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Resumen

El presente trabajo de titulacion tiene por objeto plantear lineamientos estratégicos sobre las
caracteristicas de ocupacion del suelo y de edificacion, para mejorar las condiciones de
habitabilidad de la Zona Z2 Borrero-Charasol; aquello, se fundamenta en el diagnéstico geo
estadistico levantado sobre el cumplimiento de los indicadores correspondientes a las variables
mencionadas, en la zona con mayor crecimiento de la ciudad de Azogues durante el periodo

2015-2019.

El estudio inicia con el marco tedrico, donde se abordan las definiciones sobre las variables:
caracteristicas de ocupacién del suelo, caracteristicas de la edificacion y las condiciones de
habitabilidad; ademas, se presentan las especificaciones normativas para la zona de estudio y
que permiten definir los indicadores para el andlisis. En base al acercamiento conceptual y
normativo del tema, se realiza el diagndstico; mediante investigacion de campo y revision de
los planos arquitectonicos de las edificaciones escogidas. Los resultados demuestran que existe
incumplimiento en todos los indicadores, con un mayor porcentaje en: tamafio de lote minimo,
frente minimo, tipo de implantacion, retiro frontal y retiro posterior. A partir de esto, se
procede a realizar arboles de problemas relacionados con la deficiencia en las condiciones de
habitabilidad; estos, sirven de base para plantear objetivos y lineamientos estratégicos
generales y especificos, dirigidos a disminuir el incumplimiento de las variables analizadas v,
por ende, mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas. En conclusion, una
adecuada asignacion y cumplimiento de las mencionadas caracteristicas, influye positivamente

en las condiciones de habitabilidad en las edificaciones.

Palabras clave: condiciones de habitabilidad, caracteristicas de ocupacion del suelo,

caracteristicas de edificacion, lineamientos estratégicos.



Abstract

This work aims to propose strategic guidelines on the characteristics of land occupation
and building to improve the conditions of habitability of the 22 Borrero-Charasol Zone, based
011 the geo-statistical diagnosis raised on the fllfillment of the indicators corresponding
to the mentioned variables, in the area with the highest growth of the city of Azogues during
2015- 2019. The study begins with the theoretical framework, where the definitions of the
variables: land occupation characteristics, building characteristics, and habitability
conditions are addressed; additionally, the normative specifications for the study area are
presented, which allow defining the indicators for the analysis. On account of the
conceptual and normative approach to the subject, the diagnosis is made through field
research and review of the architectural plans ofthe selected buildings. The results show that
there is non-compliance in all indicators, with a higher percentage in minimum lot size,
minimum frontage, type of implantation, front setback, and rear setback. Based on this, we
proceeded to develop problem trees related to the deficiency in the habitability conditions;
these serve as a basis to propase general and specific strategic objectives and guidelines,
aimed at reducing the non-compliance of the variables analyzed and, therefore, irnprove the
habitability conditions of the dwellings. Tn conclusion, an adequate allocation and compliance
with the aforementioned characteristics have a positive influence on the habitability conditions

in buildings.

Keywords: habitability conditions, land use characteristics, building characteristics,

strategic guidelines
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Lineamientos
Introduccion

La ciudad de Azogues en los ultimos tiempos ha tenido un gran desarrollo econémico, que
ha provocado su crecimiento de manera desordenada, debido al incumplimiento del marco legal

relacionado a las caracteristicas de ocupacion del suelo, entre otras causas.

El gobierno central del Ecuador atribuye la competencia de planificar el desarrollo del
canton a los gobiernos municipales; estos organismos, mediante el planeamiento urbanistico,
generan instrumentos normativos que permiten organizar el uso y ocupacién del suelo urbano

y rural, para regular el crecimiento urbano.

El gobierno municipal de Azogues, identifica siete zonas de planificacion, siendo la Z2
Borrero-Charasol, aquella que presenta una mayor proyeccion de crecimiento, por lo que el

analisis se contextualiza en dicha zona.

En atencion a lo expuesto, el presente trabajo de titulacion busca determinar el nivel de
cumplimiento de las caracteristicas de ocupacion del suelo a través del diagnéstico geo
estadistico para plantear lineamientos estratégicos que contribuyan al mejoramiento de las

condiciones de habitabilidad.

La metodologia utilizada, inicia por la revision del marco teorico y legal vigente sobre las
caracteristicas de ocupacién del suelo; seguidamente, se definen las variables que se utilizan
para el levantamiento de la informacién, mediante fichas de observacion y el uso de Sistema
de Informacidn Geografica (SIG); posteriormente, se realiza el procesamiento y andlisis de la
informacién levantada; a continuacion, se procede a la evaluacién de los resultados y a la
elaboracion de arboles de problemas; finalmente, como resultado del diagnéstico, en la fase

de propuesta, se plantean objetivosy lineamientos estratégicos para cada variable identificada.
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El acelerado proceso de crecimiento urbano, sumado al deficiente control por parte de la
entidad competente, la desactualizacion de la normativa vigente, la implantacion de nuevos
usos de suelo, el constante cambio de necesidades de los ciudadanos, el bajo sentido de
corresponsabilidad y respeto ciudadano y la inconciencia sobre la importancia del
cumplimiento de las ordenanzas vigentes, constituyen algunas de las posibles causas que

pueden provocar su incumplimiento.

La capacidad que tienen los gobiernos municipales en la planeacion urbanistica es
determinante para el correcto crecimiento y desarrollo de las ciudades, el cual depende de la
oportuna generacion de instrumentos legitimos de ordenacion territorial con la consecuente
aplicacion de medidas y acciones, tanto de caracter normativo, como de caracter ejecutivo,

contempladas en aquellos instrumentos.
Formulacion del problema

Las ciudades crecen hacia donde se desarrollan las actividades econémicas, financieras y de
servicios, es asi que los gobiernos auténomos descentralizados municipales, mediante sus
planes de desarrollo, intentan regular su crecimiento. En la ciudad de Azogues, para la
aprobacion de los permisos de construccidn, es necesario que se cumpla con las caracteristicas
de ocupacion del suelo establecidas para cada zona de planificacion. Esto no siempre sucede
en la realidad, porque al momento de la construccidn, en unos casos, no se respetan algunas de
estas caracteristicas de ocupacion, y en otros, las solicitudes realizadas para construccion
menor, terminan realmente siendo para ampliaciones que superan el area maxima establecida

bajo esta modalidad de tramite.

Por lo tanto, el problema identificado, es el incumplimiento de las caracteristicas de

ocupacién del suelo en la Zona Z2 Borrero-Charasol, agravado, ademas, su acelerado proceso
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de crecimiento urbano en los Gltimos afios, obliga a realizar una oportuna intervencion con el

propdsito de mitigarlo.

Para contribuir a la solucion del problema, se plantea realizar un estudio que permita
comprender cuéles son los factores que impiden el cumplimiento de la normativa. De esta
forma, y con mayor precision y pertinencia, se podran generar estrategias para la correcta
asignacion de las caracteristicas de ocupacién del suelo, en aras de garantizar su futuro

cumplimiento.

Segun el diagnostico del Plan del Buen Vivir y Ordenamiento Territorial de la ciudad de
Azogues 2015 (PBVOT, 2015) existen 3 zonas de expansion, de las cuales la Z2 Borrero-
Charasol presenta mejores caracteristicas; lo que, sumado a sus areas vacantes nos da
aproximadamente 680 has. utiles, en las que, con facilidad, se tiene cabida para los 43.420
habitantes previstos en la proyeccién de la poblacion realizada (PBVOT, 2015); por lo tanto,
es urgente actuar sobre las zonas de crecimiento hacia la cuales se proyecta la ciudad, mediante
un analisis sobre el nivel de incumplimiento de las caracteristicas de ocupacién del suelo en el
periodo 2015-2019, que permita generar lineamientos estratégicos para su asignacion; y, por
consiguiente, conservar y garantizar las adecuadas condiciones de habitabilidad de las

edificaciones.

Actualmente, existe un estudio sobre el nivel de cumplimiento del marco legal relacionado
con la division del suelo (urbanizaciones) en el Area Urbana de la ciudad de Azogues en el

periodo 2014-2017.

En el presente caso y como parte del proceso de diagndstico, se pretende realizar la revision
de las licencias urbanisticas, planos aprobados, permisos de construccion y procesos de
sancion, asi como recorridos de campo; esto, con el proposito de determinar el nivel de

cumplimiento existente respecto de las variables pertenecientes a las caracteristicas de
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ocupacion del suelo, vigentes en la ordenanza y establecidas para la zona de planificacion Z2
Borrero-Charasol en el periodo 2015-2019, informacion que, luego del correspondiente
procesamiento y analisis, permitira, con mayor claridad y certeza, identificar las posibles
causas del problema, lo que, posteriormente, servira de insumo para la generacion de

lineamientos estratégicos.

La metodologia a utilizarse, podra ser empleada para futuros analisis en otras zonas de

planificacion de la ciudad o para contextos similares.

Se han identificado probables causas para el problema del incumplimiento de las
caracteristicas de ocupacion del suelo en la Zona Z2 Borrero-Charasol, como son; el acelerado
proceso de crecimiento urbano sumado al deficiente control por parte de la entidad competente,
la desactualizacion de la normativa vigente, la implantacion de nuevos usos de suelo, la
apertura y construccién de nuevas vias, el constante cambio de necesidades de los ciudadanos,
el bajo sentido de corresponsabilidad y respeto ciudadano y la inconciencia sobre la
importancia del cumplimiento de las ordenanzas vigentes, lo que trae como consecuencia, el

déficit de las condiciones de habitabilidad en las viviendas.
Delimitacion del problema

En la ciudad de Azogues existen 7 zonas de planificacién, el problema sera abordado a
través de la revision, procesamiento y analisis de informacién sobre la zona Z2 Borrero-
Charasol, en lo referente a licencias urbanisticas, planos aprobados, permisos de construccion
y procesos de sancion que se emitieron en el periodo 2015-2019; ademas, se analizara y
evaluara el cumplimiento de la funcién social de derecho a la ciudad, habitat seguro y saludable
de la Reforma a la Ordenanza que Sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento Territorial,

en lo que respecta a la asignacion de las caracteristicas de ocupacién del suelo sobre las
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siguientes variables cuantificables: altura de la edificacion, retiros frontales, laterales y

posteriores; tipo de implantacion, COS, CUS, lote minimo, frente minimo.

El presente trabajo, a través de la generacion de estrategias de ocupacion del suelo, busca
mejorar los siguientes aspectos: condiciones de habitabilidad de las edificaciones,

funcionalidad, confort y seguridad.
Definicion de la Zona de Estudio

La ciudad de Azogues ha tenido un crecimiento significativo en los Gltimos afios, siendo la
zona Z2 Borrero-Charasol la que més se ha expandido, con una extension de 420,83 ha, de un
total de 1.317.778 ha del area total urbana, lo que representa un 31,91% del territorio de la
ciudad; esta zona, continuara en desarrollo debido a las siguientes caracteristicas:

climatoldgicas, infraestructura, equipamientos y servicios (PBVOT, 2015)

La zona esta atravesada por vias importantes que unen a las parroquias rurales Javier Loyola,
San Miguel y urbana como Borrero-Charasol, con la ciudad de Azogues. Pues, se han
ejecutado trabajos en la construccion de la Av. 16 de Abril para distribuir el trafico de la ciudad
sobre el sector y descongestionar la avenida 24 de Mayo (PBVOT, 2015). Por otro lado, existen
equipamientos publicos como los siguientes: Empresa de Agua Potable y Alcantarillado
(EMAPAL), la Escuela Emilia Merchan, la Universidad Catélica de Cuenca Sede Azogues,
Terminal Terrestre de transferencia interprovincial. Segun el PBVOT 2015, la zona Z2
Borrero-Charasol es considerada adecuada para la expansién, por lo que se plante6 el
emplazamiento del Mercado 5 de Agosto, que actualmente se encuentra edificado y que influira

en la densificacién de la zona de estudio.

Debido a la importancia que representa actualmente y a futuro, la zona para la ciudad, se ha
determinado como la més indicada para realizar la investigacion; cuya finalidad es proponer

estrategias para la asignacion de caracteristicas de ocupacién del suelo, que permitan cambiar
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la tendencia del incumplimiento de la normativa en dicha zona; contribuyendo asi, al correcto

desarrollo de la ciudad.
Justificacion

La investigacion se fundamenta en la necesidad de determinar el nivel de incumplimiento
de las caracteristicas de ocupacion del suelo en la zona Z2 Borrero-Charasol, que afectan, a las

condiciones de habitabilidad de las edificaciones.

Segun la Constitucion en su art. 30 establece que “las personas tienen derecho a un hébitat
seguroy saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social
y econdmica”. Por lo tanto, es necesario realizar el presente andlisis, y de esta forma, contribuir

para garantizar que se cumpla el citado derecho.

La ciudad esta en constante crecimiento, motivado por las actividades que el ser humano
realiza en ella, el incremento poblacional y los movimientos migratorios; por lo expuesto, es
necesario que las caracteristicas de ocupacion del suelo propuestas para cada zona y
contempladas en las respectivas ordenanzas, garanticen, a todos los ciudadanos, adecuadas
condiciones de habitabilidad y contribuyan, de esta forma, al desarrollo social, econémico y

cultural de la urbe y al mejoramiento de la imagen urbana.

El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) en su registro del 2010 define a la
zona Z2 Borrero-Charasol como la de mayor extension con 420,53 ha y la segunda mas poblada
con 6.717 hab; (PBVOT, 2015, pag. 61). Segun estos datos y el hecho de que esta actualmente
en crecimiento, se ha considerado pertinente que la investigacion se desarrolle en dicha zona;
ademas, porque la forma en que se consolide serd determinante en la percepcion futura de la
imagen urbana de la ciudad. Por lo tanto, es necesario implementar medidas que eviten la

reproduccion del intersticio como el caso anteriormente mencionado.
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Aunque actualmente, existe un analisis sobre el cumplimiento de la normativa de la division

del suelo en el area urbana de la ciudad de Azogues, no permite tener una vision global de la

problematica que afecta el correcto crecimiento de la ciudad; por lo tanto, la investigacion

plantea realizar un analisis de las caracteristicas de ocupacion del suelo en el periodo 2015-

2019 en la zona Z2 Borrero-Charasol que se encuentra en proceso de consolidacion; vy,

posteriormente, ser la base metodoldgica para el analisis de las demés zonas de planificacion.

Finalmente, se busca determinar si la normativa urbana vigente, es la mas indicada, o si es

necesario replantearla segun las particularidades identificadas para cada zona.

Objetivos

General

Especificos

Determinar el nivel de cumplimiento de las caracteristicas de ocupacién del
suelo y las caracteristicas de la edificacion, a través del diagnostico geo
estadistico para plantear lineamientos estratégicos que mejoren las condiciones

de habitabilidad de la Zona Z2 Borrero-Charasol.

Entender el marco tedrico relacionado con las caracteristicas de ocupacion del
suelo, caracteristicas de la edificacion y las condiciones de habitabilidad.
Evaluar el marco legal vigente relacionado con las caracteristicas de ocupacion
y caracteristicas de edificacion, establecidas para la Zona Z2 Borrero-Charasol.
Levantar, procesar y analizar informacion referida a las caracteristicas de
ocupacién del suelo, caracteristicas de la edificacion y condiciones de
habitabilidad

Determinar el nivel de cumplimiento de las caracteristicas de ocupacién del

suelo en la Zona Z2 Borrero-Charasol.
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e Proponer objetivos y lineamientos estratégicos que guien la futura asignacion

de las caracteristicas de ocupacién del suelo en la zona Z2 Borrero-Charasol.
Hipotesis
El incumplimiento de las variables relacionadas a las caracteristicas de ocupacion del suelo

y caracteristicas de la edificacion, consideradas en la normativa vigente durante el periodo

2015-2019, afecta las condiciones de habitabilidad en la Zona Z2 Borrero-Charasol.
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Capitulo 1. Marco Tedrico
1.1. Caracteristicas de Ocupacion del Suelo

Las caracteristicas de ocupacion de suelo constituyen indicadores urbanisticos que
representan las condiciones fisicas de una ciudad, en temas de densidades, tamafios de
lotes, tipos de implantacion de las edificaciones, retiros, alturas, entre otros, y estan en
relacion con los usos de suelo asignados, intensidades, volumenes de poblacion, etc

(Matute y Siguencia, 2016, pag. 93).

A continuacion, se hace referencia a las caracteristicas de ocupacion del suelo que dependen
de la cantidad de poblacion en la zona: tipo de vivienda, densidad bruta, densidad neta, tamafio

de lote por vivienda, frente de lote (minimo, medio, maximo).
1.1.1.Tipo de vivienda

La Real Academia Espafiola (RAE) define a la vivienda como un inmueble destinado a
brindar proteccidn de los agentes climaticos y servir de refugio para sus ocupantes (2020). Los
tipos de viviendas que se edifican dependen de factores socioecondémicos, ubicacion
geografica, costumbres personales, composicion familiar, actividades de las personas, entre
otras. (Rugiero Pérez, 2000) . La suma de las viviendas, edificios, espacios publicos, entre
otros; conforman la parte fisica de la urbe, por lo tanto, es importante identificar los tipos de
viviendas que se edifican en la ciudad y controlar sus caracteristicas mediante la normativa.
Segun la Reforma a la Ordenanza que sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento
Territorial (PBVOT) del cantdn Azogues, se identifican tres tipos de vivienda: unifamiliar,

bifamiliar y multifamiliar segun el tipo de uso del suelo (2016)(Tabla 1).



Tabla 1.

Tipo de vivienda en la ciudad de Azogues

Tipo de Uso Residencial Tipo de Vivienda
Residencial 1 baja densidad Unifamiliar
Residencial 2 media densidad Bifamiliar
Residencial 3 alta densidad Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad Bifamiliar
Residencial multiple comercial Multifmiliar
Residencial multiple Bifamiliar

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues

Elaboracion: Propia

1.1.1.1. Vivienda unifamiliar.

La Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) de Santiago de Chile la
define como “... la destinada a residencia de una familia con salida independiente a una via de
uso publico” (2001, pag. 21) (llustracién 1).Segln la Ordenanza de la ciudad de Azogues, “‘se
entenderd por uso pormenorizado residencial vivienda unifamiliar, al alojamiento de personas
vinculadas familiarmente que se ubique en alguno de los casos siguientes” (Reforma a la

Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantdn Azogues, 2016, pag. 81):

a) “En una vivienda situada en parcela independiente, en edificio exclusivo destinado a
dicho uso” (Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantdn Azogues, 2016, pag.

81).

b) “En una vivienda agrupada horizontalmente a otro edificio de vivienda, o de distinto
uso, con acceso exclusivo e independiente para la misma” (Reforma a la Ordenanza que

sanciona el PBVOT del canton Azogues, 2016, pag. 81).



lustracion 1.

Vivieda unifamiliar

VIVIENDA
AMILIAR

via PUBLICA

LOTE ADYACENTE

Fuente: OGUC. Catélogo Arquitectura (2018).

Elaboracion: Propia.

1.1.1.2 Vivienda bifamiliar.

La Ordenanza de Malaga la determina como “un caso particular de la unifamiliar, obtenida
por adaptacion de una unifamiliar preexistente mediante su ampliacién o modificacién con el
fin de obtener vivienda para los miembros de una misma familia” (Plan General Municipal de
Ordenacion de Mélaga, 2020). Como su nombre lo indica, este tipo de construccion tiene la
cualidad de brindar refugio a dos familias. Generalmente, tiene el aspecto de una vivienda de
dos plantas, donde cada planta equivale a la unidad de vivienda destinada para cada familia.
El acceso a cada departamento es independiente; sin embargo, existen casos donde se ha
adaptado la funcionalidad de una vivienda unifamiliar para convertirla en bifamiliar y se

mantiene la circulacién vertical compartida por las dos familias (Ilustracion 2).



lustracion 2.

Vivienda bifamiliar

UNIDAD DE VIVIENDA

UNIDAD DE VIVIENDA

VIA PUBLICA

Fuente: Plan General Municipal de Ordenacion de Mélaga (1998).
Elaboracion: Propia.
1.1.1.3 Vivienda multifamiliar.

Es una edificacion compuesta por tres 0 mas unidades de vivienda, donde cada unidad
alberga un nuacleo familiar, siendo el terreno propiedad comdn de los duefios de los
departamentos (Blogger, 2020). Las viviendas multifamiliares se pueden diferenciar en dos
tipos, los blogues en edificios de poca altura; y las torres, cuando tienen 10 pisos 0 méas (Realia,
2019); este tipo de viviendas “se agrupan y comparten servicios y bienes referentes a escaleras
y ascensores, bajantes de basura y acometidas de servicios, entre otros, pero siguen
manteniendo la privacidad en la convivencia en el interior de cada unidad de vivienda” (Realia,

2019).

La cantidad total de apartamentos agrupados en la construccion es determinada por la
extension del lote, y por caracteristicas propias de la normativa de la ciudad como: retiros,

COS, CUS, entre otras; las cuales son establecidas para garantizar que cada unidad de vivienda,



brinde las mejores condiciones de habitabilidad, sin afectar al conjunto de viviendas
(Nustracion 3).

lustracion 3.

Vivienda multifamiliar

UNIDAD DE VIVIENDA

UNIDAD DE VIVIENDA

UNIDAD DE VIVIENDA

Fuente: Blogger (2020).
Elaboracion: Propia.

La regulacion de este tipo de vivienda en la ciudad de Azogues, se fundamenta en el art. 165
del Cédigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador, el cual determina que, los edificios se
clasifican segun el nimero de unidades de vivienda que contenga, es asi que se divide en

(1998):
“Edificios de 3 a 4 departamentos”
“Edificios de 5 a 10 departamentos”
“Edificios de 11 0o mas departamentos”

“Conjunto habitacional de 1 a 10 viviendas”



“Conjunto habitacional de 11 a 20 viviendas”

“Conjunto habitacional con mas de 20 viviendas” (Codigo de Arquitectura y Urbanismo,

1998).

En la ciudad de Azogues la tipologia de vivienda mas habitual es la unifamiliar, no obstante,
en ciertas zonas de planificacion se ha empezado a evidenciar el emplazamiento de edificios
multifamiliares y bifamiliares, debido a que se disefiaron bajo esa tipologia o porque son el
resultado del redisefio de viviendas unifamiliares. Las viviendas generalmente, son disefiadas
para cumplir con un programa arquitectonico acorde a las necesidades de una composicion
familiar de 4 o 5 miembros, que es el resultado de dividir la poblacion total para el nimero de
familias; sin considerar la realidad que existe en la ciudad, donde la composicion familiar es
muy diversa, ya sea, por la cantidad de personas que la conforman, por las actividades que se
desarrollan, o por sus caracteristicas: sociales, econdémicas, culturales, territoriales, entre otras;

de las cuales se derivan sus necesidades particulares.

El escenario descrito no es considerado en la formulacién de normativas que regulan el
crecimiento de la ciudad, resultando poco flexibles respecto a las tipologias de las
edificaciones. Por lo que, es importante que los gobiernos municipales generen planes de
vivienda, a través de un andlisis adecuado de las necesidades de cada nucleo familiar, para
disminuir el déficit habitacional que presenta el Ecuador, que segun el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), “asciende a un 13,4% a nivel Nacional, lo que representa que

quinientos ochenta y siete mil ciento diez familias no poseen casa propia” (MIDUVI, 2015).
1.1.2. Densidad Bruta

Para comprender la densidad bruta es necesario diferenciar los conceptos “superficie total”
y “superficie Util”. La primera es la superficie de suelo que se pretende urbanizar; siendo la

superficie util la resultante de reducir las areas destinadas al Equipamiento Urbano Mayor y



las areas no urbanizables (superficie de vias, areas verdes, margenes de proteccion) de la
superficie total; es decir, es el area final en la que se puede edificar las viviendas segun las
caracteristicas de ocupacion determinadas para cada zona de planificacion. Finalmente, el
Cadigo de Arquitectura y Urbanismo en su art. 5 define a la densidad bruta como: “La relacion

entre el nUmero de habitantes y el area total urbanizable” (1998, pag. 22) (llustracion 4).

llustracion 4.

Densidad bruta

AREA TOTAL URBANIZABLE

— VIA PUBLICA

/

— N° DE HABITANTES

Fuente: Codigo de Arquitectura y Urbanismo (1998).

Elaboracion: Propia.

Segun la Reforma a la Ordenanza que sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento
Territorial (PBVOT) del canton Azogues, se identifica la densidad bruta de cada zona segun el

uso de suelo (2016) (Ver Tabla 2).



Tabla 2.

Densidad bruta en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial

Densidad bruta

Tipo de vivienda

Residencial 1 baja densidad
Residencial 2 media densidad
Residencial 3 alta densidad
Residencial 4 muy alta densidad
Residencial multiple comercial
Residencial multiple

137
329
411
514
617
411

Unifamiliar
Bifamiliar
Bifamiliar
Bifamiliar

Multifamiliar
Bifamiliar

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.

1.1.3. Densidad Neta

“La densidad neta mide la poblacion o el nimero de unidades de vivienda en el area asignada
para uso residencial unicamente” (ONU-Habitat, 2014, pag. 34); es decir es un indicador que
muestra el nimero de viviendas emplazadas en la superficie atil. En la normativa nacional, la

densidad neta es definida como “...la relacion entre el nimero de habitantes y el area util

urbanizable” (Cddigo de Arquitectura y Urbanismo, 1998, pag. 22) (llustracion 5).



llustracion 5.

Densidad neta

MARGENES DE PROTECCION ——_

N° DE HABITANTES

AREAS VERDES Y COMUNALES — — AREA UTIL URBANIZABLE

VIA PUBLICA —

A\

| A

Fuente: Codigo de Arquitectura 'y Urbanismo (1998).

Elaboracion: Propia.

1.1.4. Tamanio de lote por vivienda

Se entiende como lote a la “...parcela procedente de la division de un terreno destinado a la
edificacion” (RAE, 2020). Sin embargo, para que se puedan construir viviendas, es necesario
que el terreno cuente con las obras de infraestructura imprescindibles, obteniendo con ello una
urbanizacion, en donde se cumpliran todas las necesidades de habitabilidad establecidas en la
normativa de cada ciudad (llustracion 6). El célculo del tamafio de lote por vivienda depende
de la composicion familiar y de la densidad neta; la cual se obtiene considerando la densidad
bruta de cada zona de planificacion y la dotacion de suelo para equipamientos y para vias (Avila

etal., 1994).



llustracioén 6.

Tamario de lote por vivienda

TAMARNO DE LOTE

viA PUBLICA

Fuente: RAE.
Elaboracion: Propia.
1.1.4.1 Tamaro de lote minimo.

Es la superficie minima de lote para el emplazamiento de una edificacién, su tamafio
depende del tipo de vivienda a construirse; unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar y de las
densidades bruta y neta de la zona de planificacion en donde se emplaza el lote. El lote
minimo para cada zona de planificacién de la ciudad de Azogues es determinado acorde a

los usos de suelo de cada zona (Tabla 3).

Para determinar el tamafio de lote minimo para la vivienda unifamiliar, se multiplica la
superficie del lote medio obtenido por un coeficiente de menoracién de 0.75; en el caso de
la vivienda bifamiliar, se multiplica la superficie del lote medio por el coeficiente y por 2,
debido a que esta edificacion esta compuesta por dos unidades de vivienda; para el caso de
la vivienda multifamiliar, se multiplica la superficie del lote medio por el coeficiente y por

el nimero de unidades de vivienda (Avila et al., 1994).
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Tabla 3.

Lote minimo en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Tipo de implantacién Lote minimo

_ _ _ ) Aislada con retiro 250
Residencial 1 baja densidad Pareada con retiro 250

) ) ) ) Pareada con retiro 220
Residencial 3 alta densidad Continua con retiro 200
Residencial 4 muy alta densidad Continua con retiro 160
Residencial maltiple comercial Continua 200
Residencial maltiple Pareada con retiro 200

Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.
Elaboracion: Propia.
1.1.4.2 Tamaio de lote medio.

Es la superficie promedio del lote para el emplazamiento de una edificacion, su tamafio
depende de la tipologia de vivienda a construirse y de las densidades del sector de
planeamiento. En el lote medio las medidas del frente y el fondo son las mas adecuadas,
guardando una relacién optima entre ellas, lo que permite emplazar disefios arquitectonicos
que optimicen al maximo las cualidades que brinda el terreno. Para poder calcular el lote medio
es necesario conocer la composicion familiar y la densidad neta de la zona de planificacion

(Avila et al., 1994).
1.1.4.3 Tamafo de lote maximo.

Es la superficie maxima de lote para el emplazamiento de una edificacion, su tamafio
depende del tipo de vivienda a construirse; unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar y de las
densidades bruta y neta de la zona de planificacion en donde se encuentra el lote. Para
determinar el tamafio de lote maximo para la vivienda unifamiliar, se multiplica la superficie

del lote medio obtenido por un coeficiente de mayoracion de 1.25; en el caso de la vivienda
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bifamiliar, se multiplica la superficie del lote medio por el coeficiente y por 2, debido a que
esta edificacion estd compuesta por dos unidades de vivienda; para el caso de la vivienda
multifamiliar, se multiplica la superficie del lote medio por el coeficiente y por el nimero de

unidades de vivienda (Avila et al., 1994).
1.1.5 Frente de lote
1.1.5.1 Frente minimo

Es la distancia frontal minima que debe cumplir un lote segun lo establecido en la normativa,
la cual dependera del tamafio de lote minimo establecido para cada zona y de la proporcion
frente/fondo, la cual es determinada segln la normativa de la ciudad. La Reforma a la
Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues determina el frente minimo, el cual es
distinto para cada zona de planificacién y depende de manera directa de la densidad poblacional

(Tabla 4).

Tabla 4.

Frente minimo en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Tipo de implantacién I,_o_te F,re_nte
minimo minimo
) ) ) _ Aislada con retiro 250 12,5
Residencial 1 baja densidad Pareada con retiro 250 12
) ) ) _ Pareada con retiro 220 11
Residencial 2 media densidad Continua con retiro 990 10
Residencial 3 alta densidad Continua con retiro 200 10
Residencial 4 muy alta densidad Continua con retiro 160 8
Residencial multiple comercial Continua 200 75
Residencial maltiple Pareada con retiro 200 10
Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.
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1.1.5.2 Frente medio

Es la distancia promedio frontal del lote, la cual se deriva del tamafio de lote medio calculado
para cada una de las tipologias de vivienda que se establezcan en la normativa del sector de

planeamiento
1.1.5.3 Frente maximo

Es la distancia frontal maxima que debe cumplir un lote segin lo establecido en la
normativa, la cual dependera del tamafio de lote maximo establecido para cada zona y de la

proporcidn frente/fondo.
1.2. Caracteristicas de la Edificacién

Estan comprendidas dentro de las caracteristicas de ocupacion del suelo y hacen referencia
a las variables propias del inmueble, que son determinadas para mejorar la calidad de
habitabilidad de las personas, y se relacionan entre si. Por ejemplo: el niUmero de pisos y retiros
son variables establecidas para que la vivienda reciba el adecuado soleamiento, para generar
un emplazamiento conveniente en el terreno, entre otros atributos; los cuales son puntos
indispensables para generar el confort adecuado de cada una de las viviendas. Las
caracteristicas de la edificacion son: tipo de implantacion (aislada, continua, pareada),
coeficiente de ocupacién del suelo (COS), coeficiente de utilizacién del suelo (CUS), nUmero

de pisos, retiros y alturas.
1.2.1. Tipo de implantacion

Se define como la forma de emplazar la edificacién en el lote. Segin la Reforma a la
Ordenanza del PBVOT del canton Azogues existen tres tipos de implantaciones para la ciudad:

aislada, pareada y continua (2016) (Tabla 5).
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Tabla 5.

Tipo de implantacion en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial . Tipo de_ ) Tipo de vivienda
implantacion

_ _ _ ) Aislada con retiro o

_ _ _ ) Pareada con retiro L
Residencial 2 media densidad Continua con retiro Bifamiliar
Residencial 3 alta densidad Continua con retiro Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad Continua con retiro Bifamiliar
Residencial mltiple comercial Continua Multifamiliar

Pareada con retiro

Residencial multiple : Bifamiliar
Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantdon Azogues.
Elaboracion: Propia.
1.2.1.1. Edificacion aislada.

La edificacion aislada es “...la separada de los deslindes, emplazada por lo menos a las
distancias que se determinen en el instrumento de planificacion territorial de sus edificaciones
adyacentes” (OGUC, 2018) (llustracion 7). Este tipo de edificacion es planteada para aquellas
zonas en las que la densidad es baja, generando un bajo coeficiente de ocupacion del suelo

(COS).
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lustracion 7.

Edificacion aislada

EDIFICACION AISLADA

LOTE

Fuente: OGUC. Catélogo Arquitectura (2018).

Elaboracion: Propia.

1.2.1.2. Edificacién continua.

“Es la emplazada a partir de los deslindes laterales concurrentes y ocupando todo el frente,
manteniendo la altura que establece el instrumento de planificacion territorial” (OGUC, 2001,
pag. 8) (llustracion 8). En la ciudad de Azogues la edificacion continua tiene retiro frontal y

posterior, aunque si es de uso comercial es inexistente, tal es el caso de la Zona 7 Central (Tabla

).
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llustracion 8.

Edificacion continua

EDIFICACION CONTINUA

VIA PUBLICA

Fuente: OGUC. Catélogo Arquitectura (2018).

Elaboracion: Propia.

1.2.1.3. Edificacion pareada.

“Corresponde a dos edificaciones emplazadas a partir de un deslinde comdn manteniendo
el retiro establecido en el instrumento de planificacién territorial en uno de sus laterales”

(OGUC, 2001, pag. 8) (llustracion 9).

La ventaja de este tipo de implantacion es que, al concentrar la edificacion hacia uno de los
lados, queda libre el lado contrario, siendo significativo para un disefio arquitecténico que
aproveche en mayor medida el asoleamiento, ventilacion, iluminaciéon natural, entre otras

condicionantes del lugar.
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lustracion 9.

Edificacion pareada

EDIFICACION PAREADA
via pUBLICA

Fuente: OGUC. Catélogo Arquitectura (2018).

Elaboracion: Propia.

1.2.2. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)

Es definido como la “relacion entre el area del terreno y el &rea de construccion edificable
en planta baja” (Codigo de Arquitectura y Urbanismo, 1998, pag. 21). Por lo cual, el COS
resulta de dividir la superficie de implantacion de la edificacion para la superficie del lote y
multiplicar el valor resultante por 100, obteniendo un valor correspondiente al porcentaje de

implantacion de la edificacion (Avila et al., 1994) (llustracion 10).

El COS méaximo para la ciudad se encuentra expresado de forma porcentual (%) en la
Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues y depende del tipo de

uso del suelo (Tabla 6).

17



llustracion 10.

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS)

MAXIMA SUPERFICIE DE
IMPLANTACION DE LA
EDIFICACION = 60%

SUPERFICIE DE LOTE

via PUBLICA

Fuente: Planes parciales de actuacion urbana en Azogues para los sectores de planeamiento P2-
S2, P3-S4 'y P5-S4 (1994).

Elaboracion: Propia.

Tabla 6.

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS) en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Tipo de implantacion COS Tipo de vivienda

) ) ) _ Aislada con retiro 48 L
Residencial 1 baja densidad Pareada con retiro 5 Unifamiliar

) ) ) _ Pareada con retiro o
Residencial 2 media densidad Continua con retiro 60 Bifamiliar
Residencial 3 alta densidad Continua con retiro 60 Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad ~ Continua con retiro 60 Bifamiliar
Residencial multiple comercial Continua 70 Multifamiliar
Residencial multiple Pareada con retiro 60 Bifamiliar

Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.
Elaboracion: Propia.
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Existen normativas como la OGUC que determinan un coeficiente de ocupacion del suelo
para los pisos superiores, definido como ““el nimero que, multiplicado por la superficie total
del predio, fija el maximo de superficie edificada posible de construir en cada uno de los

pisos superiores al primero” (OGUC, 2001, pag. 6) (llustracion 11).

llustracion 11.

Ejemplo tedrico de superficie maxima permitida por piso

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacién Pisos
Superiores

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacioén Pisos
Superiores

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacién Pisos
Superiores

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacion Pisos
Superiores

28 mts

8 Pisos max.

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacion Pisos
Superiores

700 m2 maximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacién Pisos
Superiores

700 m2 méaximo permitido
0,4 = Coef. Ocupacién Pisos
Superiores

350 m2 maximo permitido
0,2 = Coef. Ocupacién de
Suelo

Fuente y Elaboracion: OGUC. Catalogo Arquitectura (2018).
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1.2.3 Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

Se entiende como “...la relacion entre el area total maxima edificable a partir del nivel
natural del terreno y el area del lote” (Cddigo de Arquitectura y Urbanismo, 1998, pag. 22) Por
lo cual, el CUS resulta de dividir la superficie total de construccion (P1 + P2), para la superficie
del lote y multiplicar el valor resultante por 100, obteniendo un valor correspondiente al

porcentaje de superficie de construccion (Avila et al., 1994) (llustracion 12).

llustracion 12.

Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS)

RETIRO LATERAL
SUPERFICIE DEL LOTE =3 METROS

Via PUBLICA

NUMERO DE PISOS=2
(P1 + P2)

Fuente: Planes parciales de actuacion urbana en Azogues para los sectores de planeamiento

P2-S2, P3-S4 y P5-S4 (1994).
Elaboracion: Propia.

El CUS méaximo para la ciudad se encuentra expresado de forma porcentual (%) en la
Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues y depende del tipo de

uso del suelo (Tabla 7).
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Tabla 7.

Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Tipo de implantacion CUS Tipo de vivienda

) ) ) _ Aislada con retiro 96 o
Residencial 1 baja densidad Pareada con retiro  10g Unifamiliar

) ) ) ) Pareada con retiro o
Residencial 2 media densidad Continua con retiro 180 Bifamiliar
Residencial 3 alta densidad Continua con retiro 180 Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad Continua con retiro 120 Bifamiliar
Residencial multiple comercial Continua 280  Multifamiliar
Residencial multiple Pareada con retiro 120 Bifamiliar

Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues

Elaboracion: Propia
1.2.4 NUmero de pisos

“Se entenderd por numero de pisos a aquel parametro que determina la altura de la
edificacion, mediante el establecimiento de un nimero que fija las plantas por encima de la
cota de referencia, incluida la planta baja” (Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT

del cantén Azogues, 2016, art.342) (llustracion 13).

El nimero de pisos propuesto para una edificacion debe considerar el maximo permitido
en el instrumento normativo de la ciudad, el cual dependera de la densidad de cada zona de
planificacién. A continuacion, se presenta el nimero de pisos fijado, para cada tipo de uso
residencial en la ciudad de Azogues, en la Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT

(Tabla 8).
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llustracion 13.

Ndmero de pisos

LOTE

via PUBLICA

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.

Tabla 8.

Namero de pisos en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Altura de edificacion (n° pisos) Tipo de
vivienda
Residencial 1 baja densidad 2 Unifamiliar
Residencial 2 media densidad 3 Bifamiliar
Residencial 3 alta densidad 3 Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad 2 Bifamiliar
Residencial multiple comercial 4 Multifmiliar
Residencial mualtiple 2 Bifamiliar

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.
1.2.5 Retiro

Esla“...distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero correspondiente, medida
sobre una recta perpendicular a este ultimo” (Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT

del canton Azogues, 2016, art.330) (llustracion 14).
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Los retiros generan un limite de edificabilidad en el interior de los terrenos, creando un
orden espacial en las ciudades. Este depende de las caracteristicas de edificacion de cada zona
y lote, puesto que, las condiciones seran distintas en zonas netamente comerciales,
residenciales o mixtas. En la Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantdn

Azogues, se regulan los retiros: frontal, laterales y posterior (Tabla 9).

llustracion 14.

Retiros

LINDERO

RETIRO POSTERIOR

EDIFICACION CONTINUA
RETIRO FRONTAL

RETIRO POSTERIOR

. EDIFICACION CONTINUA
ViA PUBLICA oo
via pUBLICA

Fuente: Planes parciales de actuacion urbana en Azogues para los sectores de planeamiento
P2-S2, P3-S4 y P5-S4 (1994).

Elaboracion: Propia.

Tabla 9.

Retiros en la ciudad de Azogues

Tipo de uso residencial Retiros Tipo de Tipo de

P F L L P implantacion vivienda

5 3 3 3 Aisladacon retiro
Residencial 1 baja densidad 5 3 3  Pareada conretiro  Unifamiliar
] ] ] ) 5 3 3  Pareada con retiro o

Residencial 3 alta densidad 3 3 Continuaconretiro  Bifamiliar
Residencial 4 muy alta densidad 3 3 Continuaconretiro  Bifamiliar
Residencial multiple comercial 3 Continua Multifamiliar
Residencial maltiple 3 3 3 Pareadaconretiro  pue iy

Continua

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.
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1.2.6 Alturas

El Art. 343 de la Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantdn Azogues,
define a la altura maxima medida en unidades métricas como “...la distancia desde la cota de
referencia hasta la interseccién de la cara superior del alero que forma el techo de la Gltima

planta con el plano de la fachada del edificio” (2016, pag. 126) (llustracion 15).

Segun la Ordenanza de la ciudad de Azogues debe existir correspondencia entre la altura
maxima de la edificacién con el nimero maximo de plantas, es asi que, en dicho instrumento
normativo, se identifican el nimero de pisos permitidos para cada uso de suelo en la ciudad

(2016) (Tabla 8).

llustracion 15.

Altura maxima

ALTURA MAXIMA

VIA PUBLICA

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.
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1.3. Condiciones de habitabilidad

La habitabilidad se desarrolla en tres componentes: la vivienda como la unidad fisica
minima; el entorno inmediato, entendido como el territorio conformado por pasajes, calles
pequefas, plazas; y finalmente, las sumas de estos dos conforman el conjunto habitacional
(Jirdn, y otros, 2004) (llustracion 16). Dicha estructura habitacional también es entendida por
niveles: primario que estudia la relacion entre el individuo y la vivienda; el nivel secundario la
interaccion del individuo y su vivienda con el vecindario; y finalmente, el nivel terciario que
define la correlacion entre el individuo y su vivienda con la ciudad (llustracion 17) (Hernandez

Carrillo y Velazquez Rodriguez, 2014).

llustracién 16.

Sistema Habitacional

Conjunto Habitacional

Fuente y Elaboracion: Guia de Disefio para un Habitat Residencial Sustentable (2004).
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llustraciéon 17.

Modelo conceptual de la habitabilidad y sus niveles sistémicos

HABITABILIDAD
EXTERNA

TERCERNIVEL
SISTEMICO
(LA CIUDAD)

FAMILIA

PRIMER NIVEL
SISTEMICO

\\ HABITABILIDAD /
N\_ INTERNA _“

Fuente y Elaboracion: Hernandez Carrillo y Veldzquez Rodriguez (2014).

La RAE define a la habitabilidad como “...las condiciones y normas que debe cumplir una
vivienda para residir en ella” (2020); que pueden ser diferentes dependiendo de diversos
factores, ya sean: geogréaficos, sociales, culturales, o propios de la vivienda, como pueden ser:
materialidad y tipologia; y que son definidas por diferentes organismos regulatorios de tipo
gubernamental de cada pais, acorde a lo determinado por las organizaciones internacionales.
Las normas que se establecen en cada pais, tienen un objetivo en comun, mejorar la forma de
vivir de las personas en la vivienda, pues esta es considerada como el refugio de las familias,

en donde se relacionan sus miembros y se desarrollan ciertas actividades de la vida cotidiana.

La vivienda es reconocida como un derecho para tener un nivel de vida adecuado
(Declaracion Universal de los Derechos Humanos, 1948); sin embargo, el nimero de personas
gue no cuentan con una vivienda supera los 1.000 millones. A pesar de que se habla de la
igualdad de condiciones de los seres humanos, el desequilibrio socio-econémico es una
realidad en el mundo, pues en ciertos lugares, las viviendas no cumplen con los requerimientos
minimos para ser habitables, sin embargo, las personas residen bajo estas condiciones

afectando de manera directa a su calidad de vida.
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Respecto a las condiciones de habitabilidad en la vivienda, la Organizacion de las Naciones
Unidas (ONU) menciona que: “la vivienda no es adecuada si no garantiza seguridad fisica o
no proporciona espacio suficiente, asi como proteccion contra el frio, la humedad, el calor, la
lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros estructurales” (ONU Habitat, 2010, pag.
4).  Adicionalmente, la ONU determina que debe tener “...acceso sostenible y no
discriminatorio a los servicios fundamentales en materia de salud, seguridad, comodidad y

alimentacion” (ONU Habitat, 2010, pag. 9).
En base a esto, en el contexto nacional, se define a la vivienda adecuada y digna como:

Aguella que cuenta simultdneamente con los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado; electricidad de la red publica; gestion integral de desechos; condiciones
materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; CON
accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad  cultural

(Ley Organica de Ordeamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, 2016, pag. 6).

Por lo tanto, las viviendas deben ser 6ptimas, tanto en sus dimensiones, como en la seguridad
que se ofrece a sus habitantes y en la proteccion adecuada contra los agentes bioclimaticos
(Molar Orozco y Aguirre Acosta, 2013); dichas caracteristicas, pueden ser conceptualizadas

como: funcionalidad, confort y seguridad; ademas debe tener acceso a los servicios basicos.
1.3.1 Factores de habitabilidad

Al ser la vivienda la base de la estructura organizacional, es importante evaluar su nivel de
habitabilidad. Dicho analisis puede ser complejo al ser un proceso objetivo y subjetivo, pues el
inmueble debe cumplir fisicamente con las dimensiones minimas para cada espacio, y con la
iluminacién adecuada segun la normativa; de manera que sea percibido psicolégicamente como
satisfactorio segun sus ocupantes. Los factores que abarcan dichas necesidades son: dimensién

de los espacios y confort luminico (Jirdn, et al., 2004)
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1.3.1.1 Habitabilidad fisico espacial.

La evaluacion del aspecto fisico espacial es un factor cuantitativo, es decir, se basa en el
cumplimiento de las dimensiones fisicas minimas de los espacios de la vivienda (Tablal0)
(Jirdn, et al., 2004). La habitabilidad fisica no es mas que, la funcionalidad de la vivienda en
funcién de sus metros cuadrados; pues esta se la define como “el conjunto de caracteristicas
minimas que esta debe poseer, para facilitar el desarrollo de las necesidades fisioldgicas de sus

ocupantes” (Moreno, 2008, pag. 49) (Tabla 10).

Tabla 10.

Variable de habitabilidad del factor fisico espacial

Factor Descripcion Variable
Fisico espacial ~ Se evalla la estructura fisica de la Dimension de los
vivienda espacios

Fuente: Guia de Disefio para un Habitat Residencial Sustentable (2004).
Elaboracion: Propia.

La regulacion del dimensionamiento de los espacios de las viviendas en la ciudad de
Azogues, se rige segun el Cadigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador (1998); donde se
establecen las normas para las viviendas: unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar en edificios de
altura o conjuntos habitacionales; considerando que, la unidad de vivienda como minimo debe
tener los espacios: sala de estar, dormitorio, cocina, bafio y area de servicio. A continuacion,
se muestra las dimensiones minimas de los locales en las viviendas segln dicha normativa
(Tabla 11) (Codigo de Arquitectura y Urbanismo, 1998). La Reforma a la Ordenanza que
sanciona el PBVOT del canton Azogues (2015), respecto a las condiciones de habitabilidad,
determina las superficies minimas para las viviendas a partir del namero de dormitorios (Tabla

12).
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Tabla 11.

Dimensiones minimas de locales en las viviendas

Espacio Dimensiones minimas de locales
Superficie minima Lado minimo
Local habitable 6, 00 m2 2,00 m libres
Sala de estar 7,30 m2 2,70 m libres
Dormitorio 7,30 m2 2,70 m libres
Cocina 4,50 m2 1,50 m libres
Baro 2,50 m2 0,80 m
Area de servicio en viviendas 12 m2 3 m libres
Area de servicio en edificios 2,25 m2 1,50 m libres
Area de secado 3m2 1,50 m libres
Comedor 7,30 m2 2,70 m libres

Fuente: Codigo de Arquitectura y Urbanismo (1998).
Elaboracion: Propia.

Tabla 12.

Superficies minimas de las viviendas

NUmero de dormitorios Superficie minima en m2
1 dormitorio 35
2 dormitorios 45
3 dormitorios 60
4 0 mas dormitorios 70

Fuente: PBVOT del cantén Azogues (2016).

Elaboracion: Propia.

Por lo tanto, para disefiar un espacio funcional, es importante realizar un dimensionamiento
Optimo, mediante un programa arquitecténico acorde a la composicion familiar y sus
necesidades para evitar espacios subutilizados en las viviendas. Ademas, los espacios deben
estar distribuidos de tal forma, que estén relacionados entre si, dependiendo de las actividades
que se realicen, tal es el caso de: cocina-comedor, bafio-vestidor, lavanderia-patio; entre otras;
teniendo presente que, el mobiliario y su disposicion configuran el espacio arquitectonico,
generando eficiencia en las actividades que realiza cada miembro de la familia. Por ultimo, el

espacio debe ser util, es decir, el uso que le dan las personas, corresponde al uso para el que
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fue disefiado; sin embargo, en ocasiones esta condicion no se cumple, debido a que no satisface
las necesidades de la familia, provocando la modificacion y adecuacion de los espacios por

parte de sus ocupantes.
1.3.1.2 Habitabilidad luminica.

El confort luminico se refiere a “los aspectos fisicos, fisiologicos y psicoldgicos
relacionados con la luz” (EADIC, 2020); si bien no se especifica si dichos aspectos estan
relacionados con la luz natural o artificial; diversos estudios se han centrado en determinar esta
variable, mediante el analisis del: tamafio, ubicacion, orientacion y calidad de los elementos

translucidos; que permiten que los espacios sean iluminados naturalmente (Jiron, et al., 2004).

La regulacion de la habitabilidad luminica de las viviendas en la ciudad de Azogues, se rige
segun el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador (1998), para locales habitables y no
habitables de la vivienda (Tabla 13); y sobre los que la normativa determina los requerimientos

de iluminacion (Tabla 14).

La luz natural influencia de manera positiva el desarrollo psicolégico y emocional de las
personas, ademas, determina la percepcion espacial; pues cuando un lugar tiene abundante luz
natural se percibe como amplio, seguro y funcional; mientras que la ausencia de esta, da la
sensacion de un espacio inseguro, siendo necesario implementar la luz artificial para el

desarrollo de las actividades.
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Tabla 13.

Locales habitables y no habitables de la vivienda

Locales habitables Locales no habitables
Sala Cocina
Comedor Cuarto de bafio
Sala de estar Cuarto de lavabo
Dormitorio Cuarto de planchado
Estudio Despensa
Oficina Resposteria
Vestidor
Caja de escaleras
Vestibulo
Galeria
Pasillos
So6tanos

Fuente: Codigo de Arquitectura 'y Urbanismo (1998).
Elaboracion: propia.

Tabla 14.

[luminacion para los locales habitables y locales no habitables

Tipo de iluminacion Tipo de local Area de iluminacion (%)

Directa Locales habitables El area minima total de
ventanas, para iluminacion
sera del 10% de |la
superficie util del local.

No necesita Locales no habitables
iluminacion
Indirecta - Los locales destinados a oficinas,

localizados hacia una pieza
habitable que reciba directamente
del exterior aire y luz.
- Los comedores anexos a salas de
estar que cumplan con lo dispuesto
en el articulo anterior.

Fuente: Codigo de Arquitectura y Urbanismo (1998).

Elaboracion: propia.
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Capitulo 2. Marco Legal

El Marco Legal “...proporciona las bases sobre las cuales las instituciones construyen y
determinan el alcance y naturaleza de la participacion politica. En este regularmente se
encuentran un buen numero de provisiones regulatorias y leyes interrelacionadas entre si”
(Rocio, 2011). A continuacion, se muestra la normativa sobre las caracteristicas de ocupacion

del suelo desde un enfoque internacional, nacional y local.
2.1 Normativa Internacional

La Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) es la entidad encargada de velar por la
proteccién y el disfrute de los derechos humanos en el mundo; siendo el acceso a la vivienda
uno de los derechos establecidos por este organismo; tanto en La Declaracion Universal de los
Derechos Humanos, como en el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y

Culturales.
2.1.1 Declaracién Universal de los Derechos Humanos

La Declaracion Universal de los Derechos Humanos fue adoptada por la Asamblea General
de las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948, con la finalidad de proteger y respetar los
derechos humanos; mediante la definicion de 30 articulos, que comprenden aquellos derechos
considerados como primordiales. De esta legislacién se va a analizar el apartado 1 del articulo

25, relacionado con el derecho a la vivienda.

Articulo. 25.1.- “Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le
asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el
vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene
asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez,
vejez u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias

independientes de su voluntad.”
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2.1.2 Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales

El Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (ICESCR:
International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights, por sus siglas en inglés) fue
adoptado el 16 de diciembre de 1966 y entré en vigor el 3 de enero de 1976, del cual se analizara

el apartado 1 del Art. 11, que corresponde al derecho a la vivienda

Art. 11.1. “Los estados partes en el presente pacto reconocen el derecho de toda persona
a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y
vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los
Estados Partes tomardn medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este
derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la cooperacion

internacional fundada en el libre consentimiento.”
2.2 Normativa Nacional

La normativa nacional se adopta en referencia a los derechos humanos primordiales
determinados por la ONU, siendo la Constitucion de la Republica la maxima norma juridica
dentro del pais, y sobre la cual, estdn basados el resto de instrumentos normativos que

garantizan su cumplimiento.
2.2.1 Constitucion de la Republica

La Constitucién de la Republica se publicé en el registro Oficial 449 de 20 de octubre del
2008. De esta legislacion se va a analizar los siguientes articulos, en virtud de que tienen

relacién directa con la investigacion propuesta.

Art. 31.- “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios
publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural, y que el ejercicio del derecho a

la ciudad se basa en la gestion democrética de ésta, en la funcion social y ambiental de
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la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.” (Constitucion de

la Republica del Ecuador, 2008, p.28)

Segun el articulo mencionado el gobierno central del Ecuador debe garantizar espacios
donde las personas puedan disfrutarlos de manera adecuada, garantizando una interrelacion
social y la recreacion. Ahora bien, el gobierno central del Ecuador no puede regular todas las
actividades en todos los niveles de planificacidn, con respecto al uso y ocupacion de suelo; por
lo que, en el articulo 264 le atribuye las competencias de planificacion de los cantones a los

gobiernos autbnomos descentralizados como se expresa a continuacion:

Art.264.- “Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin

perjuicio de otras que determine la ley:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del

suelo urbano y rural.
2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”

2.2.2 Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion

(COOTAD)

El Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion fue

publicado en el registro Oficial N° 303, del 19 de octubre del 2010.

El COOTAD en su articulo 55 determina las competencias exclusivas del gobierno

autonomo descentralizado municipal como se expresa a continuacion.

Art. 55.- “Los gobiernos autébnomos descentralizados municipales tendran las

siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;
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Planificar, junto con otras instituciones del sector pablico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial,
de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la

interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad,;
Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton;”
2.2.3 Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo

Aprobada el 28 de junio del 2016 y publicada en el Registro Oficial N° 790 del 30 de junio
del 2016. Esta legislacion determina los alcances y competencias de los componentes del

ordenamiento territorial.

Art.11.- Alcance del componente de ordenamiento territorial. — “Ademas de lo
previsto en el Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas y otras
disposiciones legales, la planificacion del ordenamiento territorial de los gobiernos
autonomos descentralizados observaran, en el marco de sus competencias, los

siguientes criterios:

3. Los gobiernos autdnomos descentralizados municipales y metropolitanos, de
acuerdo con lo determinado en esta ley, clasificaran todo el suelo cantonal o
distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestién del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antrépicos de ambito cantonal o distrital,
fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesién social y la accesibilidad
del medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el

acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la poblacién.
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Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion del suelo de este
nivel de gobierno racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros

niveles de gobierno.”

La ocupacion del suelo es definida en el art. 24 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo:

Art. 24.- Ocupacion del suelo. — “La ocupacion del suelo es la distribucion del
volumen edificable en un terreno en consideracion de criterios como altura,
dimensionamiento y localizacion de volimenes, formas de edificacion, retiros y otras
determinaciones de tipo morfoldgico. La ocupacion de suelo sera determinada por los
gobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos mediante su
normativa urbanistica que comprendera al menos el lote minimo, los coeficientes de

ocupacién, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme a lo establecido en esta ley.”
2.3 Normativa Local

Al ser el gobierno autbnomo descentralizado el ente encargado de determinar y controlar las
caracteristicas de ocupacién del suelo en el canton, el estudio se basa en el analisis de la
normativa local vigente en el periodo 2015-2019. La normativa local en el municipio se rige
de acuerdo al Codigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador; que es la base de la Reforma
a la Ordenanza que sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento Territorial (PBVOT) del
Cantén Azogues; por lo que, se revisaran las dos normativas, de acuerdo a los articulos

pertinentes en la presente investigacion
2.3.1 Cddigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador

El Cddigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador, fue publicado en el Registro Oficial

N° 418 del 10 de septiembre del 2004.
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La regulacion del dimensionamiento de los espacios de las viviendas en la ciudad de
Azogues, se rige segun el Cddigo de Arquitectura y Urbanismo del Ecuador (1998); el cual
clasifica a los locales en habitables y no habitables. A continuacién, se menciona los articulos

que hablan sobre la habitabilidad fisico espacial:
Art. 63 Locales habitables y no habitables

“Para los efectos de este codigo, seran considerados locales habitables los que se
destinen a salas, comedores, salas de estar, dormitorios, estudios y oficinas; y no
habitables, los destinados a cocinas, cuartos de bafio, de lavar, de planchar, despensas,
reposteria, vestidores, cajas de escaleras, vestibulos, galerias, pasillos, sétanos y

similares.”

En el mismo cadigo, en el capitulo 111 sobre Edificios para habitacion, trata sobre las normas

para edificios de viviendas unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares.
Art. 156 Alcance

“Los siguientes articulos de este capitulo rigen para los edificios destinados a viviendas
unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares resueltas en edificios de altura o conjuntos

habitacionales.

El disefio, dimensiones minimas y construccion de los locales de las edificaciones
cumpliran, ademas, con los requisitos pertinentes a lo estipulado en la Seccion Décimo

Séptima (17ma.) del Capitulo 111: Accesibilidad de los Minusvalidos.”
Art. 157 Unidad de vivienda

“Para los efectos de este Codigo, se considerara como unidad de vivienda la que conste de

por lo menos sala de estar, un dormitorio, una cocina, cuarto de bafio y/o area de servicio.”

37



Art. 158.- “Dimensiones minimas de locales

a) Locales habitables
Los locales habitables tendran una superficie minima Gtil de 6,00 m2, ninguna de cuyas
dimensiones laterales serd menor a 2,00 metros libres.
b) Dormitorios
En toda vivienda debera existir por lo menos un dormitorio con superficie minima de
7,30 m2. ninguna de cuyas dimensiones laterales sera menor a 2,70 m libres, previsto
de closet anexo de superficie minima de 0,72 m2 y ancho no menor a 0,60 metros
libres. Los otros dormitorios dispondran de closet anexo con superficie minima de 0,54
m2. y ancho no menor a 0,60.
c) Sala de estar
Tendra una superficie minima de 7,30 m2 ninguna de cuyas dimensiones laterales sera
menor a 2,70 m.
d) Comedor tendrd una superficie minima de 7,30 m2 ninguna de cuyas dimensiones
laterales, sera menor a 2,70 m.
e) Cocina
Tendra una superficie minima de 4,50 m2 ninguna de cuyas dimensiones laterales sera
menor a 1,50 m dentro de la que debera incluirse obligatoriamente un meson de trabajo
de un ancho no menor a 0,50 m.
) Bafios

Las dimensiones minimas de bafios y sus condiciones de ventilacién e iluminacion,

estaran sujetas a lo estipulado en el Art. 84 de la Seccidn Segunda, Capitulo 11.
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g) Area de servicio

Tendra una superficie de 12,00 m2 como minimo para viviendas, ninguna de cuyas
dimensiones sera menor a 3,00 m. libres pudiendo anexarse especialmente el area de
cocina y dividida de ésta por medio de un muro o tabique de 1.50 m. de altura. Para
edificios tendra una superficie minima de 2,25 m2., ninguna de cuyas dimensiones sera

menor a 1,50 m. libres.
h) Area de secado.

En toda vivienda se prevera un area de secado de ropa anexa al area de servicio o fuera
de ella y tendra una superficie Gtil de 3,00 m2, ninguna de cuyas dimensiones laterales

serd menor a 1,50 m.”

2.3.2 Reforma a la Ordenanza que sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento

Territorial (PBVOT) del Cantén Azogues

La Reforma a la Ordenanza que Sanciona el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento

Territorial del Canton Azogues, del 01 de Junio del 2016.

Con respecto a las caracteristicas de ocupacién del suelo y las caracteristicas de
edificacion, la ordenanza contiene dos cuadros en su documentacion gréfica; el primero, es
sobre clasificacion de usos residenciales y parametros de edificabilidad, con las variables: tipo
de uso, alturas, retiros, tipo de implantacion, coeficiente de ocupacion del suelo (COS),
coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), lote minimo, frente minimo, densidad bruta y tipo
de vivienda (2016) (Tabla 15); y el segundo cuadro de edificabilidad y compatibilidad de usos
urbanos, con los valores asignados para las siete zonas de planificacion de la ciudad (2016)

(Tabla 16).
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Tabla 15.

Clasificacion de usos residenciales y parametros de edificabilidad

Altura  Retiros COS CUS Lote Frente Densi Tipo de
de mini  minimo dad vivienda
Tipo de uso edifica Tipo de mo bruta
residencial cion F L L P implantacion
(N° de
pisos)
) ) Aisladacon 48 9% 250 12.5 137  Unifamiliar
Residencial 5333 retiro
1 baja 2 ¢ 5 g Paeadacon 50 100 250 12
densidad retiro
Residencial 5 3 Pareada con 220 11 329 Bifamiliar
2 media 3 retl_ro
densidad 5 3 Contln_ua 60 180 220 10
con retiro
Residencial Continua
3alta 3 3 3 . 60 180 200 10 411 Bifamiliar
densidad con retiro
Residencial 2 3 3 Continua 60 120 160 8 514 Bifamiliar
4 muy alta con retiro
densidad
Residencial 4 3 Continua 70 280 200 7.5 617  Multifamiliar
maltiple
comercial
Residencial Pareao_lacon -
A 2 3 3 3 retiro 60 120 200 10 411 Bifamiliar
multiple .
Continua

Fuente: PBVOT del cantén Azogues (2016)

Elaboracion: Propia
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Tabla 16.

Propuesta de asignacion de usos y edificabilidad de la ciudad de Azogues

Tio de uso Retiros Tino de Lote Frente Clasificacion
Zona respidencial FLLP im Isntacién COS CUS mini minimo del suelo
P mo urbano
) ) Pareada con 250 11
Efsﬁﬁgc'a' 53 3 Lo 60 180
: 5 3 Continua 220 10
densidad )
con retiro Suelo urbano
a Residencial ) en proceso de
>  3alta 3 5 continua 60 180 200 10  consolidacion
@ densidad con retiro (SUPC)
Residencial Continua
4 muy alta 3 3 ) 60 120 160 8
. con retiro
densidad
Residencial 533 3 A|§Iada con 48 96 250 125
1 baja Letlrod 0 100 250 12
densidad 5 3 3 areada con 5 5
retiro
) ] Pareada con 220 11
?fﬁﬁgc'a' 3 3 tiro 60 180
S : Continua 220 10 Suelo urbano
@ den5|dad 5 3 con retirO de reforma
L‘S Residencial Continua (SUR)
~ 3alta 3 3 con retiro 60 180 200 10
densidad
Residencial Continua
4 muy alta 3 3 ) 60 120 160 8
. con retiro
densidad
. 53 3 Pareada 60 360 400 15
Comercial ;
5 3 Continua
Residencial 5333 Alglada con 48 96 250 125
1 baja Lemod 0 100 250 12
densidad 5 3 3 areada con 5 5
retiro
§ Residencial 53 3 Fei?:gda con 220 11 S(ljle|0]£”ban0
© 2 media s e reforma
g densidad 5 3 Contmya 60 180 220 10 (SUR)
con retiro
“®  Residencial Continua
3 alta 3 3 ) 60 180 200 10
; con retiro
densidad
Comercial 53 3 Pareada
5 3 Continua 60 360 400 15
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4 La Playa

5 Chacapamba

6 Uchupucun

7 Central

Residencial
3 alta
densidad

Comercial

Residencial
2 media
densidad

Residencial
1 baja
densidad

Residencial
4 muy alta
densidad

Residencial
1 baja
densidad

Residencial
4 muy alta
densidad

Residencial
2 media
densidad

Residencial
3alta
densidad
Residencial
4 muy alta
densidad

Residencial
maltiple
comercial

Residencial
multiple

3

3

3

3
3

Continua
con retiro

Pareada
Continua
Pareada con
retiro
Continua
con retiro
Aislada con
retiro
Pareada con
retiro

Continua con

retiro

Aislada con
retiro

Pareada con
retiro

Continua
con retiro

Pareada con
retiro
Continua
con retiro

Continua
con retiro

Continua
con retiro

Continua

Pareada con
retiro
Continua

60

60

60

48

50

60

48
50

60

60

60

60

70

60

180

360

180

96

100

120

96
100

120

180

180

120

280

180

200

400

220

220
250

250

160

250
250

160

220

220

200

160

150

200

10

15

11
10

12.5

12

12.5
12

11

10

10

7,5

10

Suelo Urbano

en proceso de

consolidacién
(SUPC)

Suelo Urbano
en proceso de
consolidacion
(SUPC)

Suelo Urbano

en proceso de

consolidacién
(SUPC)

Plan especial
area historica

Fuente: PBVOT del cantén Azogues (2016)

Elaboracion: Propia
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Sobre las condiciones de habitabilidad, la Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT
del canton Azogues determina las superficies minimas para las viviendas a partir del nimero

de dormitorios.

Art. 228.- “Para viviendas promovidas en regimen libre, en funcion del nimero de piezas

de dormitorio, las superficies minimas de las viviendas seran las que siguen:
e Viviendas de 1 dormitorio: 35m2
¢ Viviendas de 2 dormitorios: 45m2
e Viviendas de 3 dormitorios: 60m2
¢ Viviendas de 4 dormitorios: 70m2

Se admitiran superficies Utiles minimas distintas a las anteriormente reguladas, para
programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que respondan a nuevas demandas
sociales, siempre que se justifique adecuadamente tales circunstancias y exista consentimiento
expreso de los usuarios de dichas viviendas, debiendo en todo caso atenderse a las
determinaciones derivadas de las legislaciones vigentes de obligado cumplimientos de

aplicacion.”

También, en la seccidn 2 de la normativa habla sobre las condiciones de salubridad en los

edificios, donde se trata sobre la iluminacion de los locales habitables:

Art. 364.- “Los huecos de iluminacidon de las piezas habitables deberan tener una superficie

no inferior a un décimo (1/10) de la superficie util en planta del local.”
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Capitulo 3. Diagnostico
3.1 Antecedentes

El crecimiento de las ciudades es un proceso constante, que es regulado a través de las
ordenanzas municipales; relacionadas con las caracteristicas de uso y ocupacion del suelo para
cada zona de planificacion de la urbe. Azogues, cuenta con 7 zonas de planificacion, que son:
Z1 Bayas, Z2 Charasol, Z3 Bellavista, Z4 La Playa, Z5 Chacapamba, Z6 Uchupuciny Z7 Zona
Central. Su rapido crecimiento, ha provocado el surgimiento de dificultades, como la
construccién de edificaciones que no estan de acuerdo a la norma, lo que genera el
incumplimiento de las caracteristicas de ocupacion del suelo y las caracteristicas de la
edificacion en cada zona. El objetivo de este capitulo es levantar, procesar y analizar

informacion referida a las caracteristicas de ocupacion del suelo.

3.2 Reconocimiento general del area de estudio y seleccion de la zona de planificacion

para la elaboracion del diagnéstico
3.2.1 Definicion de variables

A partir de la valoracién de diferentes variables, se selecciona la zona mas representativa,

misma que esta en funcion del crecimiento de la ciudad (Tabla 17).
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Tabla 17.

Definicidn de variables para la eleccion de la zona de analisis

Variables Definicion
N° de Esta variable es imprescindible, porque el nimero de habitantes
habitantes determinard el crecimiento poblacional que ha tenido la zona, estando

en relacion directa con el nimero de edificaciones; pues, a mayor
poblacidn existe un mayor nimero de construcciones.

Superficie La superficie es una variable importante, pues una mayor extension se
traduce a un mayor numero de edificaciones en la zona y por ende se
produce un mayor crecimiento.

N° de Mientras mayor sea el nUmero de equipamientos en un espacio, existe

equipamientos mas concurrencia de personas, convirtiéndose en una zona de mayor
crecimiento.

N° de planos La variable es significativa, pues, un mayor numero de planos

aprobados aprobados se traduce en un mayor crecimiento de la ciudad.

Fuente: Investigacion de campo.
Elaboracion: Propia.
3.2.2 Valoracion de variables

Todas las variables analizadas tendran igual importancia y seran calificadas con un puntaje
minimo de 2 puntos y maximo de 10; por lo que, de la suma del puntaje de las cuatro variables,

se obtendra como minimo 8 puntos y como méximo 40 (Tabla 18).

Tabla 18.

Puntaje minimo y mé&ximo segun tipo de variable

N.° TIPO DE VARIABLE PUNTAJE MINIMO PUNTAJE MAXIMO
1 N°de habitantes 2 10
2  Superficie 2 10
3 N°equipamientos 2 10
4 N° planos aprobados 2 10
TOTAL 8 40

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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3.2.3 Calificacion especifica de cada variable

3.2.3.1 N.° de habitantes.

La informacion se extrajo del PBVOT del canton Azogues del afio 2015 (Tabla 19), y se ha

valorado de acuerdo al rango del nimero de habitantes (Tabla 20) (Mapa 1).

Tabla 19.

Ndmero de habitantes seglin zonas de planificacion

ZONAS DE PLANIFICACION NUMERO DE HABITANTES
Z1 Bayas 3046

Z2 Borrero Charasol 6717

Z3 Bellavista 1692

Z4 LaPlaya 5754

Z5 Chacapamba 882

Z6 Uchupucin 3723

Z7 Centro 12.033

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.

Tabla 20.
Valor asignado por zonas de planificacion segun el rango de habitantes

ZONAS DE PLANIFICACION

RANGO DEL NUMERO
DE HABITANTES VALOR

Z2 Charasol
Z3 Bellavista
Z4 LaPlaya
Z6 Uchupucun
Z7 Central

Z1 Bayas
N 75 Chacapamba

<= 882

883 a 1692
1693 a 3723
3724 a 6717
6718 a 12033

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

N

I(DCD-hI\J

Elaboracion: Propia.
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Mapa 1.

Poblacion de la ciudad de Azogues por zonas de planificacion
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RANGO DEL N° DE HABITANTES POR ZONA

Fuente: PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.
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3.2.3.2 Superficie.

La superficie de cada zona se extrajo del PBVOT del cantén Azogues del afio 2015 (Tabla

21), y ha sido valorada de acuerdo al rango de superficie (Tabla 22) (Mapa 2).

Tabla 21.

Superficie segun las zonas de planificacién

ZONAS DE PLANIFICACION SUPERFICIE(Ha)
Z1 Bayas 169,05

Z2 Borrero Charasol 420,53

Z3 Bellavista 202,96

Z4 LaPlaya 189,13

Z5 Chacapamba 46,71

Z6 Uchupucun 149,89

Z7 Centro 139,50

Superficie Total 1.317,77

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.

Tabla 22.

Valor asignado por zonas de planificacién segun la superficie

ZONAS DE PLANIFICACION

RANGO DE
SUPERFICIE VALOR
(HA)

Z1 Bayas

Z?2 Charasol

Z3 Bellavista
Z4 LaPlaya
Z5 Chacapamba
Z6 Uchupucun
Z7 Central

<= 46,71
46,72 a 149,89

149,90 a 169,05
169,06 a 202,96

20287242053 [NNAONE  [NE0N

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

6

(ol e) NN \§ )
o
o

Elaboracion: Propia.

48



Mapa 2.

Superficie de la ciudad de Azogues por zonas de planificacion

LEYENDA
RANGO DE SUPERFICIE POR ZONA (HA
L <=4671

| | 46,72-149,89
| 1149,90 - 169,05
169,06 - 202,96
| 202,97-420,53

Fuente: PBVOT del canton Azogues.

Elaboracion: Propia.
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3.2.3.3 N° de equipamientos.

El nimero de equipamientos de cada zona se extrajo a partir de los mapas del PBVOT del
canton Azogues del afio 2015 (Tabla 23), y ha sido valorada de acuerdo al rango de

equipamientos de cada zona (Tabla 24) (Mapa 3).

Tabla 23.

N° de equipamientos segln las zonas de planificacion
ZONAS DE PLANIFICACION N° DE EQUIPAMIENTOS
Z1 Bayas 13
Z2 Borrero Charasol 32
Z3 Bellavista 2
Z4 LaPlaya 25

1

Z5 Chacapamba

Z6 Uchupucin 3
Z7 Centro 73
149

Total de equipamientos
Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.

Tabla 24.
Valor asignado por zonas de planificacion segun el rango de nimero de equipamientos

ZONAS DE PLANIFIgACIC)N

RANGO DEL NUMERO
DE EQUIPAMIENTOS ~ VALOR

Z6 Uchupucun
Z7 Central

Z1 Bayas

Z2 Charasol
Z3 Bellavista
Z4 LaPlaya

N 75 Chacapamb

Oal
2a3
4a13
14 a 32
33a73

Fuente: Reforma a la Ordenanza que sanciona el PBVOT del cantén Azogues.

o
N
N

IC.DOﬁ-bN

Elaboracion: Propia.

50



Mapa 3.

Rango del numero de equipamientos de la ciudad de Azogues por zonas de planificacion
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Fuente: PBVOT del cantén Azogues.

Elaboracion: Propia.



3.2.3.4 N.° de planos aprobados.

La informacion relacionada para este aspecto para cada zona desde el afio 2015 hasta el
2019 se obtuvo del GAD Municipal (Tabla 25); siendo la zona Z2 Charasol, aquella en la que

mas planos se han aprobado (Grafico 1); y ha sido valorada de acuerdo al nimero de aquellos

aprobados en los afios de andlisis (Tabla 26) (Mapa 4).

Tabla 25.
N.° de planos aprobados por zonas de planificacion y segun afios.

ZONAS DE PLANIFICACION

<
i s & g s TOTAL DE

ANO 8 8 > = = S PLANOS

© & o © S S POR ANO

o0 @) 0 - D O

— N o <t Lo [{e] N~

N N N N N N N
2015 27 69 10 32 0 27 16 181
2016 31 48 16 26 0 15 16 152
2017 21 63 13 19 4 15 14 149
2018 17 58 9 24 3 21 12 144
2019 26 63 15 25 1 16 15 161
TOTAL 122 301 63 126 8 94 73 787

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

Tabla 26.
Valor asignado por zonas de planificacion segun el rango del nimero de planos aprobados.

ZONAS DE PLANIFICACION

RANGO DEL -
APROBADOS VAR g 2 3 a2 § 5 &
DESDE EL 2015 5 5 & I3 &5 35 8
HASTA EL 2019 — N ™ < o) © ~

N N N N N N N
<=8 2 2
9-73 4 4 4
74-94 6 6
95-126 8 8 8

127-301 1 10

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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Graéfico 1.

Ndamero de planos aprobados en la zona urbana de Azogues por zonas de planificacion y

afios
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Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

53



Mapa 4.

Rango de namero de planos aprobados desde el 2015 al 2019 por zonas de planificacién

Z1

LEYENDA
Rango de N° de planos aprobados desde el 2015 al 2019
W --:

[ Jo-73
[ |74-04
[ le5-126
[ 127-301

Fuente: Investigacion de campo.
Elaboracion: Propia.
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3.2.4 Valoracion total de variables

La puntuacion de las cuatro variables propuestas, permitié determinar a la zona de
planificacién Z2 Borrero Charasol, como la més adecuada para el diagnostico. A continuacion,

se muestra la valoracion total por zonas de planificacidn segun las variables analizadas (Tabla
27).

Tabla 27.

Valoracion total por zonas de planificacion y segun variables

ZONAS DE PLANIFICACION

2
o] e S
s B S 8 8
VARIABLES ., 3 2 2 & 2 =
S = o o o = =]
> I = I = c
3] < <5} © < O (@8]
m @) m — O ) @)
— N ™ < To) © r~
N N N N N N N
N° DE HABITANTES 6 8 4 8 2 6 10
SUPERFICIE 6 10 8 8 2 4 4
N° DE EQUIPAMIENTOS 6 8 4 8 2 4 10
N° DE PLANOS
APROBADOS 8 10 4 8 2 6 4
VALOR TOTAL 26 36 20 32 8 20 28

Fuente: Investigacion de campo.
Elaboracion: Propia.

3.2.5 Delimitacion del Area de Estudio

El area de estudio corresponde a la zona de planificacion Z2 Borrero Charasol de la ciudad
de Azogues; aquella, cuenta con una superficie de 420,83 ha y ocupa el 31,91% del territorio
de la ciudad. A continuacion, se muestra los planos construidos en dicha zona en el periodo
2015-2019, los que se encuentran en proceso de construccion y aquellos que aun no se han
edificado (Mapa 5); ademas, se muestran sus valores estadisticos con respecto al total de planos

aprobados en la zona y periodo de estudio (Tabla 28) (Grafico 2).
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Tabla 28.

N° de planos aprobados en la zona Z2 Charasol desde el afio 2015 hasta el afio 2019 segun

su estado
Planos en la zona Z2 Charasol del 2015-2019 NUmero %
Planos construidos (poblacion o universo) 223 74.08 %
Planos en proceso de construccion 21 6.98 %
Planos no construidos 57 18.94 %
Total de planos aprobados 301 100 %

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

Gréfico 2.
Ndamero de planos aprobados en la zona Z2 Charasol desde el afio 2015 hasta el afio 2019

segun su estado

100%
90%
80% 74,086%
70%
60%
50%
40%
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18,94%
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0% ]

Planos construidos Planos en proceso de construccidn Planos no construidos

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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Mapa 5.

Estado de los planos aprobados en la zona Z2 Charasol desde el afio 2015 al 2019

ZONAS DE PLANIFICACION
DE AZOGUES

i __ 1 Limite Zona Z2 Charasol

\:, Planos construidos
- Planos sin construccion
- Planos en construccion

Predios Charasol

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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3.3 Seleccién de la muestra

A partir de la eleccion de la zona de estudio determinada por la valoracion total de las cuatro
variables analizadas: numero de habitantes, superficie, n° de equipamientos y n° de planos
aprobados (Tabla 27); se procede a determinar la poblacion de la investigacion, que es “...el
conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones” (Selltiz et al.,
1980); que en este caso, son las 223 construcciones realizadas entre los afios 2015y 2019 en la

zona Z2 Borrero Charasol del area urbana de Azogues (Tabla 28).

A partir de esto, se procede a encontrar el tamafio de la muestra; que corresponde al
“subgrupo de la poblacion del cual se recolectan los datos y debe ser representativo de dicha
poblacion” (Hernandez et al., 2007). EI muestreo se basa en un proceso gue permite escoger
una parte del universo para realizar un analisis estadistico, y se realiza cuando no se puede
estudiar el todo, ya sea por la falta de disponibilidad de tiempo, recursos humanos o

economicos.
3.3.1 Definicién del tipo de muestreo

Las muestras se clasifican en dos tipos: probabilisticas y no probabilisticas (Hernandez et

al., 2007) (Tabla 29).

Para el presente analisis, se utilizara el muestreo probabilistico, siendo necesario que las
unidades de analisis, cumplan con las siguientes caracteristicas: construcciones realizadas entre

los afios 2015 y 2019; y que estén emplazadas en la zona Z2 Charasol.
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Tabla 29.

Tipos de muestreo

TIPOS DE MUESTRA
Muestreo Todos los elementos de la poblacidn tienen la misma posibilidad de ser
probabilistico escogidos y se obtienen definiendo las caracteristicas de la poblacion y
el tamafo de la muestra, y por medio de una seleccion aleatoria o
mecanica de las unidades de analisis.
Muestro no La eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de
probabilistico causas relacionadas con las caracteristicas de la investigacion o de quien
hace la muestra.

Fuente: Metodologia de la investigacion (2007).
Elaboracion: Propia.
3.3.2 Tamario de la muestra

Para determinar el tamano de la muestra se hace mediante las férmulas de muestreo aleatorio
simple; es decir, “todos los casos del universo tienen la misma posibilidad de ser

seleccionados” (Hernandez et al., 2007, pag. 247), en donde se utilizan las siguientes formulas:

2
S ~ .. . . ..
1. n' = vz Tamafio provisional de la muestra=varianza de la muestra/varianza de la poblacién

!

2. n -

= T
Donde

N=tamafio de la poblacion

s2=varianza de la muestra expresada como la probabilidad de ocurrencia de y

V2= varianza de la poblacion al cuadrado. Su definicion se?=cuadrado del error estandar
se = error estandar

n'= tamafo de la muestra sin ajustar

n= tamafo de la muestra
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Para el presente estudio, el tamafio de la poblacion (N), son las edificaciones construidas en
la zona Z2 Charasol entre el 2015 y el 2019, siendo un total de 223 edificaciones; ademas, el
tamarfio de la muestra sera calculado con un nivel de confianza (s2) del 95% y con un error
estandar (se) de 5%; siendo los valores comunmente utilizados para las investigaciones
(Hernandez et al., 2007). Sustituyendo estos valores en las formulas mencionadas, se tiene:
s2 =95% = 0.95
V? = se? = 0.05% = 0.0025

52 0.95 0.95

1. n=== = = 380
V2 0.052 0.0025

2. n=—2—=-28_—14053

1+n//N 1+G53)

n = 141.
3.3.3 Procedimiento de seleccion de la muestra

“En el muestreo probabilistico la seleccion de las unidades de analisis puede ser de forma
aleatoria 0 mecéanica” (Hernandez et al., 2007, pag. 247) (Tabla 29). Para la eleccion de las
unidades de analisis, se considerd que en la zona Z2 Charasol existen diferentes caracteristicas
de ocupacion del suelo y edificabilidad, en funcion de los usos de suelo aprobados; por lo que,
se selecciond las 141 edificaciones en toda la extension de la zona de planificacion, de manera
que la informacion levantada sea representativa. En el siguiente mapa se muestra las

edificaciones seleccionadas para el analisis (Mapa 6).
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Mapa 6.

Edificaciones analizadas

ZONAS DE PLANIFICACION
DE AZOGUES

E Edificaciones analizadas

E Predios Charasol

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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3.4 Levantamiento, procesamiento y analisis de la informacion

Luego de revisar el marco teorico y legal, se identificaron las variables a ser consideradas
para el levantamiento, procesamiento y analisis de la informacion. En base a las variables
definidas, tanto para el levantamiento de la informacion de las caracteristicas de ocupacion del
suelo y de la edificacion, como para las condiciones de habitabilidad de las edificaciones, se

disefiaron fichas de observacion (Anexo 1y Anexo 2)
3.4.1 Definicion de variables

A continuacion, se definen las variables correspondientes a: caracteristicas de ocupacion del
suelo, caracteristicas de la edificacion y condiciones de habitabilidad. Ademas, para cada una

de las variables se definieron los respectivos indicadores (Tabla 30).

Tabla 30.

Indicadores identificados para el diagndstico segun variables

Variables Indicadores
Tipo de vivienda

1. Caracteristicas de Ocupacion del Suelo  Tamafio de lote minimo
Frente minimo

Tipo de implantacion
COS maximo
CUS maximo
Numero de pisos

2. Caracteristicas de la Edificacion Retiro frontal
Retiro lateral
Retiro posterior

Dimension de los espacios
3. Condiciones de habitabilidad Area de iluminacién

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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3.4.2 Analisis de las variables
3.4.2.1 Caracteristicas de Ocupacion del Suelo.
a. Tipo de vivienda

Tabla 31.

Namero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al tipo de vivienda

Edificaciones que cumplen Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 139 2
Porcentaje 98,58% 1,42%

Fuente: Investigacion de campo.
Elaboracion: Propia.

Interpretacion:

Mediante la investigacion realizada, se concluye que, 139 edificaciones cumplen con el tipo
de vivienda (unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar), establecido en la normativa; mientras que
2 de ellas presentan incumplimiento; puesto que se verificd que una de las viviendas tenia que
ser bifamilar, pero en la realidad es multifamiliar; asi mismo, se constato que otra vivienda se

construyé como bifamiliar, cuando la normativa dictamina que tiene que ser unifamiliar.

b. Tamafo de lote minimo

Tabla 32.

Namero de lotes por nivel de cumplimiento de acuerdo al tamafio minimo

Lotes que cumplen Lotes que incumplen
N° de lotes 103 38
Porcentaje 73,05% 26,95%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
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Interpretacion:

En lo que se refiere a la variable tamafio de lote minimo; 103 lotes cumplen con el area
establecida, que representa el 73,05%; mientras que 38 lotes no cumplen con la superficie

minima requerida en la normativa; lo que significa un 26,95% de incumplimiento.
c. Frente minimo

Tabla 33.

Ndmero de lotes por nivel de cumplimiento con respecto al frente minimo

Cumplimiento del frente de lote Incumplimiento del frente de lote
N°de lotes 112 29
Porcentaje  79,43% 20,57%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

Con respecto a la variable frente minimo, 112 de los lotes cumplen con ello; lo que significa

el 79,43%; y 29 lotes incumplen con el frente minimo; representando un 20,57%.
3.4.2.2 Caracteristicas de la Edificacién
a. Tipo de implantacién

Tabla 34.

Numero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al tipo de implantacion

Edificaciones que cumplen Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 120 21
Porcentaje 85,11% 14,89%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

Interpretacion:
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Del total de viviendas analizadas, 120 cumplen con el tipo de implantacion, propuesto en la
normativa; lo que representa un 85,11%; mientras que 21 edificaciones presentan

inconsistencias en cuanto a lo requerido en la normativa; lo que significa un 14,89%.
b. COS maximo

Tabla 35.

Ndamero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al COS maximo

Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 133 8
Porcentaje 94,33% 5,67%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

El COS méximo se cumple en 133 viviendas, que corresponde al 94,33%; y existe un

incumplimiento en 8 edificaciones, que representa el 5.67%.
c. CUS méaximo

Tabla 36.

Numero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al CUS maximo

Edificaciones que cumplen Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 125 16
Porcentaje 88,65% 11,35%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

El CUS méaximo se cumple en 125 viviendas, que corresponde al 88,65%; y existe un

incumplimiento en 16 edificaciones, que representa el 11,35%.
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d. Nimero de pisos

Tabla 37.

Namero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al nimero de pisos

Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 127 14

Porcentaje 90,07% 9,93%

Fuente: Investigacion de campo.
Elaboracion: Propia.

Interpretacion:

Segun el analisis realizado, 127 viviendas respetan el nimero de pisos establecidos en la

normativa, representando el 90,07%; mientras que 14 edificaciones presentan incumplimiento,

representando el 9,93%.

e. Retiro frontal

Tabla 38.

Numero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al retiro frontal

Edificaciones que cumplen Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 116 25
Porcentaje 82,27% 17,73%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

Interpretacion:

Conrespecto al retiro frontal, 116 edificaciones cumplen con lo establecido en la normativa,

lo que significa el 82,27%; mientras que, 25 viviendas, no cumplen, lo que significaun 17,73%

de incumplimiento.
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f. Retiro lateral

Tabla 39.

Namero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al retiro lateral

Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 130 11
Porcentaje 92,20% 7,80%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

Con respecto al retiro lateral, 130 edificaciones cumplen con lo establecido en la normativa,

lo que significa el 92,20%; mientras que 11 viviendas no cumplen, lo que significa un 7,80%

de incumplimiento.

g. Retiro posterior

Tabla 40.

Ndamero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al retiro posterior

Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 124 17
Porcentaje 87,94% 12,06%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

Con respecto al retiro posterior, 124 edificaciones cumplen con lo establecido en la

normativa, lo que significa el 87,94%; mientras que 17 viviendas no cumplen, lo que significa

un 12,06% de incumplimiento.
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3.4.2.3 Condiciones de Habitabilidad
a. Dimensidn de los espacios

Tabla 41.

Namero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto a dimension de los

espacios
Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 111 30
Porcentaje 78,72% 21,28%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

En la variable dimension de los espacios, se pudo determinar que, 30 edificaciones no
cumplen con las dimensiones minimas con respecto a superficie y lado minimo en ciertos
espacios de la vivienda, lo que representa el 21,28%. A continuacion, se muestra los espacios

que presentan incumplimiento, con su respectivo porcentaje (Tabla 42).

Tabla 42.

Numero de edificaciones que incumplen las dimensiones segun el tipo de espacio

Tipo de espacio Dimensién de los espacios  Edificaciones que no cumplen

NUmero %
Sala Superficie 5 3,55%
Lado minimo 12 8,51%
Comedor Superficie 8 5,67%
Lado minimo 21 14,89%
Cocina Superficie 1 0,71%
Lado minimo 0 0,00%
Dormitorio Superficie 3 2,13%
Lado minimo 11 7,80%
Bario Superficie 4 2,84%
Lado minimo 1 0,71%
Superficie 0 0,00%
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Area de servicio Lado minimo 2,84%

g 4
edificios

Estudio Superficie 2 6,67%

Lado minimo 4 13,33%

Sala de estar Superficie 2 6,67%

Lado minimo 2 6,67%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.

En base al andlisis por espacios, se pudo determinar que aquellos que mas presentan
incumplimiento son: el comedor, la sala y el dormitorio. De las 30 viviendas que incumplen,
21 de ellas no cumplen con el lado minimo en el comedor, 8 de las cuales, ademés, tampoco
tienen la superficie minima establecida. En lo que respecta al espacio de la sala, 12 viviendas
no cumplen con el lado minimo; de las cuales, 5 tampoco cumplen con la superficie minima.
En el dormitorio, 11 viviendas no cumplen con el lado minimo; de las cuales, 3, tampoco

cumplen con la superficie minima.
b. Area de iluminacion

Tabla 43.

Numero de edificaciones por nivel de cumplimiento con respecto al area de iluminacion

Edificaciones que cumplen  Edificaciones que no cumplen
N° de edificaciones 122 19
Porcentaje 86,52% 13,48%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:

En la variable area de iluminacion, se determiné que, 19 edificaciones no cumplen con el
indicador minimo establecido para los locales de la vivienda, lo que significa el 13,48% de
incumplimiento. A continuacién, se muestran los espacios que presentan incumplimiento en el

area de iluminacion, con su respectivo porcentaje (Tabla 44).
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En base al analisis de iluminacion por espacios, se determind que, aquellos que mas
presentan incumplimiento son: el dormitorio, estudio y sala de estar. Existen 7 edificaciones
que no cumplen con la iluminacion minima en los dormitorios; 7 en el estudio y, por dltimo, 6

en la sala de estar.

Tabla 44.
Namero de edificaciones que incumplen el area de iluminacidn segun tipo de iluminacién y

segun tipo de espacio

Tipo de iluminacién Tipo de espacio Edificaciones que incumplen
Numero %
Directa Sala 4 21%
Dormitorio 7 37%
Estudio 7 37%
Sala de estar 6 32%
Indirecta Comedor 2 11%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
3.4.3 Andlisis de Resultados.

A partir del andlisis individual de cada una de las variables, se procede a realizar el analisis

sintético de los resultados (Tabla 45).

Con respecto a la variable caracteristicas de ocupacién del suelo, los mayores niveles de
incumplimiento, se presentan en el tamafio de lote, con un 26,95% y en el frente minimo con
un 20,57%. En la evaluacién de las caracteristicas de la edificacion, los mayores niveles de
incumplimiento corresponden a: tipo de implantacion con un 14,89%; CUS méaximo, con el
11,35%; el retiro frontal, con el 17,73%; vy, el retiro posterior, con un 12,06%. En las
condiciones de habitabilidad; existe un incumplimiento en la dimension de los espacios, con

21,28%; y en el area de iluminacion, con el 13,84%.
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Tabla 45.

Nivel de cumplimiento segun variables e indicadores

Variables Indicadores % Cumplimiento % Incumplimiento
1. Caracteristicas ~ Tipo de vivienda 98,58% 1,42%
de Ocupacion del  Tamafio de lote minimo 73,05% 26,95%
Suelo Frente minimo 79,43% 20,57%
Tipo de implantacién 85,11% 14,89%
COS méximo 94,33% 5,67%
CUS méaximo 88,65% 11,35%
2. Caracteristicas ~ NUmero de pisos 90,07% 9,93%
de la Edificacion  Retiro frontal 82,27% 17,73%
Retiro lateral 92,20% 7,80%
Retiro posterior 87,94% 12,06%
3. Condiciones de  Dimension de espacios 78,72% 21,28%
habitabilidad Area de iluminacion 86,52% 13,48%

Fuente: Investigacion de campo.

Elaboracion: Propia.
Interpretacion:
Tipo de vivienda

o El incumplimiento de esta variable afecta la dimension de los espacios; porque al
edificar un tipo de vivienda diferente al permitido; ya sea bifamiliar en lugar de
unifamiliar, o multifamiliar en lugar de bifamiliar; el principal interés es crear el
mayor nimero de unidades de vivienda y, por ende, de espacios; provocando que se
reduzcan sus dimensiones y que no cumplan con lo minimo establecido

o Ademas, al tener un mayor nimero de espacios por la construccion o remodelacion
de tipos de vivienda diferente a lo establecido; es necesario un mayor nimero de
ventanas que permitan iluminarlos naturalmente; y que, al no ser planificados
previamente, carecen de aquellos elementos o su area es insuficiente a lo establecido

en la normativa.
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Tamario de lote minimo

e Cuando un lote tiene una superficie demasiado pequefia, su frente es igual de
pequefio; y, en consecuencia, el disefio arquitectonico crea espacios que también lo
son; aquello, sumado a la desconsideracion del ancho de las paredes; puede
ocasionar que sus lados o &reas, no cumplan con lo minimo requerido, para que sean

totalmente funcionales para sus ocupantes.
Frente minimo

e Esta variable esta relacionada con el tipo de implantacion; que determina los retiros
obligatorios segun la forma de emplazamiento. Cuando existe incoherencia entre
estas, sucede que, en una edificacion pareada, en planta alta se tienen dimensiones
muy pequefias en el frente; aquello sumado al ancho de paredes; provoca que los
lados de los espacios no cumplan con las dimensiones minimas.

e Los lotes con frentes demasiado pequefios; generalmente son designados para una
implantacién continua; es decir, que no se pueden iluminar naturalmente por los
lados; teniendo una iluminacién directa desde las fachadas frontal y posterior; lo que
genera que, en el disefio arquitectdnico, se coloque el estudio o la sala de estar,
encerrados en medio de la planta arquitectonica; aquello, sumado a la falta de
planificacién de un sistema de iluminacién natural, crea espacios que carecen de

ello.
Tipo de implantacion

e Debido al interés de crear méas superficie de construccion por parte de los
propietarios, se edifica con otro tipo de implantacion, que se relaciona con el

incumplimiento del retiro lateral; ocasionando que se creen mas espacios que tienen
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areas y lados demasiado pequefios; y que, ademas, al estar ubicados a los lados no

pueden ser iluminados por las fachadas laterales.

COS maximo

Esta variable esta directamente relacionada con los retiros: frontal, posterior y
lateral; porque si estos incumplen lo minimo dispuesto en la normativa, la superficie
construida en planta baja serd mayor a lo establecido; siendo generalmente utilizada
por un mayor nimero de familias o de ocupantes; provocando que los propietarios
creen mas espacios, que no siempre cumplen con las dimensiones minimas.

Como existe una mayor superficie construida en planta baja, producto del
incumplimiento de los retiros minimos; el area libre del lote es demasiado pequefia;

lo que no permite un adecuado ingreso de la iluminacion natural en este nivel.

CUS maximo

Esta variable se relaciona con el nimero de pisos, porgue si se edifica un valor mayor
al autorizado, se obtiene un CUS que sobrepasa el limite permitido; generando el
incumplimiento en el nivel de iluminacién en planta baja; debido a que, los retiros
son determinados segln la cantidad de iluminacion que permitan ingresar a la

edificacion, de acuerdo al nimero de niveles previamente establecido.

Retiro frontal

Este indicador se relaciona con el cumplimiento del COS; porque si el retiro frontal
es mayor, la superficie construida en planta baja sera menor. Si se construye en un
retiro menor o igual a 3m; los espacios resultantes tienen areas y lados con
dimensiones que no llegan al minimo necesario y que, ademas, no cuentan con la

iluminacién adecuada y quitan la iluminacién de aquellos ubicados atras de estos.
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Retiro posterior

e De igual forma, este indicador se relaciona con el cumplimiento del COS; porque si
este es mayor, la superficie construida en planta baja sera menor. La construccién en
un retiro posterior de 3 m o menos, ocasiona que los espacios sean demasiado
pequefios y que sus lados y superficie no sean los minimos necesarios.

e Ademas, ocasiona que se ocupe el area que funciona como patio de la vivienda y,
por lo tanto, se restringe el ingreso de la iluminacion a la parte posterior de planta

baja; y, por ende, a los espacios que se ubican ahi.
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Capitulo 4. Evaluacion de resultados
4.1 ldentificacion de Problemas

En el analisis de resultados obtenido en el capitulo anterior, se pudo determinar que las 2
variables definidas en las condiciones de habitabilidad presentan niveles de incumplimiento en

las edificaciones analizadas; por tanto, constituyen los siguientes problemas:

o Deficiente nivel de cumplimiento en la dimensién de los espacios.

o Deficiente nivel de cumplimiento de area de iluminacion.
4.2 Arboles de problemas

El arbol de problemas consiste en una técnica que, permite identificar sus causas y
consecuencias, con la intencién de solucionarlos, para ello, se coloca el problema de forma
central (tronco); se exponen las causas debajo del problema (raices); y los efectos o

consecuencias, se ubican sobre el problema (copa o frutos) (UNESCO, 2021).

A partir de los problemas reconocidos previamente, se procede a realizar arboles de

problemas para cada uno de ellos (llustracion 18 e llustracién 19).
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4.2.1 Deficiente nivel de cumplimiento en la dimensidon de los espacios

— SIMBOLOGIA
. Efecto
llustracion 18. Problema

[ causa
Problema 1

Fuente: Investigacion de campo

Elaboracion: Propia
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4.2.2 Deficiente nivel de cumplimiento en el area de iluminacion

SIMBOLOGIA
Efecto
Problema

Causa
Problema 2

Fuente: Investigacion de campo

llustracién 19.

Elaboracion: Propia
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Capitulo 5. Propuesta
5.1 Formulacién de objetivos

En el capitulo anterior, a través de la utilizacion de arboles de problemas (llustracion 18 e
llustracion 19), se identificaron las causas para el incumplimiento de: la dimension de los
espacios y el area de iluminacion; ademas, se determinaron las consecuencias que implican su

deficiente cumplimiento para las personas.

En base a los arboles de problemas, se procede a determinar los objetivos que permitan

mejorar el nivel de cumplimiento en las condiciones de habitabilidad.
5.1.1 Objetivos Generales

Los objetivos generales corresponden a los 2 problemas encontrados a partir del

levantamiento, procesamiento y analisis de la informacidn, que son los siguientes:

Mejorar el nivel de cumplimiento en la dimension de los espacios.

I Mejorar el nivel de cumplimiento en el area de iluminacién.
5.1.2 Objetivos Especificos

Para conseguir los objetivos propuestos en este capitulo, se procede a determinar objetivos

especificos que permitan cumplirlos, siendo estos:

Mejorar el nivel de cumplimiento en la dimension de los espacios.
e Mejorar el cumplimiento del tipo de vivienda.
e Mejorar el cumplimiento del tamafio de lote minimo.
e Optimizar el cumplimiento del frente minimo con respecto al tipo de implantacién.
e Optimizar el cumplimiento del tipo de implantacion y su retiro lateral.
e Mejorar el cumplimiento del COS vy retiros laterales.

e Mejorar el cumplimiento del retiro frontal.
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Mejorar el cumplimiento del retiro posterior.

Mejorar el nivel de cumplimiento en el &rea de iluminacion.

Mejorar el cumplimiento del tipo de vivienda.

Mejorar el cumplimiento del frente minimo.

Optimizar el cumplimiento del tipo de implantacién y su retiro lateral.
Mejorar el cumplimiento del COS.

Mejorar el cumplimiento del CUS.

Mejorar el cumplimiento del retiro frontal.

Mejorar el cumplimiento del retiro posterior.

5.2 Lineamientos estratégicos

A continuacidn, se plantean los lineamientos estratégicos generales y especificos, orientados

al cumplimiento de las caracteristicas de ocupacion del suelo y caracteristicas de la edificacion;

con la finalidad de mejorar los problemas sobre el deficiente nivel de cumplimiento en la

dimension de los espacios y el deficiente nivel de cumplimiento del &rea de iluminacion.

5.2.1 Lineamientos estratégicos generales

A través de la participacion ciudadana, guiada por técnicos especializados en
planificaciéon urbana y ordenamiento territorial y con el apoyo de profesionales del
derecho, actualizar y ajustar la normativa en funcion de las tendencias de crecimiento
de la ciudad y de la necesidad de garantizar la mixticidad y complementariedad de
los usos de suelo, como mecanismo para minimizar, por un lado, los
desplazamientos de la ciudadania, y, por otro, el incumplimiento de las ordenanzas
vigentes.

Desarrollar programas de formacion y capacitacion continua, tanto a profesionales

internos y externos al Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal, como a la
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ciudadana en general, que permitan socializar la normativa vigente y garanticen su
conocimiento, cComo mecanismo para evitar su constante incumplimiento.
Incorporar en la normativa consensuada, sanciones graduales que sean aplicadas de
forma rigurosa, tanto para los propietarios, como para los profesionales que, por
accion u omision, la infrinjan; y, de esta forma, sentar precedentes que induzcan a
cambiar el comportamiento ciudadano.

Realizar el seguimiento y control en el proceso de construccion de las edificaciones,
para asegurar que se cumplan las caracteristicas de ocupacion del suelo y las
caracteristicas de edificacion aprobadas.

Incentivar a los propietarios para que cumplan con las caracteristicas de ocupacion

del suelo, mediante rebajas porcentuales en el valor del impuesto predial.

5.2.2 Lineamientos estratégicos especificos

A partir de esto, se plantean lineamientos estratégicos especificos para cada variable de las

caracteristicas de ocupacion del suelo y de las caracteristicas de la edificacion.

5.2.2.1 Caracteristicas de ocupacion del suelo

5.2.2.1.1 Tipo de vivienda

Asignar el tipo de vivienda méas adecuado para la zona, de acuerdo a su densidad y
nivel de crecimiento.

Considerar las necesidades habitacionales en el sector para establecer el tipo de
vivienda permitido.

Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la
dimension e iluminacién de los espacios, por construir un tipo de vivienda diferente

al establecido, segun el tamario de lote y densidad del sector.
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5.2.2.1.2 Tamanfo de lote minimo

Asignar el tamafio de lote minimo para la zona, segun el tipo de vivienda a edificarse
y al tipo de usos de suelo complementarios a ella.

Definir el tamafio de lote minimo de acuerdo a la relacion frente — fondo méas 6ptima.
Supervisar que las medidas en campo coincidan con el tamafio de lote aprobado.
Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la

dimensidn de los espacios, al edificar en lotes demasiado pequefios.

5.2.2.1.3 Frente minimo

Definir el frente minimo de acuerdo a la relacion mas éptima con el fondo del
terreno.

Considerar el tipo de implantacion de la vivienda a construirse y los retiros que se
impondrén, para definir el tamafio del frente minimo del lote.

Supervisar que las medidas en campo coincidan con el frente aprobado.
Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la
dimension de los espacios y su iluminacion, al edificar en lotes con el frente

demasiado pequefio.

5.2.2.2 Caracteristicas de la edificacion

5.2.2.2.1 Tipo de implantacion

Definir el tipo de implantacién para la zona segln la densidad y nivel de crecimiento.
Considerar las necesidades habitacionales en el sector para establecer el tipo de
implantacion.

Supervisar que los retiros se cumplan segun el tipo de implantacion asignado.

81



Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la
dimension de los espacios y su iluminacion, al edificar un tipo de implantacion

diferente al aprobado.

5.2.2.2.2 COS maximo

Definir un COS méximo segun las nuevas necesidades de usos de suelo del sector.
Supervisar que se respeten los retiros establecidos para el lote segln su implantacion;
para que el COS no sobrepase lo permitido.

Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la

dimensidn de los espacios y su iluminacion, al sobrepasar el COS maximo permitido.

5.2.2.2.3 CUS maximo

Definir un CUS méximo segun las necesidades de densificacion.

Supervisar que se respete el CUS méaximo establecido para el lote.

Acrticular la dimension de los retiros a la necesidad de plantear un CUS mayor, con
el propdsito de densificar en altura las zonas con aptitud para ello.

Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias en la

iluminacidn de los espacios en planta baja, al sobrepasar el CUS maximo permitido.

5.2.2.2.4 Namero de pisos

Supervisar que se respete el nimero de pisos segun el CUS méaximo establecido.
Considerar las necesidades habitacionales en el sector para establecer el nimero de
pisos que permita densificar en altura y proponer usos de suelo complementarios al
uso de vivienda.

Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias las

condiciones de habitabilidad, al sobrepasar el nimero de pisos permitido.
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5.2.2.2.5 Retiro frontal

o Definir el retiro frontal segun el nimero de pisos de la edificacion, que permita la
iluminacién de los espacios en planta baja.
o Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias, en la

dimension e iluminacion, por ocupar el retiro frontal.
5.2.2.2.6 Retiro lateral

o Definir el retiro lateral segun el namero de pisos de la edificacion, que permita la
iluminacién de los espacios en planta baja.
o Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias, en la

dimension e iluminacidn, por ocupar el retiro lateral.
5.2.2.2.7 Retiro posterior

o Definir el retiro posterior segin el nimero de pisos de la edificacion, que permita la
iluminacién de los espacios en planta baja.
o Concientizar a los profesionales y propietarios sobre las consecuencias, en la

dimension e iluminacidn, por ocupar el retiro posterior.

83



Conclusiones

La presente investigacion tuvo como objetivo, determinar el nivel de cumplimiento de las
caracteristicas de ocupacion del suelo y las caracteristicas de la edificacion, a traves del
diagnostico geo estadistico, para plantear lineamientos estratégicos que mejoren las
condiciones de habitabilidad de la zona Z2 Borrero-Charasol; aquello se basé en la siguiente
hipétesis, el incumplimiento de las variables relacionadas a las citadas caracteristicas, inciden
en las condiciones de habitabilidad de las edificaciones; esto se pudo verificar en el andlisis de

resultados, lo que permitié cumplir con el objetivo general del trabajo.

Como primer paso se realizd la revision bibliografica, para entender el marco tedrico
relacionado con las caracteristicas de ocupacién del suelo, caracteristicas de la edificacion y
las condiciones de habitabilidad; que permitid identificar los indicadores correspondientes a
las 3 variables mencionadas. La elaboracion de este capitulo permitié asimilar que existen
paises como Chile, que aborda a las caracteristicas de ocupacion del suelo y edificacion desde
su conceptualizacién e interpretacion grafica, para que estas sean comprendidas por todos;
aquello deberia replicarse en el contexto nacional, para fomentar el conocimiento sobre estas
variables e indicadores en la poblacion en general y lograr que esto influya positivamente en

su cumplimiento.

Posteriormente, se procediéo a evaluar el marco legal vigente relacionado con las
caracteristicas de ocupacion y caracteristicas de edificacion, establecidas para la Zona Z2
Borrero-Charasol en la normativa local, la Reforma a la Ordenanza que sanciona el Plan del
Buen Vivir del canton Azogues. Ademas, se asimild aquellas especificaciones que
corresponden a la variable de las condiciones de habitabilidad: la dimensién de espacios y el
area de iluminacion, expuestas en el Codigo de Arquitectura y Urbanismo y la Reforma a la
Ordenanza que sanciona el Plan del Buen Vivir; aquellas, tienen una explicacién ambigua e

incompleta en la normativa local.
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A partir del entendimiento conceptual y legal sobre el tema, se establecieron los indicadores
a utilizarse en la fase de diagndstico; que permitieron cumplir con el objetivo de levantar,
procesar y analizar informacion, referida a las caracteristicas de ocupacion del suelo,
caracteristicas de la edificacion y condiciones de habitabilidad en la zona Z2 Charasol, que fue
evaluada como la zona de mayor crecimiento en el periodo 2015-2019, con respecto al area

urbana de la ciudad.

Esta fase de levantamiento de informacion comprendio dos etapas; la primera corresponde
al diagnostico realizado en campo sobre las edificaciones, de la que se pudo concluir que, con
respecto al retiro posterior, al ser un aspecto que no puede ser controlado facilmente, este es
utilizado para ampliar la superficie de la vivienda; ademas, a simple vista el retiro frontal
cumple con lo minimo; sin embargo, al utilizar un distanciometro se pudo constatar que esto
no sucede en la realidad, siendo imperceptible en los controles; también, se observo que el CUS
en las viviendas sobrepasaba el valor aprobado, porque se construia mas superficie en las
terrazas, ocasionando que el nimero de pisos aumente. La segunda etapa, corresponde al
analisis de las dimensiones de espacios e iluminacién; que se realiz6 mediante la observacion
de los planos de las edificaciones; y de donde se pudo concluir que, espacios habitables como
el estudio y sala de estar, no tienen las dimensiones adecuadas y la iluminacidon necesaria,
porgue son ubicados en espacios excedentes de la planta arquitectdnica o no han sido disefiados

correctamente.

En base al diagndstico realizado, en el capitulo cuatro se procedi6 a evaluar los resultados,
para cumplir con el objetivo de determinar el nivel de cumplimiento de las caracteristicas de
ocupacién y las caracteristicas de la edificacion en la zona Z2 Charasol. En este capitulo se
pudo comprobar la hipotesis planteada en el presente trabajo, pues a través de la elaboracion
de éarboles de problemas se determind que el incumplimiento de las condiciones de

habitabilidad, relacionadas con la dimensidn de espacios y la iluminacion (problemas) , derivan
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del incumplimiento de las caracteristicas de ocupacion del suelo y de la edificacion (causas);
por lo tanto, se concluye que existe una relacion directa entre estas; por lo que, establecer una
normativa adecuada y que sea respetada, puede garantizar que se mejore la calidad de vida de

las personas en sus viviendas.

Finalmente, a partir de los arboles de problemas realizados, en el quinto capitulo se llegé a
proponer objetivos y lineamientos estratégicos que guien la futura asignacion de las
caracteristicas de ocupacion del suelo en la zona Z2 Borrero-Charasol. De acuerdo a la relacion
que existe entre las variables, basada en los arboles de problemas; se considera oportuno el
planteamiento de lineamientos, orientados a mejorar el cumplimiento de las caracteristicas de
ocupacién del suelo y las caracteristicas de la edificacion; para asi mejorar el nivel de
cumplimiento de las condiciones de habitabilidad; y por ello, el objetivo central de la presente

investigacion.
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Recomendaciones

El presente trabajo permitié determinar el nivel de cumplimiento de las caracteristicas de
ocupacion del suelo y las caracteristicas de la edificacion, a través del diagnostico geo
estadistico; para plantear lineamientos estratégicos que mejoren las condiciones de
habitabilidad de la Zona Z2 Borrero-Charasol; por lo que este constituye una propuesta para
solucionar los problemas de: deficiente cumplimiento en la dimension de los espacios y area
de iluminacidn; sin embargo, se puede abordar la problematica desde otros enfoques, quedando

en total libertad la profundizacién de la presente investigacion.

Considerar los lineamientos estratégicos planteados para guiar la futura asignacion de las
caracteristicas de ocupacion del suelo y las caracteristicas de la edificacion en la zona Z2
Borrero-Charasol; como posibles alternativas que permitan mejorar las condiciones de

habitabilidad de las edificaciones de la zona.

Socializar la importancia e influencia que tiene una correcta asignacion de las caracteristicas
de ocupacidn del suelo y de edificacion, en las condiciones de habitabilidad y, por lo tanto, en
el nivel de comodidad y satisfaccion de las personas con sus viviendas; permitiendo que

aquellas, gocen de una mejor calidad de vida.

Implementar programas de capacitacion a los profesionales, estudiantes y publico en
general, sobre el marco legal relacionado con las caracteristicas de ocupacion del suelo y las
caracteristicas de la edificacion; la importancia de su cumplimiento y las sanciones existentes

en caso de no hacerlo.
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AnNexos

Anexo 1. Ficha de observacion de las caracteristicas de ocupacion del suelo y las

caracteristicas de la edificacion

ANEXO 1. FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO Y CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

[ ]

Datos Generales:
C6d manzana:

N° predio en la manzana:

Clave catastral: |

Tipo de uso residencial:

Caracteristicas de ocupacion del suelo y edificacion en la zona Z2 Charasol

[ ]

e | P59 | etaragion T 1= 95| US| intio | TS | ienna
AISLADA CON
;:Ji%i%ggig ) RETIRO 3l 3| 3 43 96 250 12,5 UNIFAMILIAR
PAREADA CON
RETIRO 3 3| 50| 100 250 12
PAREADA CON
RETIRO
MREED?EE?S%%ED 3 |CONTINUA GON - 2| 0 | 180 0 " BiFAMILAR
RETIRO 3 220 10
RESIDENCIAL 3 CONTINUA CON
ALTA DENSIDAD 3|RETIRO 3 60| 180 200 10| BIFAMILIAR
E’IE?E;E‘?E‘AL ) gg.ﬁggUA COoN 3 60 120 160 8 MULTIFAMILIAR
DENSIDAD
COMERCIAL 6 PAREADA 3 3 60 360 400 15 MULTIFAMILIAR
CONTINUA 3
1. Caracteristicas de ocupacion del suelo
1. Tipo de vivienda 2. Tamafio de lote minimo 3. Frente minimo de lote
Normativa Realidad Normativa Realidad Normativa Realidad
Unifamiliar
Bifamiliar
Multifamiliar
Cumple: S| NO S| NO S| NO
2. Caracteristicas de la edificacion
1.Tipo de implantacién 2.COS 3.CUS
Normativa Realidad Normativa Realidad Normativa Realidad
Aislada con retiro
Pareada con retiro
Continua con retiro
Pareada
Continua
Cumple: Sl NO Sl NO Sl NO
4. Nimero de pisos 5. RETIROS
Normativa Realidad Normativa Realidad
Frontal
N° Lateral Derecho
Lateral Izquierdo
Posterior
Cumple: Sl NO Cumple: Sl NO
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Anexo 2. Ficha de observacién de las condiciones de habitabilidad

ANEXO 2. FICHA DE OBSERVACION CONDICIONES DE HABITABILIDAD

1. Habitabilidad Fisico Espacial

Dimensionamiento

Superficie .
Cumple Cumple
Espacios de lavivienda] X | N° minima m2 Realidad L La&%?ﬁ::t?\:g)m Realidad P
(normativa) Sl [ NO Sl | NO
Sala 7,30 2,70
Comedor 7,30 2,70
Cocina 4,50 1,50
Dormitorio
7,30 2,70
Bafio
2,50 0,80
Area de servicio
viviendas 12,00 3,00
Area de servicio
edificios 2,25 1,50
Area de secado 3,00 1,50
Otro (local habitable) 6,00 2,00
2. Habitabilidad Luminica
Locales 11004 grea _ Cumple | Locales ) _ _ Cumple
(iluminacion | Are (norma) Realidad (iluminacion Area | Normativa | Realidad
directa) SI | NO indirecta) SI | NO
Sala Ofici Localizada
icina hacia una
pieza
habitable
Dormitorio iluminada
Estudio
Comedor
Anexo a
sala
Salade estar iluminada
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