta para las calles y avenidas
secundarias de la ciudad. De esta forma, se eliminaron calles con una
seccion de via menor a 8 metros. Por ejemplo, se eliminaron calles
secundarias (figuras 6 y 7) a pesar de encontrarse en ubicaciones
estratégicas o muy cercanas a intersecciones de alto valor. En este tipo
de calles deberd mantenerse el uso residencial de baja densidad y



establecer las condiciones para mayores retiros frontales y secciones de
via.

Figura 15. Calle Nicanor Aguilar en El Ejido.

Fuente:google, 2019

Figura 16. Calle Isabel en la zona del Coliseo.

Street View - mer. ;voJ

Coliseo Jefferson
Perez Quezada

mp@vma

Fuente:google, 2019

De esta forma, se culmind el analisis y se obtuvo una ultima version del
mapa de zonas de interés, el cual incluye el andlisis de variables
preliminares, pero también incorpora informacion de campo, satelital e
igual de importante, el conocimiento del territorio.



Mapa 18. Zonas de interés — version final

720000

720000

i
N, f;“‘%
-
i.""' & »‘r"\ 9""
& —z"“"‘ﬂ 7
| oo by
| J R
i
(N
750 0 750/ 11500 my
1 | I | :

Elaboracién: PUGS - GAD Cuenca/ONU HABITAT, 2019




2.2.2. Resultado de las Zonas de interés

Una vez culminada la delimitacién de las zonas de interés, se procedio a
sub-dividir el area delimitada en sectores mas pequefios con algunas
caracteristicas homogéneas, tales como el uso predominante, la
tipologia de vivienda o el tipo de implantacidn. El objetivo de este paso
era obtener unidades de andlisis de menor tamafio para el
procesamiento de informacion y posterior preparacidén de una propuesta
de norma. Asi, la definicion de estas unidades o sectores permitio
calcular el promedio de indicadores tales como: COS, altura y tamafio de
predio. Esta informacién, junto a la compilaciéon de la norma vigente
aplicable, es de suma importancia como referencia para la propuesta de
norma bdsica y maxima en dichos sectores.

Como resultado, se obtuvo 34 sectores de analisis, cada uno con una
ficha que incluye la informacion arriba sefialada.



9682500

Mapa 19. Sectores de andlisis
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3. PROCEDIMIENTO PARA DEFINIR ZONAS
HOMOGENEAS

Para el proceso de obtencidn de zonas homogéneas, se evalian 16
variables y como estas aportan a la variabilidad total del conjunto de
datos (proceso que se lo realiza aplicando andlisis factorial
concretamente), analisis de componentes principales, cuyo objetivo es
identificar subconjuntos o factores que expliquen la configuracién de las
correlaciones dentro del conjunto de variables observadas, reduciendo
la cantidad de informacidon necesaria para explicar la mayoria de la
varianza observada en el conjunto de datos original; es decir, reducir el
numero de variables originales que se encuentran correlacionas entre si,
a un numero menor de variables llamadas componentes que son
obtenidos como combinaciones lineales de las variables originales,
sabiendo que se podria obtener un igual niUmero de componentes que
de variables originales, lo cual dejaria sin sentido este andlisis pues la
idea que subyace tras de este es obtener un nimero de componentes
menor al nimero de variables originales, y que estas recojan la mayor
informacién (varianza) posible del conjunto de datos original. Asi mismo,
el andlisis factorial es también aplicado entre otros fines, para generar
hipdtesis relacionadas con los mecanismos causales de un fenémeno
particular de estudio, o como en el presente caso, generar hipdtesis a
priori previo a un analisis posterior sobre el nimero de posibles
conglomerados de un conjunto de datos aplicando un método de andlisis
de conglomerados o clusterizacidn en particular.

En este contexto, para la caracterizacién de areas homogéneas en la
Ciudad mediante un andlisis de conglomerados o clusterizacion, fueron
ingresadas al estudio las variables precisadas en el Reglamento de Ley de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, en su articulo 18,
Seccion |lll, Tratamientos urbanisticos (Abr. 2019), las cuales se
mencionan a continuacion:

A. Caracteristicas de consolidacién:

1. Niveles de consolidacion

2 Cargabilidad del sistema eléctrico

3. Fraccionamiento del suelo (Tamafio predial)
4 Trama urbana

B. Condiciones socioecondmicas de la poblacidn y actividades
econdmicas:

5. Densidad de poblaciéon

6. Estado malo de vivienda

7. Numero de predios por manzana con hacinamiento
8. Valor econdmico del suelo

9. Uso del suelo (Actividades)

C. Utilizacién apropiada, saturacién o subutilizacion del potencial
de aprovechamiento definido en la norma urbanistica:
10. Potencial de la Norma (NUmero de pisos construidos)



D. Proteccién del patrimonio natural, cultural o construido:

11. Valoracidn paisajistica
12. Clasificacién de suelo urbano protegido
13. Viviendas patrimoniales

E. Condiciones de vulnerabilidad y riesgo:
14. Rangos de pendientes
15. Amenaza por movimientos de masas

F. Presencia de equipamientos o intervenciones publicas vy
privadas:
16. Cobertura de equipamiento.

Considerando motivos metodoldgicos, es importante mencionar que
todas las variables ingresadas al andlisis han sido transformadas de su
condicién original de variables cualitativas (Nominales) y cuantitativas
(Discretas y Continuas) a valores numéricos de categorias del 1 al 5, con
el objeto de homogeneizar los valores por tipo de variable y asignar un
orden, de manera que sus valores categdricos mas bajos representan una
condicién urbana no deseada o mas desfavorable y viceversa. A
continuacion se muestra Tabla de variables seleccionadas, asi como las
categorias asignadas a sus valores:



Tabla 5.

Variables de andlisis

REQUISITOS CATEGORIZACION
DEFINIDOS EN LA VARIABLE INDICADOR
1 2 3 4 5
NORMA
1) (2) (3) () (5)
Caracteristicas de *1 Njveles de . Baja Mediana . Alta
o L No consolidado T L Consolidado L
consolidacién consolidacion consolidacion consolidacion Consolidacion
(8-11) (17 - 20)
(11-14) (14 -17) (>20)
) *2 Cargabilidad del 1 2 3 4 5
1.- CARACTERISTICAS | Servicio publico . & . (1) 2) (3) ) (5)
. sistema electrico (%) (45 - 63,6) (63,6 - 82,2) (82,2 -100,8) (100,8- 119,4) (119,4 - 138)
DE CONSOLIDACION - - -
Nivel de fraccionamiento . 5 (1) (2) (3) (4) (5)
. Tamafio de lote (Mt?)
de los predios (mayor a 900) (500-900) (300-500) (120-300) (0-120)
(3) (4)
, (2) (2) . . (5)
Morfologia urbana Trama urbana . (Radio (Equirrectangul
(Irregular) (Lineal) L. (En damero)
Concéntrico) ar)
. Densidad de (1) (2) (3) (4) (5)
Demografia L,
poblacién (Hab./Ha.) 0-10 10-20 20-45 45 -100 mayor a 100
(5)
. ) (2) (2) (3) o,
Vivienda (A nivel de Estado malo de la . . . (4) Ningun
. Techo, pisosy Techo y piso o Techo o pisos 'y .
manzanas) vivienda Pisos o paredes | elemento en
paredes techo y paredes paredes
mal estado
N° de predios por
2.- CONDICIONES . . (1) (2) (3) (4) (5)
. Hacinamiento manzana con i
SOCIO-ECONOMICAS . . mds de 10 casos 6-10 casos 3-6 casos 1-3 casos 0 casos
hacinamiento
1 2 3 4 5
Valor del suelo por zona | Valor ($/m?) (1) (2) (3) 4 ()
40-100 100-200 200-300 300-500 500 - 725
(2)
(Residencial y 2) 8 @ (5)
Uso del suelo Actividades . (Residencial (Residencial (Comercial o .
comercial/ L o . . (Sin uso)
Multifamiliar) Unifamiliar) industrial)

industrial)




3.- UTILIZACION DEL

()

(4)

POTENCIAL DE . . (3) . . (5)
. N2 de pisos (1) Construcciones . Es inferior al N°
APROVECHAMIENTO | Potencial de la Norma . i Supera el N° de . Cumple
construidos Vacantes en areas no . de pisos
DEFINIDO EN LA -, pisos . totalmente
permitidas establecidos
NORMA
o *3 Valoracién (1) (2) (3) (4) (5)
Paisajistico . . . .
paisajistica Muy alto Alto Medio Bajo Muy bajo
(2) 3)
4.- PROTECCION DEL o (1) Area de primer ) (5)
L. L Clasificacion de suelo , p Areas (4) p ]
PATRIMONIO Limite histérico cultural . Areas orden - Areade | . X Areas sin valor
urbano protegido . . incorporadas al El Ejido
NATURAL, CULTURAL arqueoldgicas respeto - Areas . cultura
. Centro Historico
O CONSTRUIDO especiales
2 3 5
Infraestructura de valor Viviendas (1) (2) (3) (4) . ()
. . (Valor (valor . Sin valor
cultural patrimoniales (Emergente) . . . . (Ambiental) . .
arquitectdnico A) | arquitecténico B) patrimonial
1 2 3 4 5
Pendientes (Grados) Rangos de pendiente (1) 2) 3) @ (5)
5.- CONDICIONES DE (Mayor a 50%) (30-50) (12 -30) (5-12) (0-5)
VULNERABILIDAD Y | Susceptibilidad a
P Valoracién de la (1) ) 3) 4) (5)
RIESGO amenaza por . . .
o amenaza Muy alto Alto Medio Bajo Sin amenaza
movimientos de masas
(2) 2) (3) (4) (5)
6.- PRESENCIA DE Cobertura del servicio de | Valoracion de (Muy baja (Baj bertura) (Moderada (Alta (Muy alta
aja cobertura
EQUIPAMIENTOS equipamiento cobertura cobertura) (J)86 157 cobertura) cobertura) cobertura)
0-0,86 ’ ’ 1,57-2,14 2,14-2,71 2,71-3,86




Diagrama metodoldgico:

Ordenar variables de
acuerdo a criterio de
mejor condicion urbana

Seleccionde
variables

variables

Estimacion de los grupos

Es importante destacar que el algoritmo que emplea este procedimiento
para identificar las agrupaciones o conglomerados lo hace diferente de
las técnicas de conglomeracion tradicionales, teniendo caracteristicas
tales como:

. Tratamiento de variables categdricas y continuas: Aplica una
distribucion normal multinomial conjunta en las variables
continuas y categoricas.

. Escalabilidad. Mediante la construccion de un arbol de
caracteristicas de conglomerados que resume los registros, el
algoritmo en dos fases puede analizar archivos de datos de gran
tamafio.

Categorizacién de

Zonas Homogéneas
resultantes

Aplicacién de analisis
de conglomerados

La medida de distancia para calcular las semejanzas entre los elementos,
en este caso para determinar su homogeneidad es la de verosimilitud,
misma que realiza una distribucidn de probabilidad entre las variables,
donde las variables continuas se supone que tienen una distribucion
normal, mientras que las variables categdricas se supone que son
multinomiales.

Asi mismo, el analisis de conglomerados en dos bases o bietapico realiza
la tipificacion de las variables continuas incluidas en el proceso con el
propdsito de eliminar los problemas derivados de las diferencias de
escala de las variables.

A continuacién se ilustra el Mapa de Zoans Homogéneas resultante y se
procede a describir las caracteristicas de cada zona obtenida.



Mapa 20. Mapa de zonas homogéneas del drea urbana
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ZONA1

Figura 17. Zona homogénea 1

,,,,,,

Constituye el drea periférica Oeste y Este de la ciudad, conformada por
predios distribuidos en una trama urbana predominantemente irregular
(78%). Posee un buen nivel de consolidacién en el 44% de los predios,
con una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico superior a 119%
en el 85% de los predios, condicidn que refleja un menor porcentaje de
ocupacion de transformadores en el area. El tamano predial que
predomina, oscila entre 120 a 300 Mt2 en el 36% de los predios,
seguidamente de 300 a 500 mt2 (20%) y mayor a 900 mt2 (20%). Asi
mismo, existe un 42% de predios vacantes y un 47% de predios con
edificaciones que tienes N2 de pisos inferiores a lo establecido en la
Norma. Por otra parte, existe un predominio de densidad poblacional
comprendida entre los 0 a 10 Hab./Ha en el 86% de los predios y un 44%

de predios con viviendas en buen estado. También se registran en el 36%
de los predios de la zona, entre 1 a 3 casos con hacinamiento, mientras
que un 24% predial no registran ningun caso. El valor del suelo que
predomina en el 70% de los predios esta entre 100 a 200 S/m2. Asi
mismo, se registra una preponderancia de uso residencial unifamiliar en
el 37% de los predios y un 44% de predios sin uso. Con referencia a la
proteccion del patrimonio en la Ciudad, existe un 63% de predios
ubicados en areas de valoracién paisajistica media, con total ausencia de
suelos y viviendas de valor patrimonial y cultural. Y en cuanto a factores
de riesgo, existe un 35% de predios emplazados sobre pendientes que
oscilan entre 5 a 122 y un 34% de predios sobre pendientes entre 12 a
309,

Estas caracteristicas generales reflejan, que se trata de zonas que poseen
un conjunto de condiciones favorables (provisionamiento, predios
vacantes, viviendas con posibilidades de crecimiento vertical en funcién
a la norma, pendientes inferiores a 302) que propician posibilidades de
una mayor densificacidon urbana, bajo normas previamente definidas.



Tabla 6.

Variables Zona 1

ZONA 1

NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS |Residencial y comercial/industrial 2% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 86% Residencial Multifamiliar 14% Vacantes 42%|
Baja consolidacion 6% 10-20 1% Residencial Unifamiliar 37% Const. en dreas no permitidas 2%
Medianamente consolidado 50% 20-45 2% Comercial o industrial 2% Supera el N° de pisos 1%
Consolidado 41% 45-100 3% Sin uso 44% Es inferior al N° de pisos 47%|
Alta Consolidacion 3% Mayor a 100 8% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 7%|
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 16% |Muy alto 0% PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 - 63,6 10% Techo y piso o techo y paredes 14% Alto 8% Mayor a 50 1%
63,6 -82,2 1% Techo o pisos y paredes 12% Medio 63% 30a50 7%
82,2 -100,8 3% Pisos o paredes 14% Bajo 28% 12a30 34%
100,8-119,4 1% Ningun elemento en mal estado 44% Muy bajo 1% 5al2 35%
119,4 -138 85% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON TERIEE CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |0 a5 23%
TAMARNO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0% AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 7% Mas de 10 casos 8% érea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 0%
120-300 36% 6-10 casos 15% Areas especiales Muy alto 1%
300 - 500 20% 3-6 casos 17% Areas incorporadas al CH 0% Medio 1%
500 - 900 17% 1-3 casos 36% El Ejido 0% Bajo 9%
Mayor a 900 20% 0 casos 24% Areas sin valor cultura 100% |Sin amenaza 90%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 78% 40-100 6% Emergente 0% Muy baja 9%
Lineal 2% 100-200 70% Valor arquitecténico A 0% Baja 41%
Radio Concéntrico 0% 200-300 23% Valor arquitecténico B 0% Media 33%
Equirrectangular 20% 300-500 2% Ambiental 0% Alta 10%
En damero 0% 500-725 0% Sin valor patrimonial 100% |Muy alta 6%




ZONA 2

Figura 18. Zona homogénea 2

Corresponde a los extremos Norte y Sur de la periferia de la ciudad,
constituido por predios distribuidos en wuna trama urbana
predominantemente irregular (84%). Posee un buen nivel de
consolidacion en el 31% de los predios, con una densidad de cargabilidad
del sistema eléctrico mayor a 82% en el 92% de los predios, lo cual refleja
gue existe un menor porcentaje de ocupacion de transformadores en el
area. El tamaio predial que impera, oscila entre 120 a 300 Mt2 en el
34% de los predios y mayor a 900 mt2 en el 25% de predios. Asi mismo,
existe un 52% de predios vacantes y un 15% de predios con

construcciones en areas no permitidas.

Por otra parte, existe un predominio de densidad poblacional
comprendida entre los 0 a 10 Hab/Ha en el 81% de los predios y un 30%
de predios con viviendas en buen estado. También se registran en la
zona, entre 1 a 3 casos de hacinamientos en el 34% de los predios,
mientras que un 21% predial no registran ningun caso. El valor del suelo
que prevalece en el 75% de los predios oscila entre 40 a 100 $/m2. Asi
mismo, se registra una preponderancia de predios sin ningun tipo de uso
(51%) y un 32% de predios con uso residencial unifamiliar. Con
referencia a la proteccion del patrimonio en la Ciudad, existe un 72% de
predios ubicados en areas de valoracidn paisajistica baja, con total
ausencia de suelos y viviendas de valor patrimonial y cultural. Y en
cuanto a factores de riesgo, existe un 53% de predios emplazados sobre
pendientes que oscilan entres 12 a 302 y un 26% de predios sobre
pendientes entre 30 a 509, lo cual le confiere caracteristicas restrictivas
para una mayor ocupacion.

En términos generales, se trata de zonas que debido a las condiciones de
pendientes fuertemente restrictivas, se debe restringir una futura
ocupacién en los terrenos vacantes y/o sin uso y regular mediante
normas los ocupado.



Tabla 7. Variables Zona 2

ZONA 2

NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS |Residencial y comercial/industrial 1% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 3% 0-10 81% Residencial Multifamiliar 15% Vacantes 52%
Baja consolidacion 17% 10-20 1% Residencial Unifamiliar 32% Const. en dreas no permitidas 15%
Medianamente consolidado 48% 20-45 2% Comercial o industrial 2% Supera el N° de pisos 9%
Consolidado 29% 45-100 4% Sin uso 51% Es inferior al N° de pisos 10%
Alta Consolidacion 2% Mayor a 100 11% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 14%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJ{STICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 26%  |Muy alto 0% PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 - 63,6 0% Techo y piso o techo y paredes 14% Alto 11% Mayor a 50 6%
63,6 -82,2 8% Techo o pisos y paredes 19% Medio 17% 30a50 26%
82,2-100,8 74% Pisos o paredes 11% Bajo 70% 12a30 53%
100,8-119,4 2% Ningln elemento en mal estado 30% Muy bajo 2% 5al2 13%
119,4 - 138 16% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON - CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |0 a5 2%
TAMARNO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0%]AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 7% Mas de 10 casos 12% /%rea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 1%
120-300 34% 6-10 casos 6% Areas especiales Muy alto 38%
300 - 500 20% 3-6 casos 27% Areas incorporadas al CH 0% Medio 14%
500 - 900 15% 1-3 casos 34% El Ejido 0% Bajo 26%
Mayor a 900 24% 0 casos 21% Areas sin valor cultura 100% Sin amenaza 21%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m2) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 84% 40-100 75% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 2% 100-200 16% Valor arquitecténico A 0% Baja 38%
Radio Concéntrico 0% 200-300 4% Valor arquitecténico B 0% Media 22%
Equirrectangular 14% 300-500 4% Ambiental 0% Alta 32%
En damero 0% 500-725 0% Sin valor patrimonial 100% |Muy alta 8%




ZONA3

Figura 19. Zona homogénea 3

Representa el drea Noreste y Este de la ciudad, conformada por predios
distribuidos en una combinacidn de tramas urbanas (Equirrectangular,
irregular y lineal) siendo la trama equirrectangular la mds predominante
(51%). Se trata de areas con un buen nivel de consolidacion en el 48% de
los predios y una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico superior
a 82% en el 93% de los predios, lo cual indica que existe un menor
porcentaje de ocupacién de transformadores en el drea. El tamafio
predial que impera, oscila entre 120 a 300 Mt2 en el 35% de los predios
y, entre 0 a 120 mt2 en el 19% de predios. Asi mismo, existe un 43% de
predios vacantes y un 53% de predios con edificaciones que tienen N2 de
pisos inferiores a lo establecido en la Norma. Igualmente, existe un
predominio de densidad poblacional comprendida entre los 0 a 10
Hab/Ha en el 80% de los predios y un 63% de predios con viviendas en

buen estado. También se registra en la zona, un 46% de predios que no
poseen ningun caso de hacinamiento y un 39% predial con registro entre
1 a 3 casos de hacinamientos. El valor del suelo que predomina esta
entre 40 a 100 $/m2 en el 50% de los predios. Asi mismo, se registra una
preponderancia de uso residencial unifamiliar en el 44% de los predios y
un 36% de predios sin uso. Con referencia a la proteccién del patrimonio
en la Ciudad, existe un 47% de predios ubicados en areas de valoraciéon
paisajistica media, con total ausencia de suelos y viviendas con valor
patrimonial y cultural. Y en cuanto a factores de riesgo, existe un 46% de
predios emplazados sobre pendientes que oscilan entre 0 a 52 y un 43%
de predios sobre pendientes entre 5 a 129.

Estas condiciones descritas sugieren dreas con potencial para su
ocupacion, bajo normar que promueban su desarrollo para garantizar la
calidad de vida de su poblacién y actividades.



Tabla 8. Variables Zona 3

ZONA 3

NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS |Residencial y comercial/industrial 3% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 80% Residencial Multifamiliar 15% Vacantes 43%
Baja consolidacion 3% 10-20 1% Residencial Unifamiliar 44% Const. en dreas no permitidas 3%
Medianamente consolidado 49% 20-45 2% Comercial o industrial 3% Supera el N° de pisos 0%
Consolidado 46% 45-100 3% Sin uso 36% Es inferior al N° de pisos 53%
Alta Consolidacién 2% Mayor a 100 14% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 1%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO OREDIOS ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) Techo, pisos y paredes 5% [Muyalto 0%  |PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 - 63,6 0% Techo y piso o techo y paredes 7% Alto 7% Mayor a 50 1%
63,6 -82,2 8% Techo o pisos y paredes 21% Medio 47% 30a50 1%
82,2-100,8 37% Pisos o paredes 4% Bajo 46% 12a30 10%
100,8-119,4 56% Ningun elemento en mal estado 63% Muy bajo 0% 5al2 43%
119,4-138 0% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON PREDIOS CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |0a5 46%
TAMANO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0% AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 19% Més de 10 casos 2% érea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 0%
120-300 35% 6-10 casos 2% Areas especiales Muy alto 0%
300 - 500 17% 3-6 casos 11% Areas incorporadas al CH 0% Medio 0%
500 - 900 12% 1-3 casos 39% El Ejido 0% Bajo 2%
Mayor a 900 16% 0 casos 46% Areas sin valor cultura 100% Sin amenaza 97%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 34% 40-100 50% Emergente 0% Muy baja 4%
Lineal 15% 100-200 13% Valor arquitecténico A 0% Baja 34%
Radio Concéntrico 0% 200-300 30% Valor arquitecténico B 0% Media 22%
Equirrectangular 51% 300-500 7% Ambiental 0% Alta 14%
En damero 0% 500-725 0% Sin valor patrimonial 100% |Muy alta 26%




ZONA 4

Figura 20. Zona homogénea 4

Constituye la parte central de los extremo oeste y este de la ciudad,
constituido por predios distribuidos en wuna trama urbana
predominantemente equirrectangular (80%). Se trata de zonas
planificadas con un buen nivel de consolidacién en el 88% de los predios
y una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico mayor a 82% en el
96% de los predios, condicién que evidencia menor porcentaje de
ocupacion de transformadores en el area. El tamano predial que
prevalece, oscila entre 200 a 300 Mt2 en el 45% de los predios y entre
300 a 500 mt2 en el 38% de los predios. Asi mismo, existe un 10% de
predios vacantes y un 88% de predios con edificaciones que poseen N2
de pisos inferiores a lo establecido en la Norma. Igualmente, existe un
predominio de densidad poblacional entre los 0 a 10 Hab/Ha en el 68%

de los predios y un 75% de predios con viviendas en buen estado.
También se registran en la zona, entre 1 a 3 casos de hacinamientos en
el 39% de los predios, mientras que un 22% predial no registran casos de
hacinamiento. El valor del suelo que predomina esta entre 200 a 300
S/m2 en el 45% de los predios, seguido de un 38% de predios con valor
entre 300 a 500 $/m2. Asi mismo, se registra una preponderancia de uso
residencial unifamiliar en el 50% de los predios y un 9% de predios sin
uso. Con referencia a la proteccién del patrimonio en la Ciudad, existe
un 75% de predios ubicados en areas de valoracién paisajistica media,
con total ausencia de suelos y viviendas con valor patrimonial y cultural.
Y en cuanto a factores de riesgo, existe un 71% de predios emplazados
sobre pendientes que oscilan entres 0 a 52 y un 24% de predios sobre
pendientes entre 5 a 129.



Tabla 9.

Variables Zona 4

NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS [Residencial y comercial/industrial 9% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 68% Residencial Multifamiliar 26% Vacantes 10%
Baja consolidacion 0% 10-20 0% Residencial Unifamiliar 50% Const. en dreas no permitidas 0%
Medianamente consolidado 12% 20-45 1% Comercial o industrial 6% Supera el N° de pisos 0%
Consolidado 70% 45-100 3% Sin uso 9% Es inferior al N° de pisos 88%
Alta Consolidacion 18% Mayor a 100 29% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 1%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 3% Muy alto 0% PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 - 63,6 1% Techo y piso o techo y paredes 4% Alto 25% Mayor a 50 0%
63,6 -82,2 3% Techo o pisos y paredes 11% Medio 75% 30a50 0%
82,2-100,8 39% Pisos o paredes 7% Bajo 0% 12a30 5%
100,8-119,4 1% Ningln elemento en mal estado 75% Muy bajo 0% 5al2 24%
119,4-138 56% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON PREDIOS CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |Oa5 71%

—~ HACINAMIENTO -

TAMANO DE LOTE (Mt2) PREDIOS Areas arqueoldgicas 0% AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 9% Més de 10 casos 9% érea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 0%
120-300 61% 6-10 casos 10% |Areas especiales Muy alto 0%
300 - 500 18% 3-6 casos 20% Areas incorporadas al CH 0% Medio 0%
500 - 900 8% 1-3 casos 39% El Ejido 0% Bajo 1%
Mayor a 900 4% 0 casos 22% Areas sin valor cultura 100% Sin amenaza 99%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 14% 40-100 0% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 5% 100-200 9% Valor arquitecténico A 0% Baja 29%
Radio Concéntrico 1% 200-300 45% Valor arquitecténico B 0% Media 27%
Equirrectangular 80% 300-500 38% Ambiental 0% Alta 39%
En damero 0% 500-725 8% Sin valor patrimonial 100% |Muy alta 5%




ZONA S5

Figura 21. Zona homogénea 5

Constituye el area periférica centro-norte de la ciudad, conformada por
predios distribuidos en una trama urbana predominantemente
equirrectangular (75%). Posee un buen nivel de consolidacion en el 88%
de los predios, con una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico
mayor a 82% en el 92% de los predios, condicidn que evidencia menor
porcentaje de ocupacién de transformadores en el drea. El tamafio
predial que predomina, oscila entre 200 a 300 Mt2 en el 43% de los
predios, seguidamente de 40 a 100 mt2 (35%). Asi mismo, existe un 14%
de predios vacantes y un 55% de predios con edificaciones con N2 de
pisos inferiores a lo establecido en la Norma. lgualmente, existe un
predominio de densidad poblacional comprendida entre los 0 a 10

Hab/Ha en el 72% de los predios y un 64% de predios con viviendas en
buen estado. También se registran en la zona, entre 1 a 3 casos de
hacinamientos en el 43% de los predios, mientras que un 30% predial no
registran casos de hacinamiento. El valor del suelo que predomina en el
43% de los predios esta entre 200 a 300 $/m2. Asi mismo, se registra una
preponderancia de uso residencial unifamiliar en el 57% de los predios y
un 9% de predios sin uso. Con referencia a la proteccién del patrimonio
en la Ciudad, existe un 71% de predios ubicados en areas de valoracion
paisajistica media, con total ausencia de suelos y viviendas con valor
patrimonial y cultural. Y en cuanto a factores de riesgo, existe un 57% de
predios emplazados sobre pendientes que oscilan entre 12 a 302 y un
38% de predios sobre pendientes entre 5 a 129.



Tabla 10. Variables Zona 5

ZONA 5
NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS [Residencial y comercial/industrial 3% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 72% Residencial Multifamiliar 29% |Vacantes 14%
Baja consolidacion 0% 10-20 0% Residencial Unifamiliar 57% Const. en dreas no permitidas 3%
Medianamente consolidado 12% 20-45 0% Comercial o industrial 2% Supera el N° de pisos 7%
Consolidado 70% 45-100 1% Sin uso 9% Es inferior al N° de pisos 55%
Alta Consolidacién 18% |Mayor a 100 27% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 21%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO OREDIOS ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) Techo, pisos y paredes 3% [Muyalto 0%  |PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 -63,6 3% Techo y piso o techo y paredes 7% Alto 25% Mayor a 50 1%
63,6 -82,2 5% Techo o pisos y paredes 16% Medio 71% 30a50 3%
82,2-100,8 73% Pisos o paredes 11% Bajo 3% 12a30 57%
100,8-119,4 0% Ningun elemento en mal estado 64% Muy bajo 0% 5al2 38%
119,4 - 138 19% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON PREDIOS CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |Oa5 1%
TAMARO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0%  |AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 25% M3s de 10 casos 7% érea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 0%
120-300 58% 6-10 casos 7% Areas especiales Muy alto 1%
300 - 500 12% 3-6 casos 13% Areas incorporadas al CH 0% Medio 1%
500 -900 4% 1-3 casos 43% El Ejido 0% Bajo 19%
Mayor a 900 1% 0 casos 30% Areas sin valor cultura 100% |Sin amenaza 79%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 20% 40-100 35% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 0% 100-200 19% Valor arquitecténico A 0% Baja 1%
Radio Concéntrico 1% 200-300 43% |Valor arquitecténico B 0% Media 25%
Equirrectangular 75% 300-500 3% Ambiental 0% Alta 60%
En damero 4% 500-725 0% Sin valor patrimonial 100% JMuy alta 14%




ZONA 6

Figura 22. Zona homogénea 6

Constituye el area periférica sur-este de la ciudad, conformada por
predios distribuidos en una trama urbana casi completamente
equirrectangular (97%). Posee un buen nivel de consolidacidn en el 94%
de los predios, con una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico
inferior a 82% en el 99% de los predios, situacidon que refleja un mayor
porcentaje de ocupacién de transformadores en el drea. El tamafo
predial que impera, oscila entre 120 a 300 Mt2 en el 66% de los predios.
Asi mismo, existe un 9% de predios vacantes y un 88% de predios con
edificaciones con N2 de pisos inferiores a lo establecido en la Norma.
Igualmente, existe un predominio de densidad poblacional que oscila
entre los 0 a 10 Hab/Ha en el 67% de los predios y un 79% de predios con
viviendas en buen estado. También se registran en la zona, entre 1 a 3

casos de hacinamientos en el 47% de los predios, mientras que un 38%
predial no registran casos de hacinamiento. El valor del suelo que
predomina en el 92% de los predios esta entre 200 a 300 $/m2. Asi
mismo, se registra una preponderancia de uso residencial unifamiliar en
el 56% de los predios y un 7% de predios sin uso. Con referencia a la
proteccion del patrimonio en la Ciudad, existe un 97% de predios
ubicados en areas de valoracion paisajistica alta, aunque no exisnten
suelos y viviendas con valor patrimonial y cultural. Y en cuanto a factores
de riesgo, existe un 56% de predios emplazados sobre pendientes que
oscilan entres 0 a 52y un 32% de predios sobre pendientes entre 5 a 129.



Tabla 11. Variables Zona 6

ZONA 6
NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS |Residencial y comercial/industrial 7% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 67% Residencial Multifamiliar 27% Vacantes 9%
Baja consolidacion 0% 10-20 0% Residencial Unifamiliar 56% Const. en dreas no permitidas 0%
Medianamente consolidado 7% 20-45 0% Comercial o industrial 3% Supera el N° de pisos 0%
Consolidado 72% 45-100 1% Sin uso 7% Es inferior al N° de pisos 88%
Alta Consolidacién 22% Mayor a 100 31% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 3%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 1% |Muyalto 0%  |PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 -63,6 0% Techo y piso o techo y paredes 3% Alto 97% Mayor a 50 0%
63,6 -82,2 99% Techo o pisos y paredes 10% Medio 3% 30a50 1%
82,2-100,8 0% Pisos o paredes 8% Bajo 0% 12a30 11%
100,8-119,4 0% Ningln elemento en mal estado 79% Muy bajo 0% 5al2 32%
119,4-138 1% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON TERIGR CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |0a5 56%
TAMARNO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueolégicas 0%  |AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 21% Més de 10 casos 2% érea de primer orden - Area de respeto 0% Alto 0%
120 -300 66% 6-10 casos 4% Areas especiales Muy alto 0%
300 - 500 9% 3-6 casos 9% Areas incorporadas al CH 0% Medio 0%
500 - 900 3% 1-3 casos 47% El Ejido 0% Bajo 0%
Mayor a 900 1% 0 casos 38% Areas sin valor cultura 100% Sin amenaza 100%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 3% 40-100 0% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 0% 100-200 0% Valor arquitecténico A 0% Baja 8%
Radio Concéntrico 0% 200-300 92% Valor arquitecténico B 0% Media 28%
Equirrectangular 97% 300-500 7% Ambiental 0% Alta 40%
En damero 0% 500-725 1% Sin valor patrimonial 100% |Muy alta 24%




ZONA7

Figura 23. Zona homogénea 7

=

Constituye el area centro-sur de la ciudad, conformada por predios
distribuidos en una trama urbana predominantemente equirrectangular
(84%). Posee un buen nivel de consolidacion en el 93% de los predios,
con una densidad de cargabilidad del sistema eléctrico inferior a 82% en
el 90% de los predios, lo cual indica un mayor porcentaje de ocupacion
de transformadores en el area. El tamafio predial que impera, oscila
entre 120 a 300 Mt2 en el 54% de los predios, seguido de 300 a 500 mt2
(21%). Asi mismo, existe un 12% de predios vacantesy un 80% de predios
con edificaciones con N2 de pisos inferiores a lo establecido en la Norma.
Igualmente, existe un predominio de densidad poblacional comprendida
entre los 0 a 10 Hab/Ha en el 71% de los predios y un 74% de predios con
viviendas en buen estado. También se registran en la zona, entre 1 a 3
casos de hacinamientos en el 37% de los predios, mientras que un 38%

predial no registran casos de hacinamiento. El valor del suelo que
predomina en el 71% de los predios esta entre 300 a 500 $/m2. Asi
mismo, se registra una preponderancia de uso residencial unifamiliar en
el 48% de los predios y un 14% de predios sin uso. Con referencia a la
proteccion del patrimonio en la Ciudad, existe un 100% de predios
ubicados en dreas de valoracion paisajistica alta y muy alta, con un total
de 66% de predios ubicados en el sector El Ejido -definido como suelo
protegido- y un 21% de predios incorporados al Centro Histérico. Y en
cuanto a factores de riesgo, existe un 68% de predios emplazados sobre
pendientes que oscilan entres 0 a 52 y un 26% de predios sobre
pendientes entre 5 a 129.



Tabla 12. Vvariables Zona 7

ZONA 7
NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS [Residencial y comercial/industrial 11% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 71% Residencial Multifamiliar 21% Vacantes 12%
Baja consolidacion 0% 10-20 0% Residencial Unifamiliar 48% Const. en dreas no permitidas 0%
Medianamente consolidado 7% 20-45 1% Comercial o industrial 6% Supera el N° de pisos 2%
Consolidado 69% 45-100 4% Sin uso 14% Es inferior al N° de pisos 80%
Alta Consolidacion 24% Mayor a 100 24% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 6%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 4% Muy alto 62%  |PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 -63,6 3% Techo y piso o techo y paredes 3% Alto 38% Mayor a 50 0%
63,6 -82,2 36% Techo o pisos y paredes 12% Medio 0% 30a50 0%
82,2 -100,8 51% Pisos o paredes 7% Bajo 0% 12a30 5%
100,8-119,4 0% Ningln elemento en mal estado 74% Muy bajo 0% 5al2 26%
119,4 - 138 11% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON EIEE CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS |[0a5 68%
TAMANO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0% AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 8% Més de 10 casos 8% érea de primer orden - Area de respeto 8% Alto 0%
120-300 54% 6-10 casos 5% Areas especiales Muy alto 0%
300 - 500 21% 3-6 casos 12% Areas incorporadas al CH 21% Medio 0%
500 - 900 12% 1-3 casos 37% El Ejido 66% Bajo 0%
Mayor a 900 6% 0 casos 38% Areas sin valor cultura 5% Sin amenaza 100%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 5% 40-100 0% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 0% 100-200 0% Valor arquitecténico A 0% Baja 13%
Radio Concéntrico 11% 200-300 14% Valor arquitecténico B 1% Media 28%
Equirrectangular 84% 300-500 71% Ambiental 1% Alta 28%
En damero 0% 500-725 15% Sin valor patrimonial 97% Muy alta 31%




ZONA 8

Figura 24. Zona homogénea 8

Constituye el darea central de la ciudad, conformada por predios
distribuidos en una trama urbana predominantemente en damero (82%).
Posee un buen nivel de consolidacion en el 100% de los predios, con una
densidad de cargabilidad del sistema eléctrico inferior a 63% en el 96%
de los predios, condicién que evidencia un alto porcentaje de ocupacion
de transformadores en el area. El tamafio predial que impera, oscila
entre 120 a 300 Mt2 en el 47% de los predios. Asi mismo, existe un 4%
de predios vacantes y un 79% de predios con edificaciones con N2 de
pisos inferiores a lo establecido en la Norma. Igualmente, existe un
predominio de densidad poblacional comprendido entre los 0 a 10
Hab/Ha en el 71% de los predios y un 66% de predios con viviendas en
buen estado. También se registran en la zona, entre 1 a 3 casos de
hacinamientos en el 35% de los predios, mientras que un 19% predial no

registran casos de hacinamiento. El valor del suelo que predomina en el
42% de los predios es el mas alto, entre 500 a 725 $/m2, seguidamente
de un 30% de predios con valores entre 300 a 500 $/m2 . Asi mismo,
destaca una combinacién de uso residencial y comercial/industrial en el
35% de los predios y un 5% de predios sin uso. Con referencia a la
proteccion del patrimonio en la Ciudad, existe un 99% de predios
ubicados en dareas de valoracion paisajistica muy alta, con un 55% de
predios en areas de primer orden, areas de respeto y areas especiales,
asi como un 44% de predios en areas incorporadas al centro histérico. Y
en cuanto a factores de riesgo, existe un 69% de predios emplazados
sobre pendientes que oscilan entres 0 a 52 y un 27% de predios sobre
pendientes entre 5 a 129.



Tabla 13. Variables Zona 8

NIVELES DE CONSOLIDACION CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS USO DEL SUELO (Actividades) PREDIOS UTILIZACION DEL POTENCIAL DE APROVECHAMIENTO
NIVEL DE CONSOLIDACION PREDIOS |DENSIDAD DE POBLACION (Hab/Ha) PREDIOS |Residencial y comercial/industrial 35% N2 DE PISOS CONSTRUIDOS PREDIOS
No consolidado 0% 0-10 71% Residencial Multifamiliar 20% Vacantes 4%
Baja consolidacion 0% 10-20 0% Residencial Unifamiliar 29% Const. en dreas no permitidas 0%
Medianamente consolidado 0% 20-45 0% Comercial o industrial 10% Supera el N° de pisos 6%
Consolidado 47% 45-100 2% Sin uso 5% Es inferior al N° de pisos 79%
Alta Consolidacion 52% Mayor a 100 27% PROTECCION DEL PATRIMONIO Cumple totalmente 11%
CARGABILIDAD DEL SIST. ELECTRICO ESTADO MALO DE LA VIVIENDA PREDIOS |VALORACION PAISAJISTICA PREDIOS VULNERABILIDAD Y RIESGO
(%) PREDIOS Techo, pisos y paredes 2% Muy alto 99%  |PENDIENTES (Grados) PREDIOS
45 -63,6 96% Techo y piso o techo y paredes 8% Alto 0% Mayor a 50 0%
63,6 -82,2 2% Techo o pisos y paredes 12% Medio 1% 30a50 1%
82,2-100,8 2% Pisos o paredes 11% Bajo 0% 12a30 3%
100,8-119,4 0% Ningln elemento en mal estado 66% Muy bajo 0% 5al2 27%
119,4-138 0% N° DE PREDIOS POR MANZANA CON EIEE CLASIFICACION DEL SUELO PROTEGIDO PREDIOS [0 a5 69%
TAMARO DE LOTE (Mt2) PREDIOS HACINAMIENTO Areas arqueoldgicas 0% AMENAZA POR MOV. DE MASAS PREDIOS
0-120 23% Més de 10 casos 11% érea de primer orden - Area de respeto 5% Alto 0%
120-300 47% 6-10 casos 14%  |Areas especiales Muy alto 0%
300 - 500 17% 3-6 casos 22% Areas incorporadas al CH 44% Medio 0%
500 - 900 10% 1-3 casos 35% El Ejido 0% Bajo 0%
Mayor a 900 4% 0 casos 19% Areas sin valor cultura 0% Sin amenaza 100%
TRAMA URBANA PREDIOS |VALOR DEL SUELO ($/m?) PREDIOS |VIVIENDAS PATRIMONIALES PREDIOS |COBERTURA DEL EQUIPAMIENTO PREDIOS
Irregular 0% 40-100 0% Emergente 0% Muy baja 0%
Lineal 2% 100-200 0% Valor arquitecténico A 2% Baja 2%
Radio Concéntrico 9% 200-300 28% Valor arquitecténico B 18% Media 22%
Equirrectangular 7% 300-500 30% Ambiental 17% Alta 73%
En damero 82% 500-725 42% Sin valor patrimonial 64% Muy alta 3%




4. CONTENIDOS MINIMOS PARA EL
DESARROLLO DE PLANES ESPECIALES

4.1. Referencias Legales

Articulo 31.- Planes urbanisticos complementarios. Los planes
urbanisticos complementarios son aquellos dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan
de uso y gestidon de suelo. Son planes complementarios: los planes
maestros sectoriales, los parciales y otros instrumentos de planeamiento
urbanistico. Estos planes estan subordinados jerarquicamente al plan de
desarrollo y ordenamiento territorial y no modificaran

Articulo 37.- Otros instrumentos de planeamiento urbanistico. Los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos
podran generar otros instrumentos de planeamiento urbanistico que
sean necesarios en funcion de sus caracteristicas territoriales, siempre
que estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa
nacional vigente. Los otros instrumentos de planeamiento urbanistico no
podran modificar contenidos del componente estructurante del plan de
uso y gestion de suelo.

Definicion:

Los planes especiales son un instrumento de planeamiento urbanistico y
no podran modificar el contenido del componente estructurante del plan
de uso y gestion de suelo. Su funcidn es autorizar la ejecucién de una
actividad o instalacién en suelo urbano o rural en donde se requiere de
una norma pormenorizada, en razén de una légica sectorial a saber:

turismo, parques industriales en suelo urbano o rural, espacios publicos,
grandes proyectos urbanos, etc.

Planes especiales para desarrollo de industria en suelo rural y urbano

La industria es el conjunto de procesos y actividades que tienen como
finalidad transformar las materias primasen productos elaborados o
semielaborados; utilizando para su transformacién maquinaria y
recursos humanos organizados generalmente en empresas. Ver
definicién del documento Uso industrial.

Los procesos industriales consumen recursos como materias primas,
energia, suelo y agua, y son generadoras de residuos, emisiones,
efluentes y ruidos; que pueden producir efectos sobre los sistemas y
elementos estructurantes naturales vy artificiales del territorio,
generando conflictos ambientales y urbanisticos de diferentes
magnitudes sobre el suelo, el aire, el agua, la biodiversidad, la vida
animal, vegetal y del hombre. Se hace necesario entonces, desarrollar
estrategias que garanticen que los desarrollos industriales hagan un uso
racional y sostenible de los recursos naturales y humanos, y no generen
conflictos de uso con otras actividades, bajo el principio de desarrollo
sostenible que permitan minimizar y/o eliminar los impactos
urbanisticos y ambientales, a través de la adopcidon de una Politica de
Produccién y Consumo Sostenible.

El plan especial dentro de su contenido tendra que desarrollar un plan
parcial para lograr el mayor aprovechamiento del suelo.

Objetivo:

Es importante que en el plan especial exista un nexo entre la realidad
existente y el futuro propuesto.



El Plan Especial tiene que conjugar dos aspectos: potenciar los elementos

ambientales préximos al area y ordenar y distribuir los usos existentes,

con criterios de equidad, dividiéndose por parte en dos objetivos:

ordenacion ambiental y ordenacién urbanistica.

Alcance del Plan Especial:

Establecer una ordenacién pormenorizada del uso principal, para lo cual

debera ejecutar un plan parcial.

Contenido del Plan Especial: contendra, al menos, la siguiente

informacion:

@ o oo T

Situacidn actual

Entorno del Poligono o Parque Industrial

Propuesta de ordenacidn

Zonificacién del Territorio y Normativa Urbanistica (Plan Parcial
Impactos ambientales

Impactos urbanisticos

Matriz de Identificacion de Impactos en la Fase de construccion
y Fase de funcionamiento.

Medidas de mitigacién

Presupuesto

Instrumento de gestion de suelo

Socializacidn

SITUACION ACTUAL:
Emplazamiento

- = %

2.

Diagnéstico del Area Ambiental (Geologia, Hidrografia,
Climatologia, Usos de Suelos, Riesgos y Procesos Activos, Suelos
Contaminados, Ruido, Vegetacién, Fauna, Paisaje, Valoracidn de
la calidad paisajistica, Patrimonio Cultural, Espacios Naturales y
Figuras de Proteccién Ambiental.

Diagnostico Urbanistico Espacial (Usos de Suelo Estructura
Predial, etc.)

Diagnostico Dimensional (Econémico, Social, Cultural, Politico y
Normativo)

Diagnostico Morfoldgico (Tipologia de los edificios, Tipologia de
la manzana y la trama urbana, Tipologia de los elementos
naturales, bordes y barrera)

Diagndstico del Sistema Vial, de transporte y de movilidad.
Diagndstico de Servicios Publicos Basicos (agua potable,
saneamiento, energia eléctrica y gestion en desechos sélidos)
Diagndstico de sistema de espacios publicos, sistema de
centralidades, sistema de equipamiento

Diagnostico de Tenencia del Suelo

Diagnostico del Mercado Inmobiliario

Diagnostico Cambio Climatico

Diagndstico del Componente Social y Recuento del Proceso de
Concertacion y Socializacion.

ENTORNO DEL POLIGONO O PARQUE INDUSTRIAL

Es importante considerar los siguientes aspectos en la implementacion
de los Parques Industriales, los cuales generan diversos impactos que
pueden afectar a su entorno urbano y natural:



a. Zonas Urbanas Colindantes

En estos casos, los estudios ambientales respectivos para laimplantacion
de cada industria, deberan realizar las recomendaciones de mitigacion o
compensacién a la poblacidn afectada o sefalar las restricciones de uso
pertinentes.

El Parque Industrial, debera prever una franja verde de proteccién que
permita amortiguar la relacién entre las actividades industriales y otros
usos de suelo urbanos localizados en su entorno

b. Areas Rurales

Los Parques Industriales deberan garantizar las buenas practicas
ambientales, para evitar que posibles eventos de contaminacién del agua
y del suelo afecten a las actividades agricolas y pecuarias. Los Estudios
de Impacto Ambiental, deberan definir las recomendaciones necesarias
para eliminar este tipo de impactos que pueden generarse en el
Complejo Industrial.

c. Areas Naturales y Zonas de Riesgo

La relacion entre Parques Industriales y areas naturales colindantes, se
consolidara a través de franjas verdes de proteccion previéndose los
retiros necesarios para proteger las fuentes de agua (rios y quebradas) y
conservar los ecosistemas existentes.

d. Movilidad y Conectividad

La Movilidad de Bienes y Servicios y la Conectividad del Parque Industrial
con su entorno local, regional o mundial, son claves para permitir el
funcionamiento y desarrollo sostenido de sus actividades.

e. Propuesta de ordenacion:

De acuerdo a los items anteriores y a la demanda especifica de cada
emprendimiento industrial el promotor puede proponer diferentes
poligonos industriales siempre y cuando asegure optimizacion de la
dotacion de infraestructuray servicios basicos que permitan el desarrollo
sustentable de la industria, mitigando los grandes impactos ambientales
gue se generan a su entorno natural y urbano.

3. ZONIFICACION DEL TERRITORIO Y NORMATIVA URBANISTICA

Al territorio se lo va a zonificar en cuatro usos: zona de proteccion
ambiental, zona de multiple, equipamientos y zona industrial.

Zona Industrial: la Actividad Industrial segun tipo de Impacto por tipo de
Industria. Ver documento PUGS-Uso Industrial.

Zona Multiple:
Seguridad: Caseta de Informacidn, Registro y Control.

Areas  Administrativas:  Administracion, Financiero, Juridico,

Planificacién, Comunicacion.

Servicios: Centro de Convenciones, Promocion, Formacién vy
Capacitacion; Centro de Desarrollo e Innovacién Tecnoldgica; Centro de
Promocién e Incubacidn de Nuevas Empresas; Agencias de
Asesoramiento y Control Industrial; Servicio de Correo y Encomiendas;
Servicios Bancarios; Seguridad, Vigilancia y Gestién del Riesgo; Servicios



Sociales y de Salud Publica; Servicio de Alimentacidn; Mantenimiento del
Parque.

Servicios para el transporte: Area de Choferes; Taller Mecénico de
Vehiculos.

Servicios especiales: centros de distribucion, almaceneras, bodegas, etc.
Equipamiento:

Recreacional: Areas Verdes Recreativas; Centro Recreativo de Uso
Muiltiple.

Bienestar Social: Guarderia
Proteccién ambiental:

Areas verdes: Franjas de Protecciéon Ambiental; Franjas de
Amortiguamiento entre el Parque Industrial y otros usos urbanos

4. NORMATIVA URBANISTICA:

Para realizar el aprovechamiento urbanistico debera ejecutar un Plan
Parcial, el cual debera seguir lo especificado:

Zonificacion de uso y ocupacion del suelo del parque industrial:

Organizar el espacio de forma que se posibilite la integracién del
poligono en el entorno, tanto en los aspectos ambientales como en los
econdmicos y sociales. Atender, entre otros aspectos, a las
caracteristicas micros climaticos, energéticos y a la localizacién de los
equipamientos en zonas centrales accesibles peatonalmente para
reducir el trafico interno de vehiculos.

° Fraccionamiento Predial

El tamano de los predios se definira en funcién de la demanda de las
actividades industriales a desarrollarse por tipologia.

De acuerdo a la superficie del terreno, se definird la forma de ocupacién
de las edificaciones en los predios. Tener en cuenta la configuracion y
posicidn de los lotes para obtener un mejor comportamiento energético

° Forma de Ocupacion

La forma de ocupacion de las edificaciones en los terrenos industriales
sera aislada; deberadn respetar los retiros frontales, laterales vy
posteriores definidos en la normativa.

En ningln caso se permitira implantaciones de edificios adosados o
continuos entre distintos predios industriales

Complementariamente, al edificarse bloques al interior del predio
industrial, entre ellos debera dejarse una distancia libre de 6 m para
favorecer la iluminacién y ventilacién de los edificios

° Coeficiente de Ocupacidn del Suelo

El coeficiente establece la relacién entre el tamafo del predio y la
superficie ocupada por edificaciones en planta baja y el area total
construida (en planta baja y en altura).

) Altura de la Edificacion

En funcion de los usos de suelo previstos en el Parque Industrial, se
definird la altura maxima edificable para facilitar el desarrollo de
actividades industriales, administracion, equipamiento y servicios.

Areas verdes



Considerando el modelo de Parque Industrial Ecoeficiente propuesto, y
poniéndose énfasis en la incorporacion de ecosistemas urbanos, se
recomienda que la superficie de espacios verdes ocupe entre el 15y 20%
del predio industrial. Esta superficie estara conformada por: espacios
verdes localizados en parterres viales y aceras; areas de proteccion
natural; zonas recreativas, franjas verdes de amortiguamiento entre el
parque industrial y su entorno natural o urbano.

Infraestructura vial y Servicios Basicos
° Sistema vial del poligono o parque industrial

Trazado via para la circulacién vehicular y peatonal garantizando el
transito seguro y fluido de vehiculos y personas perseguir como objetivo
la reduccién de emisiones de CO2, de la contaminacién acustica y el
fomento de los desplazamientos a pie, en bicicleta o en transporte
publico. Con soluciones como:

0 Habilitar diferentes accesos segun zonas, Jerarquizacion
de vias vehiculares, via principal de acceso, Disefiar
calles amplias

0 Adaptacion de los viales a camiones y transporte
pesado-vias anchas, rotondas, etc.

0 Colocar elementos limitadores de velocidad menos
agresivos para evitar que se dafie la carga (ejemplo:
rotondas, carriles de desaceleracion,...).

0 Crear espacios y rutas peatonales atractivas y seguras
para fomentar los desplazamientos a pie.

0 Crearciclo vias

0 Potenciar el transporte publico frente al uso del vehiculo
particular.

° Sistema Eléctrico del Parque Industrial

Redes Eléctricas de acuerdo a la Potencia Requerida y recomendada de
la entidad competente.

° Sistema de Telecomunicaciones para el Parque Industrial

Red de Telecomunicaciones de acuerdo a la recomendacién de la entidad
competente.

° lluminaciéon Natural y Alumbrado de Vias

Requerimientos de iluminacion para las vias del parque industrial de
acuerdo a la recomendacién de la entidad competente.

° Sistema hidrosanitario

Infraestructura sanitaria de los parques industriales relacionada con los
servicios de agua potable y alcantarillado.

. Sistema de recoleccién y tratamiento de desechos
Condicidn Principal:

ADAPTACION Y MITIGACION AL CAMBIO CLIMATICO (EN LOS ESPACIOS
PUBLICOS Y EN LAS CONSTRUCCIONES)

En funcién del Diagnéstico del Cambio Climatico evaluar la vulnerabilidad
y plantear medidas de adaptacién y mitigacién.

5. IMPACTOS AMBIENTALES



Es la alteracidn en el medio ambiente o en alguno de sus componentes,
provocada directa o indirectamente por una accidn o actividad en un
area determinada. Los impactos ambientales se pueden presentar en las
etapas de pre- construccién, preparacion del sitio, construccion y
operacion.

. Tipos de impacto ambiental

De acuerdo a su origen, los impactos ambientales de los usos industriales
se clasifican en:

Impacto ambiental por extraccion y aprovechamiento: Se origina por la
extraccidén y aprovechamiento de recursos naturales ya sean renovables
0 no renovables.

Impacto ambiental por generacion de efluentes, emisiones, residuos y
ruidos: Se originan por la generacion de residuos sélidos, liquidos,
gaseosos, material particulado, ruidos y vibraciones, y que afectan el
suelo, el aire, la atmosfera y el agua.

Impacto ambiental por ocupacién: Se genera por la ocupacion del
territorio y que modifican las condiciones naturales del suelo y que
puede tener impacto sobre el paisaje.

Es necesario mencionar que cada una de las diferentes industrias que se
ubiquen dentro de los poligonos debe acogerse al proceso de
capacitacioén y regulacién ambiental sefialado en el AM 061 Reforma del
TULSMA expedido por la Autoridad Ambiental Nacional.

6. IMPACTO URBANISTICO

Es el efecto que produce el desarrollo de una acciéon o actividad sobre los
sistemas naturales o construidos o sobre los elementos estructurantes
gue garantizan capacidad de soporte al territorio y que puede generar
conflictos con otros usos y actividades. Los impactos urbanisticos se
pueden presentar en las etapas de pre- construccidn, preparacion del
sitio, construccion y operacion.

. Tipos de impactos urbanisticos

La construcciéon y operacion de las industrias que se asientan en el
territorio, pueden tener efectos sobre:

La movilidad y el transporte: Se genera por las invasiones de las vias y
espacio publico, cuando se utilizan estas dreas como parqueaderos, area
de maniobras, espera o descargue, afectando la movilidad de la zona y
generando congestiones.

Los servicios publicos: Se genera por el uso de agua y energia y la
generacion de residuos que sobrepasa la capacidad instalada.

7. MATRIZ DE IDENTIFICACION DE IMPACTOS EN EL PLAN
ESPECIAL, EN LA FASE DE CONSTRUCCION Y FASE DE
FUNCIONAMIENTO

8. MEDIDAS DE MITIGACION / MEDIDAS PREVISTAS PARA
CORREGIR LOS EFECTOS NEGATIVOS RELEVANTES

Una vez identificados los principales impactos derivados del Plan
Especial, se procede a establecer una serie de medidas preventivas y
correctoras dirigidas a limitar, reducir o minimizar las afecciones
generadas.



. Medidas de protecciéon de la atmdsfera
0 Emisién de particulas
0 Contaminacidn acustica
° Medidas para minimizar la produccidn de residuos

) Medidas de proteccidn y conservacion del sistema hidrolégico y
la calidad de las aguas

. Medidas destinadas a la proteccidn del suelo

. Medidas destinadas al control y mejora de la vegetacién

) Medidas destinadas a la proteccién y conservacién del paisaje

. Medidas destinadas a reducir las molestias por la implantacion

del poligono industrial.

9. PRESUPUESTO
10. INSTRUMENTO DE GESTION DE SUELO

Son herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar
la adquisicion y la administracién del suelo necesario para el
cumplimiento de las determinaciones de la propuesta de ordenacion.

El plan especial tiene la obligacién de incluir al menos uno de los
mecanismos de gestion de suelo planteados por la LOOTUGS.

1 presentacién: Instrumentos de escala intermedia en el suelo urbano y de expansion: el Plan Parcial,
Ill Curso Internacional de Politicas Urbanas y Gestion de Programas Sostenible para ciudades
inteligente, 2019.

11. SOCIALIZACION

5. CONTENIDOS MiNIMOS PARA EL
DESARROLLO DE PLANES PARCIALES

Definicion de Planes Parciales

El Plan Parcial es un instrumento de planificacidon territorial intermedia,
entre la escala macro de ciudad (PDOT, PUGS), y la escala micro de un
sector (manzana, barrio etc.), en el cual se disefia la configuracion de
espacios publicos y privados, que permitiran la aplicacién de los
instrumentos de gestidn territorial planteados por la ley.!

Es decir el Plan Parcial desarrolla y complementa las disposiciones de los
planes de ordenamiento territorial y urbanisticos, para dreas
determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo rural
de expansién urbana, ademas de las que deben desarrollarse mediante
unidades de actuacidn urbanistica, macro proyectos y otras operaciones
urbanas especiales, y tienen como objetivo principal la consolidacién
del sistema estructurante y la construcciéon del modelo o proyecto de
ciudad a través de la regulacion urbanistica y la gestién de suelo.

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo podrdn ser ampliados o aclarados
mediante los planes complementarios como planes maestros
sectoriales, parciales y otros instrumentos de planeamiento establecidos
por el gobierno auténomo descentralizado municipal.



Referencias legales: Reglamento LOOTUGS Art. 17, Art. 31,32, 33,
LOOTUGS Art. 32, 33, 34, 35.

¢Quién puede ejecutar un Plan Parcial?:

Los planes parciales seran de iniciativa publica (GAD Municipal) o mixta

(propuesto por los particulares con supervision del Gad Municipal).

éQué dreas pueden o deben ser desarrolladas mediante planes

parciales?

Predios localizados en suelo urbano.
Predios localizados en el suelo rural de expansién urbana.

Areas que deban desarrollarse mediante Unidades de Actuacién
Urbanistica.

Macro proyectos urbanos.

Otros.

Ambitos de Aplicacion (Obligatoriedad del Plan Parcial)

El Art. 34 de la LOOTUGS vy el Art. 31 del Reglamento de la LOOTUGS
indica que los planes parciales serdn de aplicacién obligatoria en:

a.

Incorporaciéon de suelo rural de expansion urbana a suelo
urbano.

Necesidad de desarrollo o consolidacidn.

Renovacion, rehabilitacién, regeneracién urbanistica
Generacion de grandes proyectos de vivienda, vivienda de
interés social, y determinar los mecanismos de regularizacion de
asentamientos precarios o informales.

> @ &+~ o

En caso de reajuste de terrenos

Integracién inmobiliaria

Cooperacidn entre participes con reparto de cargas y beneficios
Para modificar usos y aprovechamientos de suelo

Para el mejoramiento de sistemas publicos de soporte

Para asentamientos de hecho y adecuacion de vivienda de
interés social

Para determinar la Infraestructura necesaria para los servicios de
agua segura y saneamiento adecuado

éCudles son las ventajas del Plan Parcial?

1.

Permite que los predios se desarrollen de manera conjunta y
ordenada.

Generan zonas de cesién para parques y equipamientos mds
grandes y de mejor calidad.

Permite que en contraprestacion de mas metros cuadrados de
construccion (alcanzar la edificabilidad maxima del PIT), se
obtenga el suelo y obras para las vias principales de la ciudad
(malla vial arterial).

Permite que entre todos los propietarios se distribuyan los
beneficios econdmicos y las obligaciones, independientemente
de su localizacion original. (Cargas y Beneficios)

Objetivos de los Planes Parciales

1.

Conseguir una continuidad de la malla vial existente.



Garantizar la proteccién de los elementos ambientales
existentes en el territorio.

Garantizar la adecuada prestacion de los servicios publicos
domiciliarios y la produccién eficiente de espacio publico que
soporte las nuevas edificaciones y sus habitantes, en materia
vial, parques, equipamientos comunales e infraestructura para
el transporte publico masivo, sin perjudicar la prestacion a la
poblacién existente.

Garantizar la continuidad del sistema verde (espacio Publico,
parterres) para

ambientales a largo plazo.

parques, veredas, formar corredores
Garantizar la Distribucién Equitativa de las Cargas y Beneficios de
tal forma que todos los participantes del plan parcial ganen en
igual proporcién los beneficios del desarrollo urbano.

Minimizar el impacto urbanistico y social que producen este tipo

de intervenciones.

Contenido General de los Planes Parciales:

El plan parcial incluira por lo menos los siguientes aspectos:

1.

Memoria Justificativa Del Plan Parcial En Funcion Del Modelo
Territorial De La Ciudad.

Delimitacidn

Diagnostico

Planteamiento Urbanistico: Modelo De Ocupacién Del Suelo Y
Normativa Urbanistica

Instrumento De Gestidn De Suelo

Delimitacién De Las Unidades De Actuacion Urbanistica
Mecanismos De Financiacién

8.

9.

Mecanismos De Participacion Ciudadana Y Coordinacion Publica
Privada

Mecanismos De Asociacion

10. Tiempo De Vigencia O Implementacion Del Plan

Desarrollo del Contenido del Plan Parcial

1.

3.

Memoria justificativa del plan parcial

Justificacién del Plan Parcial en el que se explique la pertinencia
y la procedencia.

La definicidn precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas

especificas que orientan la correspondiente actuaciéon u

operacion urbana.
Delimitacién

Delimitacidn, Ubicacidn y caracteristicas generales del drea de
planificacion.

Diagnéstico

Diagndstico del Area de Planeamiento:

a)

Diagnéstico del Area Ambiental (Hidrografia, Climatologia,
Usos de Suelos, Riesgos, Amenazas a Deslizamiento e
Inundaciones, Bienes Patrimoniales, etc.)

La delimitacidn de las areas de conservacion y proteccién de
los recursos naturales, productivos y paisajisticos, de los



b)

d)

conjuntos histdricos y culturales, y de las areas expuestas a
amenazas y riesgos... conforme a lo establecido en la
legislacién sectorial o nacional correspondiente. Art. 17
Reglamento LOOTUGS

Diagnostico Urbanistico Espacial (Estructura Predial, Planes
relacionados con el Uso de suelo, etc.)
Dimensional (Econdmico, Social, Cultural, Politico y Normativo)

Morfolégico (Tipologia de los edificios, Tipologia de la manzana
y la trama urbana, Tipologia de los elementos naturales, bordes
y barrera)

Diagnéstico Sistema publico de soporte

La identificacidon, la capacidad de soporte y localizacién de
infraestructuras de transporte, movilidad, comunicaciones,
agua de dominio hidrico publico y energia, y de

equipamientos de escala cantonal y supra cantonal, se
clasifican en:

Sistema Vial, de transporte y de movilidad

Infraestructura y Servicios Publicos Basicos (agua potable,
saneamiento, energia eléctrica y gestion en desechos sdlidos)

Sistema de espacios publicos y areas verdes, sistema de
equipamiento

Diagnéstico de Tenencia del Suelo

Delimitacién de suelos publicos y suelos vacantes y prevision
de equipamientos

e) Diagndstico del Mercado Inmobiliario
Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en
cuenta la expectativa producida por el mismo plan, calculada
de acuerdo a la normativa nacional y local vigente.
Estudio comparativo entre el valor del colegio de peritos y el
valor catastral bajo el principio de justo precio.

f) Diagnostico Cambio Climatico
Caracterizacion Climatica del territorio
Conclusiones

g) Diagnéstico del Componente Social y Recuento del Proceso
de Concertacidn y Socializacién.

Matriz FODA
Analisis Situacional Objetivas y Propuestas.
Metodologia de Participacién Accidn.

4. Planteamiento urbanistico: se divide en:
Modelo de ocupacion del suelo y Normativa urbanistica

° Modelo de ocupacién del suelo para el area del plan parcial:

a) Definicion de los Objetivos y las directrices urbanisticas



Estard en concordancia con el modelo de Ciudad y las
determinantes del PDOT y el PUGS, que orientan la
correspondiente actuaciéon y operaciéon urbana (PITS,
Tratamientos y Estandares urbanisticos.)

b) Modelo Territorial Deseado

Define la densidad poblacional maxima para calcular el suelo
necesario para los sistemas publicos de soporte en
cumplimiento de los estandares urbanisticos.

c) Planteamiento Urbanistico Proyectado: define los espacios
de dominio publico y de dominio privado:

° Definicion del trazado vial, peatonal, las redes de servicios
publicos, la factibilidad para extenderlos y las condiciones
especificas para su prestacion efectivas, la red de espacios
publicos, zonas verdes y parques, la red de equipamientos
colectivos de interés publico y social.

° Delimitacién de afectaciones (Proteccién de rios, quebradas,
cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias, proteccion
ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension, creacién
de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre
otras.)

2 Art. 17 reglamento LOOTUGS

° Porcentaje obligatorio de suelo que deberd destinarse al
desarrollo de programas de vivienda de interés social

° Identificacion de los elementos Naturales, Ambientales o
Paisajisticos.

) Identificacion de los Bienes de Interés Cultural

El sistema vial general, que deberd configurarse a través de la
incorporacion de los nuevos desarrollos a la malla urbana existente,
garantizando la continuidad vial y espacial de los sistemas arteriales,
colectores y locales principales y evitando la localizacidon de desarrollos
en los extremos de una via Unica. 2

La prevision de los sistemas generales de servicios publicos domiciliarios
para los nuevos desarrollos y sistemas publicos de soporte; que
comprende estudios de viabilidad y capacidad de ampliacion de redes de
energia eléctrica, alcantarillado, agua potable para soportar la poblacidn
futura.?

Finalmente, estos subsistemas también deben apoyar el adecuado
esquema de ocupacién y desarrollo planteado, y en general la necesidad
de generar un sistema publico y de transporte de movilidad de gran
calidad, flexibilidad y continuidad.

° Normativa urbanistica (usos y edificabilidad)

3 Art. 17 reglamento LOOTUGS



La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en
términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades,
edificabilidad y formas de ocupacidn del suelo.

a) Asignacién de usos principales, compatibles, etc.
b) Asignaciéon de intensidades de uso, indices de ocupacién y
construccion, retiros, alturas, etc.

Condicidn Principal:

ADAPTACION Y MITIGACION AL CAMBIO CLIMATICO (EN LOS ESPACIOS
PUBLICOS Y EN LAS CONSTRUCCIONES)

En funcién del Diagnéstico del Cambio Climatico evaluar la vulnerabilidad
y plantear medidas de adaptacion y mitigacion.

En los planes e intervenciones urbanas deben incorporar a la naturaleza
para fortalecer los servicios ecosistémicos. Los espacios publicos abiertos
como parques, miradores, playas, quebradas e incluso el arbolado
urbano en aceras y parterres, cumplen un rol muy importante en la
biodiversidad urbana.

Es importante la localizacion de los parques publicos para la
conservacién e implementacidon de existentes y nuevas importantes
masas de arboles existentes, al interior de los parques publicos para que
las calidades ambientales buscadas cuenten desde el comienzo con parte
de vegetacidon madura y sea una realidad a corto plazo y se conforme un
corredor ambiental a largo plazo. *

4

https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/wpccontent/Sites/Subportal%20del%20Ciudadano/

Tanto las construcciones como el plan parcial a realizarse como
adaptacion y mitigacién al cambio climatico pueden ser certificado como
Construcciones Sostenibles o Barrios Sostenibles. (Certificacion LEED y
LEED para Desarrollos Urbanisticos y Certificacidn Edificio Sustentable y
Seguro.

Antes de empezar con la siguiente fase es obligatorio que en esta etapa
se determina la asignacidn de las cargas y beneficios, en los términos
establecidos en el reglamento Planes Parciales, con la finalidad de
adoptar los instrumentos que sean necesarios para la financiacién y
ejecucion del plan parcial.

5. Instrumento de gestion de suelo

Son herramientas técnicasy juridicas que tienen como finalidad viabilizar
la adquisicién y la administracion del suelo necesario para el
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de
los objetivos de desarrollo municipal.

El plan parcial tiene la obligacién de incluir al menos uno de los siguientes
mecanismos de gestidn de suelo dependiendo del contexto de actuacién,
siendo estos los siguientes:

° Instrumentos para la distribuciéon equitativa de cargas vy
beneficios derivados del ordenamiento urbano.

0 Unidades de Actuacion Urbanistica.

Planeaci%C3%B3n%20Municipal/Secciones/Informaci%C3%B3n%20General/Documentos/POT/DO
CUMENTO%20TECNICO%20DE%20SOPORTE%20PLAN%20PARCIAL%20VILLA%20CARLOTA.pdf



Instrumentos para intervenir la morfologia urbanay la estructura
predial y generar formas asociativas entre los propietarios con el
fin de facilitar el Desarrollo y Financiacién de proyectos.

(@)

Reajuste de terrenos

0 Integracion Inmobiliaria

0 Fraccionamiento o Subdivision
0 Cooperacioén entre participes

Instrumentos para regular el mercado de suelo: con la finalidad
de facilitar la Adquisicion de Inmuebles y predios para el
desarrollo de operaciones urbanisticas.

0 Derecho de adquisicion preferente

0 Declaracion de Desarrollo y Construccion Prioritaria
0 Declaraciéon de zonas especiales de interés social

0 Anuncio del Proyecto

0 Afectaciones

0 Derecho de superficie

0 Banco de Suelos

Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano: Las
decisiones principalmente municipales que generan cambios en
la norma urbanistica como son el paso de suelo rural de
expansion urbana a urbana, cuando se modifican los usos vy al
momento de aumentar aprovechamientos por coeficientes o

6.

alturas, generan un aumento en el valor del suelo que el

municipio debe recuperar o captar, para esto estan

contemplados los instrumentos de financiamiento del desarrollo
urbano.

0 Concesion onerosa de derechos:
0 Por derechos de edificabilidad

0 Por la transformaciéon de suelo rural de expansion
urbana a suelo urbano.

0 Por la modificacién de usos del suelo.

Delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica

Son areas de gestidén de suelo conformadas por uno o varios inmuebles

gue deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico

proceso de habilitacion de suelo.

a)

Delimitacién de las UAU: Las unidades de actuacidn
urbanistica determinaran la modalidad y las condiciones
para asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas
publicos de soporte tales como:

La vialidad
Equipamientos
Espacio publico y areas verdes

Infraestructura y servicios publicos



El desarrollo de las unidades de actuacidon implica la gestidon asociada
de los propietarios de los predios que conforman su superficie,
mediante sistemas de reajuste de tierras o integracién inmobiliaria o
cooperacion, segun lo determine el correspondiente plan parcial

7. Mecanismos de financiacion

Los mecanismos de financiacidon que se adoptaran en el desarrollo de los
modelos de gestién de los planes parciales deben considerar para su
calculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la
distribucién equitativa de cargas y beneficios.

a. Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor
catastral.

Costo de construccidon de infraestructura general y local.

Valor de venta del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

® oo o

La cuantificacién del suelo publico a ceder en funcién de los
estandares urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

bl

Valor residual del suelo. ®
8. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publica
privada

De conformidad con lo establecido en la Ley Orgdnica de Participacion
Ciudadana seguln corresponda:

a. Estrategias y coordinacion institucional e
interinstitucional.

5 Art. 32 Contenidos minimos de Planes Parciales

Identificar una persona u organizacién que conozca el territorio,
el contexto y los actores relevantes a la tematica, para que se
desempeie como punto focal. Esta persona debe contar con el
reconocimiento y conocimiento requerido para ejecutar el
proceso de didlogo que se pretende instaurar.

Mapear los actores relevantes en los diferentes sectores de la
sociedad: publico, privado, sociedad civil organizada, Academia
y sociedad en general. Es importante conocer los flujos de
relacionamiento que estos tienen tanto con la tematica, como
entre si, determinar sus necesidades, potencialidades y
debilidades.

Sostener reuniones con la principal autoridad del territorio y su
equipo de trabajo para presentar la iniciativa y comprometer la
voluntad politica hacia la misma.

Mantener reuniones uno a uno con cada actor relevante
identificado, para presentar el proyecto, iniciativa o proceso a
iniciar. Es importante que en estas reuniones se vincule al trabajo
de cada actor para generar interés y compromiso de
participacion.

Armar una agenda que responda al cumplimiento del objetivo
gue se pretende alcanzar, sin dejar de lado las necesidades
identificadas por los actores para mantener su interés y
garantizar su participacién.



9.

a.

b.

Convocar a los actores identificados a través de oficios o cartas
personalizadas, confirmar su asistencia.

Posterior al encuentro se debe levantar una memoria que
rescate los puntos mas importantes del debate, evidenciar los
acuerdos y los préximos pasos.

Construir una visién comun sobre los procesos que se pretende
desarrollar y para el cumplimiento de los objetivos trazados en
conjunto.

b. Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y
areas aproximadas y sus mecanismos de financiamiento
y gestion.
Mecanismos de asociacion:

Dividir el ambito espacial del Plan Parcial en las Unidades de
Actuacion Urbanistica que sean necesarias para la aplicacion de
los instrumentos de gestion que correspondan.

Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para
los propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

10. Tiempo de vigencia o implementacidn del plan:

a.
b.

Plan de etapas de incorporacidn, urbanizacién o reajuste.

Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propdsitos de la operacion y las prioridades de
su desarrollo.

c. Procedimientos para la gestion, administracion e
implementacion del plan y procedimientos para ampliar plazos o

sanciones donde corresponda.
CONSIDERACION GENERAL

Para la gestidon del plan es importante realizar la simulacién urbanistica-
financiera constituye la técnica mediante la cual, al interior de la fase de
formulacién del plan parcial, se modelan y balancean los escenarios de
ocupacion del territorio desde el punto de vista del aprovechamiento
urbanistico de los inmuebles por un lado y los costos y rentabilidad de
la intervencidn, por el otro, para definir de esta forma el esquema de
ocupacion del territorio, el esquema financiero y los sistemas de gestion
a ser empleados, de forma tal que den viabilidad al plan.

En el contenido para los planes parciales, para los poligonos
comprendidos en el suelo rural de expansion urbana deberd incluir los
siguientes aspectos:

Las etapas de incorporacion de este suelo estardn establecidas en base a
la capacidad de provision de servicios bdsicos y de los tiempos de
aplicacion de los Planes Parciales u otros instrumentos de gestion de
suelo.

Referencia econdmica de los costos de urbanizacién de acuerdo a las
etapas de incorporacidn y dotacidn de infraestructura, equipamientos y
servicios.

Los planos de diagnéstico, incluido el catastral cuando exista, el
documento técnico de soporte que incluya las conclusiones de los
estudios que justifiquen las determinaciones del plan parcial y los
respectivos planos normativos



6. INDICADORES POR POLIGONO DE
INTERVENCION TERRITORIAL PARA LA
ASIGNACION DE DETERMINANTES DE
OCUPACION DEL SUELO

Como parte del analisis realizado para la asignacion de determinantes de
ocupacion del suelo, se ha identificado una serie de indicadores por cada
poligono de intervencion territorial localizado en el suelo urbano, a fin
de generar una propuesta de ocupacidn que responda a las
condicionantes propias que inciden en la configuracién de cada uno de
los PIT. Estos indicadores son:

. Determinantes de ocupacidn vigentes

- Lote minimo
- Altura maxima

. Restriccion de alturas

- Poraeropuerto
- Porvisuales de interés paisajistico

Potencial de ocupacién: Altura maxima a la que pueden
desarrollarse los predios existentes en el poligono, de acuerdo a
sus caracteristicas geométricas, area y seccién vial requeridos.

Ocupacién actual del territorio

- Numero de pisos construidos
- Tamafio de lotes

Propuesta PUGS

- Ejes urbanos propuestos
- Subclasificacién del suelo
- Tratamiento urbanistico

- Uso general

Afectaciones y limitaciones



pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — AH1

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
maxima No. %
2 pisos 55 33%
3 pisos 66 40%
4 pisos 26 16%
6 pisos 11 6%
8 pisos 4 2%
10 pisos b § 1%
12 pisos 1 0%
15 pisos 2 1%
TOTAL: 166 100%

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

R % %
R acumulado [acumulado
(2 area) |(Z predios)
0-120 2 8
0-200 12 31
0-300 32 62
0-500 58 87
0-750 70 95
0-900 73 96
0-1200 76 97
NUmero de pisos construidos o 0-1500 78 98
0-3
= 3 -: e e s S Media | [Subclasificadon: |De proteccion Il Limitaciones topogréficas
-: = 19 trunc. | |fratamiento: Conservacion y sostenimiento . Margenes de proteccion
= Inundaciones
166 15 4195 | 234 208 Dist. Activi Residendial de media mixtura B Remosion de masas




ALCALDIA

pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — AH2

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
L Y Gy Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 55 16
3 pisos 242 72
4 pisos 22 7
6 pisos 10 3
8 pisos 5 1
10 pisos 0
12 pisos 0
15 pisos 1 0
TOTAL: 335 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
: ::';’:"2 actm,i‘lbdo amm,l‘lhdo
(X 4rea) |(Ipredios) =
0-120 8 u  |F
0-200 24 45
0-300 54 80
0-500 71 92
0-750 82 96
0-500 87 98
! . o 0-1200 92 95
Nl’)metoade pisos construidos 0- 1500 96 100
= 2 -6 . . Media Subclasificadon: |De proteccion
=g .TQ Ca || g3 Mcel| Meda frunc. | [Tratamiento: Conservacion y sostenimiento
505 15 | 4195 | 254 | 208 | |Dist.Actividades:|Residencial de mediamixtura




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — AH-LOJA

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
@ 300 E! 8 g9 2 e S e i
6] . 66666 g Altura o
200 & S ; 6 | maxima No. %
2 4.0 2 pisos 112 29
2 5
CY ® s o 7 g « | 3pisos 210 54
10 9 2
10 10 4 pisos 42 1
‘-; 10 99 9 6 pisos 18 5
) 9 e 9 8 pisos 5 1
150 ' Ty 9 10 pisos 1 0
9.9
89999 99 9 8 o 12 pisos 2 1
i 15 pisos 2 1
8 at13a . TOTAL: 392 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
2 4 =Y,
4 3 4 Rangos ,‘lad "lad
‘/\ | sreama [Fcumuladojacumulado
4 (X drea) |(I predlos)
0-120 1 5
0-200 11 32
[/ 4
44 0-300 25 58
4
© 1 4 7 0-500 24 81
5
P 4 0-750 56 90
: 4 0-900 61 93
4 : 0-1200 68 %6
NUmero de pisos construidos 0-1500 72 97
0-3
-6 Subclasificacién: |De proteccin B umi
- , Media Limitaciones topogréficas
.- G [ Mo e Tratamiento: Conservacion Il Margenes de proteccion
| B B 1nundaciones
549 23 41610 | 474 245 Dist. Actividades: |Residendial de mediay altamixturz B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — AHP-EJIDO-1

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
844 Vas ata)? 3 3373933333233 33,0 . 32
54 S o 2, %3333 313 733333 05743 3 Altura Parcelas
5 549445 130 33 3333 33 3334444‘ 333333233 2 .
P Sws55s 92970 33333 3333444% 4 4 33333 35 méxima No.
6 ' gV 32T on 29 s
3 033 334 3333, 222 J3 el
5 Sa il 353333 3,2323,3 0 | 3pisos o8
5 03, 33 333,77 333 ;
66 323933333333 | 4 pisos 91 24
M, 3333333 3 33,
6 ] 31| 6pisos 79 21
88677 i g 10 s 4N
7877, Bane, i 6 o508 8 pisos 40 1
777777, 8 10 : 2 10 pisos 18
77,79
200 577777 ) 2 a1 12 pisos 8
( P77 75 0 131513
7, 6587990 iy '133 AR \ 15 pisos 11
13 9
3 200 290 807 0l0nl0 121111 L0 2 w10 saen 10 11010 sl 111t | TOTAL: | 374 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS

- arm  w guna

4
4.4/ 44 ‘u": A % %
< At 5 2:;‘:.; lacumulado [acumulado
,\2: ) (£ srea) |(Z predios)
A ] 0-120 0 2
5 & 0-200 1 g
0-300 7 30
; 0-500 14 51
o 0-750 27 71
4
26 0-900 32 78
ar 3
4 2 0-1200 41 86
444
NUmero de pisos construidos 0-1500 49 92
0-3
— Cart. | Min. | Max. |Media|Me%® S e o
- frunc. | [Tratamiento:  [Conservacion B Hargenes de proteccion
| ERE Il 1nundaciones
485 79 | 101774] 1017 55 Dist. Actividades: [Residencial de altay media mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — AH-EJIDO-2 — AH-EJIDO-3 — AH-EJIDO-4

ALCALDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
7 46 547 0 333344: 43 2 TR, P
maxima No. %
2 pisos 562 16
3 pisos 1765 50
4 pisos 746 21
6 pisos 277 8
8 pisos 93 3
10 pisos 48 1
12 pisos 17 0
15 pisos 31 1
. | TOTAL: 3539 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
o 1 oY a 4= “
4, 54 e % %
e acumulado (acumulado
(X drea) |(Z predlos)
0-120 1 5
0-200 11 32
0-300 25 58
0-500 44 81
0-750 56 90
0-900 61 93
0-1200 68 9
N\')mgtosde pisos construidos 0-1500 72 87
M3-s Subclasificadon: |Urbano consolidado Limitaciones réficas
=g .TQ Cuavk | [ BN che | e m‘l Tratamiento: Renovacion y conservadon E Margenes *:’;’:""""
4429 é 26988 | 456 306 Dist. Actividades: | Residencial de altay media mixturz B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-1

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
7 S IS L N % Altura Parcelas
® 4 maxima No. %
2 pisos 214 15
5 s 3 pisos 930 63
z 4 4 pisos 257 17
is 4 3 6 pisos 59 4
' B pisos 5 0
8 Sia , | 0pisos 1 0
3 12 pisos 3 0
s 6 2 15 pisos 5 o
6 1 P33 3% | totAa: | 1478 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

4w . 4 aa

47514 4

4
. 4y f454 PR £ % % T—
Y 44449 . 4
! 445 5 M s :::g:‘sz acumulado [acumulado
(X drea) |(Z predios)
4568
o4 0-120 6 27
| 4 6
4, 0-200 15 47
4
‘4t 0-300 29 66
i 0-500 43 84
3 0-750 66 93
a4 s
S 0-900 71 85
545 S 5
: % 5 % 0-1200 76 97
NUmero de pisos construidos 0-1500 78 98
0-3
Ms-s Media| [Subclasificadén: [De proteccion
.o Cart. | Min. | Mdx. (Media |, = =
 EBE Tratamiento: Conservacion
2973 7 10335 | 340 247 Dist. Activit Servidos, residendal de altay media mixtura




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-A1

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)
= e

ddl 4

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION

44
4

300] & S az 5

5

0] 3 R 4 5‘5 s 4 55
® 3 5 4 4
44
200 s "’
- 5‘ 4
50 ®

4

300 ® 4
7 4
200 B
b120)] 7

200

B

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

iy 7 % %
2 5 - | Rangos o e
3| sreama [Fcumulado|acumulado
I etal (X drea) |(I predlos)
e st | o-120 5 21
0-200 19 57
33
o 3 p 0-300 33 20
7 337
37 %] 0-500 43 91
3 4
5 0-750 50 95
1 <
1 0-900 53 97
s 0-1200 56 %8
NUmero de pisos construidos 0-1500 58 98
0-3
-6 Media| [Subclasificadén: [De proteccion
.o Cant. | Min. | Max. [Media |y o " ———r = —
TR ratamiento: Conservacion y sostenimiento
746 21 85137 | X9 202 Dist. Actividades: |Residendial de altay mediamixturz

Bl Red de alta tension
I taludes
B timitaciones topograficas

. Remosién de masas

Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 67 13
3 pisos 387 76
4 pisos 33 7
6 pisos 14 3
8 pisos 3 1
10 pisos 1 1]
12 pisos 0
15 pisos 1 0
TOTAL: 506 100
RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-E1

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
v v 2 v 111 4
150 4 Parcelas
D0.0) 0 0 o o 11 5 Altura
150 130 00 0 334 4 R = =
2 pisos 78 20
3 pisos 269 68
4 pisos 40 10
6 pisos 8 2
8 pisos 1 0
10 pisos 0
12 pisos 0
15 pisos 2 1
TOTAL: 398 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% %
2:;‘:2 acumulado |acumulado
(X drea) |(X predios)
0-120 7 31
0-200 18 54
0-300 33 73
0-500 52 90
4 0-750 61 95
4 :‘ S48 4
: 545755, ‘ 0-900 65 57
. 6 45 44%4 455
4 :5. RPPRRE LPTE ué“.u‘ i o i il
NOmero de pisos construldos 0-1500 71 99 B Red de alta tension
0-3 B Taludes
-6 ; . Media| [Subclasificadon: |De proteccion B uimitaciones topogréficas
-0 CortyEMin§(IMcch Madia frunc. | [Tratamiento: Conservacion I Margenes de proteccion
| ERE] B 1nundaciones
735 22 | 4219 | I3 209 Dist. Actividades: | Residencial de media mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-E2

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas

maxima No. %

2 pisos 14 13

3 pisos 67 62

4 pisos 19 18

g 8 19 6 pisos 5 5

8 pisos 3 3

10 pisos 1]

o | 12pisos 0

8% 10 [ 15pisos 0
2 & TOTAL: 108 100

RIESGOS

% %

54
NOmero de pisos construidos 0-1500 64 98
0-3 - - I taludes
R Cant. | Min. | Max. |Media Media Hcadom: o= prorection B i
.- frunc. | [Tratamiento: Conservacion B Hargenes de proteccion
- B tnundaciones
210 2 13352 | 3 22 Dist. Actividades: [Residencial de alta mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-E3

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
4 { 66: :o ¥ 5::’::6655555 5/5 s AT o Altura Parcelas
&, 66 2 R maxima | No. %
2 pisos 179 23
3 pisos 417 53
4 pisos 124 16
6 pisos 44 6
8 pisos 10 1
10 pisos 1
12 pisos 1
15 pisos 0
TOTAL: 789 100

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
55 46, z

% %
45, Rangos
Ao acumulado |acumulado

(X drea) |(Z predios)

: : N | 0-120 5 17
s 0-200 20 48

0-300 37 71

0-500 56 86

0-750 70 54

% “ | o-900 7 %6

&~ ‘; 0-1200 80 97

Nl’)m:voade pisos construidos 0-1500 84 98

.- Subclasificadon: |De proteccion Limitaci réficas
=: .TQ Cask (| S| - S e ?‘.‘:’a Tratamiento: [Conservacion E Margenes de::::oum
1115 9 8896 321 240 Dist. Actividades: |Residendial de mediay alta mixtura . Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-R1

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
50 g S R T 3 g 2 0 . | Atura Parcelas
{ ~ maxima No. %
7| 2 pisos 166 13
) V :‘ 3 pisas 889 72
} 5 4 pisos 138 11
6 pisos 30 2
8 pisos 7 1
10 pisos 0
12 pisos 0
15 pisos 2 0
TOTAL: 1235 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS

Rangos * %
RS acumulado [acumulado
(X 4rea) |( predios)

0-120 7 24

0-200 24 54

0-300 42 76

0- 500 62 91

0-750 73 96

0-900 76 97

0-1200 82 99
NUmero de pisos construidos 0-1500 84 99

0-3
B3-s Media| [Subclasificadén: [De proteccion B uimitaciones topogréficas
. -0 Cam. Mol Meca frunc. | [Tratamiento: [Conservacion y sostenimiento . Margenes de proteccion
| ERE B 1nundaciones
1891 10 20007 | 286 210 Dist. Actividades: [Residencial de altay media mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — CH-R2

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

RESTRICCION DE ALTURA!
v s 9 2

As | A 4 44445 > a % 2
b Rangos 5
44 o acumulado |acumulado
(X drea) |(Z predios)
0-120 6 21
0-200 22 51
s 88 4 | 0-300 39 7
% g
4 ) &
44 4, 0-500 61 87
6 868, A ¢ | 0-750 75 54
ba 4
A4, e 0-900 83 9%
Ssgi SWELE 5, Iy . 4
4 3 5 0-1200 90 98
.“4‘ w0104 4 A.“‘S‘A 555 ¢ e
NUmero de pisos construldos 0-1500 $5 98
0-3
Ms-s Me Subclasificadén: |De proteccion
Mi c Medi dia
.o Cant. Mo %! trunc. Tratamiento: Conservacion y sostenimiento
R % y
780 14 3102 283 231 Dist. Actividades: | Residendal de alta mixtura

S (Aeropuerto, visuales)

ALCALDIA

POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 55 12
3 pisos 327 70
4 pisos 65 14
6 pisos 15 3
8 pisos 4 1
10 pisos o
12 pisos 0
15 pisos 0
TOTAL: 466 100
RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E1

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
Pz = 00 mm 9 RS Z 748 § ' Parcelas
5000 ' 4 S s
) d v to1! 8| maxima No. %
0] 4 0
¥ a 2 pisos 1888 30
) 2 3 pisos 3311 5
)
0 | 4pisos | 714 1
‘ | 6 pisos 200 3
v 2 8 pisos 68 1
20 e - @ 10pisos | 29 [}
® 0 g
) 200 5000 g 420 100 12pisos | 20 0
100 ® @ 120 15 pisos 41 1
190 00 500 4 TOTAL: 6271 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
4 4
W % %
::‘:; acumulado [acumulado
(£ drea) |(Z predios)
0-120 3 14
0-200 18 48
0-300 36 74
0-500 51 89
0-750 59 84
0-900 62 96
4 ’ aa 544477 444 544 4444,54 . “‘ 0.-3200 il a
NUmero de pisos construidos 0-1500 63 98
0-3 B Taludes
Ms-s Media| [Subclasifi@den: |Urbano consolidada B uimitaciones topogréficas
.o Cant. | Min | Mdx |Media |} °c : — Bl i i
| ERE] B 1nundaciones
8181 é 91740 | 3488 229 Dist. Actividades: | Residencial de madiz y baja mixtura B Remosién de masas




ALCaLDIA

padol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E2

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
@ ] Yo
2 q P S A Parcelas
300 000 | maxima No. %
o | 2pisos 545 22
3 pisos 377 29
00 4 pisos 188 15
6 pisos 87 7
750 8 pisos 32 2
10 pisos 21 2
12 pisos 9 1
: 15 pisos 24 2
TOTAL: 1283 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
Rangos ". = ". =
dream2
(X &rea) |(X predios)
0-120 3 17
0-200 9 37
0-300 17 55
0- 500 31 75
0-750 41 83
{ 4‘ 0- 500 45 26
L =5 “ | o-1200 54 a1
NUmero de pisos construidos 0-1500 60 93
0-3 I taludes
-6 can | na P el Media Subclasificadon: [Urbano no consolidado B timitaciones topograficas
-0 a " ax. frunc. 2 = i . integral B Hargenes de proteccion
| ERE] B 1nundaciones
1929 é 17065 | 538 347 Dist. Actividades: |Residencial de baja mixtura I Remosién de masas




PUGS

CUENCASD

el

OCUPACION ACTUAL - E3 — E4 - E5

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4
., -4
PR
& Lo 44
A W) A
> s 3
3
e
4 4
.
YR 5
4 \ s & 4
I B 54
o o B 4
4 44 v 7 ‘4“
- 4
4 Y ) ‘444
4 4 44 e =
“ 44 4 4 4 4
NUmero de pisos construidos
0-3
M3-s
-2
—IaE

&

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

% %
Rangos tad Iad
Aream2 [acumuiado (acumulado
(X drea) |(Ipredios)
0-120 1 8
0-200 3 18
0-300 9 40
0-500 17 58
0-750 25 70
0-500 30 75
0-1200 37 81
0-1500 44 86
Subclasificadon: [Urbano no consolidado
Cant. [ Min. | Max. |Media m
T j i integral
2710 24 101844| 833 567 Dist. Actividades: |Residencial de bajz mixtura

0

Bl Red de alta tension
I taludes
B timitaciones topograficas

. Remosién de masas

ALCaLDIA

Altura Parcelas
méxima No. %
2 pisos 929 46
3 pisos 526 26
4 pisos 274 13
6 pisos 138 7
8 pisos 46 2
10 pisos 30 1
12 pisos 20 1
15 pisos 68 3
TOTAL: 2031 100
RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E6

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

rso 5000
0

»n

L]

4

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

NUmero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERE]

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

Rangas % %
FRETES acumulado |acumulado
(£ drea) |(Z predios)
0-120 [} 4
0-200 3 21
0-300 7 33
0-500 17 58
0-750 26 73
0-500 31 7%
0-1200 37 84
0-1500 42 88
A b s Medla Subclasificacdon: |Urbano no consolidado
trunc. T i j i integral
295 9 | 36035 | 946 | 530 Dist. Actividades: |Residencial de baja mixtura

w

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos %6 32%
3 pisos 68 23%
4 pisos 63 21%
6 pisos 41 14%
8 pisos 13 4%
10 pisos 4 1%
12 pisos 5 2%
15 pisos 9 3%
TOTAL: 299 100%
RIESGOS

Bl Red de alta tension
I taludes
B timitaciones topograficas

. Remosién de masas




UGS

CUENCARD

OCUPACION ACTUAL - E7

el

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

\

200200 @ 2,8 2 g

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

xooooo Oé
0 .0
200 00 L8

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

5 ‘ % %
2
39 mg:; lado wlado
¢ (Z4rea) |(Z predlos)
J
" 0-120 2 28
K 0-200 5 33
0-300 13 68
f
4 a N 0-500 17 75
4 ¢
3 0-750 21 80
4 7K
A 0-900 2 2 3
4 4 ”%
A 0- 1200 27 86 i
4 . 4 44 . "
NUmero de pisos construidos 0-1500 31 88
0-3
-6 Media Subclasificadon: |Urbano no consolidado
-0 Cart. | Min. | Max. (Media| o =
. Tratamiento: Desarrallo
—INE
2242 23 44404 | 794 345 Dist. Actividades: |Residencial de bajz mixtura

\

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

ALCALDIA
POTENCIAL OCUPACION
‘ Altura Parcelas
maxima No. %
zn§?, 2 pisos 267 20
2 3 pisos 680 51
4 pisos 107 8
6 pisos 102 8
8 pisos 33 2
0. .0 10 pisos 33 2
0000000 0g0 -
0p0 0000‘] 12 pisos 35 3
Ooo a2
123, 35;, 15 pisos 73 5
6%7g TOTAL: | 1330 100
RIESGOS

Bl Red de alta tension

B Taludes

- Limitaciones topogréficas
. Margenes de proteccion

. Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - ES8

ALCALDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
120 ® ® 15 l; .zlzsi's‘é:*s ; ;§§5;7 Altura Parcelas
44765 B
0} ll: 455 6:55 577: maama No. %
) 18 >75%% 2pisos | 459 40
3 pisos 377 33
( 4 pisos 177 15
¢ 16 -
SSOR i e w2 | © pfsos 63 5
2020 20 8 pisos 19 2
o ¢ Pig 5 2 [ 10pisos 15 1
3 12pi 7 1
350 10000 9 2200 2 pisos
0} 0, : 15 pisos 43 4
1
@0 bil50) . B ol s W00, Y N © [ rora: | 160 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% %
Ran,
“ag:; acumulado|acumulado
(X 4rea) [(X predios)
0-120 (1] 4
0-200 3 29
N, 0-300 7 52
4 0-500 13 73
0-750 17 83
0-900 15 86
0-1200 22 %0
NOmero de pisos construidos 0-1500 24 92
0-3 - - - B Taludes
-6 | _ |Media| [Subclasificacion: |Urbana consolidado B uimitaciones topogréficas
.- G e 19! frunc. Tratamiento: IRenwadén B Hargenes de proteccion
| B Il 1nundaciones
1520 | 21 |48m008| 1361 | 360 | [Dist. Activi [servicios, residencial de baja mi B Remositn dc masss




pdol® PUGS | OCUPACION ACTUAL - E9

ALCaLDIA

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuevrto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas
maxma | No. %
2 pisos 361 24
. 3 pisos 483 33
120 , 14 4 pisos 359 24
6 pisos 124 8
8 pisos 58 4
10 pisos 32 2
12 pisos 15 1
15 pisos 45 3
350 TOTAL: 1477 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% %
Rangos
sreama |2cumuladofacumulado -
(X drea) |(Ipredios)
0-120 1 8
0-200 5 24
0-300 12 43 !
0-500 27 71
0-750 35 7%
0-500 40 84
0-1200 48 85
NUmero de pisos construidos 0-1500 55 92 [l Red de alta tension
-8 B Taludes
- " win. | méx. | media |Media Subclasificacion: |Urbano consolidado Bl Limitaciones topogréficas
) ant. [ Min. | Max. e = PETSET Il Margenes de proteccion
TR Bl 1nundaciones
1741 22 55408 &74 41 Dist. Actividades: |Servicios, residencial de baja mixtura . Remosién de masas




pdoP PUCGS | OCUPACION ACTUAL — E10 - E11

ALCALDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
2 20 5 2 Altura Parcelas
maxima No. %
© 2 pisos 120 26
® 3 pisos 78 17
2 4 pisos 128 28
6 pisos 85 19
8 pisos 15 3
10 pisos 6 1
12 pisos
15 pisos 17
TOTAL: 457 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
:::g:‘sz actln,:hdo mm,:hdo ..
(X drea) |(Z predios)
0-120 1 2
0-200 1 38
0-1200 2 4
0-500 3 58
0-750 6 72
0-500 7 76
0-1200 11 86
N\'.mgtosde pisos construldos 0-1500 12 S0
-6 ; ) Media| [Subclasifi@dén: |Urbano no consolidado
.- Cant | Min. | Max. (Media| . =
[ ERE]
846 18 |1204330| 3096 455 Dist. Activi Residendial de bajami




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL —E12

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)
w0y BT
20
20
: 2
3
20
n o7
20 2020 20 20
ngolo mzo 2020 - 0 > 20 20 3 202:0
i\omms?m ‘N\-:? 22 7n£?-m 2 R 27?120 22030
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)
% % o
::: g:; acumulado |acumulado
(X drea) |[(Z predios)
0-750 1 10
0-1500 3 25
2 2 Mmedi
Cant. [ Min. [ max. |media hm:_'

20 602 | 88524 | 10283 | 5723

NUmero de pisos construidos

Bl Red de alta tension
0-3 B Taludes
W3- Subclasificadon: |Urbano no consolidado B umita ¢ 5fs
S i i i integral . Margenes de proteccion
| ERE] 4
. Inundaciones
Dist. Actividades: | Productivo, residencial de baja mixtura . Remosién de masas

ALCaLDIA

Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 5 36
3 pisos 0
4 pisos 1 7
6 pisos 0
8 pisos 1 7
10 pisos 1 7
12 pisos 1 7
15 pisos 5 36
TOTAL: 14 100




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — E13

ALCaLDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 22 11
3 pisos p 3
4 pisos 47 23
6 pisos 24 12
8 pisos 34 16
10 pisos 15 7
2020 12pi
J 020 204 pisos 6 3
2 8 220 20 302020 15pisos | 53
S 020 gy TOTAL: | 208 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% %
::g;; acumulado |acumulado
= (£ drea) |(Z predios)
B < AN |00 | o 0
e /‘é\. 4 0-200 0 1
0-300 o 2
0-500 1 7
) 0-750 2 16
0-9500 5 27
0-1200 10 42
NUmero de pisos construidos 0-1500 15 55 [ Red de alta tension
- 3 -3 —— - I taludes
. :s cant. | min. | méx. [media ':;:" " oo Urh_a"c' "_° ‘"“’_"’"da“ = mmmm *m dficas
.o 282 3s | nei72| 3388 | 1809 - — B 1nundaciones

Dist. Activi Residencial de baja mi .Re e 5




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E14

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
méxima No. %
2 pisos 0
e — S 3 pisos 0
. i .\:ﬂ-'\ _1}' N 4 pisos 0
A Wl SRR 6 pisos 0
P 8 pisos 0
10 pisos 1 8
750 2 12 pisos 1 8
® S 2 15 pisos 11 85
TOTAL: 13 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

Cant. | Mi Mmax. | Medi Madia
ant. in. ax. a trunc.

21 1646 | 107106 | 11614 | 6765
— _
\
NUmero de pisos construidos [l Red de alta tension
0-3 I taludes

W3- Subclasificacion: |Urbano no consolidado B umita ¢ 5fs
-9 - i . integr . Margenes de proteccion
| ERE] . Inundaciones

Dist. Activi: Residencial de bajami . Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E15

ALCALDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
2020 2020 S
20202020 20 maxima No. %
2 pisos 510 26
3 pisos 72 4
4 pisos 466 24
6 pisos 350 18
8 pisos 177 9
10 pisos 105 5
12 pisos 68
2 15 pisos 180
TOTAL: 1928 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
Rangos % =
dream2 (% drea)
0-120 0
0-200 [}
0-300 0
0- 500 4
0-750 12
0-900 18
0-1200 28 68
NUmero de pisos construidos 0-1500 34 76 [ Red de alta tension
— 2 -3 v I taludes
-6 . asificadon: |Urbano no consolidado Limitaciones raficas
— Cant.Min.| Méx. |Medial Media : - W e i
| ERE] B 1nundaciones
2109 77 | 119800 | 1664 | 1021 Dist. Activi i ial de baja mi I Remosién de masas




UGS

CUENCASD

OCUPACION ACTUAL - E16

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

SAAY 22

120 3
HIBOO0)
2
@ )
0 2

)

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4 4
44
S5
44
4 4
NUmero de pisos construidos
0-3
-6
-9
-

< veygvgva sesy 1ave

1,3,12333,5

233 4.
44455577

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

Rangos = %
AR acumulado [acumulado
(f drea) [(Ipredios)
0-120 1 8
0-200 5 24
0- 300 12 43
0-500 27 71
0-750 35 79
0- 500 40 84
0-1200 48 89
0-1500 55 52
ok | mix | max | meda m Subclasificadon: ‘l:irbano consolidado
1741 22 56408 &74 41 Dist. Actividades: [Servicios, residendal de baja mixtura

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

< -

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION

2 as Parcelas
%0; | maxima No. 9%
: 2 pisos 361 24
3 pisos 483 33
4 pisos 359 24
6 pisos 124 8
8 pisos 58 4
10 pisos 32 2
12 pisos 15 1
15 pisos 45 3
TOTAL: 1477 100
RIESGOS

. Remosién de masas



pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL —E17

ALCaLDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
=S 5 BAY X = & = VGV LD 3 4443 1117 e B =
333 43,22 2774 - Altura Parcelas
33 3.9,2,550777% 107 e axi
432034 266788 o B maxima No. %
13333 s 8 o8 \ 2 0 z
X 33373757666 S ) 00 2 pisos 31 22
J50) 3539545 74889 P
3 s 78 937 / 3 pisos 12 8
155,67 8 g %87/ ( :
s 8 7, . g 4 pisos 29 20
g3 13 -
1014 19 2016 6 pisos 23 16
v 8 1819 8 pisos 1 8
, 10 pisos 3
i B4 12 pisos 7 5
[00) 4 15 pisos 25 18
TOTAL: 142 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
- a
4 44 e
7.0174 b 4 4‘4 —— Rangos % %
4 f aaing acumulado |acumulado
Pl 5) (£ 4rea) |(£ predios)
: 4 y 0-120 0 1
{
\ e 0- 200 0 3
)
£5: 0-300 0 10
N
0- 500 1 24
0-750 3 35
0-900 3 40
0-1200 5 50
NUmero de pisos construidos 0- 1500 6 55 . R de alta benston
— 2 -3 I taludes
-6 " Subclasificacion: |Urbano no consolidado 8
- - Media . Limitaciones topogréficas
.- Cant.Min.| Mdx. [Media| ="' - — ™ " S
-9 2 - — . Inundaciones
202 | 56 | 140670 | 5698 [ 2128 | |Dist. Activi Residencial de bajami B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E18

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
l:]z sm 2 0 Altura Parcelas
0,001 ° 000 0 maxima [ No. %
), 12234 14 L -
0 134 5 000, 2 pisos 127 46
1 0.0 R
olel2 u 6 g,&‘ 3 pisos 16 6
R "o 4 pisos 48 17
o B ‘l’” 6 pisos 48 17
a0 8 pisos 7 3
10 pisos 3 1
0 ) 12 pisos 4
n 72 2 G 15pisos | 25 9
65999 20 ) TOTAL: 278 100
RIESGOS

= % %
/>, 2\ Rang:; acumulado jacumulado
Prid, S - (£ drea) |(z predios)
&) > 0-120 0 1
/= o~
=/ / 0-200 0 2
/}\ =g 0-300 3 18
A /Z‘ g 0-500 9 37
Z s/ S g
\ . 0-750 17 56
¢ 0-900 21 63
& .
Vo 0-1200 28 73
NUmero de pisos construidos 0-1500 34 79
-2‘3 B Taludes
-6 Subclasificacion: |Urbano no consolidado i
a Media .umbdouesbomrﬁﬁoi
- Cant.(Min.| Max. (Media |} " - — o e fi
| Rk j g a rgenes de proteccion

341 | 104 | 14963 | 1371 878 Dist. Activi Residencial de bajami B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL —E19

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto

, visuales) POTENCIAL OCUPACION
bl ‘ 0 wzo a

Y2019 * 12
9 12 Altura Parcelas
o (K No.
5 | 2pisos 5 9
20 3 pisos 11
2 4 pisos 11 19
6 pisos 9 16
8 pisos 3 5
10 pisos 7 12
12 pisos 5 ]
15 pisos 7 12
TOTAL: 58 100
RIESGOS

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

% %
Rangos
PRI acumulado [acumulado
(X 4rea) |[(Z predios)
0-120 [} 3
0-200 2 10
0-300 5 26
0-500 18 56
0-750 25 67
0-500 28 70
0-1200 41 81
NUmero de pisos construidos 0-1500 48 87
0-3 B Taludes
M3-s Media | [Subclasificacion: |Urbzno no consalidado Bl Limitaciones topogréficas
.o Cant.|[Min.| Max. Mec‘iu| 3 5 ; i B Hargenes de proteccion
| ERL B 1nundaciones
94 | 56 | 9687 | 958 | 630 | |Dist.Activi Residencial de baja mi Bl Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E20

ALCaLDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
B ¢ 8 2 M 437 435 “495 D%y *
00 g 35 3333 3. 35 383753, % > Altura Parcelas
‘3‘3 37335 . 3323 467 e
4 3 3 3 36° g No. %
500 pat e o g A A
33 3,7 2 s T 2pisos | 1030 48
3
- 1323033 1yt 3 2 533’455 3 pisos 891 a1
2 3,333 3
56 132 e anty 4pisos | 148 7
= i 6 pi 58 3
00 99 » pisos
9 1o 1t 8 pisos 0
200 1211
200 %0 n o1, 10 pisos 5 0
12 12 3
200 1314 14 12 pisos 0
15 pisos 9 0
® g
qvS . 4 TOTAL: 2151 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
g4 45847, 4 4 ¥ '
444,54y et 4 4: sS4 L4 Rangos i 2
44 E 4 m2 |2cumuladoacumulado
4 5455 5 4: (£ 4rea) |(Z predios)
5
5 an Gus 0-120 9 38
' 4
0-200 21 69
0-300 31 85
0-500 38 93
0-750 42 96
0-9500 44 97
4%
A 54‘}_3)' 0-1200 | 46 o8
NUmero de pisos construidos 0-1500 47 98
— c; -3 I taludes
-6 Subclasificadon: |Urbano consolidado .
- Media . Limitaciones topogréficas
.o Cant.|Min.| Mdx. (Media S = s B Hirgenes de proteccion
| ERE Il 1nundaciones
2655| 25 | 65473 | 400 162 Dist. Actividades: | Residencial de baja y 2lta mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E21

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
15 1414 1313 12 12 "uw‘gm'/ 7° ss "'7"7 6 7 T
Ul el it ! TeSs o 30 e d
) "‘ 3 BB o0 g maxima No. %
1, 9
LR VI NSO B 2 pisos 31 10
o 9910 “125011 4 8° 7, .
999 999 ! Hogn 9 3 pisos 81 27
88 g88 9 Z
9977 5866 4 pisos 139 47
8_5 5444 6 pisos 27 9
4
43325 8 pisos 3
10 pisos 5 2
12 pisos 0
15 pisos 6 2
TOTAL: 298 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento RIESGOS
% % <
::g:; acumulado [acumulado
(£ drea) |(Z predios)
0-120 0 2
0-200 2 15
0-300 7 34
5 4
0-500 19 76
0-750 27 S0
0-9500 25 93
0-1200 30 85
NUmero de pisos construidos 0-1500 31 96
0-3
-6 Media| [Subclasifiadon: |Urbano consolidado
.o Cant.|Min.| Méx. [Medial o™ - —
el =
329 | 58 | 81732 | 1175 | 369 Dist. Actividades: | Residendial de media mixtura




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E22

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
- C Y 2 ) SO B 0511 7432 333 §.°
- D% 43“ 4333 3333 374 8 A!tuta Parcelas
o5 0 03‘;44 .33333 22232345: mal-mﬂ No. %
0,392 ‘343333 2211 56 2 pisos 866 28
3 3333 P 5. %3 3pisos | 1963 63
4 pisos 180 6
6 pisos 50 2
8 pisos 21 1
10 pisos 11 0
12 pisos 3 0
15 pisos 16 1
TOTAL: 3110 100
PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

# Y

% %
acumulado|acumulado __-~ \
(£ 4rea) |[(Zpredios)| | . ;

Rangos
dream2

0-120 5 17

0-200 26 63

0-300 43 87

0-500 51 95

0-750 55 97

0-900 56 97

0-1200 58 98

NUmero de pisos construidos 0-1500 60 98
0-3
-6 Media| [Subclasifiadon: |Urbano consalidado
.- Cant.|Min.| Max. |Media| - — —
[ ERE
3742 13 | 124032 | 347 184 Dist. Activit i ial de media y alta mixtura




ALCaLDIA

pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — E23

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura méaxima)
= -~

Frricy w i 19 1 e A
13 maxima No. %
2 pisos 1691 24

3 pisos 4512 64

4 pisos 586 8

6 pisos 133 2

8 pisos 41 1

10 pisos 11 0

12 pisos 11 1]

15 pisos 13 1]
TOTAL: 6998 100

RIESGOS

% %
lacumulado |acumulado

(£ drea) |(£ predios)
0-120 5 15
0-200 28 57
0-300 49 81
0-500 64 93

Rangos
4+ o | dream2

NUmero de pisos construidos 0-1500 79 95
0-3
- Media| [Subclasifiadon: |Urbano consolidado B uimitaciones topogréficas
Cant. a
) Min.| Max. Medial "\ = oS B Hirgenes de proteccion
|__EEk M 1nundaciones
8555 16 | 70863 | 286 | 201 Dist. Actividades: | Residencial de media y alta mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E24

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
2% ) 7 . ’ 405 7 12 14 lf; 15 & A Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 293 30
3 pisos 466 48
4 pisos 110 11
6 pisos 38 4
8 pisos 26 3
10 pisos 10 1
12 pisos 5 1
15 pisos 13 1
TOTAL: 91 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS

4 ama, A 54 - -

4
4 6 % B Raipos % %
ey acumulado [acumulado
(% 4rea) |(Z predios)
0-120 2 15
0-200 S 43
0-300 19 70
0-500 28 85
0-750 33 91
0-500 36 s3
0-1200 40 96
NUmero de pisos construldos 0- 1500 42 97
0-3
-6 Media| [Subclasificcion: [Urbano consalidada Bl uimitaciones topogrficas
.- Cant.|Min.| Max. |Media e — = — Bl Mirgenes de proteccion
| ERR B 1nundaciones
1195 | 49 | 342486 | &62 253 Dist. Actividades: |Servicios, residencial de media y alta mixtura B Remosién de masas




DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

& oW

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4

- 5 L) 4

44 6,55
| (3 =~

5457,4,5 4. 4. 4

NUmero de pisos construidos
0-3

M3-s

-

| ERE

250 —

OCUPACION ACTUAL - E25

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)
12 13 13

:::g:‘sz M“ﬂ’l‘lﬁﬂd
(£ drea)

0-120 2

0-200 8

0-300 19

0-500 32

0-750 40

0-900 43

0-1200 48

0-1500 52
coninesl mae m;? w flrbano consolidado
1283 | 19 | 67052 | 587 307 Dist. Actividades: [Residencial de alta y media mixtura, servicios

2 pisos 130 14
3 pisos 513 54
4 pisos 172 18
43_‘ 6 pisos 58 6
8 pisos 24 3
* | 10pises 13 1
22 12 pisos 13 1
4 15 pisos 27 3
22%1' [“tota: | es0 100

RIESGOS




PUGS

CUENCADD

el

OCUPACION ACTUAL - E26

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
0 350 -

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

% %
m acumulado |[acumulado
(2 area) |(z predios)
0-120 2 8
0-200 12 31
0-300 32 62
0-500 58 87
0-750 70 95
0-900 73 96
0-1200 76 97
Nl‘)moevoade pisos construidos 0-1500 78 98
= : :g Cant. | Min. | Max. (Media !:'e.:? w = P'Dte":"?ﬂ =
TR Tratamiento: Conservacion y sostenimiento
1588 37 31720 | I8 277 Dist. Actividades: | Residencial de mediz mixtura

°

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 150 12
3 pisos 728 56
4 pisos 304 24
6 pisos 74 6
8 pisos 18 1
10 pisos 12 1
12 pisos 1 0
15 pisos 5 0
TOTAL: 1292 100
RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E27

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
3 2 3 2 . ‘ B i . Altura Parcelas
3 o o . o : - maxima No. %
4 i , L 2 pisos 150 12
[) " ) 9 3 pisos 728 56
R T 5 4 pisos 304 24
2 ' 6 pisos 74 6
4 8 pisos 18 1
300 " - ; B 10 pisos 12 1
'y 12 pisos 1 0
’ o . . : : 15 pisos 5 0
300 8 3 - e s 6 X ) TOTAL: | 1292 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% %
;:'::sz acumulado |[acumulado
(£area) |(z predios)
0-120 2 8
0-200 12 31
0-300 32 62
0-500 58 87
0-750 70 95
0-900 73 96
0-1200 76 97
NUmero de pisos construidos 0-1500 78 98
0-3 B Taludes
-6 . ) Media| [Subclasificadon: |De proteccion Bl Limitaciones topogréficas
=g T? Cant)(EMin gl M| Meda frunc. | |Tratamiento: Conservacion y sostenimiento = Margenes de proteccion
1588 37 31720 | I8 277 Dist. Actividades: | Residencial de mediz mixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E28

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
A 9 Yo | atua Parcelas

3 0 | maxima No. %

‘: 2 pisos 1402 60

3 3 pisos 709 30
4 pisos 133 6
6 pisos 55 2
8 pisos 10 0
® 14 10 pisos 9 0
® 2 12 pisos 0
15 pisos 19 1

) TOTAL: 2341 100

RIESGOS

‘A‘;‘ Py A %4 Roegas awm,l‘llsdo ‘acum,:llado
= AR éream? | (g area) (2 predios)
0-120 10 38
0-200 24 74
0-300 31 85
~ 0-500 38 92
0-750 44 96
Ve 0-900 45 9%
i T 0-1200 48 97
N\')mgtosde pisos construidos 0-1500 51 98
= : :: el e m S\bdasﬁﬂnm. ‘L.lrbano no :Zl:lsohdado = m‘:mm
| ERL B 1nundaciones
3184 15 | 120063 | 376 157 Dist. Acti Resi ial de baja mi; I Remosién de masas




ALCaLDIA

pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E29

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
o R 00 = A\, 0:; Altura Parcelas
) A maxima No. %
2 pisos 185 32
3 og o 3 pisos 130 23
o‘:) 900 |_4pisos 121 21
;JDD% 000 A 6 pisos 78 14
® 0o, © | 8pisos 25 4
499 °ch 10 pisos 8 1
12 pisos 10 2
15 pisos 17 3
Samv - TOTAL: 574 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
\ i
i Y :} ‘\ ::g:; amm,t‘lbdo ‘acm,:bdo
¥ > (X drea) |(Z predios)
' 0-120 0 4
0-200 3 21
0-300 7 33
0-500 17 58
0-750 26 73
0-900 31 79
0-1200 37 84
m’.mgvosde pisos construldos 0-1500 42 88
-6 . ; Media Subclasificadon: |Urbano no consolidado
.- Cant. | Min. | Max. |Media| . S S
| RNk T j integral
803 9 O35 | 946 50 Dist. Actividades: |Residencial de bajz mixtura




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E30

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
100 Y 009, 210 11 15 10 557300¢
- o1 8811 14 66777 |  Altura Parcelas
% 1 777 | maxima [ o
0 998g7
0,52 998 2 pisos 18 8
223 oumame 4N y 10
B 4/ < 3 pisos 43 19
o 88 : o » 4 pisos 23 10
H 0,419 15 R 3 1 6 piso 23 10
(0] s’zl”‘ul : g pf s
= .61 1213 o n1 20 8 pisos ] 3
! 8‘2 3 1 22 | 10pisos 14 6
9 515 R ¢ 12 pisos 28 12
& plae g2 %o ; 51 0854
133 Vg A 0% o o 5 00 % 15 pisos 76 33
0
Se23hia0 Jo. o %s0.% g | TotAL: | 231 100

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4 a o
44 \\ﬁ % %
‘ 5 34 AN Rang:; acumulado [acumulado
s wl LA ) aream2 | srea) |(f predios)
4 4 \
y l 0-120 0 5
0-200 1 16
0-300 1 26
by 4
0, 0-500 3 37
4
0-750 3 40
0-9500 4 41
0-1200 6 47
“
NUmero de pisos construldos 0-1500 8 53
=i 2 3 B Taludes
-6 Subclasificacion: |Urbano consolidado i
a Media . Limitaciones topogréficas
.- Cant.|Min.| Mdx. |Media| ~ " - — o e fi
- B inundaciones
01 | 41| 87380 | 3112 | 1716 Dist. Actividades: |Productivo, residendial de baja mixtura B Remosién de masas




ALCaLDIA

pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E31

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

»

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

Numero de pisos constiuidos

S 0-3
36
v

| ERRE ;/.'\
. Taludes
Subclasificacion: |Urbano consolidado I uimitaciones topogréficas
Inundaciones
Dist. Actividades: [Productivo, residendal de baja mixtura . Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E32

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
(0] = @ = @ W, W v
120 <] 19° zommz?zoz“m” 4 Altura Parcelas
20 2020 20 20 maxima No. %
20
b 2pisos | 39 35
- 3pises | 519 46
J 9 4 pisos 141 12
| i 13 3 ; P20 20 6 pisos 47 4
s g 1114 > : N W20 L, |8 pisos 13 1
225 % » | 10 pisos 7 1
235, T £
!22 254 ' 2l | 12 pisos 0
’ 3 367 B "
2 1519 20
3 35 7778788 915 18 1820 5 ngo £ ig ’;’o ok i 2 :
B = L 6gga 9100 td T 2020 20 S 000,50 000 TOTAL: 13z 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
% % Ry
4 ::g.:; acumulado [acumulado
v\ﬁ (£ 4rea) |(Z predios)
— e N s 0-120 2 8
l 0-200 16 40
0-300 33 67
0-500 52 86
4+ 0-750 61 92
4
0-900 64 84
0-1200 71 96
NUmero de pisos construidos 0-1500 7 9 [ Red de alta tension
- subdasificadon | .
-6 ificadon: |Urbano consolidado
ix. |Media|Media B timitaciones topograficas
. -e Can: ||| Mo tunc. | [Tratamiento: |Renovaci6n I Margenes de proteccion
| ERRE Inundaciones
1534 | 37 | 12561 379 259 Dist. Actividades: IResidential de bajamixtura B Remosién de masas




490)

L]

OCUPACION ACTUAL - E33

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
3 2

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

NUmero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERE]

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

g6 ng8 57 20 2020 V2
8 20,

<» 2
0 1920
1285
2 1
7 1333
1 111
;1112’122223 i
33 .2 222722,
i 2 s
30332 2
44 5 #1
o 3 52225 3 36 37788 1519
7
’333 3 3337334 S T 13915 8 020 ”zom
32 13 .3333 23 888, ,10m " 19

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

Rangos »
R acumulado
(Z predlos)
0-120 2
0-200 13
0-300 23
0-500 49
0-750 58
0-900 62
0-1200 72
0- 1500 77 [l Red de alta tension
I taludes
) Media Urbano consolidado B uimitaciones topogréficas
Cant.|Min. s = ™ & oiesds
. Inundaciones
162 | 36 869 ial de alta mi I Remosién de masas

ALCALDIA

=
POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 19 16
3 pisos 37 31
4 pisos 18 15
6 pisos 16 13
8 pisos 5 4
10 pisos 9
12 pisos
15 pisos 15 13
TOTAL: 119 100

RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - E34

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

— 0

w Yyav, o av 13
@ 48 CERl-pet 3 n“

Altura Parcelas
3 maxima No. %
2 pisos 36 20
5 3 pisos 133 74
4 pisos 2 1
0 6 pisos 2 1
0 8 pisos 1]
o 00 [10pisss [ 12 1
o o 12 pisos 1 1
o %o | 15pisos 5 3
,3%°% | tora: | 180 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
Rangos % o
AR acumulado |acumulado
(X drea) |(Z predios)
0-120 7 49
0-200 14 83
0-300 18 95
e 0-500 19 97
i 0-750 19 97
A 0-1200 20 97
Cant.|Min.| Max. |Media|Medid
NUmero de pisos construidos frunc. Bl Red de alta tension
92 451 [ 98 [ 116917 | 692 | 128 B Taludes
-6 Subclasificacion: |Urbano no consolidado Bl Limitaciones topogréficas
-0 - C P B Hargenes de proteccion
| ERE] B 1nundaci
Dist. Actividades: |Residencial de mediz y baja mixtura . Remosién de masas




DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
560] » S0

OCUPACION ACTUAL - 01

Ylg e ae e

2 my 2 15 20
1
’:mlszozo
07 20
8 20 0%
20 512020 20

Rangos % %
a2 acumulado |acumulado
(X drea) |(Z predios)
0-120 1 7
0-200 4 15
0-300 10 35
0-500 23 57
0-750 40 75
0-900 46 80
0-1200 57 86
NUmero de pisos construidos 0-1500 66 81
0-3
-6 Media| [Subclasificacion: |Urbzno no consolidado
- Cant.|Min.| Max. |Medial jhed =
el 2
1683| 10| 7383 654 509 Dist. Actividades: |Residencial de mediz y baja mixtura

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

ALCALDIA

POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 451 37
3 pisos 243 20
4 pisos 260 21
6 pisos 136 11
8 pisos 57 5
10 pisos 25 2
12 pisos 22 2
15 pisos 40 3
TOTAL: 1234 100
RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL - 02

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)
L

5
0]

29
53 54

a2

5666 7 88
357 %720 a 10101211

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

On Rangas % %
! Aream2 acumulado |acumulado
(X drea) |(Z predios)
0-120 0 4
0- 200 3 17
0-300 8 33
2 i 0- 500 20 57
o4 4
A 0-750 32 73
& 0- 900 39 78
4
Y 0-1200 47 86
NUmero de pisos construldos 0-1500 54 90
0-3
-6 "
= > Media
-9 Cant.|Min.| Max. |Media 1 3
| ERE
2085| 20 | 179009 | 793 | 525

343445 66° 5 78g :

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. 9%
2 pisos 563 35
3 pisos 363 23
4 pisos 373 23
6 pisos 161 10
8 pisos 46 3
10 pisos 25 2
12 pisos 23 1
15 pisos 50 3
TOTAL: 1604 100
RIESGOS




PUGS

CUENCADD

OCUPACION ACTUAL - 03

el

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

ALCALDIA

POTENCIAL OCUPACION

s ‘ ﬁ( 'r\‘ Altura Parcelas
2. ey méxima | No. %
! i G O 2pisos | 1530 36
® 20, 4 3 pisos 1688 40
) 7o 4pisos | 584 14
0 0000 4 N
*o0 0 u‘o.j 6 pisos 230 5
2 “ ou;: ‘°o°o 0 8 pisos 77 2
s 2 5, 0 ooo¢ p °°oo o: uooog°3°° 10pisos | 29 1
2 %' ‘gs 5] 000 0%00%, 2000, oooooo 000% | 12pisos | 21 P
0 -
: 3 987755 A 45 645, % e oﬁo';'l 0%0%0 i °o °° of | Bopiscs 72 2
- .35677‘,'0.,., 1275 ,,2°°oon°onn..o. 0 o.00c | TOTAL: 4231 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

% %
hi g':; acumulado |acumulado
(% drea) |(Z predios)
0-120 2 11
0-200 8 40
0-300 14 56
0-500 23 73
4 0-750 31 81
5 4
5 44 4, 0-900 35 84
o s A0 [ 41 88
L5t
NUumero de pisos construidos 0-1500 46 g1
0-3
-6 -
-0 Cant.|Min.| Max. Me«iomed'
| RNk frunc
5389 19 [ 111598 | 483 360




OCUPACION ACTUAL - 04

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

NUmero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERE]

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

ALCaLDIA

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION

0

2:‘;; aeum’:lado acun,:bdo
(Edrea) |(Z predios)

0-120 3 14

0-200 18 48

0-300 36 74

0-500 51 89

0-750 58 54

0-500 62 96

0-1200 66 97

0 -1500 69 98
e | e | e e mo Subclasificadon: |Urbano consolidado
8181 6 91740 | 368 229 Dist. Actividades: | Residencial de media y baja mixtura

o Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 1888 30
ol 0 3 pisos 3311 53
o 4 pisos 714 11
6 pisos 200 3
8 pisos 68 1
L 10 pisos 29 0
P 12 pisos 20 0
’ 15 pisos 41 1
) J a TOTAL: | 6271 100
RIESGOS

Bl Red de alta tension
I taludes
B timitaciones topograficas

. Remosién de masas



pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 05

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
® 150

350 200

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

0.0 0
009 % oonoonD g 00
0 0

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

% %
Rangos
i acumulado |acumulado
(£ drea) |(Z predios)
0-120 2 10
0-200 13 41
0-300 25 65
0-500 39 82
0-750 48 89
0-900 54 92
0-1200 61 95
NUmero de pisos construidos 0-1500 65 97
0-3
-6 Medi
-9 Cant.[Min.| Madx. [Media o
| ERL
2490 | 26 | 123309 | 464 | 277

POTENCIAL OCUPACION
o 0¢ Altura Parcelas

oy | mdxima No.

2 pisos 548

3 pisos 932

4 pisos 341

6 pisos 112

8 pisos 44

10 pisos 32

12 pisos 10

15 pisos 26

TOTAL: 2045

RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 06

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
i 00 : ‘33 Lo s o, (R Parcelas
667 i
e () s o | maxima No. %
()
22 [ 2pisos | 1252 26
" : : - | IR > x 34 3, 3 pisos 2680 55
o i STl L 500 3 T e e G 8° : SHICH B, 5555 4 5% | 4pisos 619 13
L 3 y ) 5;95 4 |6 pisos 157 3
i 8 pisos 51 1
800 5 .
666 10 pisos 32 1
3 6 ° | 12pises 12 0
20 6 7 | 15pisos 31 1
aom 300 . n 6 - 7| TOTAL: 4834 100

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
S ) M B 3 v % %
%" .&u:.‘nz acumulado [acumulado
) (X drea) |(Z predios)
0-120 2 8
0-200 17 43
0-300 6 7
+ | 0-500 54 89
0-750 63 94
0- 900 66 %6
0- 1200 71 97
NUmero de pisos construidos 0-1500 74 98
- subdasfiacion: | .. topogréficas
. . Media 1 |Urbano consolidado . Limitaciones
=P Cant.[Min | Mdx. |Media| =" o |— [ Mirgenes de proteccion
| ERE B 1nundaciones
5875| 5 | 48199 | 367 243 Dist. Actividades: |Residenciai dealtay mediamixtura B Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 07

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
P - 190 2 & w ) L ° Wy 1 ’ ’9’9’9 64 4 | Altura Parcelas
g 999 maxima No. %
L 3 2 pisos 975 29
o 99 B
9 i 4
150 2 ; 9,5 3 pfsos 1666 9
7 3709, 9109 o 4 pisos 468 14
M1 99 10,010 9 6 pisos 154 5
0] 9 e ] 2
2 109 1030 | 8pisos 57 2
5 4 112 gy
9:2 14 158 10 | 10pisos 26 1
» 12 pisos 13 0
® % Ny [
120 B 07 4 15 pisos 22 1
: 0N
~—— 150 - @ .-.._n @ 1" 10 20742\” n 20 n n TOTAL: 3381 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) RIESGOS
4 4 ,
%
Rangos
h::'z acumulado
(X drea)
0-120 3
0-200 17
0-300 32
0-500 43
K 0-750 58
4.4 0- 900 62
0-1200 67
NUmero de pisos construidos 0-1500 72
--s subdasfiacion: | ¥
3 - Media #on: |Urbano consolidado Limitaciones topogréficas
.- Cant.Min.| Max. [Media| =" - == =|. - -
| __ER M 1nundaciones
4208| 8 | 25232 | 380 249 Diﬂ.mzlﬂesidenciai dealtay media mixtura B Remosién de masas




OCUPACION ACTUAL - 08 — 09

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
= 00 300 0" 6 6 ot 4 3

20

40
0
: 00000000
2000 07" 900~ "0
] 360 Ok 0 0g %099 oo°°°°o%o
0] 2 eco04 20 n0 000N 00 nn On

VAR

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

' % ", “a s ’ v a
§ s s oy 4508 44 % : Ran % %
4 g0S
s acumulado [acumulado
(Z4rea) |(Z predios)
0-120 2 8
0-200 16 41
0-300 33 69
0-500 51 87
0-750 61 93
0-900 65 95
0-1200 70 57
NUmero de pisos construidos 0-1500 73 98
0-3
M3-s
.o Cant.Min | Méx. |Media|edia
| ERR
5778 14 | 82090 | 385 255

ALCALDIA
POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima [ No. %
2 pisos 1275 28
3 pisos 2353 51
4 pisos 639 14
6 pisos 188 4
8 pisos 58 1
10 pisos 25 1
12 pisos 10 0
15 pisos 34 1
TOTAL: 4582 100
RIESGOS




PUGS

CUENCADD

OCUPACION ACTUAL - 010

el

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

4 7

4
g

=
000 @

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4
6 4
i : % Rangos * *
7 /S B sreama |Acumulado|acumulado
(X drea) [(Zpredios)
0-120 0 4
0-200 3 18
0-300 7 35
0-500 20 65
0-750 29 78
0-500 33 82
0-1200 35 87
NUmero de pisos construidos 0-1500 44 91
0-3
-6
.o Cant.Min | Méx. |Media|edia
| ERRE]
459 | 19 | 42930 | 909 471

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

2 A 1w S T B T R )
g 878 3 13 0 1 oy
By 16 2 1%
> A 1715 134 1 1 o3 1313
1’ 1 it 1
15 121212 3
9 1 B R0

4,
4000 o

000 o, 0°0
00 0 20 0, 900’0000 0%
0gg00.0.%0%00 050009 0
o 0%,000° % 009 050 00 0g
0 °70004 100%000 0 nnnn 0nad 0%

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento

12

ALCALDIA
POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
méxima No. %
2 pisos 69 18
3 pisos 99 26
4 pisos 113 30
6 pisos 45 12
8 pisos 5
10 pisos 8 2
12 pisos 6 2
15 pisos 17 5
TOTAL: 376 100

RIESGOS




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 011 - 012

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
1 T % o - 3 v .un Wiy, 9y vy Yog 999 °g8
Moo s B g 09 10 g9 %95 9s88 | Altura Parcelas
9 99, 99 G
150 ® ’:91012 2 :4 9595 88 lfl 101010 10 99, 95 8 g L o %
50 s TGO o %6999 [ 3 mmos o =
T ul0 9910 101 2
18 1917171516 3 uml& 10 3 pisos 178 58
:;7' 4 pisos 65 21
6 pisos 17 6
8 pisos 2
10 pisos 6 2
12 pisos 1
Nty 15 pisos 1 4
8 = 2 - ° 4 | Tomau: 308 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
Rangos
dream2
0-120
0-200
0-300
0- 500
0-750
0-900
0-1200 30 91
NUmero de pisos construidos 0-1500 33 93 [l Red de alta tension
] c; -: = Taludes
= = Media Limitaciones topogréficas
=g.Tq Cant. [Min.[ Max. Media| L =Mi a5
Inundaciones
qig | 11| ssasr [ 812 | 286 B i e i




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 013

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

% % 4
V4
hg:; acumulado [acumulado /
(X drea) |(Z predios)
I
{ 0-120 1 10
0-200 4 22
0-300 9 37
0-500 20 59
0-750 34 76
0-9500 35 80
0-1200 45 87
NUmero de pisos construidos 0-1500 56 91
0-3
-6 Media
.- Cant.|Min.| Max. |Media e
[ ERE
168 | 38 | 21048 | 784 523

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, vusuales)

13 4y 90ia200 2048 50 17 gAY A0 Y AILU €Y Q) Lvey

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION

9
2020 2 202 2020202020 20202020 019 0 2, Altura Parcelas
20 56 20 2020 % 20 A
20202020205 5y 20, 20 A maxima No. %
w20 0 T g 20,0 20 204 -
2020 20 = 20 20 20 20 20 "
0 % 20 2020 202020 20 2 2020 502 2 pisos 47 45
20 <
020207 % 2 B 2020 20 | 3pisos 20 19
0% 20 : 20 | 4pisos 16 15
o 20 20 -
0 6 pisos 10 10
* [ gpisos 3 3
* | 10 pisos 2 2
12 pisos 2 2
20 18 =
20 2020, 102D o :g 2 15 pisos 5 5
P t2050 1 on) Wig TOTAL: | 105 100
RIESGOS




PUGS

CUENCASD

el

OCUPACION ACTUAL - 014

w

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

woy =
¥ & 3
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)
4

% %
4 :::g;sz acumulado |acumulado
(X 4rea) |( predios)

0-120 1 5

0-200 4 23

0-300 11 42

0-500 21 59

4 0-750 30 69

0-900 35 74

0-1200 47 82

NUmero de pisos construidos 0-1500 63 91

0-3
-6 Medi
-0 Cant.|Min.| Max. Medo.u’o
nc.
| B
242 | 48 | 10434 | 723 546

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

0 2042020 ;uzo‘uzav 20 @ <y 200 V@ 20
2 zo 20,2020, o 2020 15
20 20 20
2 22%202020 20 2020 U 0 20 19
$% % 2019
020 20
o n o 20
T2
w0 20 202 3%
2020 20 20 79
2020 207 20 35 2020
20 2920 20
2020
2007 20y
p 20 20
2020

Bl Red de alta tension
I taludes
B timitaciones topograficas

. Remosién de masas

ALCaLDIA
>

POTENCIAL OCUPACION

Altura Parcelas

maxima No. %

2 pisos 85 51

3 pisos 28 17

4 pisos 15 9

6 pisos 17 10

8 pisos

10 pisos

12 pisos

15 pisos 4 2

TOTAL: 166 100
RIESGOS




PUGS

CUENCASD

el

DETERMINANTES DE OCUPACIO
/40,

v

150 2%
2850 :
200
50 (0]
[0} { 2
2850 200
250

OCUPACION ACTUAL - 015

N VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)
' ®

ALCaLDIA
T
RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
9 - vr1eq AT 120 svew a0 20 S 200
2 s 14 21610 1819 20 20,5, 2029 2 Altura Parcelas
§ 2 20 20 g
® @ 1
@ @ . 512 1129 , 152 22 mmzozozo S 2020 % maxima No. %
gt 10g 711 20 2020 29 Z
> 8 2 20 53 18 1% 2 pisos 229 40
2020 3 pisos 168 29
° 20 19
t o 4 pisos 93 16
! 20
a2 6 pisos 61 1
a 8 pisos 7 1
0 1619 502020 5129
6 i 20 10 pisos 6 1
20 2 -
12 pisos 2 0
20 7
15 pisos 8 1
TOTAL: 574 100
RIESGOS

~azy

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

4 % % By
"JX:L.:Q
o 4 Rang;; acumulado [acumulado ey
> (Zdrea) |(Z predios)
4
0-120 2 17
4 4
0-200 9 43
& 4 0-300 15 59

0-500 26 79
0-750 36 89
0-9500 35 92
0-1200 43 54

NUmero de pisos construidos 0-1500 46 96

0-3
.- Media| |Subdasificacién: [Urbano consolidado
.o Cant.|Min.| Max. |Media e - —
& Tratamiento: lRenmuun

-

739 | 48 | 5092 856 290 Dist.mﬁds:IResidencial dealtay media mixtura

. Remosién de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 016 — 017

ALCALDIA
DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
- S ® - VLVLULULY U0, VLY LULUEN DG LU 20 1349 977 12 15,
019 1920 19 °1617, B 89 5.9 7 121344 Altura Parcelas
© 7 6 1391085 gkl 9 %0y 16 -
515 1511577 56658 1950 2 |/ mEKnE No. %
6 19118 7664 13000 002020 X i
415l"298 9 767 19 > 2€ 2 pisos 540 48
(313141089 99 L 18 202072020 20% [ 3 pisos 257 23
® 113 = 2020
20 20 4 pisos 161 14
' 2020 5 6 pisos 91 8
2020 p R
5 2 20,0 20 8 pisos 34 3
B 10 pi 15 1
202020 20 pisos
20 12 pisos 10 1
i 15 pisos 22 2
5 TOTAL: | 1130 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
4 3 4 45" o« = i
4
4 Rangos % = ,‘, %
4 4 dream2
4 (£ drea) |(X predios)
i 0-120 1 8
4 4
4 0-200 4 23
0-300 8 38
0- 500 18 58
vl o N ¢ 0-750 27 70
E ey 0-900 33 77
Sl 0-1200 2 84
NUmero de pisos construidos 0-1500 50 89
0-3
-6
.o Cant.|Min.| Max. |Media| Yodie
[ ERE .
1565 | 11 [ 135564 | 839 | 531




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 018

ALCALDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
30y Qs % . 00 g0 4 gyl 104V
5} 0 2 s w01, 10 | Altura Parcelas
1 10 10 maxima No. %
2 pisos 62 21
3 pisos 81 27
4 pisos 76 26
6 pisos 54 18
8 pisos 13 4
12 10 pisos 2 1
L pepy— 3 1
121233 13 1414 . p
1B 14, 1515 15 15 16" | 15pisos 7 2
2355 st 78 | jotaL: | 298 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
Rangos % . ,‘. ;
dream2
™% | (zarea) |(zpredios
0-120 1 4
0-200 6 23
0-300 12 38
0-500 32 66
0-750 51 83
0-9500 57 87
4 0- 1200 68 93
NUmero de pisos construidos 0- 1500 70 94
0-3
-6
.o Cant.[Min.| Max. |Medial fiodie
R .
387 | 10 | 7222 557 419




DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

&

sy s

120

e

e

NUmero de pisos construidos
0-3

-6

-

| ERL]

OCUPACION ACTUAL - 019

Rangos ". - ". =
deeainZ (X drea) |(Z predlos)
0-120 1 8
0-200 5 27
0-300 9 LS
0-500 20 60
0-750 30 74
0-500 36 79
0-1200 43 84
0-1500 46 86
Cant.|Min.| Max. |Media| Yodie
255 [ 92 | 10129 | 794 | 531

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

AUooy V33 7 3¢ 39
g 6 4
ﬁ P |
AN o , 3 979 75554 ¢ M
[ o 12 775555
6% IS
4 ; 87775544
I Z\as 44
3 6 77665714,

777 56
8, 1 1 g 655 4
A ¢ 1 DS 4
81011 8 65

10 77 6654
4 99101l 10758, o 4

10 109 6
i 77 65

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 63 36
3 pisos 36 21
4 pisos 28 16
6 pisos 19 11
8 pisos 7 4
10 pisos 2 1
12 pisos 6 3
15 pisos 14 8
TOTAL: 175 100




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 020 - 021

ALCaLDIA

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
500 SO0 o (A Parcelas
maxima No. %
350 2 pisos 390 34
3 pisos 398 35
Z 4 pisos 206 18
6 pisos 73 6
8 pisos 45 4
10 pisos 7 1
12 pisos 7 1
L o 15 pisos 19 2
00 asm 120 TOTAL: 1145 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS
::g':; aeu'n:lado amn:l‘hdo
(X drea) |(Z predios)
0-120 1 4
0-200 7 28
0-300 16 45
0-500 31 73
0-750 41 83
0-900 45 86
0-1200 52 90
Nl';mgvoade plsos construidos 0-1500 58 92
= s Cant.|Min| Max. |Media| odi®
| ERE
1406 | 45 | 27970 | 594 374




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 022

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

= === = B[ /.0)

200

B0 !
e

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

™ 5 “44
0o N Y s st 45
L= 24 i 4 4 4
L >~ y
15 4 6

s 74 4

4
P, 5
= 4

& CHa 4
I 5 4
- 4 65 4!
~ 7 4 4
4 = R
i 4
ey & 5 44y
4 5
o 4 - 4 ¢

NUmero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERL]

Rangos ". - ". =
weam? | raes) |(%pradiod
0-120 1 5
0-200 6 2
0- 1300 14 a3
0-500 30 68
0-750 42 78
0-300 a8 84
0-1200 | 57 89
0-1500 | 65 93
Can.|Min.| Méx. |Media| f1o0'
777 | 10| 93¢%2 593 425

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

W assv7 ¥vig

12 ] vuu ¢

'3, 0%

ALCaLDIA
POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 181 30
3 pisos 211 35
4 pisos 113 19
6 pisos 47 8
8 pisos 13 2
10 pisos 17 3
12 pisos 10 2
15 pisos 18 3
TOTAL: 610 100

RIESGOS




PUGS | OCUPACION ACTUAL — 023 - 024

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima) RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

ALCaLDIA

POTENCIAL OCUPACION

1260 7 2020 20 20“ v ev vIurer7 12 599 g
20 20 1 9 9 Par
350 920 20 W ;:zozo 191915 L 93 Altura el
12 20 2y, 1B 16131207 z 4 * | maxima No. %
85 140 1 <
20 a3 %0 ggo o | 2pisos 351 60
664, ° 0 1 3 pisos 18 3
1312 .o 9 00, :
19 - 3 4 pisos 71 12
10 777555 433 6 pisos 56 10
/ i o
: pisos 10 2
3 VE 111% 33
: NP~ o 8 :/ it 10 pisos 15
200} 09,00 12 pisos 1 2
0 3 15 pisos 51
0o'y
litanJdin TOTAL: 583 100
OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes) PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento) RIESGOS

Rangos ,‘. = ,‘, %
dream2
(X drea) |(Z predlos)
0-120 0 1
s * | 0-200 0 4
4
44 i
S X 0-300 1 9
by, 0-500 4 19
- = 0-750 8 33
' 0-500 13 43
0-1200 25 63
NUmero de pisos construidos 0-1500 30 70
0-3
-6 Media
) Cant.[Min.| Mdx. [Media o B Hargenes de proteccion
— L B tnundociones
705 | 42 | 98074 | 1744 | 1142 B Remosion de masas




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 025

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

® 150

5 ©

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

PROPUESTA PUGS (Ejes viales, tratamiento)

% %
Rangos
i acumulado |acumulado
(£ drea) |(Z predios)
0-120 2 10
0-200 13 41
0-300 25 65
0-500 39 82
0-750 48 89
0-900 54 92
0-1200 61 95
NUmero de pisos construidos 0-1500 65 97
0-3
-6 Medi
-9 Cant.[Min.| Madx. [Media o
| L]
2490 | 26 | 123309 | 464 | 277

ALCALDIA

POTENCIAL OCUPACION
00 0? 000 :ooo%;o :;u ?,o::;( Altura Parcelas

9 0l ong 0, | méxima No. %
2 pisos 548 27
3 pisos 932 46
4 pisos 341 17
6 pisos 112 5
8 pisos 44 2
10 pisos 32 2
12 pisos 10 0
15 pisos 26 1
TOTAL: 2045 100

RIESGOS




OCUPACION ACTUAL - 026

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

E, R L) . B
SISy “N
By e ..,-:l Y
{

6wow o™ '

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

ALCALDIA

POTENCIAL OCUPACION
Altura Parcelas
maxima No. %
2 pisos 1530 36
3 pisos 1688 40
4 pisos 584 14
6 pisos 230 5
8 pisos 77 2
10 pisos 29 1
12 pisos 21 0
15 pisos 72 2
TOTAL: 4231 100
RIESGOS

% %
Rani g:; acumulado |acumulado
(X drea) |(Z predios)
0-120 2 11
0-200 8 40
0-300 14 56
0-500 23 73
0-750 31 81
0-900 35 84
0-1200 41 88
NUmero de pisos construidos 0-1500 46 91
0-3
-6 -
- Cant.[Min.| Max. Medome"_
| ERaE frunc
5389 19 [ 111598 | 483 360




pdol PUGS | OCUPACION ACTUAL — 027

DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

NUumero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERE

T d,

0-1500 89
Subdasificacion: |Urbano consolidado
Cant.[Min.| Max. |Media|Medie . |
runc. |
1466 46 | 7508 264 198 Dist. Actividades: lRes'dertiaﬂ deaitay media mixtura

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales)

Chld S Berys (B
oy, B B
1313 My,

12
2 pisos 514 40
3 pisos 555 44
4 pisos 151 12
6 pisos 34 3
8 pisos 13 1
10 pisos 3 0
12 pisos 2 0
15 pisos 1 0
TOTAL: 1273 100
RIESGOS




DETERMINANTES DE OCUPACION VIGENTES (Lote minimo— Altura maxima)

150 o
120 ny
200
120
B

120

OCUPACION ACTUAL - 028

OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO (Pisos construidos, tamafio de lotes)

4

NUumero de pisos construidos
0-3

-6

.-

| ERL]

::g:; amm,:lado ﬂcllll,:lhdo

(X drea) |(Z predios)
0-120 1 6
0-200 11 35
0-300 23 58
0-500 41 80
0-750 51 88
0-500 58 S92
0-1200 66 96
0-1500 71 97

Cant.[Min.| Max. |Media| Yodie

87 | 10

44121 | 476 312

b1IS)

ALCALDIA

RESTRICCION DE ALTURAS (Aeropuerto, visuales) POTENCIAL OCUPACION
® 7 144 ¢ 140 18372020 _ <200 29 v
s 14485, 1820 2020 20202020202;'J Altura Parcelas
20 2
[ 257 ! 2020 5 5 maxima No. %
18 5 ‘:o 2 pisos 231 33
2020 3 pisos 275 40
‘ D SHT 4pisos | 110 16
6 pisos 44 6
8 s 8 pisos 17 2
s I 2020 20 10 pisos 5 1
6 10 2020 12 oi
3° 10y pisos 0
31513 16 15 pisos 1
Z. o TOTAL: 692 100
RIESGOS




7. ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS
REESTRUCTURACIONES VIGENTES Y DEL
NUEVO POLIGONO A REINCORPORARSE

7.1. REESTRUCTURACIONES VIGENTES

En el canton Cuenca, dentro de las planificaciones vigentes existen
poligonos en los que estd delimitado los predios que deben realizar esta
reestructuracion para posteriormente intervenir en los mismos con
proyectos de vivienda, si el uso lo permite.

El objetivo de las Reestructuraciones segin el COOTAD Art. 470 es
obtener un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas con los
siguientes fines:

a) Regularizar la configuracién de los lotes; vy,

b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los
beneficios y cargas de la ordenacion urbana”

Las reestructuraciones existentes pertenecen a las planificaciones
vigentes.

7.2. NUEVO POLIGONO A INCORPORAR DENTRO DE
LAS REESTRUCTURACIONES PARCELARIAS

La reserva Machangara — 26 Reserva de Suelo VIS Los Angeles, para su
desarrollo urbanistico sera incorporada dentro de la Ficha de Analisis de
factibilidad de las Reestructuraciones.

En la evaluacién de las afectaciones por obra publica y de interés publico
se procedera con la justificacidon técnica de la reincorporacién como
poligono para reestructuracion parcelaria.

7.3. MODELO DE FICHAS INVENTARIO ANALISIS

Para proceder a analizar si el Poligono de Reestructuracion es Factible o
No Factible, se elaboré una Ficha Inventario Analisis, denominada Ficha
de Andlisis de factibilidad de las Reestructuraciones Vigentes y nuevo
poligono a reincorporar; la misma que fue llenada por los técnicos de la
Unidad de Ordenamiento Territorial de la Direccién de Planificacién
Territorial.



Figura 25. Modelo Ficha Inventario Andlisis

. ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES PGS
FICHA - INVENTARIO-ANALISIS
TECHICO REsPONSsABLe|NOMPre TECnico de LOT | Fechas | Marzo - 2022
NOMBRE SECTOR DE
o7 PLANEAMIENTD Marzo - 2022
UBICACION
Tablén chico
SECTOR: Mirafiores Sistema de Coordenadss UTM ESTE: 723014 MORTE: 9682187
Z0na 17 5 Datum WS 83 -
PARROQUIA: Hermano Miguel Urbana/Expansién urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DELOTE | us0 DE suELD
ALTURA DE LA EDIFICACION | | Densidad del sector
CARACT PowN ;]
NUMERO DE PREDIOS: 1 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA® —m2
CONSTRUIDO s BALDIO: 7
SERVICIOS EN EL SECTOR AREA PUBLICA EXISTENTE®. _mz
AFECTACIONES m2 AREA UTIL URBANIZABLE®: m2

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INEORME JUSTIFICATIVO

PREDIAL CON

PREDIOS

FACTIBLE X

NO FACTIBLE

Justificacion Técnica

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




7.4. ANALISIS DE FICHAS

% PATECACCn ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES Piighs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N°1

TECNICO RESPONSABLE ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
NOMBRE
R PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO PIT E-7

UBICACION
SECTOR: OCHOALEON | 0 - de Coordenadas UTM ESTE: 724194 NORTE: 9684542
PARROQUIA 2
PARROQUIA: ona 17 S Datum WGS 84
Q MACHANGARA Urbana Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 1500 USO DE SUELO MULTIPLE, R2 RESIDENCIAL, R3 RESIDENCIAL
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
250 viv/ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 30 Densidad del sector 320 viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL 15 Ha
NUMERO DE PREDIOS: 110 aprox APROXIMADA*:
CONSTRUIDO 8 BALDIO: 102
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 2 Ha AREA UTIL URBANIZABLE*: 13 Ha
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE | |NO FACTIBLE

Justificacion Técnica.

*De acuerdo a "FICHA DE ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA EL POLIGONO A
INCORPORAR DENTRO DE LAS REESTRUCTURACIONES PARCELARIAS", constante en
el ANEXO 3.5_ANALISIS, ESTUDIOS Y METODOLOGIAS, de la Ordenanza vigente en
lo correspondente a Justificacidon Técnica se indica: "...Actualmente se esta

.Lb 8 roLicono = B8 |trabajando en la replanificacion del drea por peticion de lo moradores del sector
IQUIN ANALIZADO 5 que solicitan se levante la afectacion de predios y se proceda con la
: 4 reestructuracion parcelaria...", incorporandose dicho poligono para reestructurar;

MACHANGARA | RS sin embargo de acuerdo al ANEXO 3.4.1_FICHAS AFECTACIONES POR OBRA O
: INTERES PUBLICO, el mismo se emplaza dentro de |la Ficha MACHANGARA-26
RESERVA DE SUELO VIS LOS ANGELES.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N°2

FECNICO ARQ. JULLISA YACILA CHORRES FECHA: 20 DEABRIL DE2022
RESPONSABLE

PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DEL
NOMBRE SECTOR DE

PLANIFICACION

SECTOR DE SAN FRANCISCO DE
MACHANGARA /14 ENERO 2016

PLANEAMIENTO E-18

UBICACION
SECTOR: SAN FRANCISCO Sistemade Coordenadas ESTE: 727312.67 NORTE: 9681397.69
DE MACHANGARA
PARROQUIA utm
PARROQUIA: Zona 17 S Datum WGS 84
Q MACHANGARA Urbana Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA PARA CONDOMINIOS
. EN HORIZONTAL: Maximo 85 viv/ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector DENSIDAD NETA DE VIVIENDA PARA CONDOM INIOS
EN VERTICAL: Igual o mayor a 110 viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 APROXIMADA*: 5720,09
CONSTRUIDO BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
A *.
AFECTACIONES 1691,25 AREA UTIL URBANIZABLE*: 2858,38

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO

NO FACTIBLE
FACTIBLE

X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2016 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacién. Dos de los predios involucrados cuentan con acceso
vehicularydos con camino vecinal existente.

*En relacién a tamafio de lote, todos los predios cumplen con lo
establecido en el sectorde planeamiento.

*En dicho caso puntual, en el afio 2017, se realizo la peticién de
escrituras a los propietarios para analizarla factibilida de realizarla
reestructuracion; sin embargo el tecnico encargado informo que no
contaban con escritura.

En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, NO es factible
continuar con el proceso de reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion:

PUGS - GAD Cuenca




% AANECiadn ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 3

TECNICO RESPONSABLE ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR DE
NOMBRE SAN FRANCISCO DE MACHANGARA/14 ENERO 2016 PIT £s
PLANIFICACION
UBICACION
SAN FRANCISCO DE
SECTOR: MACHANGARA sistema de Coordenadas UTM ESTE: 726824.86 NORTE: 9682082.65
PARROQUIA: PARROQUIA Zona 17 S Datum WGS 84 Urbana Urbana
MACHANGARA

NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 500 USO DE SUELO MULTIPLE, RESIDENCIAL

DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 16 Densidad del sector 250 viv/ha
320viv/ha

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 2 APROXIMADA*: 2510.74
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 1
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 102.98 AREA UTIL URBANIZABLE*: 2407.76
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE | |N0 FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2016 en donde hasta la fecha no se han desarrollado intervenciones por
parte de los propietarios de los predios involucrados. El sector actualmente
se encuentra en proceso de consolidacion. Uno de los predios cuenta con
acceso vehiculary el otro con camino existente.

*En relacidn a tamafio de lote, uno de los predios cumple con lo establecido
en el PIT; sin embargo el otro al contar con afectacion parcial por trazado
vial, no cuenta con area util edificable.

*De acuerdo a la informacion constante en el GEOVISOR, forma parte del
poligono de reestructuracion, un camino de aproximadamente 2,80m de
seccidn; sin embargo se desconoce si el mismo se encuentra catastrado
como puiblico.

* Como es de su conocimiento, la Direccion General de Avaltos y Catastros
realiza el catastro predial en funcion de lo existente en sitio, por lo que esta
Dependencia no tiene la certeza de que dichas dreas correspondan a las
constantes en escrituras, por lo que de realizarse una propuesta técnica de
reestructuracién, posiblemente no tendria el sustento legal necesario.

Escala:1:3500 En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, sin lainformacion
certificada por parte de la Direccidon General de Avaltos y Catastros no es
factible que se mantenga el poligono de reestructuracién.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




% LANECACE ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES piighs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS POLIGONO 04 YANUNCAY

TECNICO RESPONSABLE ARQ. MONICA XIMENA CAIVINAGUA ORTIZ |FECHA: | 19 de Septiembre de 2024

“MODIFICACIONES  VIALES EN LA CALLE
BEETHOVEN, FEDERICO CHOPIN, E
INCORPORACION DE UNA CALLE DE RETORNO
PEATONAL MARGINAL A LA QUEBRADA LA CALERA
EN LA “ACTUALIZACION Y REPLANFICACION DEL|PIT: 0-15
AREA COMPRENDIDA EN EL PLAN DE ACTUACION
URBANISTICA DE NARANCAY BAJO - LA CALERA
(PAU40)” aprobado por el Concejo Municipal el 09
de Agosto de 2016.

NOMBRE
PLANIFICACION

UBICACION

SECTOR: NARANCAY BAIO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 717845,4 NORTE: 9676130,2

PARROQUIA: YANUNCAY Zona 17 S Datum WGS 84 Urbana Urbana

NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 1500 USO DE SUELO RESIDENCIAL, COMERCIAL SERVICIOS
250 viv/ha.
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 15 Densidad del sector Mayor o igfual a 110 viv/ha

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 17 APROXIMADA*: 1,10 HA
CONSTRUIDO 10 BALDIO: 7
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: 480 m2 (aprox)

AFECTACIONES Por definir de acuerdo a AREA UTIL URBANIZABLE*: 1,10 HA
planificacién vial

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO

FACTIBLE | X | NO FACTIBLE

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracidon parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2015 y permitir que se concrete su ejecucidn tiene por objeto garatizar|
reconfiguracion y la accesibilidad de los lotes inmersos en el mismo.
*El proceso de reestructuracién permitird ademas analizar la declaracion en
desuso y venta de caminos existentes en la zona.

*El proceso de reestructuracion permitird ademas la aplicacién de la
distribucion de cargas y beneficios y de ser necesario obtener suelo publico
gratuitamente.

En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, se sugiere ratificar el
poligono de reestructuracion parcelaria; sin embargo es necesario contar con
la documentacion legal correspondiente.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



ECCION DE
PLANIFICACION
TERRITORIAL

i

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&as

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS POLIGONO 04 YANUNCAY

SIS ARQ. MONICA XIMENA CAIVINAGUA ORTIZ FECHA: 24 de Septiembre de 2024
RESPONSABLE
NOMERE PLAN DE ACTUACION URBANISTICA DE HUIZHIL
AT EEE apr.obado por el Concejo Municipal el 29 de|PIT: UP-BAN 10
Junio de 2015.
UBICACION
SECTOR: HUIZHIL Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715591 NORTE: 9678198
PARROQUIA: BANOS Zona 17 S Datum WGS 84 Urbano Parroquial Urbano Parroquial
NORMATIVA URBANISTICA
TAMANO DE LOTE (MIN/ MAX) 120 500 USO DE SUELO RESIDENCIAL, COMERCIAL SERVICIOS
170 viv/ha.
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 6 Densidad del sector Mayor o igual a 40 viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 APROXIMADA*: 2785 m2
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 3

SERVICIOS EN EL SECTOR

TODOS LOS SERVICIOS

AREA PUBLICA EXISTENTE*: 642 m2 (aprox)

AFECTACIONES

mediante proceso de cargasy
beneficios no es necesario pagar
indemnizaciones

AREA UTIL URBANIZABLE*: 2785 m2 (aprox)

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

FACTIBLE | - |NO FACTIBLE -

Justificacion Técnica.

Mediante oficio N° DGPT-3255-2024 se remitié “Informe técnico
legal para el cambio de categoria del camino publico existente
ubicado entre las coordenadas geograficas UTM WGS 84 P1 E:
715602.96, N: 9678237.29 - P2 715563.92, 9678166.26 de bien de
uso publico a bien de dominio privado, reestructuracién de

los predios registrados con las claves catastrales N°:
0101510240975, 0101510241003, 0101510241040 y 0101510241026 v,
planificacién de la «calle de retorno ubicada en las
coordenadas geograficas UTM WGS 84 P3 E:715573.09,

N:9678201.52 y P4 E:715601.20, N:9678186.49, del sector
Huizhil de la parroquia Bafios”, a fin de que de considerarlo
pertinente se sugiera al |. Concejo Municipal su
tratamiento y aprobacién.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N°6

e ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 17 DEMARZO DE 2022

RESPONSABLE

NOMBRE PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIALY | _

DLANIFICACION ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR RO SLANEAMIENTO 0-10
AMARILLO / 17 DE ABRIL DE 2014,

UBICACION
SECTOR: RIO AMARILLO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715850.4985 NORTE: 9681118.2555
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansi6n Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 350 1200 USO DE SUELO VIVIENDA
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 12 Densidad del sector MAYOR A 60 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 6 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 5333,316
CONSTRUIDO 3 BALDIO: 3

SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A

AFECTACIONES 1134,6 AREA UTIL URBANIZABLE*: 4198,716
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

o

POLIGONO
/ ANALIZADO

s

R

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el aifio 2014 en donde hasta la fecha se han desarrollado
una serie de interveciones en sitio, algunas sin los permisos
de leyrespectivos limitando de tal manera continuar con el
tramite de reestructuracidn. El sector actualmente se encuentra
en proceso de consolidacién encontrandose ubicado entre ejes
viales importantes como la Av. Ordofiez Lasso yla Av. Paseo Tres
de Noviembre. En dicho caso puntual, todos los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracidn en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 7

TECNICO

ARQ, JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ
RESPONSABLE

FECHA: 21 DEMARZO DE 2022

PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR RiO
AMARILLO / 17 DE ABRIL DE 2014.

NOMBRE
PLANIFICACION

SECTOR DE
PLANEAMIENTO

0-10

POLIGONO
ANALIZADO

UBICACION
SECTOR: RIO AMARILLO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715934.3786 NORTE: 9681094.6157
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansi6n Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 350 1200 USO DE SUELO VIVIENDA
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 12 Densidad del sector MAYOR A 60 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 6 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 4531,07
CONSTRUIDO 4 BALDIO: 2

SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A

AFECTACIONES 143,38 AREA UTIL URBANIZABLE*: 4387,69
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2014 en donde hasta la fecha se han desarrollado
una serie de interveciones en sitio, algunas sin los permisos
de leyrespectivos limitando de tal manera continuar con el
tramite de reestructuracidn. El sector actualmente se encuentra
en proceso de consolidacién encontrandose ubicado entre ejes
viales importantes como la Av. Ordofiez Lasso yla Av. Paseo Tres
de Noviembre. En dicho caso puntual, todos los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 8

TECNICO

ARQ, JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ
RESPONSABLE

FECHA: 21 DEMARZO DE 2022

PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR RiO
AMARILLO / 17 DE ABRIL DE 2014.

NOMBRE
PLANIFICACION

SECTOR DE
PLANEAMIENTO

POLIGONO
ANALIZADO

UBICACION
SECTOR: RIO AMARILLO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715934.3786 NORTE: 9681094.6157
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansi6n Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 350 1200 USO DE SUELO VIVIENDA
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 12 Densidad del sector MAYOR A 60 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 3 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 2263,44
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 1

SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A

AFECTACIONES 278,41 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1985,03
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2014 en donde hasta la fecha se han desarrollado
una serie de interveciones en sitio, algunas sin los permisos
de leyrespectivos limitando de tal manera continuar con el
tramite de reestructuracidn. El sector actualmente se encuentra
en proceso de consolidacién encontrandose ubicado entre ejes
viales importantes como la Av. Ordofiez Lasso yla Av. Paseo Tres
de Noviembre. En dicho caso puntual, todos los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 9

A ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 21 DE MARZO DE 2022
RESPONSABLE

PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
NOMBRE SECTOR DE

PLANIFICACION

ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR RiO
AMARILLO / 17 DE ABRIL DE 2014.

PLANEAMIENTO

UBICACION
SECTOR: RIO AMARILLO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716228.5 NORTE: 9680964
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansi6n Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 350 1200 USO DE SUELO VIVIENDA
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 12 Densidad del sector MAYOR A 60 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 7 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 13829,91
CONSTRUIDO 4 BALDIO: 3

SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A

AFECTACIONES 3700,59 AREA UTIL URBANIZABLE*: 10129,32
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2014 en donde hasta la fecha se han desarrollado
una serie de interveciones en sitio, algunas sin los permisos
de leyrespectivos limitando de tal manera continuar con el
tramite de reestructuracidn. El sector actualmente se encuentra
en proceso de consolidacién encontrandose ubicado entre ejes
viales importantes como la Av. Ordofiez Lasso yla Av. Paseo Tres
de Noviembre. En dicho caso puntual, todos los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 10

TECNICO

ARQ, JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ
RESPONSABLE

FECHA: 23 DEMARZO DE 2022

PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
ACTUACION URBANISTICA DEL SECTOR RiO
AMARILLO / 17 DE ABRIL DE 2014.

NOMBRE
PLANIFICACION

SECTOR DE
PLANEAMIENTO

UBICACION
SECTOR: RIO AMARILLO Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716782.449 NORTE: 9680895.871
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansi6n Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 350 1200 USO DE SUELO VIVIENDA
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 12 Densidad del sector MAYOR A 60 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 3 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 1895,83
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 3

SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A

AFECTACIONES 354,94 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1540,89
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

POLIGONO
ANALIZADO

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el aifio 2014 en donde hasta la fecha se han desarrollado
una serie de interveciones en sitio, algunas sin los permisos
de leyrespectivos limitando de tal manera continuar con el
tramite de reestructuracidn. El sector actualmente se encuentra
en proceso de consolidacién encontrandose frente a la Av.
Ordofiez Lasso. En dicho caso puntual, todos los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLG5

FICHA - INVENTA

RIO-ANALISIS N°11

TECNICO

ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 23 DEMARZO DE 2022
RESPONSABLE
RECTIFICACION DE LOS EJES VIALES DEL PLAN
NOMBRE DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL SECTOR |SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO A - SAN JOSE DE
PLANIFICACION SAN JOSE DE BALZAY - PAU 69 / 16 DE JULIO DE |PLANEAMIENTO BALZAY )
2018.
UBICACION
SAN JOSE DE
SECTOR: BALZAY Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 717580.28 NORTE: 9681376.35
- Zona17 S Datum WGS 84 -
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOM INIO HORIZONTAL MENOR O IGUAL
A 80 VIV/HA,
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector CONDOM INIO VERTICALMAYOR O IGUAL A
110 VIVIHA.

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

NUMERO DE PREDIOS: 3 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 782,67
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 212,76 AREA UTIL URBANIZABLE*: 569,91
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

POLIGONO
ANALIZADO

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2017 en donde hasta la fecha se han desarrollado
cierta intervencion en uno de los predios involucrados, algunas sin
los permisos de leyrespectivos limitando de tal manera continuar
con el tramite de reestructuracién. Dichas intervenciones deberan
seranalizadas yjuzgadas porla Direccién General de Control
Municipal, de serel caso. El sectoractualmente se encuentra en
proceso de consolidaciéon encontrandose frente a la calle Cesar
Andrade y Cordero. En dicho caso puntual, los predios involucrados
cuentan con acceso vehicular. Siendo asi, con lo anteriormente
expuesto, no es factible continuar con el proceso de
reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




ECCION
PLANIFICACION
TERRITORIAL
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

_G5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 12

[LESIE) ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 23 DEMARZO DE 2022
RESPONSABLE
RECTIFICACION DE LOS EJES VIALES DEL PLAN
NOMBRE DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL SECTOR DE 0-9 - (SECTOR DE PLANEMIENTO A - SAN JOSE DE

PLANIFICACION

SECTOR SAN JOSE DE BALZAY - PAU 69 / 16
DE JULIO DE 2018.

PLANEAMIENTO BALZAY )

UBICACION
SAN JOSE DE
SECTOR: BALZAY Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 717439.91 NORTE: 9682118.79
- Zona 17 S Datum WGS 84 .2
PARROQUIA: SININCAY Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOM INIO HORIZONTAL MENOR O IGUAL
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector A BOVIVIHA,
CONDOM INIO VERTICAL MAYOR O IGUAL A
10 VIV/HA.
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 6 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 2172,03
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 5
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 292,62 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1879,41
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

il

POLIGONO
ANALIZADO

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2017 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones en los predios analizados, unicamente cueta con una
vivienda anterior al proceso de reestructuracion. El sector
actualmente se encuentra en proceso de consolidacion

Vlencontrandose frente a la calle de retorno sin nombre. En dicho caso

puntual, los predios involucrados cuentan con acceso vehicular
producto de la propuesta vial yestado actual considerando NO
FACTIBLE continuar con el proceso de reestructuracién ya que el
mismo unicamente de acuerdo a la planificacidon vial presenta
afectaciones donde el frente de cada predio oscila entre 8,50 metros,
encontrandose vigente un frente de 7 metros.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N°13

PLANIFICACION

SECTOR SAN JOSE DE BALZAY - PAU 69 / 16

DE JULIO DE 2018.

A ARQ. JUAN ANDRES CASTILLOVASCONEZ | FECHA: 23 DE MARZO DE 2022
RESPONSABLE

RECTIFICACION DE LOS EJES VIALES DEL
NOMBRE PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL |SECTOR DE

0-9 - (SECTOR DE PLANEMIENTO C - SAN JOSE DE BALZAY )
PLANEAMIENTO

POLIGONO
ANALIZADO

HQNY_HVS3d

==

UBICACION
SECTOR: SAN JOSEDE Sistema de Coordenadas ESTE: 717153.92 NORTE: 9683161.99
BALZAY. Ut™M
PARROQUIA: SININCAY Zona 17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansion Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 500 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL MENOR O IGUAL A
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 Densidad del sector
20 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 1 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA*: 1049,16
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 0
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 79,52 AREA UTIL URBANIZABLE*: 969,64
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente desde
el aflo 2017 en donde hasta la fecha se han desarrollado
intervenciones en los predios analizados, ya que bajo el sistema
digital GEOPORTAL, se observa la unificacion de las dos franjas de
predios yla construccidon de edificaciones en el mismo. El sector
actualmente se encuentra en proceso de consolidacién encontrandose
frente a la calle Cesar Andrade y Cordero. En dicho caso puntual, los
predios involucrados cuentan con acceso vehiculara través de un
camino vecinal existente considerando NO FACTIBLE continuar con el
proceso de reestructuracion ya que el mismo unicamente de acuerdo a
la planificaciéon vial presenta afectaciones al frente del mismo.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



DIRECCION DE
PLANIFICACION
TERRITORIAL

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLGS

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 14

TECNICO RESPONSABLE ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL PIT 0-1
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE
ENERO DE 2019.
UBICACION

SAN MIGUEL DE

SECTOR: i, sisterna de Coordenadas UTM ESTE: 715773.56 NORTE: 9681387.24
Zona 17 S Datum WGS 84
PARROQUIA: PARROQUIA SAN ona atum Urbana Urbana
SEBASTIAN
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DE LOTE (MIN / MAX) 120 500 USO DE SUELO R2 RESIDENCIAL
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 16 Densidad del sector 250 viv/ha
320 viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 APROXIMADA*: 5294.19
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 308.4 AREA UTIL URBANIZABLE*: 4985.79
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado intervenciones por
parte de los propietarios de los predios involucrados. El sector actualmente
se encuentra en proceso de consolidacion, adicionalmente, los predios
involucrados cuentan con acceso vehicular tanto por la Av. del Tejar, calle del
Romero, y por un camino.

ECA <
POLIGONO
ANALIZADO [

*En relacion a tamafiio de lote, todos los predios cumple con lo establecido
en el PIT; sin embargo de acuerdo a la configuracion, dos de ellos, no cuenta
con area util edificable.

*De acuerdo a la informacion constante en el GEOVISOR, forma parte del
poligono de reestructuracion, un camino de aproximadamente 2,80m de
seccion; sin embargo se desconoce si el mismo se encuentra catastrado
como publico.

* Como es de su conocimiento, la Direccidn General de Avallos y Catastros
realiza el catastro predial en funcion de lo existente en sitio, por lo que esta
Dependencia no tiene la certeza de que dichas dreas correspondan a las
constantes en escrituras, por lo que de realizarse una propuesta técnica de
reestructuracion, posiblemente no tendria el sustento legal necesario.

En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, sin la informacion
certificada por parte de la Direccidn General de Avaluos y Catastros no es
factible que se mantenga el poligono de reestructuracién.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 15

TECNICO

ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DE ABRIL DE 2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL  |SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 |PLANEAMIENTO DE PUTUZHI )
DE ENERO DE 2019.
UBICACION

SAN MIGUEL DE

SECTOR: oUTUZH! Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715987.6309 NORTE: 9681345.4737
- Zona 17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA

TAMANO DE LOTE (MIN/ MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOM INIO HORIZONTAL IGUAL O MENOR A
LO QUE SE ESTABLEZCA DE ACUERDO AL LOTE

ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MINIMO.

CONDOM INIO VERTICAL IGUAL O MAYOR A 100
VIV/HA ,IGUAL O MAYOR A 20 VIV/HA.

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL

NUMERO DE PREDIOS: 7 o M A DA 6026,71
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 5
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 1001,97 AREA UTIL URBANIZABLE*: 5024,74
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

Lyl

POLIGONO
ANALIZADO

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacién encontrandose frente a la Av. Del Tejar. En dicho
caso puntual, los predios involucrados cuentan con acceso

- |vehicular, como porun camino vecinal existente, en donde uno de

los predios no cumple con el fondo minimo establecido para el
sector, sin embargo es necesario levantar el poligno para
estableceruna nueva 4rea de reestructuracién debido a la
configuracién de lotes. Siendo asi, con lo anteriormente expuesto,
no es factible continuar con el proceso de reestructuracién en el
poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLahs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 16

TECNICO

PLANIFICACION

ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DEABRIL DE2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL DE

SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16

DE ENERO DE 2019.

PLANEAMIENTO PUTUZHI )

UBICACION

SAN MIGUEL DE

NORTE: 9681856.7721

SECTOR: PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716151.8597
- Zona 17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUALOMENOR A LO
QUE SEESTABLEZCA DEACUERDOAL LOTE

ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MINIMO,

CONDOMINIO VERTICALIGUAL O MAYOR A 100
VIV/HA ,IGUAL O MAYOR A 120 VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLI!

GONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL

NUMERO DE PREDIOS: 12 3997,97
APROXIMADA*:
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 10
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 270,73 AREA UTIL URBANIZABLE*: 3727,24

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO

\ 1 | f
e ! .
CDNDUCCION AGUA grara

FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha no se han
desarrollado intervenciones por parte de los propietarios de los
predios involucrados. El sector actualmente se encuentra en
proceso de consolidacién encontrandose frente a la Av. Del Tejar.
En dicho caso puntual, la mayoria de predios involucrados
cuentan con acceso vehicular, en donde ciertos predios no
cumplen con el lote minimo establecido para el sector, sin
embargo es necesario levantar el poligno para estableceruna
nueva area de reestructuracion debido a la configuracién de lotes.
Siendo asi, con lo anteriormente expuesto, no es factible
continuar con el proceso de reestructuracion en el poligono
analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 17

[LEEES) ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DEABRILDE2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS /16 |PLANEAMIENTO DE PUTUZHI )
DE ENERO DE 2019.

UBICACION

SECTOR:

SAN MIGUEL DE

Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716151.8597

NORTE: 9681856.7721

PUTUZHI.
Zona 17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMANO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUAL O MENOR A
LO QUE SEESTABLEZCA DEACUERDO AL LOTE
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MINIMO.
CONDOMINIO VERTICAL IGUALO MAYOR A 100
VIV/HA ,IGUAL O MAYOR A 120 VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL

NUMERO DE PREDIOS: 8 APROXIMADA*: 4441,59
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 6
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 1112,55 AREA UTIL URBANIZABLE*: 3329,04

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO
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FACTIBLE

NO FACTIBLE

X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha no se han
desarrollado intervenciones por parte de los propietarios de los
predios involucrados. El sector actualmente se encuentra en
proceso de consolidacion. En dicho caso puntual, la mayoria de
predios involucrados cuentan con acceso vehicular, sin embargo
es necesario levantar el poligno para establecer una nueva area
de reestructuracién debido a la configuracion de lotes. Siendo
asi, con lo anteriormente expuesto, no es factible continuar con
el proceso de reestructuraciéon en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

-

P

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 18

TECNICO RESPONSABLE ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL PIT 01
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE
ENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM ESTE: NORTE:
PARROQUIA: PARROQUIA SAN Zona 17 S Datum WGS 84 Urbana Urbana
SEBASTIAN

NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 500 USO DE SUELO R2 RESIDENCIAL
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 16 Densidad del sector 250 viv/ha
320viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 1 APROXIMADA*: 4134.92
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 0
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 1268.46 AREA UTIL URBANIZABLE*: 2866.46
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacién Técnica.

*El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2019; sin embargo revisada la informacion en la pagina web del
municipio correspondiente a Consulta de Tramites de Areas Historicas y
Control Municipal, se verifica la aprobacion bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal para el predio con clave catastral N° 0705158045000, mediante
tramite Nro. 1410 de fecha 17/02/2017.

*El predio se encuentra actualmente parcialmente ocupado.

En ese contexto, y considerando que es una PH, no es factible que se
mantenga el poligono de reestructuracion.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




% ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES Pilgs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 19

TECNICO RESPONSABLE ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECTOR DE 0-2
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE |PLANEAMIENTO
ENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: PUTUZHI sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716707.05 NORTE: 9681990.89
Zona 17 S Datum WGS 84
PARROQUIA: PARROQUIA SAN ona atum Urbana Urbana
SEBASTIAN
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DE LOTE (MIN / MAX) 120 500 USO DE SUELO R2 RESIDENCIAL
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 16 Densidad del sector 250 viv/ha
320viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 3 APROXIMADA*: 1581.38
CONSTRUIDO 3 BALDIO: 0
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 143.11 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1438.27
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2019. El sector actualmente se encuentra en proceso de consolidacion,
adicionalmente, los predios involucrados cuentan con acceso vehicular.

*En relacion a tamafio de lote minimo,y frente minimo todos los predios
cumplen con lo establecido en el PIT; ademas cuentan con area util
edificable.

il poLiGoNO
ANALIZADO

*Los predios se encuentran actualmente ocupados.

En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, no es factible que se
mantenga el poligono de reestructuracidn.




DIRECCION DF
PLANIFICACION
TERRITORIAL

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES P||GE

-

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 20

TECNICO RESPONSABLE

ARQ. JULLISA YACILA CHORRES |FECHA: | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECTOR DE 0-2
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE |PLANEAMIENTO
ENERO DE 2019.
UBICACION

SECTOR: SAN MIGUEL DE

ESTE: 717018.34

PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM NORTE: 9681648.67
Z 17 S Dat WGS 84
PARROQUIA: PARROQUIA SAN ona atum Urbana Urbama
SEBASTIAN

NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX)

POLIGONO
ANALIZADO

120 500 USO DE SUELO R2 RESIDENCIAL
DENSIDAD NETA DE VIVIENDA (DV) Viv/Ha
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 6 16 Densidad del sector 250 viv/ha
320viv/ha
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 APROXIMADA*: 2611.62
CONSTRUIDO 0 BALDIO: 4
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 0 AREA UTIL URBANIZABLE*:
2611.62
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE | |NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019; sin embargo cabe mencionar que el Concejo
Municipal en sen Sesion Extraordinaria celebrada el dia jueves 06 de
agosto de 2020, al tratar el punto 4 del orden del dia resolvié: “Dar por
conocido y aprobado el CAMBIO DE CATEGORIA DEL BIEN DE USO
PUBLICO A BIEN DE DOMINIO PRIVADO DE LA CALLE PUBLICA EN
DESUSO (AREA PUBLICA MUNICIPAL); Y, LA PROPUESTA DE
REESTRUCTURACION PARCELARIA DE LOS PREDIOS PROPIEDAD DEL
ARQ. HANS OCHOA DONOSO Y AREA PUBLICA MUNICIPAL, por lo que
no se debe mantener el poligono de reestructuracién.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



PLANIFICACION
RRITORIAL

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&a5s

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 21

TECNICO

ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DEABRIL DE2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL  |SECTOR DE 0-9 (SECTOR DEPLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL DE

PLANIFICACION

SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS /  |PLANEAMIENTO

16 DE ENERO DE 2019.

PUTUZHI)

UBICACION

SAN MIGUEL DE

SECTOR: PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716756.5153 NORTE: 9682102.849
- Zona 17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA

TAMANO DE LOTE (MIN/ MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUALO MENOR A LO
QUE SEESTABLEZCA DEACUERDOALLOTE

ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MINIMO.

CONDOMINIO VERTICAL IGUAL O MAYOR A 100
VIV/IHA | IGUALOMAYOR A 120 VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

NUMERO DE PREDIOS: 11 AREA BRUTA TOTAL 9802,54
APROXIMADA*:
CONSTRUIDO 7 BALDIO: 5
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 688,12 AREA UTIL URBANIZABLE*: 9114,42
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

POLIGONO
ANALIZAD

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacién. En dicho caso puntual, la mayoria de predios
involucrados cuentan con acceso vehicular, sin embargo es
necesario levantar el poligno para establecer una nueva drea de
reestructuracion debido a la configuracion de lotes. Siendo asi, con
lo anteriormente expuesto, no es factible continuar con el proceso
de reestructuracién en el poligono analizado.

Elaboracion:

PUGS - GAD Cuenca



ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLGSs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 22

S ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DE ABRIL DE 2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL |SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL DE

PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS /

16 DE ENERO DE 2019.

PLANEAMIENTO PUTUZHI)

UBICACION

SAN MIGUEL DE

SECTOR: PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716756.5153 NORTE: 9682102.849
- Zona 17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA

TAMANO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUALOMENOR A LO
QUE SEESTABLEZCA DEACUERDO AL LOTE

ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MINIMO.

CONDOMINIO VERTICALIGUALOMAYOR A 100
VIV/HA | IGUAL O MAYOR A 120 VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

NUMERO DE PREDIOS: 12 AREA BRUTA TOTAL 10113,1
APROXIMADA*: ’
CONSTRUIDO 10 BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 59,57 AREA UTIL URBANIZABLE*: 10053,53

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO
il
% | i ajustes\)’
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FACTIBLE | | NO FACTIBLE X

JUSTIFICACION TECNICA

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacién. En dicho caso puntual, la mayoria de predios
involucrados cuentan con acceso vehicular, sin embargo es
necesario levantarel poligno para establecer una nueva area de
reestructuracién debido a la configuracion de lotes ya la falta de
informacion de dominio . Siendo asi, con lo anteriormente
expuesto, no es factible continuar con el proceso de
reestructuracién en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 23

[LEEIED) ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DE ABRIL DE 2022
RESPONSABLE
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL  |SECTOR DE 0-9 (SECTOR DE PLANEMIENTO SP-02 - SAN MIGUEL DE

PLANIFICACION

SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16
DE ENERO DE 2019.

PLANEAMIENTO PUTUZHI )

UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: PUTUZHI Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716677.8339 NORTE: 9682326.9966
- Zona17 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAN SEBASTIAN Urbana/Expansién Urbana
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 120 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOM INIO HORIZONTAL IGUALOMENOR A LO
QUE SEESTABLEZCA DEACUERDOALLOTE
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 5 Densidad del sector MiNIMO.
CONDOM INIO VERTICAL IGUAL OMAYOR A 100
VIV/HA ,IGUAL O MAYOR A 120 VIV/HA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 UTATO 2381,67
APROXIMADA*:
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 398,6 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1983,07

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

R

POLIGONO
ANALIZADO

-//'{é"
,/v/ A

FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2019 en donde hasta la fecha se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacidn. En dicho caso puntual, la mayoria de predios
involucrados cuentan con acceso vehicular, sin embargo es
necesario levantar el poligno para establecer una nueva area de
reestructuracion debido a la configuracion de lotes ya la falta de
informacién de dominio . Siendo asi, con lo anteriormente
expuesto, no es factible continuar con el proceso de
reestructuracion en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLGS

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N°® 24

TECNICO RESPONSABLE I ARQ. KARINA IDROVO GONZALEZ IKO!A: l 19 DE SEPTIEMBRE DE 2024
|PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL PIT SECTOR DE PLANEAMIENTO SE-01-SAN MIGUEL DE
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE PUTUZHI
JENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
o 3 A >] £
SECTOR: PUTUZHY Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 71617642 NORTE: 5682206.965
PARROQUIA: PARROQUIA Zona 17'S Datust WaS 83 Urbana/Expansion Rural
SAYAUSI
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DE LOTE [MIN / MAX) 00 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINO MORZONTAL JGUA O MENCH A LOS GUE SE ESTABLEZCA De
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 Densidad del sector L KOO AL LOTE MINIMG. CONDOMINKS VERTICAL IGLIAL O MENOR A
100 VIVHA
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
NUMERO DE PREDIOS: 2 AREA BRUTA TOTAL APROXIMADA®: 1474 48
CONSTRUIDO BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 319.86 AREA UTIL URBANIZABLE®: 1154.62
MAPA DEL POUGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE | |noFactisie | X
Justificacién Téenlca.
'\\ - - — *El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente desde el afio
\ - S ——————— 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado Intervenciones por parte de
—— | roucono los propietarios de los predios involucrados. El sector actualmente se encuentra
X ‘ ANALZADO an "
\ | proceso de consolidacién.

“|*En relacidn al tamafio de lote, todos los predios cumple con lo establecido en el

'|realiza el catastro predial en funcion de lo existente en sitie, por lo que esta

\[reestructuracién, posiblemente no tendria el sustento legal necesarlo.
- IJEn ese contexto, con lo anterlormente expuesto, sin la informacion certificada

: [mantenga el poligono de reestructuracidn.

PIT; sin embargo de acuerdo a la configuracion, no cuenta con area atil
edificable.

* Como es de su conocimiento, |la Direccldn General de AvalGos y Catastros

Dependencia no tiene la certeza de que dichas dreas correspondan a las
constantes en escrituras, por lo que de reallzarse una propuesta técnica de

por parte de |la Direccién General de Avaldos y Catastros no es factible que se

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca



DIRECCION DE
PLANIFICACION
TERRITORIAL

2

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLahs

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 25

TECNICO RESPONSABLE ARQ. KARINA IDROVO GONZALEZ |FECHA: | 19 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL
PIT SECTOR DE PLANEAMIETNO SE-01 - SAN MIGUEL DE PUTUZHI
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE
ENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: PUTUZHI sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716263.315 NORTE: 9682182
Z 17 S Dat WGS 84
PARROQUIA: PARROQU,IA ona atum Urbana/Expansion Rural
SAYAUSI
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUAL O MENOR A LO QUE
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 Densidad del sector SE ESTABLEZCA DE ADUERDO AL LOTE MINIMO.

CONDOMINIO VERTICAL IGUAL O MENOR A 100 VIV/HA.

CARACTERISTICAS DEL POL

IGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL

NUMERO DE PREDIOS: 8 APROXIMADA*: 3719.93
CONSTRUIDO 2 BALDIO: 6
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 198.11 AREA UTIL URBANIZABLE*: 3521.82

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO

\
R
S

)

3

-

s

N

S
POLIGONO

|| AnALzADO
1| e

FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacién Técnica.

*El poligono de reestructuracidn parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado intervenciones por
parte de los propietarios de los predios involucrados. El sector actualmente
se encuentra en proceso de consolidacion.

*En relacidn al tamafio de lote, solo tres predios cumplen con lo establecido
enel PIT.

* Como es de su conocimiento, la Direccidn General de Avaltos y Catastros
realiza el catastro predial en funcion de lo existente en sitio, por lo que esta
Dependencia no tiene la certeza de que dichas dreas correspondan a las
constantes en escrituras, por lo que de realizarse una propuesta técnica de
reestructuracién, posiblemente no tendria el sustento legal necesario.

En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, sin la informacion
certificada por parte de la Direccién General de Avallos y Catastros no es
factible que se mantenga el poligono de reestructuracidn.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




e -
% SRR ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES PGS
FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 26
[ TECNICO RESPONSABLE ARQ. KARINA IDROVO GONZALEZ |FECHA: | 19 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECIORDE
PLANEAMIENT SECTOR DE PLANEAMIENTO SE-01 - SAN MIGUEL DE PUTUZHI
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE
ENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: UTUZHI sistema de Coordenadas UTM ESTE: 716263315 NORTE: 9682182
Z 17 S Dat WGS 84
PARROQUIA: PARROQU,IA ona atum Urbana/Expansidn RURAL
SAYAUSI
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DE LOTE (MIN / MAX) 300 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUAL O MENOR A LO QUE SE
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 3 Densidad del sector ESTABLEZCA DE ACUERDO AL LOTE MiNIMO. CONDOMINIO
VERTIAL IGUAL O MENOR A 100 VIV/HA.
CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION
AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 6 APROXIMADA*: 2874.45
CONSTRUIDO 1 BALDIO: 5
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 375.94 AREA UTIL URBANIZABLE*: 2498.51
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

correspondiente a dos Urb:

predios.

POLIGONO
ANALIZADO

*El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente desde el afio
2019; sin embargo revisada la informacion en la pagina web del municipio

anizaciones exteriores, registrados con un registro

: |catastral 1665014004000 y 1665014002000, las cuales se empazarian en 4

En ese contexto, y considerando que se registran dos Urbanizaciones
exteriores, no es factible que se mantenga el poligono de reestructuracion.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




PLANIFICACION
ERRITORIAL

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PGS

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 27

PLANIFICACION

SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16
DE ENERO DE 2019.

i ARQ. JUAN ANDRES CASTILLO VASCONEZ FECHA: 20 DEABRIL DE 2022
RESPONSABLE

PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
NOMBRE ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL SECTOR DE SECTOR DE PLANEMIENTO SE-02 - SAN

PLANEAMIENTO

MIGUEL DE PUTUZHI

UBICACION

SAN MIGUEL DE

ESTE: 716113.7551

NORTE: 9682348.6739

SECTOR: i
PUTUZHI. Sistema de Coordenadas UTM
= Zona1l7 S Datum WGS 84 —
PARROQUIA: SAYAUSI Urbana/Expansion RURAL
NORMATIVA URBANISTICA

TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 500 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUAL O
MENOR A LO QUE SE ESTABLEZCA DE

ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 Densidad del sector ACUERDO AL LOTE MINIMO,

CONDOMINIO VERTICAL IGUAL O MENOR
A40 VIV/HA.

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO

DE REESTRUCTURACION

NUMERO DE PREDIOS: 7 AREA BRUTA TOTAL 12593,4
APROXIMADA*:
CONSTRUIDO 6 BALDIO: 1
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 392,38 AREA UTIL URBANIZABLE*: 12201,02

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

e

POLIGONO

ANALIZADO
7
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FACTIBLE |

|N0 FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra
vigente desde el afio 2019 en donde hasta la fecha se
han desarrollado intervenciones por parte de los
propietarios de los predios involucrados. El sector
actualmente se encuentra en proceso de consolidacién.
En dicho caso puntual, la mayoria de predios
involucrados cuentan con acceso vehicularylos predios
en el sector norte del poligono, forman parte de la
categoria coservacion PDOT 2015. Siendo asi, con lo
anteriormente expuesto, no es factible continuar con el
proceso de reestructuracién en el poligono analizado.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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PLANIFICACION
ERRITORIA

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLUGS

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 28

TECNICO RESPONSABLE ARQ. KARINA IDROVO GONZALEZ |FECHA: | 19 DE SEPTIEMBRE DE 2024
PLAN DE ACTUACION URBANISTICA Y
ACTUALIZACION DE LAS DETERMINANTES DEL
NOMBRE HECUel30L SECTOR DE PLANEAMIENTO SE-02-SAN MIGUEL DE PUTUZHI
PLANIFICACION SECTOR SAN MIGUEL DE PUTUZHI Y OTROS / 16 DE |PLANEAMIENTO
ENERO DE 2019.
UBICACION
SAN MIGUEL DE
SECTOR: PUTUZHI sistema de Coordenadas UTM ESTE: 715893.4269 NORTE: 9682988.3982
Z 17 S Dati WGS 84
PARROQUIA: PARROQUIA ona atum Urbana/Expansion RURAL
SAYAUSI
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DE LOTE (MIN / MAX) 500 USO DE SUELO VIVIENDA
CONDOMINIO HORIZONTAL IGUAL O MENOR A LO QUE
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 2 Densidad del sector SE ESTABLEZCA DE ACUERDO AL LOTE MINIMO.

CONDOMINIO VERTICAL IGUAL O MENOR A 40 VIVV/HA.

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 3 APROXIMADA*: 2038.98
CONSTRUIDO 0 BALDIO: 3
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: N/A
AFECTACIONES 186.92 AREA UTIL URBANIZABLE*: 1852.06
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO
FACTIBLE NO FACTIBLE X

Justificacion Técnica.

*El poligono de reestructuracion parcelaria, se encuentra vigente desde el
afio 2019 en donde hasta la fecha no se han desarrollado intervenciones por
parte de los propietarios de los predios involucrados.

*En relacidn al tamafio de lote, los predios cumplen con lo establecido en el
PIT; sin embargo de acuerdo a la configuracion, no cuenta con area Gtil
edificable.

POLIGONO
ANALIZADO

* Como es de su conocimiento, la Direccidn General de Avaltos y Catastros
realiza el catastro predial en funcion de lo existente en sitio, por lo que esta
Dependencia no tiene la certeza de que dichas dreas correspondan a las
constantes en escrituras, por lo que de realizarse una propuesta técnica de
reestructuracion, posiblemente no tendria el sustento legal necesario.

|En ese contexto, con lo anteriormente expuesto, sin lainformacion
- ||certificada por parte de la Direccidn General de Avallos y Catastros no es
factible que se mantenga el poligono de reestructuracién.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PL&s

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 29

PLANIFICACION

Marias de la Parroquia Turi / 02 de febrero del

ECNCO ARQ. EVELYN BRITO BOJORQUE FECHA: 20 DE ABRIL DE2022
RESPONSABLE

Plan de Actuacién Urbanistica del Sector 3
NOMBRE SECTOR DE

Zona de Baja Susceptibilidad
PLANEAMIENTO

2017
UBICACION
SECTOR: TRES MARIAS | Sistema de Coordenadas UTM ESTE: 719350 NORTE: 9676387
PARROQUIA: TURI Zona17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansién EXPANSION
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARNO DELOTE (MIN / MAX) 350 350 USO DE SUELO VIVIENDA
DENSIDAD HORIZONTAL IGUAL O MENOR A 30VIV/HA.
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 1 2 Densidad del sector DENSIDAD VERTICAL IGUAL O MAYOR A 85VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 4 APROXIMADA*: 4800
CONSTRUIDO 0 BALDIO: 4
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: 170

AFECTACIONES

580

AREA UTIL URBANIZABLE*:

MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO

PREDIOS A REESTRUCTURARSE

FACTIBLE | | NO FACTIBLE

X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2017 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacién. En el caso puntual, los predios involucrados cuentan
con frente a vias planificadas, pero actualmente son servidos a
través de una calle se seccion minima de lastre y un camino vecinal.
uno de los predios se halla afectado porla planificacién vial ylos

/ |demas poseen una estructura no favorable para la construccién. Se

considera factible eliminarla restriccién actual, pues con el fin de
distribuir cargas y beneficios de la planificaciéon, se deben incluir
mas predios dentro de la propuesta.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE LAS REESTRUCTURACIONES VIGENTES

PLa5

FICHA - INVENTARIO-ANALISIS N° 30

PLANIFICACION

Marias de la Parroquia Turi / 02 de febrero

PLANEAMIENTO

P ARQ. EVELYN BRITO BOJORQUE FECHA: 20 DE ABRIL DE 2022
RESPONSABLE

Plan de Actuacion Urbanistica del Sector 3
NOMBRE SECTOR DE

Zona de Baja Susceptibilidad

del 2017
UBICACION
SECTOR: TRES MARIAS | sistema de Coordenadas UTM ESTE: 719419 NORTE: 9676671
PARROQUIA: TURI Zona 17 S Datum WGS 84 Urbana/Expansién EXPANSION
NORMATIVA URBANISTICA
TAMARO DE LOTE (MIN / MAX) 350 350 USO DE SUELO VIVIENDA
DENSIDAD HORIZONTAL IGUAL O MENOR A
ALTURA DE LA EDIFICACION (MIN /MAX) 1 2 Densidad del sector 30VIV/HA. DENSIDAD VERTICAL IGUAL O MAYOR A

85VIV/HA

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION

AREA BRUTA TOTAL
NUMERO DE PREDIOS: 2 APROXIMADA*: 860
CONSTRUIDO 0 BALDIO: 2
SERVICIOS EN EL SECTOR TODOS LOS SERVICIOS AREA PUBLICA EXISTENTE*: 0
AFECTACIONES 270 AREA UTIL URBANIZABLE*:
MAPA DEL POLIGONO DE REESTRUCTURACION INFORME JUSTIFICATIVO

POLIGONO
ANALIZADO

FACTIBLE |

[NoFacTIBLE X

Justificacion Técnica.

El poligono de reestructuracién parcelaria, se encuentra vigente
desde el afio 2017 en donde hasta la fecha no se han desarrollado
intervenciones por parte de los propietarios de los predios
involucrados. El sector actualmente se encuentra en proceso de
consolidacidn. En el caso puntual, los predios involucrados
cuentan con frente a una via planificada, la cual ensancha la
seccidon actual de la via que brinda accesibilidad a los predios. Se
halla factible levantarla restriccion pues el ensanchamiento de la
via afecta mayoritariamente al predio que cuenta con frente a la
via, generando una faja. Los propietarios deberdn ponerse de
acuerdo entre la posibilidad de reestructurar o comprar la faja
resultante luego de la afectacidn.

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca




7.5. PLANO DE REESTRUCTURACIONES FACTIBLES POR PARROQUIA Y DEL
NUEVO POLIGONO A REINCORPORAR

Una vez realizado el Analisis de cada una de las Fichas de Andlisis de Factibilidad de las
Reestructuraciones Vigentes y del nuevo poligono a reincorporar se procedié a delimitar los Poligonos

de Reestructuracién Factibles.
Poligonos de reestructuracion parcelaria: parroquia: Machdngara y Yanuncay

5.12.1. POLIGONOS DE REESTRUCTURACION PARCELARIA: PARROQUIA: MACHANGARA, YANUNCAY Y BAROS

LEYENDA
mm 1.12.Paligonos de reeslucluracion
parcelana

Google Satellite

9685000

Y3

* RICAURTE

1

SIMBOLOGIA
[ Limite Cantanal

Limiles paroguiales rural
= Juimite pamocuias utbcnas

0,05 0.1 km
—

Escala: Las indicadas
Sistema de Coordenadas UTM
" |WGS84 175

Elaboracion: PUGS - GAD Cuenca






