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Propuesta metodolégica para el anilisis de factibilidad de obras comerciales en la

ciudad de Cuenca

RESUMEN

En el desarrollo del presente trabajo de investigacion, se realizé el anilisis de factibilidad

de obras comerciales en cuatro parroquias urbanas del cantén Cuenca, las cuales son:

Bellavista, El Batian, San Sebastiin y Totoracocha. Para este trabajo se solicité

informacién al Municipio de Cuenca basada principalmente en la ordenanza de la ciudad

y el Plan de Ordenamiento Territorial, la misma que nos dio las pautas para poder realizar

un software, el cual nos brindara informacién técnica necesaria como anchos minimos,

frentes minimos, altura méxima y mas; brindando al inversionista una informacién

técnica y clara sobre el futuro del proyecto comercial.

Palabras clave: Analisis de factibilidad, obras comerciales, parroquias urbanas,

ordenanza.

3 \\ s

Ing. Vladimir Eugenio-€arrasco Castro

Director del Trabajo de Titulacion

o4 /’ (o] { 2@
Ro$a Adriana Martinez Sanchez

Autor

,_‘b\_t;\\tz_amc;@c_,
Ing. José Fernando Vazquez Calero

Director de Escuela

Rl f&)oqL,e 3.

Pamela Johanna Mosquera Mosquera

Autor



Martinez Sdnchez, Mosquera Mosquera
ix

Methodological proposal for the feasibility analysis of commercial construction in

the city of Cuenca

ABSTRACT

This rescarch carried out a feasibility analysis of commercial construction in four urban
parishes of Cuenca: Bellavista, El Batin, San Sebastian and Totoracocha. For this work,
information was requested from the City Hall of Cuenca based mainly on the city’s
ordinance and Land Use Plan, which provided the guidelines to generate a software with
the necessary technical information such as minimum widths, minimum fronts, and
maximum hcight among other features. This gave investors technical and clear

information about the future of the project.

Keywords: Feasibility analysis, commercial construction, urban parishes, ordinance.
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PROPUESTA METODOLOGICA PARA EL ANALISIS DE
FACTIBILIDAD DE OBRAS COMERCIALES EN LA CIUDAD DE
CUENCA

INTRODUCCION
La industria de la construccion es uno de los principales ejes econémicos de un pais;
ya que el mismo proporciona una cantidad considerable de empleos, y realizar un
estudio de factibilidad en el campo constructivo no siempre asegura que las inversiones
a realizarse tengan el resultado esperado, ya que este analisis permite tomar decisiones

cruciales para los proyectos.

Sin embargo, la etapa de factibilidad dentro de un proyecto constructivo es de vital
importancia para el éxito del mismo; puesto que esta etapa proporciona resultados mas

cercanos a estrategias planificadas.

El andlisis inicia con un enfoque cualitativo, cuyo resultado permite continuar con la

investigacion, y asi terminar con un analisis cuantitativo.

Cuando se va a ejecutar un proyecto de construccion comercial en nuestra ciudad por
lo general el anélisis de factibilidad lo realizan los duefios del proyecto o profesionales
de ramas administrativas o econdmicas; usando metodologias no especificadas o
basadas en aspectos netamente financieros sin tomar en cuenta la parte técnica que
debe ser analizada por profesionales afines a la construccion, como son las normativas

para el uso del terreno o tipos de construccion disponibles para el proyecto.

Al momento que los inversionistas pasan la etapa de factibilidad, entran en la etapa
técnica de aprobacion de anteproyectos; y ahi detectan que la planificacion no se puede
ejecutar por disposiciones municipales lo cual produce cambios en los proyectos;

afectando el resultado financiero esperado.

Por eso se plantea una “Propuesta Metodoldgica para el analisis de factibilidad de

obras comerciales en la ciudad de Cuenca”.
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El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo general realizar un modelo de

factibilidad para la construccion en la ciudad de Cuenca, el cual contenga aspectos

técnicos y financieros. A partir de éste objetivo general se desglosan los siguientes
objetivos especificos:

Realizar un mapa de calor utilizando el software Arcgis de las zonas de riesgo

de la ciudad de Cuenca.

e Recopilar informacion municipal sobre los requerimientos técnicos que se
necesitan para realizar proyectos de construccion.

e Realizar un software econémico-técnico.

e Crear una carpeta demostrativa de los servicios y beneficios de nuestro

proyecto de titulacion para los constructores de la zona.

Como hipdtesis del tema a tratar, se basara en un software, el cual abarque todos los
aspectos técnicos en cuanto a la ordenanza municipal del cantén Cuenca, y con la
aplicacion de Arcgis, la asesoria a todos los individuos involucrados en el proceso,
especialmente a los inversionistas, a tomar mejores decisiones para el proyecto, lo que

disminuye el riesgo de pérdidas economicas.

La estructura del trabajo de investigacion trata de cumplir con las exigencias
planteadas en los objetivos del estudio. En el capitulo I, se abordan temas relacionados
con la importancia de la construccién y el comercio, asi como también las
generalidades de las parroquias analizadas. Luego, en el capitulo |1, se hablara de todo
lo relacionado con el marco teodrico del estudio, en el capitulo I, se realiza la
metodologia empleada para la correcta ejecucion del software. Continuando, en el
capitulo 1V, se mostraran los analisis y resultados finales del software. Finalmente en

el capitulo V se presentaran las conclusiones y recomendaciones del estudio.
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CAPITULO I: INTRODUCCION-GENERALIDADES

1.1.  Importancia de la construccion

La industria de la construccion es ampliamente reconocida como un entorno complejo
y competitivo, por ello se considera una de las actividades mas importantes en el
ambito economico, el mismo es utilizado para medir el estado de la economia de un
pais. Si existe una mayor capacidad economica en el estado se genera una mayor

inversion en infraestructura. (Villagra, 2011)

Otro punto a favor de la construccion es que la misma genera grandes fuentes de
trabajo por ser intensiva en el uso de la mano de obra. Esta industria no s6lo involucra
a constructores si no que abarca una serie de profesionales como disefiadores,

generadores de servicios e insumos relacionados con la construccién.

Al hablar de empresas relacionadas con la construccion, éstas se ven afectadas por
costos ya sea de una manera directa o indirecta; en ello se deben planificar los
elementos presupuestales determinando costos y formas de construccion, los cuales

Ileven a establecer mejores estrategias para la construccion.

Puesto que la construccion es una de las industrias menos modernas en cuanto a
tecnologia, desarrollar softwars eficientes en esta industria producird grandes
resultados en la ejecucion de los proyectos. Uno de los campos mas importantes es el
desarrollo inmobiliario, el cual abarca, antes de la ejecucion de la obra, varias etapas
como: toma de decisiones el momento de la compra del terreno, permisos municipales,

entre otras actividades.

1.2.  Importancia del comercio

El comercio permite al ser humano estar en contacto con todas las destrezas de la
sociedad, siendo una actividad dinamica entre comunidades que genera un interés en
la parte econdmica, por ello la construccion de obras comerciales hace referencia a las
que estan conformadas por centros comerciales, oficinas, restaurantes, entre otras, las

cuales son actividades importante para el desarrollo de un pais.

La industria de la construccion favorece el crecimiento socioeconémico y mejora la
calidad de vida de todos aquellos que viven en sectores aledafios a los lugares en donde

se construye centros comerciales y otras obras de impacto.
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1.3. Importancia de la planificacién de un proyecto
La planificacion de un proyecto debe ser meditada, metddica y estructurada; ademas,
la planificacion es un proceso donde se establecen pasos y parametros a seguir ya que
con ella se va llegar a tomar las decisiones finales para la ejecucion de un proyecto.
(Riquelme, 2019)

Para la planificacion de un proyecto es primordial buscar alternativas viables

profundizando aspectos criticos para obtener beneficios.
Segun (Riquelme, 2019), la planificacion consta de cuatro (4) fases:

Identificar el problema.

1

2. Desarrollar soluciones alternativas.
3. Elegir la alternativa mas adecuada.
4

Ejecutar la alternativa.

1.4.  Sectores del proyecto y su entorno econdmico en la ciudad de Cuenca

1.4.1. Generalidades:

El canton Cuenca se encuentra ubicado en la region centro sur de la Republica del
Ecuador, y pertenece a la provincia del Azuay. Limita al norte con la provincia del
Caniar, al sur con los cantones Girén, San Fernando y Santa Isabel, al este con los
cantones Paute, Gualaceo y Sigsig y al oeste con la provincia del Guayas. (Ver Figura
1-1)

El canton Cuenca, al ser una entidad territorial sub-nacional ecuatoriana, se divide en

15 parroquias urbanas (Ver Figura 1-2) y 22 parroquias rurales. (Ver Figura 1-3)
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Figura 1-1: Localizacion cant6n Cuenca
Fuente: (Quezada, 2015)

1.4.2. Ubicacion mapa politico de Cuenca:

1.4.2.1. Parroquias Urbanas

Figura 1-2: Parroquias Urbanas - Cuenca

Fuente: (Municipio de Cuenca , 2010)
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1. San Sebastian 2. El Batan

3. Yanuncay 4. Bellavista

5. Gil Ramirez D. 6. El Sagrario
7. San Blas 8. Canfaribamba
9. Sucre 10. Huayna Capac
11. Hermano Miguel 12. El Vecino

13. Totoracocha 14. Monay

15. Machéngara 5.

1.4.2.2.  Parroquias rurales

Figura 1-3: Parroquias Rurales-Cuenca

Fuente: (Municipio de Cuenca , 2010)

1. Molleturo 2. Chaucha

3. Sayausi 4. Chiquintad

5. Checa 6. San Joaquin

7. Bafos 8. Sinincay

9. Octavio C Palacios 10. Sidcay

11. Llacao 12. Ricaurte

13. Cuenca 14. Paccha

15. Nulti 16. Turi

17. El Valle 18. Santa Ana

19. Tarqui 20. Victoria del Portete

21. Cumbe 22. Quingeo



Martinez Sdnchez, Mosquera Mosquera
7

1.4.3. Parroquias del proyecto:
Para el desarrollo de la tesis se tomaron cuatro (4) parroquias del sector urbano de la

ciudad de Cuenca:

1. San Sebastian 2. El Batan

3. Bellavista 4. Totoracocha

1.4.4. Delimitacion parroquias:

La parroquia SAN SEBASTIAN, se encuentra comprendida dentro de los
siguientes limites: se parte desde el limite Urbano nor-occidental establecido en
el Plano Director del Desarrollo Urbano de Cuenca (P.D.D.U.C.), en direccion
oriental hasta la prolongacién norte de la Avenida del Chofer para continuar por
la vereda occidental de esta Avenida en direccién Sur, y desde este punto sigue
una linea imaginaria hasta encontrarse con la Avenida de la Circunvalacion; se
cruza esta avenida en direccién sur y avanza por la vereda occidental de la calle
Abrahan Sarmiento hasta la interseccion de la Carrera Vega Mufioz; continta en
direccion oriental de la vereda sur de la Calle Vega Mufioz, hasta la vereda
occidental de la carrera Coronel Talbot; en sentido sur por la vereda occidental de
la calle Coronel Talbot hasta la interseccion del Rio Tomebamba; continda aguas
arriba por la margen norte del Rio Tomebamba hasta el Limite Urbano, para
seguir por dicho Limite en sentido norte hasta llegar al punto de partida. (Ley 74,
1982, art. 40)

La Parroquia EL BATAN, comienza en la interseccion de los Limites occidentales
del Plano Director del Desarrollo Urbano de Cuenca y la margen sur del Rio
Tomebamba; continda en direccidn oriental hasta la prolongacion de la Avda.
Unidad Nacional; desde este punto en direccién Sur, por la vereda occidental de
dicha Avda., empata con la Avda. Loja y su prolongacién hasta el cruce con la
margen norte del Rio Yanuncay; desde aqui sigue con direccidon oeste hasta la
interseccion con el Limite Occidental del Plano Director del Desarrollo Urbano de
Cuenca y continda por este limite en direccion norte hasta la interseccion con la
margen sur del Rio Tomebamba. (Ley 74, 1982, art. 130)

La Parroquia BELLA VISTA, tiene la siguiente delimitacién: parte desde la
prolongacion norte de la avenida del Chofer y su interseccion con el Limite Urbano
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en sentido oriental por los Limites Urbanos hasta interceptar con la vereda
occidental de la avenida Miraflores; desde este punto en direccidn sur sigue por la
vereda occidental de la avenida Miraflores hasta su encuentro con la vereda norte
de la avenida Circunvalacion, y realizando un giro en sentido occidental, conecta
con la prolongacidn de la vereda occidental de la calle Mariano Cueva; desde este
punto continta en direccion sur por la vereda occidental de la calle Mariano Cueva
hasta el cruce con la vereda norte de la Carrera Vega Mufioz; sigue por la vereda
norte de la carrera Vega Mufioz en sentido occidental, hasta la vereda oriental de
la calle Abraham Sarmiento; continta en sentido norte por la vereda oriental de
esta calle, cruza la avenida de Circunvalacion, con una linea imaginaria hasta
empatar con la vereda oriental de la avenida del Chofer y concluye en la
prolongacidn de esta avenida y la interseccién con el limite establecido en el Plano
Director del Desarrollo Urbano de Cuenca. (Ley 74, 1982, art. 60)

La Parroquia TOTORACOCHA, de delimita asi: partiendo de la interseccion de
la vereda nor-oriental de la Avda. Sebastian de Benalcazar y la vereda sur oriental
de la Avda. Gil Ramirez Davalos, avanza por esta vereda en direccion nor-oriental
hasta su cruce con la Avda. Espafia en la vereda sur; continGa por esta vereda en
direccion oriental hasta su encuentro con la quebrada de Milchichig; siguiendo
aguas abajo por dicha quebrada con una linea imaginaria que prolonga la vereda
norte de la Avda. Del Céndor; desde esta interseccion parte en direccion sur-
occidental por la vereda norte de la Avda. Del Condor hasta su interseccion con la
vereda occidental de la Avda. Los Andes; continGa por esta avenida hasta la
interseccion de la vereda norte de la Avda. Gonzalez Suérez; sigue la vereda norte
de esta avenida en direccion occidental hasta la interseccion de la vereda oriental
de la Avda. Guapondélig; desde este punto en direccion norte por la vereda oriental
de esta avenida hasta la interseccion con la vereda norte de la Avda. Sebastian de
Benalcézar; y desde este punto en direccion nor-oriental hasta empatar con
la vereda sur de la Avda. Gil Ramirez Davalos. (Ley 74, 1982, art. 80)
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1.4.5. Actividades ocupacionales sectores del proyecto

Actividad Ocupacional en Zona
Urbana

3,26% W Comercio

B Imdustrias

M Ensenanza

B Construccion

B Administracion Publica

B Ctros

5, G4%
’ 5,55%  7,34% No dedarade

Figura 1-4: Actividad ocupacional en zona urbana
Fuente: (Bermeo, 2013)
En la parroquia de San Sebastian se encuentra obras comerciales como plaza de las

Américas dentro del cual se encuentra el Supermaxi, Bebe mundo, almacenes Juan

Eljuri, El punto, La Italiana, y més.

En la parroquia de Totoracocha se encuentra obras como: Monay Shopping, Plaza
Boccatti, Gran aki, centro comercial Graiman. Por ello es considerada una zona
comercial; ademas debe incluirse la obra del complejo deportivo de Totoracocha que

abarca a todos los deportistas de diferentes lugares del pais.
En la parroquia de Bellavista se encuentra la obra del Super Aki.

En la parroguia de EI Batan cuenta con obras como El Batan Shopping, Feria Libre.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

Supremacia de la constitucion
La Constitucion es la norma suprema y prevalece sobre cualquier otra del
ordenamiento juridico. Las normas y los actos del poder publico deberan
mantener conformidad con las disposiciones constitucionales; en caso contrario
careceran de eficacia juridica. La Constitucion y los tratados internacionales de
derechos humanos ratificados por el Estado que reconozcan derechos mas
favorables a los contenidos en la Constitucion, prevaleceran sobre cualquier otra

norma juridica o acto del poder pablico. (Const., 2008, art 424)

El orden jerarquico de aplicacion de las normas seré el siguiente: La Constitucion;
los tratados y convenios internacionales; las leyes organicas; las leyes ordinarias;
las normas regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; las
ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demas actos y decisiones de los
poderes publicos. En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte
Constitucional, las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y
servidores publicos, lo resolveran mediante la aplicacion de la norma jerarquica
superior. La jerarquia normativa considerara, en lo que corresponda, el principio
de competencia, en especial la titularidad de las competencias exclusivas de los

gobiernos autdbnomos descentralizados. (Const., 2008, art 425)

Cédigo Organico Organizacion Territorial Autonomia Descentralizacion
(COOTAD)

Por medio de lo establecido en el COOTAD se cita la autonomia del Canton y sus

funciones a desarrollar en cuanto a uso de suelo se refiere en el Art 264 de la

Constitucién del Ecuador.

2.2.

1. Autonomia
La autonomia politica, administrativa y financiera de los gobiernos autbnomos
descentralizados y regimenes especiales prevista en la Constitucion comprende
el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse
mediante normas y dérganos de gobierno propios, en sus respectivas
circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad, sinintervencién de otro
nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes. Esta autonomia se ejercera

de manera responsable y solidaria. En ningin caso pondra en riesgo el caracter
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unitario del Estado y no permitira la secesion del territorio nacional. (Ley O,
2010, art 5)

2.2.2. Regimen de competencias

Segun la (Const., 2008, art 264) nombra las competencias municipales que en este caso

regirdn como guias metodoldgicas para el andlisis de factibilidad de obras comerciales

en la ciudad de Cuenca.

Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin

perjuicio de otras que determine la ley:

1.

9.

10.

11.

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.

Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.
Planificar, construir y mantener la vialidad urbana.

Prestar los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, depuracion
de aguas residuales, manejo de desechos solidos, actividades de
saneamiento ambiental y aquellos que establezca la ley.

Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones
especiales de mejoras.

Planificar, regular y controlar el transito y el transporte pablico dentro de
su territorio cantonal.

Planificar, construir y mantener la infraestructura fisica y los
equipamientos de salud y educacion, asi como los espacios publicos
destinados al desarrollo social, cultural y deportivo, de acuerdo con la ley.
Preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitectonico, cultural y
natural del canton y construir los espacios publicos para estos fines.
Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.
Delimitar, regular, autorizar y controlar el uso de las playas de mar, riberas
y lechos de rios, lagos y lagunas, sin perjuicio de las limitaciones que
establezca la ley.

Preservar y garantizar el acceso efectivo de las personas al uso de las playas

de mar, riberas de rios, lagos y lagunas.
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12. Regular, autorizar y controlar la explotacion de materiales aridos y pétreos,

que se encuentren en los lechos de los rios, lagos, playas de mar y canteras.

13. Gestionar los servicios de prevencion, proteccién, socorro y extincion de

incendios.

14. Gestionar la cooperacion internacional para el cumplimiento de sus
competencias.

15. En el ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades,

expediran ordenanzas cantonales.

2.3.  Plan de Ordenamiento Territorial (PDOT)

El plan de ordenamiento Territorial va de la mano con las propuestas del plan de
trabajo de las autoridades elegidas mediante voto popular, con esta aclaracion se puede
decir que un PDOT es un eje principal dentro del GAD cantonal para una planificacion
que orienta y determina las acciones e intervenciones del sector publico y privado
garantizando el desarrollo sostenible del canton. (Secretaria técnica planifica Ecuador,
2019)

Para la elaboraciéon del mismo se debe conocer el territorio en su totalidad, es decir
tener definidas claramente las caracteristicas y realizar su respectivo analisis de

acuerdo a lo que su poblacion lo necesite.

Como adicional segun la ultima guia de elaboraciéon de la SENPLADES el PDOT
cantonal debera contener el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS).

2.3.1. Contenidos minimos del PDOT
Segun la (Ley s/n, 2010, art.42) del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, deben tener al menos los siguientes contenidos:

e Diagnoéstico.
e Propuesta.

e Modelo de gestion.
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Diagndstico Estratégico - Modelo Territorial Actual

El diagnostico es de caracter estrategico. Muestra la
situacion que atraviesa un territorio y su poblacion e
identifica las potencialidades, deficiencias o carencias.

Son las decisiones estratégicas y territoriales que deben
implementarse para alcanzar la vision de desarrollo en
el corto, mediano y largo plazo.

Conjunto de estrategias y procesos gue implementa el
GAD para administrar su territorio.

Figura 2-1: Contenidos minimos de PDOT

Fuente: (Secretaria Técnica Planifica Ecuador , 2019)

2.3.2. Componentes para el analisis del diagndstico estrategico del PDOT.
2.3.2.1. Componente Biofisico.

Este componente se lo analiza en primera instancia ya que es la base para el desarrollo
del PDOT, que estudia el recurso natural donde se encuentra la poblacion como las

actividades que realiza la misma.

Define claramente el medio natural para conocer de manera definida las
potencialidades, estructura y funciones del territorio, en lo que se basa de recursos
naturales renovables y no renovables, de la misma manera nos ayuda a identificar los
conflictos y la fragilidad del territorio (biofisica/ambiental), para la posterior
determinacion de su capacidad de acogida, asi como los conflictos que se generan en
los ecosistemas por las actividades humanas realizadas en los mismos. (Secretaria

técnica planifica Ecuador, 2019)

2.3.2.2. Componente econdmico/productivo.

Este componente se dirige exclusivamente a las actividades econdémicas y productivas
del territorio y los factores productivos que permiten el desarrollo de la economia. Se
encamina a conocer la instruccion y las aptitudes de la Poblacion Econémicamente

Activa (PEA). Por lo que el estudio de este componente nos ayuda a entender los
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patrones de produccion y consumo de la PEA, de la misma manera nos muestra las
opciones para el desarrollo de emprendimientos que generen trabajo y empleo para

una redistribucién de la riqueza. (Secretaria técnica planifica Ecuador, 2019)

2.3.2.3. Componente socio cultural.

Segun la (Secretaria técnica planifica Ecuador, 2019) este componente ayuda a definir
claramente los problemas especificos en patrones de discriminacion y exclusion,
también nos muestra las desigualdades de los diferentes grupos poblacionales
asentados en los territorios sobre su ejercicio del derecho social, politico y cultural. En

este componente se debe aclarar las siguientes tematicas:

- Movilidad social.

- Ritmo de crecimiento demografico.

- Caracteristicas del tejido social.

- Capacidad de las organizaciones sociales para el trabajo en redes y las

posibilidades de incorporarse en los procesos de congestion del territorio.
Se debe establecer los valores de patrimonios tangibles e intangibles del Canton.

2.3.2.4. Componente  asentamiento  humanos, movilidad, energia vy
telecomunicaciones.

Para la (Secretaria técnica planifica Ecuador, 2019) este componente permite definir

como la poblacion se ha distribuido por el territorio es decir las areas en las que se ha

dividido como son:

- Areas rurales.
- Ciudades
- Poblados

Para este andlisis el GAD debe identificar los asentamientos irregulares que no pueden
ser considerados como parte de asentamientos humanos para lo cual el GAD demanda

una gestion de acciones concretas.

Una vez conocido el comportamiento de los asentamientos, se realiza el analisis

integral del Canton considerando lo siguiente:

- Redes viales
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- Infraestructura de transporte y accesibilidad universal de telecomunicaciones

y de energia.

2.3.2.5. Componente politico institucional.

Comprende el campo del desarrollo organizacional general, tanto de la institucion
municipal como de las instancias desconcentradas del Ejecutivo, para cumplir con las
competencias y roles que les asignan la Constitucién y las leyes pertinentes. En
relacion con los actores sociales, es importante mapear la diversidad de organizaciones
con particular énfasis en aquellas méas vulnerables, debido a las formas intersecciones
de discriminacion de los procesos de planificacion para promover su inclusion
democrética como: mujeres, jovenes, personas con discapacidad, personas con
orientaciones sexuales e identidades de género diversas, entre otros. (Secretaria técnica
planifica Ecuador, 2019)

2.4.  Plan de usoy gestion del suelo (PUGS)

Es un instrumento para que los municipios determinen las acciones para una ocupacion
racionalizada del suelo en la que se procure integrar un uso funcional y arménico; es
decir establece mecanismos para gestionar el suelo de modo que el ordenamiento
territorial sea funcional al desarrollo de las diferentes areas del canton como son las

urbanas y rurales.

2.5. Clasificacion y sub-clasificacion del suelo
Segun la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del suelo en su
titulo 111, capitulo I, Seccion I, determina la Clasificacion y Sub- Clasificacion del

suelo en sus articulos de la siguiente manera:

Subclasiicasion

Consolidado

Mo consolidado

Proteccion

Produccion
Para aprovechamiento extractivo
Expansion urbana
Proteccion

Figura 2-2: Clasificacion y sub-clasificacion del suelo.

Fuente: (Secretaria Técnica Planifica Ecuador , 2019)
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Para una mayor comprension del suelo, se citaran algunos articulos referidos a la

clasificacion y sub-clasificacion del mismo.

Suelo.- “El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacion lleva a cabo
en basqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las
decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social,
econdmica, cultural y ambiental”. (Ley s/n, 2016, art.16)

Clases de suelo.- “En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se clasificara
en urbano y rural en consideracién a sus caracteristicas actuales”. (Ley s/n, 2016,
art.17)

La clasificacion del suelo es independiente de la asignacién politica administrativa de

la parroquia como urbana o rural.
Suelo Urbano.- Segun la (Ley s/n, 2016, art.18)

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estan
dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nicleos
urbanos en suelo rural. Para el suelo urbano se establece la siguiente sub-

clasificacion:

1.  Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los

servicios, equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se
encuentra ocupado por la edificacion.

2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los

servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un
proceso para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion.

3. Suelo urbano de proteccion. Es el suelo urbano que, por sus especiales

caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, 0 por presentar
factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el
cual se restringird la ocupacién segin la legislacion nacional y local
correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de proteccion, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial municipales o metropolitanos acogeran lo

previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.



Martinez Sdnchez, Mosquera Mosquera

17

Para la delimitacion del suelo urbano se considerara de forma obligatoria los

parametros sobre las condiciones basicas como gradientes, sistemas publicos de

soporte, accesibilidad, densidad edificatoria, integracion con la malla urbana y
otros aspectos.

2.6.  Aprovechamiento del suelo
Segun la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del suelo en su
titulo I11, capitulo I, Seccion 1l determina el aprovechamiento del suelo en sus

articulos de la siguiente manera:

Aprovechamiento urbanistico o de suelo.- “El aprovechamiento urbanistico o de suelo

se determina las posibilidades de utilizacion del suelo, en términos de clasificacion,
uso, ocupacion y edificabilidad, de acuerdo con los principios rectores definidos en
esta ley”. (Ley s/n, 2016, art. 20)

Uso.- “El uso es la destinacion asignada al suelo, conforme con su clasificacion y sub-
clasificacion, previos en esta ley. Los usos seran determinados en los respectivos
planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos complementarios”. (Ley s/n,
2016, art.21)

Uso general.- “Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestién de suelo que
caracteriza un determinado &mbito espacial, por ser el dominante y mayoritario”. (Ley
s/n, 2016, art.22)

Usos especificos.- Para la (Ley s/n, 2016, art.23) los “usos especificos son aquellos
que detallan y particularizan las disposiciones del uso general en un predio concreto,
conforme con las categorias de uso principal, complementario, restringido y

prohibido”.

En el plan de uso y gestion de suelo el régimen de usos especificos se clasificara en
las siguientes categorias:

1. Uso principal: “Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona”.
2. Uso complementario: “Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento
del uso principal, permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma

especifica”.
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3. Uso restringido: “Es aquel que no es requerido para el adecuado
funcionamiento del uso principal, pero que se permite bajo determinadas

condiciones”.

Edificabilidad.- Segun la (Ley s/n, 2016, art.25)

La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al
suelo por el gobierno autonomo descentralizado municipal o metropolitano. La
capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo serd regulada

mediante la asignacion de:

La edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad total asignada a un poligono

de intervencion territorial o a cualquier otro ambito de planeamiento, y se asignara
en el plan de uso y gestién del suelo.

La edificabilidad especifica méxima: Es la edificabilidad asignada a un

determinado predio de forma detallada. La edificabilidad especifica que no haya
sido definida en el plan de uso y gestion del suelo serd determinada mediante el

desarrollo del correspondiente plan parcial.

Edificabilidad basica.-

2.7.

La edificabilidad bésica es la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el gobierno auténomo descentralizado municipal o
metropolitano que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario
de dicho suelo. El gobierno auténomo descentralizado municipal o metropolitano
determinara la edificabilidad basica y podra otorgar de manera generosa el
aprovechamiento superior al basico a excepcion de los casos obligatorios que se

definan en esta ley o normativa secundaria. (Ley s/n, 2016, art.26)

Competencias y funciones exclusivas de los GAD municipales en

concordancia con la planificacién

Segun (Secretaria Técnica Planifica Ecuador , 2019) existen diferentes competencias

y funciones especificas para los GAD municipales entre ellos:

e Planificacion del desarrollo cantonal y formulacion de planes de
ordenamiento territorial.
e Gestion y uso de suelo

e Cooperacion internacional.



2.8.

Martinez Sdnchez, Mosquera Mosquera
19
Transito, transporte y seguridad vial.
Patrimonio cultural, arquitecténico y natural.
Espacios publicos destinados al desarrollo social, cultural y deportivo.
Explotacion de materiales aridos y pétreos.
Prevencidn, proteccion, socorro y extincion de incendios.
Vialidad urbana.
Equipamientos de salud y educacion.
Tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras.
Catastros inmobiliarios urbanos y rurales.
Servicios publicos: agua potable, alcantarillado, desechos sélidos,
saneamiento ambiental, depuracién de aguas residuales.
Controlar el uso de las playas de mar, riberas y lechos de rios, lagos y
lagunas.
Registro de la propiedad.
Gestion ambiental (gestion integral de desechos, otorgar licencias
ambientales).
Proteccion integral de la nifiez y adolescencia.
Turismo (funcion).
Proteccion integral de derechos (funcion).
Servicio de faenamiento (funcién).
Elaboracién, manejo y expendio de viveres (funcion).
Cementerios (funcion).

Plazas de mercado (funcién)

Vinculo del ordenamiento territorial con la gestion del suelo.

La Gestion del Suelo tiene como objetivo el permitir el acceso y aprovechamiento de

sus potencialidades de manera sostenible y sustentable una vez organizado los recursos

y las actividades en el territorio. Por lo que el uso es el destino que le da al suelo

conforme su clasificacion y sub clasificacion determinadas en el PDOT. (Secretaria

Técnica Planifica Ecuador , 2019)

2.9.

Ordenanza.

Se considera una ordenanza a una normativa creada y emitida por parte del Consejo

municipal electo de un Gobierno Autonomo Descentralizado, y en la que rigen temas
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de interés para la poblacion cuyo cumplimiento es obligatorio por parte de la

ciudadania.

Para el desarrollo de la tesis se trabajara con la siguiente ordenanza: “Reforma,
actualizacion, complementacion y codificacion de la ordenanza que sanciona el plan
de ordenamiento territorial del canton Cuenca: Determinaciones para el uso y
ocupacion del suelo urbano, 2003 el cual contiene todos los aspectos de planificacion
en base al PDOT, 2015 cantonal; vigente en funcién de sus componentes biofisicos y

acordes con las leyes gubernamentales.

La Ordenanza antes mencionada da a conocer los determinantes biofisicos como son

pendientes topograficas, margenes de rios, lagos, lagunas y quebradas.

De la misma manera el determinante arquitectonico en cuanto a la construccion de las
edificaciones se trata. La ordenanza se basa principalmente en los siguientes

parametros:

- Uso Principal.

- Altura de la Edificacion.

- Lote Minimo.

- Frente Minimo.

- Cos Maximo.

- Densidad Neta de la Vivienda.

- Tipo de Implantacion.

- Retiros frontales, laterales y posteriores.

- Retiro lateral desde 3 pisos 0 pisos que superen la altura de las edificaciones
colindantes.

- Determinantes adicionales para cada uno de los sectores.
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CAPITULO IlIl: METODOLOGIA

3.1.  Sectorizacion parroquias San Sebastian, El Batan, Bellavista, y
Totoracocha

Previo a la realizacion del software se procedio a realizar la sectorizacién basado en

las ordenanza: “Reforma, actualizacion, complementacion y codificacion de la

ordenanza que sanciona el plan de ordenamiento territorial del canton Cuenca:

Determinaciones para el uso y ocupacién del suelo urbano, 2003” para las parroquias

San Sebastian, EI Batan, Bellavista y Tototacocha definidas:

SECTORIZACION PARROQUIAS URBANAS
SAN SEBASTIAN BELLAVISTA EL BATAN TOTORACOCHA
CH 0-8 CH N-6 CH E-1
N-1 0-9 0-4 N-7 O-13A E-7
N-2 0-10 0-4A N-7A 0-13 E-8
N-3 0-11 0-5 N-8C 0O-14 E-9
0-1 0-12 O-7 N-8D 0-15
0-2 0-12A N-2 N-8E 0-16
O-3 S-22 N-4 N-19A 0O-17
0-3A N-4A N-19B S-21
O-4 N-4B N-19C S-22
0-6 N-5 N-21A S-23
O-7 N-5A N-21C
CH: CENTRO HISTORICO

Figura 3-1: Sectorizacion parroquias urbanas

Fuente: (Municipalidad de Cuenca, 2003)

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

3.1.1. Sectores de planeamiento
La ordenanza: “Reforma, actualizacion, complementacion y codificacion de la
ordenanza que sanciona el plan de ordenamiento territorial del canton Cuenca:
Determinaciones para el uso y ocupacion del suelo urbano, 2003”; divide a la ciudad
de cuenca en 154 sectores de planeamiento donde se encuentran los de vivienda,
equipamiento urbano mayor de abastecimiento comercio y vivienda, agricola vivienda,
servicios industriales e industria de mediano impacto, forestal, sector especial,
industria de mediano impacto (Tipo A), agricola y pecuario, industria de alto impacto

(Tipo B) y comercio, servicios generales, vivienda.
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Para la elaboracion del software se tomaron los sectores de comercio, servicios

generales, vivienda, los cuales son definidos como sectores de planeamiento basados

en los predios:

1.
2.
3.

4
5.
6
7

8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.

Remigio Crespo Toral: CH, S-22, S-23
Doce de Abril: CH, S-22, S-23
Ordofiez Lasso: O-9, O-10, O-11

. Gran Colombia: N-1

Unidad Nacional: S-22, S-23

Héroes de Verdeloma: CH, N-2, N-6, N-7, N-7A
Las Américas: O-1, O-11, O-14, O-15, O-16, S-21, S-22, S-23, N-1, N-2, N-
3, N-5, N-5A, N-8C

Loja: S-21

Gonzélez Suérez: E-7, E-9

Paseo de los Cafiaris: E-7

Max Uhle: E-7

Hurtado de Mendoza: E-7, E-8, E-9

Avenida Yanahurco: E-7

Avenida Los Andes: E-7, E-9

3.1.2. Usos de suelo en los sectores de planeamiento de las parroquias San

Sebastian, El Batan, Bellavista y Totoracocha.

Haciendo referencia al Anexo N° 3 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)

- Remigio Crespo Toral: CH, S-22, S-23

- Doce de Abril: CH, S-22, S-23

- Ordofiez Lasso: O-9, O-10, O-11

- Gran Colombia: N-1

- Unidad Nacional: S-22, S-23

- Héroes de Verdeloma: CH, N-2, N-6, N-7, N-7A
- Avenida Yanahurco: E-7

- Las Américas: O-1, O-11, N-1, N-2, N-3, N-5
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Usos principales: Comercio, Servicios generales y vivienda:

23

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por

menos.
- Centros comerciales en general.

- Supermercados.

- Comisariatos.

- Joyerias, Relojerias.

- Opticas.

- Librerias.

- Floristerias.

- Perfumerias y cosméticos.

- Productos naturales.

- Cristalerias.

- Almacenes de articulos de arte.

- Almacenes de artesanias.

- Almacenes de ropa confeccionada.
- Almacenes de articulos de cuero.

- Almacenes textiles.

- Almacenes de muebles.

- Almacenes de electrodomésticos.

- Almacenes de musica e instrumentos musicales.
- Almacenes de colchones.

- Almacenes de pilas y linternas.

- Almacenes de juguetes.

- Almacenes de equipos, implementos y articulos para deporte.

- Almacenes de trofeos.

- Almacenes de plasticos.
- Servicios financieros.

- Bancos.

- Casas de cambio.

- Mutualistas.
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Compaiiias financieras.

Agentes y compafiias de seguros y reaseguros.
Corredores de seguros.

Tarjetas de crédito.

Mandatos y corredores de bienes raices.
Arrendamientos mercantiles.

Bolsa y casa de valores.

Cooperativas de ahorro y crédito.
Servicios de transporte y comunicaciones.
Oficinas y agencias de viajes.

Servicios de empaque y mudanzas.
Correos privados.

Locales de arrendamiento de vehiculos.
Servicios de graas.

Radiodifusoras.

Garajes y estacionamientos.

Oficinas de empresas y telefonia celular.
Periodicos.

Oficinas de compafiias de aviacion.
Oficinas y estudios de television.
Servicios de turismo y recreacion.
Oficinas de agencia de turismo.

Hoteles, hoteles residencias y hoteles apartamento.
Hostales, hostales residencias, hosterias y pensiones.
Discotecas.

Salas de recepciones y de baile.

Perias.

Casinos.

Orquestas y conjuntos musicales.
Servicios de alimentacion.

Restaurantes.

Picanterias.

Pollerias.

24
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- Pizzerias.
- Cafés.
- Bares.
- Cantinas.
- Licorerias.
- Servicios profesionales.
- Consultorios médicos y odontolégicos.
- Consultorios juridicos.
- Oficinas de arquitectos, ingenieros y topografos.
- Oficinas de economistas, ingenieros comerciales, contadores y auditores.
- Oficinas de decoradores de interiores.
- Oficinas de consultores.
- Oficinas de agentes afianzados de aduanas.
- Oficinas de aduanas privadas.
- Oficinas de verificadores de importaciones.
- Oficinas de servicios de planificacion familiar.
- Oficinas de seleccion personal, asesoria laboral, societaria y capacitacion.
- Laboratorios clinicos.
- Centros de diagnéstico radioldgico
- Clinicas y mecéanicas dentales.
- Agencia de modelos.
- Talleres de pintores.
- Servicio de seguridad.
- Oficinas de empresas de seguridad privadas.

- Vivienda.

Usos complementarios:

- Equipamiento comunitarios de alcance barrial o parroquial:
o Educacion.
o Guarderias.
o Cultural: Bibliotecas, cines, teatros, salas de exposicion, galerias de arte
Y MUSEOS.

o Religioso: Iglesias y casas parroguiales.
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Abastecimiento: Mercados y ferias.
Recreacion: Parques infantiles, barriales y urbanos, canchas deportivas,
piscinas y galleras.
Sanitario publico: Baterias de servicios higiénicos y lavanderias.
Organizacién social: casas comunales y sedes de organizaciones
barriales, asociaciones y clubes.
Seguridad publica: Retenes policiales y estaciones de bomberos.
Salud: estacion de primeros auxilios, puestos, dispensarios, subcentros

y centros de salud y clinicas.

- Comercio cotidiano de aprovisionamiento a la vivienda menos. Locales de

aprovisionamiento a la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios.

o

o

Tienda de abarrotes.

Despensas.

Minimercados.

Lecherias.

Bebidas no alcohdlicas.

Carnicerias capacidad de hasta 4 toneladas en locales areas cubiertas y
descubiertas entre 400 y 200 metros cuadrados; con predios frente a
vias de anchos iguales 0 menores a 12 metros y que no sean de retorno.
Panaderias.

Confiterias.

Heladerias.

Pastelerias.

Venta de emparedados.

Farmacias.

Boticas.

Droguerias.

Bazares.

Papelerias y Utiles escolares.

Centros de copiados de documentos y planos.

Depdsito de distribucion de cilindros de gas licuado de petroleo al
menor y con una capacidad de almacenamiento maximo de 100

cilindros.
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Servicios profesionales afines a la vivienda.
Peluquerias y salones de belleza.
Salas de masajes y gimnasios.
Bafos sauna y turco.
Laboratorios y estudios fotogréaficos.
Funerarias.
Salas de velaciones.
Salas de juegos de video.
Locales para alquiles de videos.
Lavanderias y tintorerias.
Talleres de electricistas.
Talleres de plomeros.
Talleres de relojeros.
Talleres de reparacién de radio, television y electrodomésticos en
locales de superficie no mayores a 200 metros cuadrados de
construccion.
Talleres de aluminio y vidrio. Se debe implementar medidas de control
de ruido.
Talleres automotrices: bicicletas, bicimotos, motonetas y motocicletas
en locales de areas cubiertas y descubiertas de superficies
comprendidas entre 40 y 200 metros cuadrados.
Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, vulcanizadoras Yy
estaciones de lubricacion y cambio de aceites para la reparacion y
mantenimiento de vehiculos tales como automdviles, camionetas,
furgonetas y vehiculos similares de hasta 4 toneladas en locales de areas
cubiertas y descubiertas comprendidas entre 40 y 400 metros
cuadrados. Se permiten exclusivamente en los predios con vias de
anchos iguales 0 mayores a 12 meteos y que no sean de retorno.
Lavadoras de vehiculos livianos en areas cubiertas y descubiertas de

superficies mayores a 800 metros cuadrados.
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Usos compatibles:

- Almacenes de compra y venta de vehiculos.

- Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios.

- Almacenes de maquinarias textiles y maquinas industriales de coser, bordar,
repuestos y accesorios.

- Almacenes de maquinas de escribir, procesadores de palabras y fax, repuesto
y accesorios.

- Almacenes de maquinarias, equipos y materiales para imprentas y centros de
copiado de documentos y planos.

- Almacenes de equipos de computacion, accesorios y suministros.

- Almacenes de equipos, materiales y accesorios de telecomunicacion vy
radiocomunicacion.

- Almacenes de equipos y repuestos para refrigeracion comercial e industrial.

- Almacenes de equipos y suministros para oficinas.

- Almacenes de equipos y efectos para médicos y odont6logos.

- Almacenes de equipos e implementos para seguridad electronica y seguridad
industrial.

- Almacenes de equipos y suministros para: cloracion y saneamiento de aguas,
piscinas, plantas de agua potable, industrias de alimentos, camaroneras,
hospitales y clinicas.

- Almacenes de instrumental especializado.

- Almacenes de bombas de agua y repuestos.

- Almacenes de bombas de fumigacion y repuestos.

- Almacenes de motosierras, desbrozadoras y cortadoras de césped.

- Almacenes de compresores y herramientas neumaticas.

- Almacenes para equipos y productos para procesos electroliticos.

- Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.

- Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.

- Almacenes de equipos para lecherias.

- Almacenes de equipos de comunicacion audiovisual.

- Almacenes de equipo para riego.
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Almacenes de equipos para mineria.
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios.
Almacenes de materiales y elementos de construccion en general.
Almacenes de materiales, accesorios y equipos para instalaciones eléctricas.
Almacenes de materiales, accesorios Yy equipos para instalaciones
hidrosanitarias.
Almacenes de productos ceramicos para la construccion.
Almacenes de pinturas, lacas, barnices, disolventes y complementos.
Almacenes de alfombras.
Almacenes de cortinas.
Almacenes de articulos de madera.
Almacenes de mangueras.
Almacenes de distribucién de pegamentos, soluciones y resinas.
Almacenes de puestas metalicas enrollables.
Almacenes de tuberias.
Ferreterias.
Vidrierias.
Produccion artesanal y manufactura compatible con la vivienda: Talleres
artesanales y manufacturados en locales de area cubiertas y descubiertas con
superficies de construccion no mayores a 300 metros cuadrados:
o Zapaterias.
o Sastrerias y talleres de costura, bordado y tejido.
o Sombrererias.
o Talabarterias.
o Carpinterias y ebanisterias.
o Joyerias.
o Hojalaterias.
o Cerrajerias.
o Talleres de agencias de publicidad.
o Talleres de ceramica.
o Talleres de produccion de articulos de paja, zoga y similares.
o Tapicerias.

o Talleres de encuadernacion y similares.
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o Talleres d produccion y montaje de cuadros.
o Imprentas y offsets.
o Talleres de produccion de imagenes y estatuas.
o Talleres de produccion de botones.
o Talleres de fotograbado, zincograbado, esterotipia, electrotipia, grabas
en cobre, bronce, madera y similares.

o Ropa confeccionada.

Haciendo referencia al Anexo N° 4 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)

- Loja: S-21

- Gonzélez Suérez: E-7, E-9

- Paseo de los Cafiaris: E-7

- Max Uhle: E-7

- Hurtado de Mendoza: E-7, E-8, E-9
- Avenida Los Andes: E-7, E-9

Usos principales: Comercio, Servicios generales y vivienda:

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por
menor.

- Centros comerciales en general.

- Supermercados.

- Comisariatos.

- Joyerias, Relojerias.

- Opticas.

- Librerias.

- Floristerias.

- Perfumerias y cosméticos.

- Productos naturales.

- Cristalerias.

- Almacenes de articulos de arte.

- Almacenes de artesanias.

- Almacenes de ropa confeccionada.

- Almacenes de articulos de cuero.



Martinez Sdnchez, Mosquera Mosquera
31
Almacenes textiles.
Almacenes de muebles.
Almacenes de electrodomesticos.
Almacenes de musica e instrumentos musicales.
Almacenes de colchones.
Almacenes de pilas y linternas.
Almacenes de juguetes.
Almacenes de equipos, implementos y articulos para deporte.
Almacenes de trofeos.
Almacenes de plasticos.
Comercio de repuestos y accesorios automotrices.
Almacenes de repuestos y accesorios automotrices en general.
Almacenes de motores a diésel, gasolina y eléctricos y repuestos.
Almacenes de motorreductores, cadenas y pifiones.
Almacenes de parabrisas.
Almacenes de llantas.
Almacenes de baterias.
Almacenes de carpas.
Almacenes de resortes.
Almacenes de aceites y grasas lubricantes.
Almacenes de pernos.
Almacenes de rodamientos.
Almacenes de productos de acero.
Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinarias textiles y maquinas industriales de coser, bordar,
repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinas de escribir, procesadores de palabras y fax, repuesto
Yy accesorios.
Almacenes de maquinarias, equipos y materiales para imprentas y centros de
copiado de documentos y planos.
Almacenes de equipos de computacion, accesorios y suministros.
Almacenes de equipos, materiales y accesorios de telecomunicacion y

radiocomunicacion.
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Almacenes de equipos y repuestos para refrigeracion comercial e industrial
Almacenes de equipos y suministros para oficinas.
Almacenes de equipos y efectos para médicos y odontologos.
Almacenes de equipos e implementos para seguridad electronica y seguridad
industrial.
Almacenes de equipos y suministros para: cloracion y saneamiento de aguas,
piscinas, plantas de agua potable, industrias de alimentos, camaroneras,
hospitales y clinicas.
Almacenes de instrumental especializado.
Almacenes de bombas de agua y repuestos.
Almacenes de bombas de fumigacion y repuestos.
Almacenes de motosierras, desbrozadoras y cortadoras de césped.
Almacenes de compresores y herramientas neumaticas.
Almacenes para equipos y productos para procesos electroliticos.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de equipos para lecherias.
Almacenes de equipos de comunicacion audiovisual.
Almacenes de equipo para riego.
Almacenes de equipos para mineria.
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios.
Almacenes de materiales y elementos de construccion en general.
Almacenes de materiales, accesorios y equipos para instalaciones eléctricas.
Almacenes de materiales, accesorios Yy equipos para instalaciones
hidrosanitarias.
Almacenes de productos ceramicos para la construccion.
Almacenes de pinturas, lacas, barnices, disolventes y complementos.
Almacenes de alfombras.
Almacenes de cortinas.
Almacenes de articulos de madera.
Almacenes de mangueras.
Almacenes de distribucion de pegamentos, soluciones y resinas.

Almacenes de puestas metalicas enrollables.
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Almacenes de tuberias.
Ferreterias.
Vidrierias.
Depodsitos de cemento.
Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares al por mayor.
Distribuidoras de productos farmacéuticos.
Almacenes de articulos quimicos para laboratorios.
Productos y materiales quimicos.
Comercio de productos y aprovisionamiento a la vivienda al por mayor.
Tiendas distribuidoras de productos alimenticios en general.
Tiendas distribuidoras de aceites y grasas comestibles.
Tiendas distribuidoras de cigarrillos.
Almacenes de distribucién de jabones.
Distribuidores de aves procesadas.
Editores y distribuidores de libros.
Servicio de turismo y recreacion.
Discotecas.
Salas de recepciones y de baile.
Pefias.
Casinos.
Orquestas y conjuntos musicales.
Servicios de alimentacion.
Restaurantes.
Picanterias.
Pollerias.
Pizzerias.
Cafés.
Bares.
Cantinas.
Licorerias.

Vivienda.
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Usos complementarios:

- Servicios financieros.
- Bancos.
- Casas de cambio.
- Mutualistas.
- Compaifiias financieras.
- Agentes y compafiias de seguros y reaseguros.
- Corredores de seguros.
- Tarjetas de crédito.
- Mandatos y corredores de bienes raices.
- Arrendamientos mercantiles.
- Bolsay casa de valores.
- Cooperativas de ahorro y crédito.
- Servicios de transporte y comunicaciones.
- Oficinas y agencias de viajes.
- Servicios de empaque y mudanzas.
- Correos privados.
- Locales de arrendamiento de vehiculos.
- Servicios de gruas.
- Radiodifusoras.
- Garajes y estacionamientos.
- Oficinas de empresas y telefonia celular.
- Periddicos.
- Oficinas de compafiias de aviacion.
- Oficinas y estudios de television.
- Equipamiento comunitarios de alcance barrial o parroquial:
o Educacion.
o Guarderias.
o Cultural: Bibliotecas, cines, teatros, salas de exposicion, galerias de arte
Y MUSEOS.
o Religioso: Iglesias y casas parroguiales.

o Abastecimiento: Mercados y ferias.
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Recreacion: Parques infantiles, barriales y urbanos, canchas deportivas,
piscinas y galleras.
Sanitario publico: Baterias de servicios higiénicos y lavanderias.
Organizacion social: casas comunales y sedes de organizaciones
barriales, asociaciones y clubes.
Seguridad publica: Retenes policiales y estaciones de bomberos.
Salud: estacion de primeros auxilios, puestos, dispensarios, subcentros

y centros de salud y clinicas.

- Comercio cotidiano de aprovisionamiento a la vivienda menos. Locales de

aprovisionamiento a la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios.

o

o

Tienda de abarrotes.

Despensas.

Minimercados.

Lecherias.

Bebidas no alcohdlicas.

Carnicerias.

Panaderias.

Confiterias.

Heladerias.

Pastelerias.

Venta de emparedados.

Farmacias.

Boticas.

Droguerias.

Bazares.

Papelerias y Utiles escolares.

Centros de copiados de documentos y planos.
Depésito de distribucion de cilindros de gas licuado de petroleo al
menor y con una capacidad de almacenamiento maximo de 100
cilindros.

Servicios profesionales afines a la vivienda.
Peluquerias y salones de belleza.

Salas de masajes y gimnasios.
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o Bafios saunay turco.

o Laboratorios y estudios fotograficos.

o Funerarias.

o Salas de velaciones.

o Salas de juegos de video.

o Locales para alquiles de videos.

o Lavanderias y tintorerias.

o Talleres de electricistas.

o Talleres de plomeros.

o Talleres de relojeros.

o Talleres de reparacion de radio, television y electrodomésticos en
locales de superficie no mayores a 200 metros cuadrados de
construccion.

o Talleres de aluminio y vidrio. Se debe implementar medidas de control
de ruido

o Talleres automotrices: bicicletas, bicimotos, motonetas y motocicletas
en locales de é&reas cubiertas y descubiertas de superficies
comprendidas entre 40 y 200 metros cuadrados.

o Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, wvulcanizadoras y
estaciones de lubricacion y cambio de aceites para la reparacion y
mantenimiento de vehiculos tales como automdviles, camionetas,
furgonetas y vehiculos similares de hasta 4 toneladas en locales de areas

cubiertas y descubiertas

Usos compatibles:

- Servicio de turismo y recreacion.

- Oficinas de agencia de turismo.

- Hoteles, hoteles residencias y hoteles apartamento.

- Hostales, hostales residencias, hosterias y pensiones.
- Servicios profesionales.

- Consultorios médicos y odontoldgicos.

- Consultorios juridicos.

- Oficinas de arquitectos, ingenieros y topdgrafos.

- Oficinas de economistas, ingenieros comerciales, contadores y auditores.
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Oficinas de decoradores de interiores.
Oficinas de consultores.
Oficinas de agentes afianzados de aduanas.
Oficinas de aduanas privadas.
Oficinas de verificadores de importaciones.
Oficinas de servicios de planificacion familiar.
Oficinas de seleccidn personal, asesoria laboral, societaria y capacitacion
Laboratorios clinicos.
Centros de diagnostico radioldgico.
Clinicas y mecanicas dentales.
Agencia de modelos.
Talleres de pintores.
Servicio de seguridad.
Oficinas de empresas de seguridad privadas.
Servicios industriales en locales con areas cubiertas y descubiertas de
superficies comprendidas entre 40 y 400 metros cuadrados.
Servicios de limpieza y mantenimiento de edificaciones y elementos accesorios
Talleres electronicos.
Talleres de reparacion y mantenimiento de bombas de agua, fumigacion y de
inyeccion a diésel, inyectores y turbos.
Talleres de mantenimiento y reparacién de maquinarias y equipos para
imprentas y centro de copiado de documentos y planos.
Talleres de alineacion y balanceo de llantas.
Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos livianos.
Talleres de reparacion de maquinas de escribir.
Matricerias.
Talleres mecanicos y electromecanicos.
Talleres de soldaduras.
Talleres de reparacion de radiadores.
Laminadoras.
Lavadoras automaticas y semiautomaticas de vehiculos livianos en locales de
areas cubiertas y descubiertas de superficie no mayores a 1000 metros

cuadrados.
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- Productos artesanales y manufactura de bienes compatible con la vivienda:

Talleres artesanales y manufacturados en locales de area cubiertas y

descubiertas con superficies de construccion no mayores a 300 metros

cuadrados:

o

Zapaterias.

Sastrerias y talleres de costura, bordado y tejido.
Sombrererias.

Talabarterias.

Carpinterias y ebanisterias.

Joyerias.

Hojalaterias.

Cerrajerias.

Talleres de agencias de publicidad.

Talleres de cerdmica.

Talleres de produccién de articulos de paja, zoga y similares.
Tapicerias.

Talleres de encuadernacion y similares.

Talleres d produccion y montaje de cuadros.

Imprentas y offsets.

Talleres de produccién de imagenes y estatuas.

Talleres de produccion de botones.

Talleres de fotograbado, zincograbado, esterotipia, electrotipia, grabas
en cobre, bronce, madera y similares.

Ropa confeccionada.

Haciendo referencia al Anexo N° 5 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)

- E1

- Las Américas: N-2, N-5, N-5A, N-8C

Usos principales: Comercio y vivienda

- Comercio de vehiculos, maquinaria agricola y para la construccién y repuestos

Yy accesorios.

- Almacenes de compra y venta de vehiculos.
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Almacenes de repuestos y accesorios automotrices en general.
Almacenes de motores a diésel, gasolina y eléctricos y repuestos.
Almacenes de motorreductores, cadenas y pifiones.
Almacenes de parabrisas.
Almacenes de llantas.
Almacenes de baterias.
Almacenes de carpas.
Almacenes de resortes.
Almacenes de aceites y grasas lubricantes.
Almacenes de pernos.
Almacenes de rodamientos.
Almacenes de productos de acero.
Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinarias textiles y maquinas industriales de coser, bordar,
repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinas de escribir, procesadores de palabras y fax, repuesto
Yy accesorios.
Almacenes de maquinarias, equipos y materiales para imprentas y centros de
copiado de documentos y planos.
Almacenes de equipos de computacidn, accesorios y suministros.
Almacenes de equipos, materiales y accesorios de telecomunicacion y
radiocomunicacion.
Almacenes de equipos y repuestos para refrigeracion comercial e industrial.
Almacenes de equipos y suministros para oficinas.
Almacenes de equipos y efectos para médicos y odont6logos.
Almacenes de equipos e implementos para seguridad electrénica y seguridad
industrial.
Almacenes de equipos y suministros para: cloracion y saneamiento de aguas,
piscinas, plantas de agua potable, industrias de alimentos, camaroneras,
hospitales y clinicas.
Almacenes de instrumental especializado.
Almacenes de bombas de agua y repuestos.

Almacenes de bombas de fumigacion y repuestos.
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Almacenes de motosierras, desbrozadoras y cortadoras de césped.
Almacenes de compresores y herramientas neumaticas.
Almacenes para equipos y productos para procesos electroliticos.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de equipos para lecherias.
Almacenes de equipos de comunicacién audiovisual.
Almacenes de equipo para riego.
Almacenes de equipos para mineria.
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios.
Almacenes de materiales y elementos de construccion en general.
Almacenes de materiales, accesorios y equipos para instalaciones eléctricas.
Almacenes de materiales, accesorios Yy equipos para instalaciones
hidrosanitarias.
Almacenes de productos ceramicos para la construccion.
Almacenes de pinturas, lacas, barnices, disolventes y complementos.
Almacenes de alfombras.
Almacenes de cortinas.
Almacenes de articulos de madera.
Almacenes de mangueras.
Almacenes de distribucion de pegamentos, soluciones y resinas.
Almacenes de puestas metalicas enrollables.
Almacenes de tuberias.
Ferreterias.
Vidrierias.
Depositos de cemento.
Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares al por mayor.
Distribuidoras de productos farmacéuticos.
Almacenes de articulos quimicos para laboratorios.
Productos y materiales quimicos.
Comercio de productos y aprovisionamiento a la vivienda al por mayor.
Tiendas distribuidoras de productos alimenticios en general.

Tiendas distribuidoras de aceites y grasas comestibles.
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- Tiendas distribuidoras de cigarrillos.

- Almacenes de distribucién de jabones.
- Distribuidores de aves procesadas.

- Editores y distribuidores de libros.

- Vivienda.

Usos complementarios:

- Servicios financieros.

- Bancos.

- Casas de cambio.

- Mutualistas.

- Compaiiias financieras.

- Agentes y compafiias de seguros y reaseguros.
- Corredores de seguros.

- Tarjetas de crédito.

- Mandatos y corredores de bienes raices.

- Arrendamientos mercantiles.

- Bolsay casa de valores.

- Cooperativas de ahorro y creédito.

- Servicios de transporte y comunicaciones.
- Oficinas y agencias de viajes.

- Servicios de empaque y mudanzas.

- Correos privados.

- Locales de arrendamiento de vehiculos.

- Servicios de gruas.

- Radiodifusoras.

- Garajes y estacionamientos.

- Oficinas de empresas y telefonia celular.

- Periddicos.

- Oficinas de compafiias de aviacion.

- Oficinas y estudios de television.

- Oficinas y terminales de empresas de transporte de carga por carretera.

- Terminales pablicos de transporte de pasajeros y carga por carretera.
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- Servicios de alimentacion.

- Restaurantes.

- Picanterias.

- Pollerias.

- Pizzerias.

- Cafés.

- Bares.

- Cantinas.

- Licorerfas.

- Equipamiento comunitarios de alcance barrial o parroquial:

@)

©)

Educacion.

Guarderias.

Cultural: Bibliotecas, cines, teatros, salas de exposicion, galerias de arte
Y MUSEOS.

Religioso: Iglesias y casas parroquiales.

Abastecimiento: Mercados y ferias.

Recreacion: Parques infantiles, barriales y urbanos, canchas deportivas,
piscinas y galleras.

Sanitario publico: Baterias de servicios higiénicos y lavanderias.
Organizacién social: casas comunales y sedes de organizaciones
barriales, asociaciones y clubes.

Seguridad publica: Retenes policiales y estaciones de bomberos.
Salud: estacion de primeros auxilios, puestos, dispensarios, subcentros

y centros de salud y clinicas.

- Comercio cotidiano de aprovisionamiento a la vivienda menos. Locales de

aprovisionamiento a la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios.

o

©)

Tienda de abarrotes.
Despensas.
Minimercados.
Lecherias.

Bebidas no alcohdlicas.
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Carnicerias capacidad de hasta 4 toneladas en locales areas cubiertas y
descubiertas entre 400 y 200 metros cuadrados; con predios frente a
vias de anchos iguales 0 menores a 12 metros y que no sean de retorno.
Panaderias.
Confiterias.
Heladerias.
Pastelerias.
Venta de emparedados.
Farmacias.
Boticas.
Droguerias.
Bazares.
Papelerias y Utiles escolares.
Centros de copiados de documentos y planos.
Depésito de distribucion de cilindros de gas licuado de petroleo al
menor y con una capacidad de almacenamiento méaximo de 100
cilindros.
Servicios profesionales afines a la vivienda.
Peluquerias y salones de belleza.
Salas de masajes y gimnasios.
Baros sauna y turco.
Laboratorios y estudios fotograficos.
Funerarias.
Salas de velaciones.
Salas de juegos de video.
Locales para alquiles de videos.
Lavanderias y tintorerias.
Talleres de electricistas.
Talleres de plomeros.
Talleres de relojeros.
Talleres de reparacién de radio, television y electrodomésticos en
locales de superficie no mayores a 200 metros cuadrados de

construccion.
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o Talleres de aluminio y vidrio. Se debe implementar medidas de control
de ruido.

o Talleres automotrices: bicicletas, bicimotos, motonetas y motocicletas
en locales de é&reas cubiertas y descubiertas de superficies
comprendidas entre 40 y 200 metros cuadrados.

o Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, wvulcanizadoras vy
estaciones de lubricacion y cambio de aceites para la reparacion y
mantenimiento de vehiculos tales como automdviles, camionetas,
furgonetas y vehiculos similares de hasta 4 toneladas en locales de areas
cubiertas y descubiertas comprendidas entre 40 y 400 metros
cuadrados. Se permiten exclusivamente en los predios con vias de

anchos iguales 0 mayores a 12 meteos y que no sean de retorno.

Usos compatibles:

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por
menor.

- Centros comerciales en general.

- Supermercados.

- Comisariatos.

- Joyerias, Relojerias.

- Opticas.

- Librerias.

- Floristerias.

- Perfumerias y cosméticos.

- Productos naturales.

- Cristalerias.

- Almacenes de articulos de arte.

- Almacenes de artesanias.

- Almacenes de ropa confeccionada.

- Almacenes de articulos de cuero.

- Almacenes textiles.

- Almacenes de muebles.

- Almacenes de electrodomésticos.
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Almacenes de mdsica e instrumentos musicales.
Almacenes de colchones.
Almacenes de pilas y linternas.
Almacenes de juguetes.
Almacenes de equipos, implementos y articulos para deporte.
Almacenes de trofeos.
Almacenes de plasticos.
Servicios de turismo y recreacion.
Oficinas de agencia de turismo.
Hoteles, hoteles residencias y hoteles apartamento.
Hostales, hostales residencias, hosterias y pensiones.
Discotecas.
Salas de recepciones y de baile.
Pefias.
Casinos.
Orquestas y conjuntos musicales.
Servicios profesionales.
Consultorios médicos y odontoldgicos.
Consultorios juridicos.
Oficinas de arquitectos, ingenieros y topografos.
Oficinas de economistas, ingenieros comerciales, contadores y auditores.
Oficinas de decoradores de interiores.
Oficinas de consultores.
Oficinas de agentes afianzados de aduanas.
Oficinas de aduanas privadas.
Oficinas de verificadores de importaciones.
Oficinas de servicios de planificacion familiar.
Oficinas de seleccion personal, asesoria laboral, societaria y capacitacion.
Laboratorios clinicos.
Centros de diagndstico radiologico.
Clinicas y mecénicas dentales.
Agencia de modelos.

Talleres de pintores.
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Servicio de seguridad.
Oficinas de empresas de seguridad privadas.
Servicios industriales en locales con areas cubiertas y descubiertas de
superficies comprendidas entre 40 y 400 metros cuadrados.
Servicios de limpieza y mantenimiento de edificaciones y elementos accesorios
Talleres electronicos.
Talleres de reparacion y mantenimiento de bombas de agua, fumigacion y de
inyeccion a diésel, inyectores y turbos.
Talleres de mantenimiento y reparacién de maquinarias y equipos para
imprentas y centro de copiado de documentos y planos.
Talleres de alineacion y balanceo de llantas.
Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos livianos.
Talleres de reparacion de maquinas de escribir.
Matricerias.
Talleres mecéanicos y electromecanicos.
Talleres de soldaduras.
Talleres de reparacion de radiadores.
Laminadoras.
Lavadoras automaticas y semiautomaticas de vehiculos livianos en locales de
areas cubiertas y descubiertas de superficie no mayores a 1000 metros
cuadrados.
Productos artesanales y manufactura de bienes compatible con la vivienda:
Talleres artesanales y manufacturados en locales de area cubiertas y
descubiertas con superficies de construccion no mayores a 300 metros
cuadrados:
o Zapaterias.
o Sastrerias y talleres de costura, bordado y tejido.
o Sombrererias.
o Talabarterias.
o Carpinterias y ebanisterias.
o Joyerias.
o Hojalaterias.

o Cerrajerias.
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o Talleres de agencias de publicidad.
o Talleres de ceramica.
o Talleres de produccion de articulos de paja, zoga y similares.
o Tapicerias.
o Talleres de encuadernacion y similares.
o Talleres d produccion y montaje de cuadros.
o Imprentas y offsets.
o Talleres de produccion de imagenes y estatuas.
o Talleres de produccion de botones.
o Talleres de fotograbado, zincograbado, esterotipia, electrotipia, grabas
en cobre, bronce, madera y similares.

o Ropa confeccionada.

Haciendo referencia al Anexo N° 6 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)
- Las Américas: O-14

Usos_principales: Equipamiento urbano mayor de abastecimiento, comercio y

vivienda.

- Mercador y ferias.

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por
menor.

- Centros comerciales en general.

- Supermercados.

- Comisariatos.

- Joyerias, Relojerias.

- Opticas.

- Librerias.

- Floristerias.

- Perfumerias y cosméticos.

- Productos naturales.

- Cristalerias.

- Almacenes de articulos de arte.

- Almacenes de artesanias.
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- Almacenes de ropa confeccionada.
- Almacenes de articulos de cuero.
- Almacenes textiles.
- Almacenes de muebles.
- Almacenes de electrodomeésticos.
- Almacenes de musica e instrumentos musicales.
- Almacenes de colchones.
- Almacenes de pilas y linternas.
- Almacenes de juguetes.
- Almacenes de equipos, implementos y articulos para deporte.
- Almacenes de trofeos.
- Almacenes de plasticos.
- Comercio de productos y aprovisionamiento a la vivienda al por mayor.
- Tiendas distribuidoras de productos alimenticios en general.
- Tiendas distribuidoras de aceites y grasas comestibles.
- Tiendas distribuidoras de cigarrillos.
- Almacenes de distribucion de jabones.
- Distribuidores de aves procesadas.
- Editores y distribuidores de libros.

- Vivienda.

Usos complementarios:

- Servicios financieros.

- Bancos.

- Casas de cambio.

- Mutualistas.

- Compaiiias financieras.

- Agentes y compafiias de seguros y reaseguros.
- Corredores de seguros.

- Tarjetas de crédito.

- Mandatos y corredores de bienes raices.

- Arrendamientos mercantiles.

- Bolsay casa de valores.
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Cooperativas de ahorro y crédito.
Servicios de transporte y comunicaciones.
Oficinas y agencias de viajes.
Servicios de empaque y mudanzas.
Correos privados.
Locales de arrendamiento de vehiculos.
Servicios de graas.
Radiodifusoras.
Garajes y estacionamientos.
Oficinas de empresas y telefonia celular.
Periodicos.
Oficinas de compafiias de aviacion.
Oficinas y estudios de television.
Bodegas de productos de aprovisionamiento a la vivienda.
Servicios de alimentacion.
Restaurantes.
Picanterias.
Pollerias.
Pizzerias.
Cafés.
Bares.
Cantinas.
Licorerias.
Comercio cotidiano de aprovisionamiento a la vivienda menos. Locales de
aprovisionamiento a la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios.
o Tienda de abarrotes.
o Despensas.
o Minimercados.
o Lecherias.
o Bebidas no alcoholicas.
o Carnicerias capacidad de hasta 4 toneladas en locales areas cubiertas y
descubiertas entre 400 y 200 metros cuadrados; con predios frente a

vias de anchos iguales 0 menores a 12 metros y que no sean de retorno.
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Panaderias.
Confiterias.
Heladerias.
Pastelerias.
Venta de emparedados.
Farmacias.
Boticas
Droguerias.
Bazares.
Papelerias y Utiles escolares.
Centros de copiados de documentos y planos.
Deposito de distribucion de cilindros de gas licuado de petroleo al
menor y con una capacidad de almacenamiento maximo de 100
cilindros.
Servicios profesionales afines a la vivienda.
Peluquerias y salones de belleza.
Salas de masajes y gimnasios.
Bafios sauna y turco.
Laboratorios y estudios fotogréaficos.
Funerarias.
Salas de velaciones.
Salas de juegos de video.
Locales para alquiles de videos.
Lavanderias y tintorerias.
Talleres de electricistas.
Talleres de plomeros.
Talleres de relojeros.
Talleres de reparacion de radio, television y electrodomésticos en
locales de superficie no mayores a 200 metros cuadrados de
construccion.
Talleres automotrices: bicicletas, bicimotos, motonetas y motocicletas
en locales de areas cubiertas y descubiertas de superficies

comprendidas entre 40 y 200 metros cuadrados.
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o Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, wvulcanizadoras vy
estaciones de lubricacion y cambio de aceites para la reparacion y
mantenimiento de vehiculos tales como automdviles, camionetas,
furgonetas y vehiculos similares de hasta 4 toneladas en locales de areas
cubiertas y descubiertas comprendidas entre 40 y 400 metros
cuadrados. Se permiten exclusivamente en los predios con vias de

anchos iguales 0 mayores a 12 meteos y que no sean de retorno.

Usos compatibles:

- Comercio de repuestos y accesorios automotrices.

- Almacenes de repuestos y accesorios automotrices en general.

- Almacenes de motores a diésel, gasolina y eléctricos y repuestos.

- Almacenes de motorreductores, cadenas y pifiones.

- Almacenes de parabrisas.

- Almacenes de llantas.

- Almacenes de baterias.

- Almacenes de carpas.

- Almacenes de resortes.

- Almacenes de aceites y grasas lubricantes.

- Almacenes de pernos.

- Almacenes de rodamientos.

- Almacenes de productos de acero.

- Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios.

- Almacenes de maquinarias textiles y maquinas industriales de coser, bordar,
repuestos y accesorios.

- Almacenes de maquinas de escribir, procesadores de palabras y fax, repuesto
y accesorios.

- Almacenes de maquinarias, equipos y materiales para imprentas y centros de
copiado de documentos y planos.

- Almacenes de equipos de computacion, accesorios y suministros.

- Almacenes de equipos, materiales y accesorios de telecomunicacion y

radiocomunicacion.
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Almacenes de equipos y repuestos para refrigeracion comercial e industrial.
Almacenes de equipos y suministros para oficinas.
Almacenes de equipos y efectos para médicos y odontologos.
Almacenes de equipos e implementos para seguridad electronica y seguridad
industrial.
Almacenes de equipos y suministros para: cloracién y saneamiento de aguas,
piscinas, plantas de agua potable, industrias de alimentos, camaroneras,
hospitales y clinicas.
Almacenes de instrumental especializado.
Almacenes de bombas de agua y repuestos.
Almacenes de bombas de fumigacion y repuestos.
Almacenes de motosierras, desbrozadoras y cortadoras de césped.
Almacenes de compresores y herramientas neumaticas.
Almacenes para equipos y productos para procesos electroliticos.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de equipos para lecherias.
Almacenes de equipos de comunicacion audiovisual.
Almacenes de equipo para riego.
Almacenes de equipos para mineria.
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios.
Almacenes de materiales y elementos de construccion en general.
Almacenes de materiales, accesorios y equipos para instalaciones eléctricas.
Almacenes de materiales, accesorios Yy equipos para instalaciones
hidrosanitarias.
Almacenes de productos ceramicos para la construccion.
Almacenes de pinturas, lacas, barnices, disolventes y complementos.
Almacenes de alfombras.
Almacenes de cortinas.
Almacenes de articulos de madera.
Almacenes de mangueras.
Almacenes de distribucion de pegamentos, soluciones y resinas.

Almacenes de puestas metalicas enrollables.
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Almacenes de tuberias.
Ferreterias.
Vidrierias.
Depdsitos de cemento.
Comercio de insumos para la produccion agropecuaria y forestal.
Almacenes de insumos agropecuarios y agroquimicos.
Almacenes de productos para veterinarios.
Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares al por mayor.
Distribuidoras de productos farmacéuticos.
Almacenes de articulos quimicos para laboratorios.
Productos y materiales quimicos.
Servicio de turismo y recreacion.
Oficinas de agencia de turismo.
Hoteles, hoteles residencias y hoteles apartamento.
Hostales, hostales residencias, hosterias y pensiones.
Discotecas.
Salas de recepciones y de baile.
Pefias.
Casinos.
Orquestas y conjuntos musicales.
Servicios profesionales.
Consultorios médicos y odontoldgicos.
Consultorios juridicos.
Oficinas de arquitectos, ingenieros y topdgrafos.
Oficinas de economistas, ingenieros comerciales, contadores y auditores.
Oficinas de decoradores de interiores.
Oficinas de consultores.
Oficinas de agentes afianzados de aduanas.
Oficinas de aduanas privadas.
Oficinas de verificadores de importaciones.
Oficinas de servicios de planificacion familiar.
Oficinas de seleccion personal, asesoria laboral, societaria y capacitacion.

Laboratorios clinicos.
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- Centros de diagnostico radioldgico.
- Clinicas y mecénicas dentales.
- Agencia de modelos.
- Talleres de pintores.
- Servicio de seguridad.

- Oficinas de empresas de seguridad privadas.

Haciendo referencia al Anexo N° 7 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)
- Las Américas: O-14, O-15, O-16, S-21, S-22, S-23
Usos principales: Comercio, servicios generales y vivienda.

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por
menor.

- Centros comerciales en general.

- Supermercados.

- Comisariatos.

- Joyerias, Relojerias.

- Opticas.

- Librerias.

- Floristerias.

- Perfumerias y cosméticos.

- Productos naturales.

- Cristalerias.

- Almacenes de articulos de arte.

- Almacenes de artesanias.

- Almacenes de ropa confeccionada.

- Almacenes de articulos de cuero.

- Almacenes textiles.

- Almacenes de muebles.

- Almacenes de electrodomésticos.

- Almacenes de musica e instrumentos musicales.

- Almacenes de colchones.

- Almacenes de pilas y linternas.
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Almacenes de juguetes.
Almacenes de equipos, implementos y articulos para deporte.
Almacenes de trofeos.
Almacenes de plasticos.
Comercio de repuestos y accesorios automotrices.
Almacenes de repuestos y accesorios automotrices en general.
Almacenes de motores a diésel, gasolina y eléctricos y repuestos.
Almacenes de motorreductores, cadenas y pifiones.
Almacenes de parabrisas.
Almacenes de llantas.
Almacenes de baterias.
Almacenes de carpas.
Almacenes de resortes.
Almacenes de aceites y grasas lubricantes.
Almacenes de pernos.
Almacenes de rodamientos.
Almacenes de productos de acero.
Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinarias textiles y maquinas industriales de coser, bordar,
repuestos y accesorios.
Almacenes de maquinas de escribir, procesadores de palabras y fax, repuesto
Yy accesorios.
Almacenes de maquinarias, equipos y materiales para imprentas y centros de
copiado de documentos y planos.
Almacenes de equipos de computacidn, accesorios y suministros.
Almacenes de equipos, materiales y accesorios de telecomunicaciéon y
radiocomunicacion.
Almacenes de equipos y repuestos para refrigeracion comercial e industrial.
Almacenes de equipos y suministros para oficinas.
Almacenes de equipos y efectos para médicos y odont6logos.
Almacenes de equipos e implementos para seguridad electronica y seguridad

industrial.
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Almacenes de equipos y suministros para: cloracion y saneamiento de aguas,
piscinas, plantas de agua potable, industrias de alimentos, camaroneras,
hospitales y clinicas.
Almacenes de instrumental especializado.
Almacenes de bombas de agua y repuestos.
Almacenes de bombas de fumigacion y repuestos.
Almacenes de motosierras, desbrozadoras y cortadoras de césped.
Almacenes de compresores y herramientas neumaticas.
Almacenes para equipos y productos para procesos electroliticos.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de herramientas manuales y eléctricas.
Almacenes de equipos para lecherias.
Almacenes de equipos de comunicacion audiovisual.
Almacenes de equipo para riego.
Almacenes de equipos para mineria.
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios.
Almacenes de materiales y elementos de construccion en general.
Almacenes de materiales, accesorios y equipos para instalaciones eléctricas.
Almacenes de materiales, accesorios Yy equipos para instalaciones
hidrosanitarias.
Almacenes de productos ceramicos para la construccion.
Almacenes de pinturas, lacas, barnices, disolventes y complementos.
Almacenes de alfombras.
Almacenes de cortinas.
Almacenes de articulos de madera.
Almacenes de mangueras.
Almacenes de distribucion de pegamentos, soluciones y resinas.
Almacenes de puestas metalicas enrollables.
Almacenes de tuberias.
Ferreterias.
Vidrierias.

Depositos de cemento.
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Almacenes de explosivos y accesorios, para construcciones, canteras y
explotacion minera.
Depdsitos de madera.
Depdsitos de tubos de cemento y bloques
Depositos de ladrillos y tejas.
Depdsitos de arena, ripio y grava en locales con areas cubiertas y descubiertas
en superficies mayores a 1000 metros cuadrados.
Comercio de insumos para la produccion agropecuaria y forestal.
Almacenes de insumos agropecuarios y agroquimicos.
Almacenes de productos para veterinarios.
Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares al por mayor.
Distribuidoras de productos farmacéuticos.
Almacenes de articulos quimicos para laboratorios.
Productos y materiales quimicos.
Comercio de productos y aprovisionamiento a la vivienda al por mayor.
Tiendas distribuidoras de productos alimenticios en general.
Tiendas distribuidoras de aceites y grasas comestibles.
Tiendas distribuidoras de cigarrillos.
Almacenes de distribucién de jabones.
Distribuidores de aves procesadas.
Editores y distribuidores de libros.
Servicio de turismo y recreacion.
Discotecas.
Salas de recepciones y de baile.
Pefas.
Casinos.
Orquestas y conjuntos musicales.
Servicios de alimentacion.
Restaurantes.
Picanterias.
Pollerias.
Pizzerias.
Cafés.
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- Bares.
- Cantinas.
- Licorerias.

- Vivienda.

Usos complementarios:

- Servicios financieros.

- Bancos.

- Casas de cambio.

- Mutualistas.

- Compaiiias financieras.

- Agentes y compafiias de seguros y reaseguros.
- Corredores de seguros.

- Tarjetas de crédito.

- Mandatos y corredores de bienes raices.

- Arrendamientos mercantiles.

- Bolsay casa de valores.

- Cooperativas de ahorro y crédito.

- Servicios de transporte y comunicaciones.
- Oficinas y agencias de viajes.

- Servicios de empaque y mudanzas.

- Correos privados.

- Locales de arrendamiento de vehiculos.

- Servicios de graas.

- Radiodifusoras.

- Garajes y estacionamientos.

- Oficinas de empresas y telefonia celular.
- Periodicos.

- Oficinas de compafiias de aviacion.

- Oficinas y estudios de television.

- Oficinas y terminales de empresas de transporte de carga por carretera.

- Terminales publicos de transporte de pasajeros y carga por carretera.
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Bodegas, con excepcién de las de materiales toxicos, altamente inflamable o

radioactiva.

Comercio cotidiano de aprovisionamiento a la vivienda menos. Locales de

aprovisionamiento a la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios:

@)

o

Tienda de abarrotes.

Despensas.

Minimercados.

Lecherias.

Bebidas no alcoholicas.

Carnicerias capacidad de hasta 4 toneladas en locales areas cubiertas y
descubiertas entre 400 y 200 metros cuadrados; con predios frente a
vias de anchos iguales 0 menores a 12 metros y que no sean de retorno.
Panaderias.

Confiterias.

Heladerias.

Pastelerias.

Venta de emparedados.

Farmacias.

Boticas.

Droguerias.

Bazares.

Papelerias y Utiles escolares.

Centros de copiados de documentos y planos.

Deposito de distribucion de cilindros de gas licuado de petroleo al
menor y con una capacidad de almacenamiento maximo de 100
cilindros.

Servicios profesionales afines a la vivienda.

Peluquerias y salones de belleza.

Salas de masajes y gimnasios.

Bafios sauna y turco.

Laboratorios y estudios fotogréaficos.

Funerarias.

Salas de velaciones.
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o Salas de juegos de video.

o Locales para alquiles de videos.

o Lavanderias y tintorerias.

o Talleres de electricistas.

o Talleres de plomeros.

o Talleres de relojeros.

o Talleres de reparacién de radio, television y electrodomésticos en
locales de superficie no mayores a 200 metros cuadrados de
construccion.

o Talleres automotrices: bicicletas, bicimotos, motonetas y motocicletas
en locales de areas cubiertas y descubiertas de superficies
comprendidas entre 40 y 200 metros cuadrados.

o Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, wvulcanizadoras vy
estaciones de lubricacion y cambio de aceites para la reparacion y
mantenimiento de vehiculos tales como automdviles, camionetas,
furgonetas y vehiculos similares de hasta 4 toneladas en locales de areas
cubiertas y descubiertas comprendidas entre 40 y 400 metros
cuadrados. Se permiten exclusivamente en los predios con vias de

anchos iguales 0 mayores a 12 meteos y que no sean de retorno.

Usos compatibles:

- Servicios de turismo y recreacion.

- Oficinas de agencia de turismo.

- Hoteles, hoteles residencias y hoteles apartamento.

- Hostales, hostales residencias, hosterias y pensiones.
- Servicios profesionales.

- Consultorios médicos y odontoldgicos.

- Consultorios juridicos.

- Oficinas de arquitectos, ingenieros y topdgrafos.

- Oficinas de economistas, ingenieros comerciales, contadores y auditores.
- Oficinas de decoradores de interiores.

- Oficinas de consultores.

- Oficinas de agentes afianzados de aduanas.

- Oficinas de aduanas privadas.
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Oficinas de verificadores de importaciones.
Oficinas de servicios de planificacion familiar.
Oficinas de seleccion personal, asesoria laboral, societaria y capacitacion.
Laboratorios clinicos.
Centros de diagnostico radiolégico.
Clinicas y mecanicas dentales.
Agencia de modelos.
Talleres de pintores.
Servicio de seguridad.
Oficinas de empresas de seguridad privadas.
Servicios industriales en locales con areas cubiertas y descubiertas de
superficies comprendidas entre 40 y 400 metros cuadrados.
Servicios de limpieza y mantenimiento de edificaciones y elementos accesorios
Talleres electronicos.
Talleres de reparacion y mantenimiento de bombas de agua, fumigacion y de
inyeccion a diésel, inyectores y turbos.
Talleres de mantenimiento y reparacion de maquinarias y equipos para
imprentas y centro de copiado de documentos y planos.
Talleres de alineacion y balanceo de llantas.
Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos livianos.
Talleres de reparacion de maquinas de escribir.
Matricerias.
Talleres mecanicos y electromecanicos.
Talleres de soldaduras.
Talleres de reparacion de radiadores.
Laminadoras.
Arrendamiento de encofrados, andamios, equipos Yy maquinaria de
construccion.
Lavadoras automaticas y semiautomaticas de vehiculos livianos en locales de
areas cubiertas y descubiertas de superficie no mayores a 1000 metros
cuadrados.
Productos artesanales y manufactura de bienes compatible con la vivienda:

Talleres artesanales y manufacturados en locales de area cubiertas y
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descubiertas con superficies de construccion no mayores a 300 metros

cuadrados:

o

Zapaterias.

Sastrerias y talleres de costura, bordado y tejido.
Sombrererias.

Talabarterias.

Carpinterias y ebanisterias.

Joyerias.

Hojalaterias.

Cerrajerias.

Talleres de agencias de publicidad.

Talleres de cerdmica.

Talleres de produccion de articulos de paja, zoga y similares.
Tapicerias.

Talleres de encuadernacion y similares.

Talleres d produccion y montaje de cuadros.

Imprentas y offsets.

Talleres de produccion de imagenes y estatuas.

Talleres de produccion de botones.

Talleres de fotograbado, zincograbado, esterotipia, electrotipia, grabas
en cobre, bronce, madera y similares.

Ropa confeccionada.

Haciendo referencia al Anexo N° 8 de la ordenanza: (Municipalidad de Cuenca, 2003)

- 0-2,04,0-7

Usos principales: Servicios industriales e industria de mediano impacto (Industrias

tipo A)

- Servicios industriales:

o

o

Rectificadoras de motores.
Mecénicas automotrices, talleres eléctricos y estaciones de lubricantes
y cambio de aceites para la reparacion y mantenimiento de vehiculos

pesados y semipesados.
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Aserraderos de madera.
Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos pesados y semipesados.
Industrias tipo A: Industrias de mediano impacto. En general pequefias
industrias de procesos productivos mayoritariamente secos.
Productos de molineria.
Fabricacion de prendas de vestir, excepto calzado.
Fabricacion de calzado, excepto caucho, vulcanizado o moldeado o de
plastico.
Fabricacion de envases de madera de cafia y articulos menudos de cafia.
Aserraderos, talleres de acepilladura y otros talleres para trabajar
madera.
Fabricacion de productos de madera y corcho.
Fabricacion de muebles y accesorios, excepto los que son
principalmente metalico.
Imprentas, editoriales e industrias conexas.
Fabricacion de productos plasticos, no especificados en otra parte.
Fabricacion de productos de arcilla para construccion.
Fabricacion de productos minerales no metalicos, no especificados en
otra parte.
Fabricacion de cuchilleria, herramientas manuales y articulos generales
de ferreteria.
Fabricacion de muebles y accesorios principalmente metalicos.
Fabricacion de productos metalicos estructurales.
Fabricacion de productos metalicos no especificados en otra parte,
exceptuando maquinaria y equipo.
Construccion de motores y turbinas.
Construccion de maquinas de oficina, calculo y contabilidad.
Construccion y maquinaria y equipo, no especificados en otra parte,
exceptuando maquinaria eléctrica.
Construccion de maquinas y aparatos industriales eléctricos.
Construccion de equipo y aparatos de radio, televisién vy
comunicaciones.

Construccion de aparatos y accesorios eléctricos de uso doméstico.
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o Construccion de aparatos y suministros eléctricos, no especificados en
otra parte.
o Fabricacion de vehiculos automoviles.
o Fabricacion de motocicletas y bicicletas.
o Construccion de materiales de transporte, no especificados en otra
parte.
o Fabricacion de relojes.
o Fabricacién de joyas y articulos conexos.
o Fabricacidon de articulos de deportes y atletismo.
o Depésitos de reparacion de abono organico.
o Laagricultura a gran escala que se cultiva en invernaderos.

o Talleres de reciclaje de hierro.

Usos compatibles:

- Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por
mayor.

- Depésito de distribucion de cilindros gas licuado de petroleo con capacidad de
almacenamiento de hasta 500 cilindros.

- Servicio de transporte y comunicaciones.

- Bodegas, con excepcion de las de materiales toxicos, altamente inflamables o
radioactivos.

- Servicios industriales.

- Servicios de limpieza y mantenimiento de edificaciones y elementos
accesorios.

- Talleres electronicos.

- Talleres de reparacion y mantenimiento de bombas de agua, fumigacion y de
inyeccion a diésel, inyectores y turbos.

- Talleres de mantenimiento y reparacion de maquinarias y equipos para
imprentas y centros de copiado de documentos y planos.

- Talleres de alineacion y balanceo de llantas.

- Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos livianos.

- Talleres de reparacion de maquinas de escribir.

- Matricerias.

- Talleres mecanicos y electromecanicos.
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Talleres de soldaduras.
Talleres de reparacion de radiadores.
Laminadoras.
Arrendamiento de encofrados, andamios, equipos Yy maquinaria de
construccion.
Lavadoras automaticas y semiautomaticas de vehiculos livianos.
Vivienda unifamiliar en cuerpos ciertos de terrenos de superficies ni menores

a 350 metros cuadrados.

Software

El software fue desarrollado con el programa Java y con la ayuda de los programas

ArcGis y Microsoft Excel para su correcta ejecucion; para con ello lograr el objetivo

principal que es crear una metodologia local para el analisis de factibilidad de obras

comerciales en la ciudad de Cuenca.

Java es una plataforma informética que tiene como objetivo un lenguaje de

programacion que opera diversos sistemas y que sirve ademas para crear aplicaciones.

El software sera llamado Factibilidad del Area Comercial Cuenca representado por las

siglas F.A.C. CUENCA para generar un nombre mas técnico.
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CAPITULO IV: ANALISIS Y RESULTADOS
4.1 F.A.C.CUENCA: Factibilidad del Area Comercial Cuenca.
Este software es un facilitador al momento de la toma de decisiones para una
construccion en el &mbito de obras comerciales locales en las parroquias San

Sebastian, El Batan, Bellavista y Totoracocha de la ciudad de Cuenca.

El software estd basado en la ordenanza municipal del canton de Cuenca, dando como
resultados un analisis sobre las dimensiones del terreno, ubicaciones, retiros de
construccion; seguido de ello un andlisis de factibilidad para con ello determinar si el

proyecto es viable o no para los inversionistas.

4.2 Parroquias y sectores analizados en Arcgis

Cargar las parroquias con sus respectivas sectorizaciones para su previo analisis.

Figura 4-1: Parroquias Urbanas

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

Para poder diferenciar la sectorizacion se procedié a cambiar la categoria por la
zonificacion a fin de poder cambiar las capas respectivas de las parroquias de San

Sebastian, El Batén, Bellavista y Totoracocha como se muestra en la (Figura 4-2).
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EL BATAM
FID | Shape IIOI-IESEC LyrMame | LyrNum | LviIDesc LyrColor LyrLineWt LyrLy
0 |Polygon |EAKDZ EAMDZ 0 0 0
1|Polygon |0-15 0-15 i 0 i
2 |Polygon | 5-21 g 0 0 0
3 |Pohrgon |C.H. C.H. 0 ] 0
4 |Polygon |EAND3 EAMD3 0 0 0
5|Polygon |EAKDZ EAMDZ 0 0 0
& |Polygon |EANDZ EAMDI 0 0 0
7 |Polygon |O-13A O-134 0 0 0
2 [Polygon [S-22 5-22 0 ] 0
S (Polygon [S-22 S-22 ] ] ]
10 [Polygon (EAMO3 EAMD3 0 0 0
11 [Pohygon (EAKMO3 EAMD3 0 0 0
12 [Polygon [5-23 5-23 i 0 i
13 [Pohkygon [O-12 0-12 0 0 0
14 [Polygon (EAMO3 EAMDZ 0 0 0
15 [Polygon [5-23 5-23 i 0 i
16 [Pohygon (EAKMO3 EAMD3 0 0 0
<
4 4 Dor ok % B | (0 out of 34 Selected)

Figura 4-2: Nombres de la sectorizacion parroquias urbanas (Ejm: EI Batan)

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

Seguido se procede a clasificarlo por capas para que sea convertido en un archivo
DWG representado en las (figuras 4-3, 4-4, 4-5 'y 4-6).

Figura 4-3: Parroquia San Sebastian

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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Figura 4-4: Parroquia El Batan

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

Figura 4-5: Parroquia Bellavista

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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Figura 4-6: Parroquia Totoracocha

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

Los archivos pasados a DWG quedaran como se muestran en la (Figura 4-7)

EL BATAN*
MANAGER

Name

o
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=4
c
w

LI LI LT TR LT T LI L

Figura 4-7: Parroquias en DWG. (Ejm: EIl Batan)

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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Los archivos guardados en DWG seran enviados al programa Global Mapper (Figura

4-8) para ser exportados a KML y abiertos en el programa Google Earth Pro (Figura

4-9).

File Edit WView Tools

o Global Mapper v12.0 (b092616) [64-bit] [+ OTF] [+Lidar] - REGISTERED

Analysis

CeRlEAEL

Layer Search GPS

uplaacels

Help

< @4l &édéﬁm

Set up Favorites List...

Color Lidar by RGE/Elev

@Q@"I VLM e =S L

ontrol Center (1 Layers)

Current Workspace

BELLAVISTA.L)

<[[+]

Options... (Double-Click]
Metadata... [Double-Click + M)

Close (Unload) Layer(s)... (DEL)

ZOOM_TO - Zoom to Selected Layer(s)

GROUP - Set Group to Assign to Selected Layer(s)...

DESCRIPTION - Edit the Selected Layer's Description..,

Open Selected Map Folder in Windows Explorer...

SELECT - Select All Features in Selected Layer(s) with Digitizer Tool

Allow Feature Selection/Search from Selected Layer(s)

Allow Expart From Selected Layer(s)

RECTIFY - Modify Layer Position/Projection (Re-Rectify)

SHIFT - Shift Selected Layer(s) a Fixed Distance or Transform Coordinates...

Invert Selection

Analysis 3

Layer > Create Workspace File from Selected Layer(s)...

EXPORT - Export Layer(s) to New File...
MAP CATALOG - Add Selected Layer(s) to Map Catalog...
Calculate/Copy Attribute Value(s)..

JOIN - Join Attribute Table/File to Layer

BEOM/COVERAGES - Create Layer Coverage Box/Polygon Area Features

SPLIT - Split Into Separate Layers Based on Attribute Value...

Figura 4-8: Archivos DWG a KML

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

Figura 4-9: Parroquias en Google Earth Pro

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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Las delimitaciones mostradas anteriormente en morado, verde, fucsia y naranja
corresponden a las parroquias de San Sebastian, EI Batan, Bellavista y Totoracocha,

respectivamente.

4.3 Metodologia de uso
1. Analizar el lugar en donde se encuentra el proyecto para poder determinar el
sector al que pertenece; el inversionista deberd brindar las coordenadas,

metraje del terrenos, medidas correspondientes y la direccion del mismo.

Con esta informacion se procede a buscar en el programa F.A.C. Cuenca la parroquia

a la que pertenece el proyecto, en este caso la Parroquia Totoracocha.
Se procedera a escoger los siguientes pasos:

- Seleccionar la parroquia.
- Cargar sectores.

- Escoger mapa.

Como se muestra en la (figura 4-10)

|£| F.AC. CUENCA - O X

UNIVERSIDAD DEL AZUAY

FACULTAD DE CIENCIA Y TECNOLOGIA

ESGUELA DE INGENIERIA CIVIL Y GERENGIA DE GONSTRUCCIONES

PARROQUIA: TOTORACOCHA = Cargar Sectores
SECTOR: E-7_AV_MAX_ULHE v Base de Datos
MAPA: TOTORACOCHA | Mapa |

Rosa Adriana Martinez Sanchez Pamela Johanna Mosquera Mosquera

Figura 4-10: F.A.C. CUENCA

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

2. EIl programa se direccionara automaticamnete al software Google Earth, en

donde se colocaran las coordenadas correspondientes al sector a analizar..
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Coordenadas proporcionadas ver (Figura 4-11):

e 725067.90 Me. Y 9679903.49 Ms.

Google Earth: Mueva/o Marca de posicién H

MNombre: |proyecho 1 | | <rF’a |

Zona: | BM |

Coordenada Este: |?2506?.90 mE |

Coordenada Morte: [96?9903.49|m 5 ]

Descripddn | Estilo, colar Ver Altitud

|Agregar winculo | |Agregar imagen de la Web... | |Agregar imagen local... |

Aceptar ] | Cancelar |

Figura 4-11: Coordenadas Google Earth

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

3. Directamente saldra el predio a analizar (figura 4-12); con la informacién dada
se observa que el predio esta dentro de las parroquias en estudio (figura 4-13),
luego de dicha verificacion se determina el sector en donde se encuentra

ubicado.

Figura 4-12: Predio

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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Figura 4-13: Predio E-9 Totoracocha

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

4. Con el sector se dirige nuevamente al programa F.A.C CUENCA, para escoger

el sector definitivo de estudio ver (Figura 4-14).

|£| F.A.C, CUENCA - O X

UNIVERSIDAD DEL AZUAY

FACULTAD DE CIENCIA Y TECNOLOGIA

ESCUELA DE INGENIERIA CIVIL Y GERENCIA DE CONSTRUCCIONES

PARROQUIA: TOTORACOCHA | ¥ Cargar Sectores
EECE E-9_AV_LOS_ANDES v Base de Datos
MAPA: TOTORACOCHA | wapa |

Rosa Adriana Martinez Sanchez Pamela Johanna Mosquera Mosquera

Figura 4-14: F.A.C. CUENCA (E-9_AV_LOS_ANDES)

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

5. Una vez ubicado el sector, cargamos Base de Datos la cual direcciona de forma
automatica a Excel, donde se encuentra la ficha correspondiente al sector de
estudio.

En el sector de estudio tiene dos (2) condicionantes de 1-4 pisos y de 5-6 pisos, por
ellos se tendra dos (2) fichas con su respectiva informacion. (Figuras 4-15 y 4-16)
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SECTOR: | E-5 | USOPRINCIPAL: | COMERCIO [ EsTE
Av. Los Andss entrs Av. Hurtado de Mendoza v Av. Gonzales Svarez

B R

Aturadala| Lote Retizos frontales, [aterales y_posteriorss minimos
(Pisos) (m2) (m) (m) (m)
124 400 15 75 |t o mayora 19 Asecon 2 3 3
retiro frontal 5 4 4

506 500 18 75

1) En los ptoyectos de con.stmecién da ediﬁcaciones, DV s2 calculzti con la Dv= Namero de viviendas propuesto ¢n &l proyecro

siguinete formula: Superficie de lore en Hectireas

2.)Enlos proyectos d= lotizaciones v mone!, DV 3= calevlard con 12 _ Nimero de viziendas propuesro en elproyecto

siguiante formula: T 7 Superficie destinada a lotes en Hectireas

3.) 82 excluye del cumplimiznto da 1a densidad neta de vivienda ( DV), los pradios

con =dificacionss = hasta 3 pisos v que 32 dastinen en forma sxclusiva a usos

distintos z la vivienda.

WL&S edificacionss d2 5 v mads pisos 32 admitirdn solamente 2n pradios con

frente 2 vias de anchos igvales o mayoras é2 12m

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD
E-9 x ¥y z
| Coordenadas: tura Maxi
Area real del terreno: L3 (este) L4 (o=ste)
Altura de edificacion: cuompla
Frente Minimo: cuomple L3 (aste) L3 (oastz)
Area real util: 1317.54 60.52 62.23
Metros = Construccion: 5270.16 2858588
Area total = super estructurd  5270.16 2318870.4
Subsvelo drea real util 174482 15354416
¥ da subsuslod @ | A Total | 2791.712
Costo total dal proyacto 4434029.6
Costo comercial da venta por m2 5255880

Figura 4-15: Analisis de 1 a 4 pisos

Elaborado: (Martinez & Mosquera)
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sizvinats formula:

75
SECTOR: | E-5 |USOPRINCIPAL:| COMERCIO | ESTE
Av. Los Andas entre Av. Hurtado d= Mendoza v Av. Gonzales Svarez
2dificacion. | Mini _|Implantacion | K ST | P i
(Pisos) (m) (m) (m)
1a4 | 400 15 75 | Aistada con : 3 3
gual omayora 1y .
ratiro frontal 5 4 4
506 500 18 75 = : v :
_DETERMINANTES ADICIONALES:

1.) En los proyactos de construccion da adificacionss, DV sz calevlari con la Dy Mémera de viviendas propuesto en ol proyectn

Superficle de lote en Hectireas

2.) En los proyactos dz lotizaciones v uvrbanizaciones, DV s2 caleulard con la

— Nimtero de viviendas propueso en elproyecto

sizvisnts formula: D= Super(icie destinada a l0tes en Hectareas
3.) Se excluye dal cumplimizsnto dz la densidad nata da vivienda ( DV), los
pradios con adificacionas dz hasta 3 pisos ¥ que 2 dastinen en forma exclusiva 2
u30s distintos a la vivienda.
4.) Las =dificacionss dz 5 v mas pisos 32 admitirdn solamente 2n pradios con
frente 2 vias de anchos iguales o mayoras d2 12m
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD

Frente Minimo:

Area real util:

Metros d= Construccion: 7077.72 |Precio / m2
Area total da super estructu  7077.72
Subsuelo drea real util 1750.82

3862746

3114196.8

15407216

£da A Total| 2801.312
Costo total dzl proyecto 54334676
Costo comercial d= venta por m2 6347616

Figura 4-16: Analisis de 4 a 6 pisos

Elaborado: (Martinez & Mosquera)

[Precio de ventam2 |

$14148.4
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4.4 Analisis de resultados
4.4.1 Analisis de 1-6 pisos.

4.4.1.1 Area del terreno:

El area total del predio de estudio es de 1914.6 metros, con L1 (norte) de 31.86m., L2
(sur) de 23.17., L3 (este) 68.52. y L4 (oeste) 70.23; es decir el inversionista pago por
un predio de 1914.6m, y el anélisis da como resultado que €l podra hacer uso de un
metraje de 1179.62m que corresponde al 61.6% del area total viéndose afectado con
un 38.4%. Sin embargo, el area del terreno en estudio cumple con la determinante de
lote minimo de 500mts., que beneficia al inversionista, ya que para un proyecto dicha
area minima permite realizar un proyecto de mediano a grande en cuanto a metraje se

trata.

4.4.1.2 Altura de la edificacion.
En este analisis la altura maxima es de 6 pisos lo que beneficia al inversionista, ya que

podra tener un area de 7077.72 metros para poder construir y realizar el proyecto.

4.4.1.3 Area del terreno Sub-Suelo:

El inversionista tendrd un area para utilizar en el subsuelo de 1750. metros, la cual
abracaria una cantidad considerable de vehiculos si se realizara un proyecto
inmobiliario, y para un proyecto comercial se podria contar con dos sub-suelos que
tendrian un area de 2801.31 que estad castigado con un 20% del area total, que

corresponde a bodegas, cajas de grada y la estructura de la edificacion.

4.4.1.4 Costos.

A Dbreves rasgos mediante el analisis de F.A.C Cuenca podemos decir que el
inversionista tendra una ganancia de $3808569.6 dolares ya que el area total del
proyecto serd de 9879.032metros incluido la superestructura y el sub-suelo.
Considerando un costo de $350 ddlares de inversion por metro cuadrado y un costo de

$800 ddlares de venta por metro cuadrado.

4.4.2 Analisis de 1-4 pisos.

4.4.2.1 Area del terreno:

El area total del predio de estudio es de 1914.6 metros, con L1 (norte) de 31.86m., L2
(sur) de 23.17., L3 (este) 68.52. Y L4 (oeste) 70.23; es decir el inversionista pago por
un predio de 1914.6m, y el andlisis da como resultado que él podréa hacer uso de un

metraje de1317.54 m que corresponde al 68.8% del area total viéndose afectado con
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un 31.2%. Sin embargo, el area del terreno en estudio cumple con la determinante de
lote minimo de 400mts., que beneficia al inversionista, ya que para un proyecto dicha
area minima permite realizar un proyecto de mediano a grande en cuanto a metraje se

trata.

4.4.2.2 Altura de la edificacion.
En este analisis la altura méaxima es de 4 pisos lo que beneficia al inversionista, ya que

podra tener un area de 5270.16 metros para poder construir y realizar el proyecto.

4.4.2.3 Area del terreno Sub-Suelo:

El inversionista tendra un area para utilizar en el subsuelo de 1744.82 metros, la cual
abracaria una cantidad considerable de vehiculos si se realizara un proyecto
inmobiliario, y para un proyecto comercial se podria contar con dos sub-suelos que
tendrian un area de 2791.712 que esta castigado con un 20% del area total, que

corresponde a bodegas, cajas de grada y la estructura de la edificacion.

4.4.2.4 Costos.

A Dbreves rasgos mediante el analisis de F.A.C Cuenca podemos decir que el
inversionista tendra una ganancia de $3153528 ddlares ya que el area total del proyecto
sera de 8061.872 metros incluido la superestructura y el sub-suelo. Considerando un
costo de $350 dolares de inversidn por metro cuadrado y un costo de $800 ddlares de

venta por metro cuadrado.

4.4.3 Comparacién de ganancias:

Mediante los analisis resultados podemos determinar que se tendrd mas ganancia en el
caso de 6 pisos, ya que se tendran mas metros para el proyecto, sin embargo, en el caso
de 4 pisos se tendra menos ganancia en cuanto a la altura, pero mas metrajes de area
atil, por lo que se deberad conocer cual es el objetivo del proyecto para determinar la

altura que en este caso es el condicionante mayor.
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. CONCLUSIONES

De acuerdo con los recursos obtenidos a lo largo de la investigacion, se plantean las

siguientes conclusiones:

Siendo el sector de la construccion, una industria poco avanzada
tecnolégicamente en cuanto a software de factibilidad de proyectos, se trata de
crear un programa que provea las directrices necesarias para un futuro
proyecto, lo cual es importante para el desarrollo de esa industria.

Todo proyecto constructivo, ya sea comercial, industrial o de vivienda, se rige
por ordenanzas municipales, las mismas que estan basadas en codigos y estos,
a su vez, controlados por la constitucion, por lo que ningin proyecto puede ser
realizado sin un acompafiamiento técnico que lo avale; frente las entidades
competentes.

Si al momento de emprender un proyecto constructivo, el inversionista no
considera las especificaciones técnicas que rigen en el Municipio competente,
tendra pérdidas econdmicas evidentes, ya sea por demoliciones 0 sanciones.
El inversionista al momento de utilizar el software F.A.C.CUENCA, se
adelanta un paso importante, ya que el programa da los determinantes técnicos
necesarios, los mismos que son iguales a los de la licencia urbanistica, lo que
le ayuda a decidir si debe continuar con el andlisis del proyecto.

El software ArcGis, es una herramienta importante para definir los limites de
las parroquias y sectores del a ciudad de Cuenca, de la misma manera nos ayuda
a convertir formatos shape a KML para un mejor desarrollo del software F.A.C.
CUENCA.

5.2. RECOMENDACIONES

Tener presente que el desconocimiento y el no cumplimiento de las ordenanzas
generan problemas en la construccién, ya que estas controlan y regulan las
construcciones en la ciudad de Cuenca.

En la ciudad de Cuenca se generan ciertos conflictos referentes a los permisos
de construccién pues los pobladores no cumplen con las ordenanzas
municipales, por ello se debe optimizar el control y generar concientizacion

con respecto a estos problemas.
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Tener presente los cambios de las ordenanzas, en cuanto a construccion se trata,
ya que cada 4 afios se realiza la actualizacion del PDOT y PUGS, con cada
administracion, especialmente en la parroguia de Totoracocha, ya que se
encuentra en los limites urbanos, y con respecto a las demas parroquias, pueden
variar la ordenanza pero no notablemente.

Al momento de realizar una inversion en el campo constructivo, el
inversionista no debe basarse solo en un analisis econémico; sino que
previamente se deben analizar las posibilidades técnicas del terreno, para de
esta manera desarrollar un estudio de factibilidad completo que incluya las
determinantes técnicas; asi como un analisis econémico el cual garantiza una

viabilidad correcta del proyecto.
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ANEXOS

Anexo 1: Totoracocha Av. los Andes 8-09
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sigments formula:

Suparficie dest

fnada o lodes en b

SECTOR: [ E-& | USO PRINCIPAL: | COMERCIO | ESTE
Av. Los Andes entre Av. Hurtado de Mendoza v Av. Gonzales Suarez
Alturadela| Lote Frente Cos Denszidad Matadze| Tipode |Retiros frontales, laterales v posteriores minimos
edificacion. [ Minimo | Minimo | Miximo | vivienda (DV) |Implantacion F L P
(Bizos) (m2) (m) (34} Wiv/Ha {m} {m} {m)
- - . 5 3 3
lad 400 15 75 el o mavor 2 13 .-'ulslac.amn
= - ratiro frontal 5 4 4
506 500 18 75
DETERMINANTES ADICIONALES:
1.} En los provectos de constreccion de edificaciones, DV se caleolard con la Dy Mmero de vieie ayectn
sizpinete formula:
2.) En los provectos de lotizacionss v wrbanizacionss, DV s2 calevlara con la D= Minmero de v das propugson en

usos distintos a la vivienda,

3.} 82 exclwye del complimiento de la densidad nata de vivienda { DV), los
predios con edificacionss de hasta 3 pisos v que s2 destinen =n forma exclusiva a

frente a vias de anchos iguales o mayores de 12m

4.} Las edificaciones de 5 v mds pisos se admitiran solamente en predios con

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD

E9 x ki z
Coordenadas: Pultura hldximg &

i . B L1 (norte) L2 (sur) L3 (=ste) L4 (oesta)
Area real del terreno: 1914.6 hledidas: 31386 3317 ] 033
Altura de edificacion: & [Lote Minimo cumple Altura Maxima cumple
Frente Minimo: cumpls . . L1{norte) L2(sur) L3 (este) L3 (oeste)

Afecciones Medidas = ——
| Area real vhil: 117962 23.86 15.17 59.52 61.23
Matros de Construccion: 7077.72 |Pracio / m2 Constroceid 3500 | - recio proyecto 2477202
superestroctura
Area total de super estroctwr]) 707772 [Area de ventas 3662176 |Costo drea a vender 1981761 .6
Svhevelo drea real vhil 1750.32 [Precio / m2 Construccid 350 Costo construecion G80450 2
E = sebenelod 2 [ A Total]| 2301312
Costo total del provecto 20622208 Precio de venta m2 300
Costo comercial de venta por m2 G770750.4 Fanancia Aproximad 3808365.6
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Anexo 2: San Sebastidn Av. De las Américas
SECTOR- | 522 | IS0 | COMERLCID | SUR
. Laz Americas entre la Cantdn Paute [Manuel Cordova) w Calle del Moling
\ [’ M % L
NI . P IVAN | =1
M, : “h\ff -
o z
S~ 1|
...= C
£ -~ f
N LS
e i T_
e e
()
i/
S
A ]
TN
AP
1 ."“. .
PSR
1 LS
Alturade | Lote | Frente Cos Densidad Meta Tipo de Betiroz frontales, posteriores ulaterales minimos
la Minimao [ Minimo [ Masimo | devivienda. | Implantacidn F P L
[Pisoz] [m2] [m] [ ViwlHa [m] [m] [m]
1ad 400 15 5 sl o mavor 5 1 Aizlada con = 3 3
So6 | 500 | ® = P90 N retira frontal 5 4 4
OETERMINAMTES ADICIOMALES:
1.JEn los provectas de construccion de edificaciones, OV ze caloulara Dy Mimere de visiendas propuesto en el prayeeto
con la siquiente farmula: _ : de L rireas
2.1En los provectos de lotizaciones v urbanizaciones, OV ze caloulara enidas pre e el prayecta
conla siquiente Farmula: Super[icic destingde & lotes #n Rectareas
3.15e excluve el cumplimiento de la Densidad neta de vivienda [0V en
los predios con edificaciones de hasta 3 pizos v que se destinen en
farma exclusiva a usos distintos ala vivienda.
4.]1Las edificaciones de 5 v mas pisos se admitiran solamente en
predios con frente a vias de anchos iguales o mavares a 12m.
5.1En los predios comprendidos total o parcialmente en las franjas de
50m de anchao adyacentes alas margenes de proteccidn de rios wa
quebradas existentes en este sector de planeamiento, con o sinvia de
ormedio |2 glburs maxima de s edificocion sersded pisg
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD
5-22 = y z
Coordenadas: Wiltura Masim g 4
) P L1[norte] L& [sur] L3 [este] L4 [oeste]
direareal delterena: 400 Medidas: 0 0 0 1
Bltura de edificacion: 4 Late Minima: cumple Bltura Mazima cumple
Frente Minimo: cumple ) ) Li[narre] L Zizur] L3 [este] L3 [oeste]
Arearel uti o1z | Afesciones Medidas 10 10 10 10
Metros de Construccior: | 545 |Precio! m2 Construcd 350 Precio proyecto 296300
superestiucturs
Breatatalde superestind 548 [Areade ventas G7a.d Costo drea avend 237440
Subsuelo areareal wtil 356 |Preciod me Canstrucg 350 Costa construccid 133360
de subsuel] 2 | A Taotal | 569.6
Costo total del provecto 436500 [Frecia de vertam 00
Costa comercial de wenta par me 335400 lanancia Bprodima SE1600
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SECTOR-PLANEAMENTC:|  NM-2 |

LSO PRINCIPAL:
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COMERCIO

NORTE

Ay, Heroes de Verdeloma entre Calle Barial Blanco v Av. Las Americas

Altura de 1z Lote Frente Cos Wi Densidad Mata de Tipo de Eztiros frontales, posteriores v laterales minimos
edificacion. | Minimo | Minime wvivienda. (V) | Implantacion F P L
(Pisos) (m2) (m} (%) ViwHa (m) {m} {m}
Adislad
124 400 13 75 [malomaverald oo oon 5 3 3
ratiro frontal

DETERMINANTES ADICIONALES:

formula:

1.} En los provectos de constreccion de edificaciones, DV se caleulard con la sigpiente

__ Nimero de wiviendas propuesés en el proyecte

D=

Fuperficie de lote en Nectireas

formula:

2.) En los provectos de lotizaciones v uwrbanizaciones, DV se caleulard con la sigpiente

Nimero de vivlendas propuesto en et proyecta

D=

Superficie destinada a lotes en Hectireas

3.) 82 excluve 2l complimisnto dz2 la Densidad nata de vivienda (DV) en los pradios con
sdificacionss dz hasta 3 pisos v que 32 destinen en forma exclusiva 2 vsos distintoz a la

wivienda
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD
N-2 v =
Coordenadas: Altera Maxima 4
f . L1 {norts) L2 (sur) L3 (zste) L4 {peste)
Areareal del t : 500 Mledidas:
= srene 16 10 10 10
Altura de edificacion: 4 Lote Minimo: cumpls Altura Maxima comgpla
Frente Minimo: cumple . . Ll{norte) L2(sur) L3 (zste) L3 {oeste)
Afecriones Madidas
Area real util: 378 10 4 2 2
Metros da Constroccin: 1512 |Precio / m2 Constroccion| 350 Precio proyecto 529200
superestructura
Area total de super estroctura: 1512 Area de ventas 1209.6 Costo area 2 vender 423380
Bubsuelo area real vtil 478 Precio / m2 Construecion) 350 Costo constreccion 267680
Zdesubmelos | 2 | A Total| 76438
Costo total del provecto 691040 Precio de venta m2 300
Costo comercial de venta por m2 1579520 [Ganancia Aproximads 388480
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Anexo 4: El Batan Carlos Berrezueta 4-156
SECTOR- | 5-21 ] so | COMERCIO | SUR
. Laz Americas entre la Cantdn Paute [Manuel Cordova) w Calle del Molina
|
Alturade | Lote | Frente Cos Densidad Meta Tipo de Betiroz frontales, posteriores u laterales minimos
la Minimo [ Minimo | Masimo | dewvivienda. | Implantacian F F L
[Pizoz) [m2] [m] [ ViwlHa [m) [m] [m]
1ad 400 15 T | 1 Aizlada con 5 3 3
Eob | &S00 | 18 75 PR TEOEY b rontal 5 4 4
OETERMINAMTES ADICIOMALES:
11Er los provectas de construccidn de edificaciones, OV ze caloulars Dy Mimero de vistendas po to en.el prayecta
con la siquiente farmula: _ 5t : s
2.1En los provectos de lotizaciones v urbanizaciones, OV ze caloulara = Mimera midas pr en el royectn

con la siguisnte formula: Suparficie destingds o lotes an Hecrireas
3.15e excluve el cumplimiento de la Densidad neta de vivienda [0V en
los predios con edificaciones de hasta 3 pizos v que e destinen en
farma exclusiva 3 usaos distintos a la vivienda.
4.1Las edificaciones de 5y mas pisos se admitiran solaments en
predios con frente a vias de anchos iguales o mavores a 12m.
5.1En los predios comprendidos total o parcialmente en laz franjas de
50m de ancho aduacentes alas margenes de prateccion de rios wlo
quebradas existentes en este sector de planeamiento, con o sinwviade
) . ficai - de d nisn
ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD

5-21 5 u z
Coordenadas: Wiltura Masim g 4
. L L1 [marte] L2 [zur] L3 [2ste] Ld [oeste]
fireareal delterena: 400 Medidas: 0 0 0 o
Altura de edificacion: 4 |Late Minima: cumples Altura Maxima cumple
Frente Minimo: cumple ) ) L[narre] LZizur] L3 [este] L3 [oeste]
Areareal util o1z | ecsiones Medidas 10 10 10 10
Metros de Construcciar: | 545 |Precio! m2 Construcd 350 Precio proyecto 296300
superestiuctura
freatotalde superestud 548 [Areadeventas G754 Costo drea avend 237440
Subsuelo areareal wtil 356 |Precio ! m Canstrucg 350 Costa construccid 133360
de subsuel] 2| A Tatal | 5696
Costo total del provecta 436500 [Precic de ventam| 00
Costo comercial de venta por m2 335400 lanancia Aprodima SE1600
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