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1 . Antecedentes

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

En orden a lo que establece la LOOTUGS
los Planes de Uso y Gestion del Suelo deben
incorporar Planes complementarios orientados
a “detallar, completar y desarrollar de forma
especifica las determinaciones del plan de uso

"

y gestién de suelo”!. Uno de esos planes es el
denominado Plan Parcial, que la Ley lo define
de la siguiente manera:

“Art. 32.- Planes parciales. Los planes parciales
tienen por objeto la regulacién urbanistica y de
gestién de suelo detallada para los poligonos
de intervencién territorial en suelo urbano y en
suelo rural de expansién urbana. Los planes
parciales determinardn:

1. La  normativa  urbanistica  especifica,
conforme con los estédndares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencién
fisica asociados al mejoramiento de los
sistemas pUblicos de soporte, especialmente
en asentamientos de hecho, y la ejecucion
y adecuacién de vivienda de interés social.

3. Laseleccién y aplicacion de los instrumentos

1 Articulo 31.



de gestion de suelo y la delimitacion de las
unidades de actuacién urbana necesarias,
conforme con lo establecido en el plan de
uso y gestién de suelo a fin de consolidar
los sistemas pUblicos de soporte y responder
a la demanda de vivienda de interés social.
4. Lainfraestructura necesaria paralos servicios
de agua segura y saneamiento adecuado.

Los programas para la  regularizacién
prioritaria de los asentamientos humanos de
hecho con capacidad de integracién urbana,
los programas para la relocalizacién de
asentamientos humanos en zonas de riesgo no
mitigable y los casos definidos como obligatorios
serdn regulados mediante plan parcial.”

Como se aprecia, este tipo de planes se pueden
aplicar en suelo urbano o en suelo rural de
expansion urbana. Para el caso de El Retiro, de
acuerdo con el articulo No. 18 de la LOOTUGS,
se lo considera como “Nucleo Urbano en Suelo
Rural” 'y, con esa condicién, desarrollarlo como
Plan Parcial, segin lo determina la Ley y su
Reglamento.

La LOOTUGS determina en sus articulos No.
33 y 34, lo siguiente:

“Art. 33.- Alcance del plan parcial. En el caso
de que el plan parcial modifique contenidos
del componente urbanistico del plan de uso y
gestion de suelo estard debidamente justificado
conforme con lo establecido en esta Ley.

Art. 34.- Obligatoriedad del plan parcial.
Los planes parciales serdn de aplicacién
obligatoria en suelo de expansién urbana vy
contendrén la seleccién de los instrumentos de
gestion, determinaciones para su aplicacién
y la definicién de las unidades de actuaciéon
necesariaos de acuerdo con lo definido en
la presente Ley. Los planes parciales serdn
obligatorios en caso de aplicacién del reajuste de
terrenos, integraciéon inmobiliaria, cooperacién
entre participes cuando se apliquen mecanismos
de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi
como en la modificacién de usos de suelo y en
la autorizacién de un mayor aprovechamiento
del suelo.”

En el caso de El Retiro, estos articulos no son
aplicables dado el hecho antes senalado,

8

de que no va a modificar el alcance de otros
instrumentos (Articulo 34) ni se va aplicar
en suelo de expansién urbana (Art. 35) Sin
embargo, pueden justificarse si se considera
gue van a generar “modificacién de usos
de suelo y en la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo”?.

El Reglamento a la LOOTUGS, establece que
los planes parciales se “podrdn utilizar” entre
otros propdsitos para:

A. “Necesidad de desarrollo o consolidacion
de dreas que, a pesar de su localizacién
dentro del perimetro urbano no han sido
urbanizadas o han sido desarrolladas
de manera parcial o incompleta.

B. Incorporacién de suelo rural de expansién
urbana a suelo urbano.

C. Generacién de grandes proyectos de
vivienda, vivienda de interés social, y
determinarlos mecanismosderegularizacion
de asentamientos precarios o informales.

D. Renovacién, rehabilitacién, regeneracién
urbanistica.”®

Para efectos de El Retiro, son aplicables
los literales a y b que definen, en términos
generales, el alcance del Plan Parcial aplicable
a El Retiro.

En cuanto a los contenidos de los Planes
Parciales el Reglamento a la LOOTUGS en su
articulo 32 determina que el contenido es el
siguiente:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales.

A. La delimitacién y caracteristicas del
drea de la actuacién urbana.

B. Valor del suelo en funcién del
uso actual y sin tener en cuenta
la expectativa  producida por el
mismo plan, calculada de acuerdo
a la normativa nacional y local
vigente.

C. Estructura o condiciones fisicas y
ambientales del drea del plany su
entorno inmediato, considerando la
escala de intervencion.

D. Estructura predial.

2 Parte final del articulo 35 LOOTUGS.
3 Articulo 31 del Reglamento.

Plan de Uso y Gestion del Suelo de Machala



E. Delimitacion de suelos publicos y
suelos vacantes y previsién de

equipamientos.

F Estructura del sistema publico
de soporte referida a movilidad,
espacios puUblicos, dreas verdes,
servicios y equipamientos.

G. Existencia de redes principales de
servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

H. Determinantes de superior jerarquia
(planes) relacionadas con el suelo.

|. Condiciones de amenaza y riesgo.

Se aclara que no se cuenta con informacién
relacionada con los literales b; f; h; i.

2. Modelos de ocupacién del suelo para el drea
del plan parcial y normativa urbanistica.

En tanto el asentamiento de El Retiro,
gue como se dijo, debe ser considerado
como urbano y no corresponde a suelo
de expansién urbana se tomardn en
consideracién las siguientes disposiciones:

A. Modelo de ocupacién del suelo, en
concordancia con las determinantes
del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y el Plan
de Uso y Gestidon del Suelo,
en el cual se defina con precision
los objetivos y las directrices
urbanisticas especificas que
orientan la correspondiente
actuacién u operacién urbana.

B. Mecanismos de planificacién vy
ordenamiento del territorio en sus
cuatro  literales: a, b, ¢, d.

C. Mecanismos de gestion del suelo:
sélo el literal c: intervenir en la
morfologia urbana y estructura
predial.

D. Delimitacién de la o las unidades de
actuacién urbanistica: no aplica.

E. Mecanismos de financiacién: no
aplica

F. Mecanismos de participacion
ciuvdadana y coordinacién publico-
privada de conformidad con lo
establecido en la Ley Orgdnica de
Participacion Ciudadana segin
corresponda.

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

G. Mecanismos de asociacién:  No
aplica

H. Tiempodevigenciaoimplementacién
del plan: a: Etapas de incorporacién.

En relacién con el texto final de este articulo,
que dice:

“El Consejo Técnico de Uso y Gestiéon de Suelo
establecerd la norma técnica en la cual se
basardn los gobiernos auténomos municipales
y metropolitanos para la elaboracién de los
contenidos especificos urbanisticos, de gestién
y financiaomiento de los planes parciales”, se
debe aclarar que al momento de elaboracién
de este informe no se habia emitido ninguna
norma técnica como la senalada.*

4 También es importante sefialar que al momento de la
suscripcion del Contrato con la consultora no estaba vigente el
Reglamento a la LOOTUGS que se emite el 3 de abril de 2019 y se lo
ajusta en junio del mismo afo.

9
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Diagnéstico:
Situacion Actual

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”
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La parroquia rural El Retiro fue creada el 27
de abril de 1988, con la publicacién en el
Registro Oficial de la ordenanza expedida
por el Concejo Cantonal de Machala en las
sesiones 19y 22 de febrero de 1988, mediante
la cual se erige a categoria de Parroquia Rural
el recinto denominado El Retiro. La parroquia El
Retiro tiene una extensién total de 12,700 ha,
tomando en cuenta la cabecera parroquia, 11
sitios poblados y las dreas productivas.

2.1 Delimitacién y
caracteristicas de la
cabecera urbana El Retiro

En el mapa que se presenta a continuacién
se observa la relacién de la cabecera urbana
de la parroquia de El Retiro con la ciudad de
Machala, con los centros poblados de mdas de
1,000 habitantes y el sistema vial que une a
esta drea con otras ciudades y regiones. La
cabecera urbana se encuentra ubicada sobre
la via expresa E-25 en el tramo entre Machala
y Santa Rosa. Esta via es de circulacién continua

i



y conecta a la provincia de El Oro con Guayaquil al norte y Huaquillas al sur. También es importante
notar la cercania a la via Balosa — Machala que nace sobre la E-25 y remata en el centro de la ciudad

de Machala.

El érea urbana en estudio se encuentra a 17.5 km de la ciudad de Machala y a 2.2 km del inicio de
la Via Balosa.

Mapa 1.1.1. Ambito de estudio dentro del Cantén Machala

o u-- o - . e
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

El sistema de asentamientos directamente vinculados con El Retiro es el siguiente

SISTEMA!DEIASENTAMIENTOSIVIN CUIPADOS/AELYRETIRO)

LEYENDA

Sistema vial
Limite Cantonal
[ 1El Retire

{3 Asentamientos

Escala Grafica

—
0 125 250 500

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.
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La parroquia rural El Retiro se encuentra implantada al sur del Cantén Machala y su cabecera del
mismo nombre, en la parte suroccidental de la parroquia sobre el Eje vial E-25. Este asentamiento
urbano estd rodeado por drea productivas (plantaciones de banano) segin se sefiala en el Gréfico

siguiente.

Mapa 1.1.2. Ambito de estudio del Plan Parcial
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Datos fisicos.

Es importante mencionar que el limite del
drea urbana de la cabecera parroquial no se
encuentra definido, por lo que se realiza el
andlisis con base en el limite del drea de estudio
catastral® . Con base en esa aclaracién se
establece que la cabecera urbana de El Retiro
tiene un drea de 18.52 ha y abarca un total
de 345 parcelas. Caracteristicas especificas se
tratan mds adelante segin los distintos campos
que abarca el diagnéstico.

2.2 Poblacién y
demografia

La dindmica de distribucion de la poblacién
en el territorio es un elemento esencial para el
ordenamiento, el andlisis del funcionamiento
urbano, la dotacién de servicios y para adoptar
las politicas publicas para el uso y gestién del
suelo.

5 En la Propuesta que se presenta mds adelante se define un
limite urbano que deberd aprobarse como parte del Plan Parcial.

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Conceptos y definiciones:

« Area bruta: Superficie total de un territorio® ,
sin excluir ningn componente territorial
urbano, como calles o espacios publicos.

* Densidad Bruta: NUmero de habitantes por
unidad de superficie bruta territorial.
Indicador: numero de habitantes por
hectdrea.

* Mrea neta 1: Es equivalente al drea bruta
menos la superficie correspondiente a vias.

* Areaneta2: Es equivalente al drea bruta menos
la superficie correspondiente a vias, espacios
verdes, espacios puUblicos y equipamientos
urbanos o dreas de proteccién.

* Densidad neta 1: NUmero de habitantes por
unidad de superficieo dreaneta 1. Indicador:
numero de habitantes por hectdrea.

* Densidad neta 22 NUmero de habitantes por
unidad de superficie o dreaneta 2. Indicador:
numero de habitantes por hectdrea.

Poblacion de la cabecera parroquial
De acuerdo con la informacién del INEC, en el
afo 2001, la cabecera urbana de El Retiro tenia

6 Segun consideracién de los limites antes mencionadal
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una poblaciéon de 944 habitantes. Para el afo
2010, la poblacién aumento en 270 personas,
alcanzando un total de 1214 personas. Para el
afo 2020, la poblacién serd de 1605 habitantes
y al afio 2030 serd de 2123 habitantes’ . Esta
poblacién ha sido calculada con la variacién
intercensal de los Censos Nacionales 2001 y
2010, y los valores que se presentan en la tabla
siguiente son estimativos.

Tabla 1.2.1. Proyeccién de la poblacién

Afio Cantén Parroquia Poblacidn por Sexo Incremento
censo Hombre Mujer Total

2001 MACHALA EL RETIRO 519 425 944

2010 |MACHALA EL RETIRO 668 546 1214 270
2020 |MACHALA EL RETIRO 816 789 1605 391
2030 MACHALA EL RETIRO 970 1153 2123 518

Fuente: CAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.
Densidad de poblacion
La densidad bruta y neta de la cabecera urbana
se analiza en dos momentos especificos: el
proyectado al 2020 y el proyectado al afio
2030. La informacién para el anélisis proviene
de los datos del censo de poblaciéon INEC 2001
y 2010. Esta densidad ha sido calculada con la
variacién intercensal entre ellos.

La densidad en el drea urbana de la cabecera
parroquial de El Retiro es baja y devela una
estructura de ocupacién unifamiliar de parcelas.
La densidad bruta al afo 2020 se estima
alcanzard 86.66 hab/ha y una densidad neta
2 de 125.39 hab/ha.

Para efectos del célculo de la densidad
proyectada al 2030, se considera las dreas de
expansiéon urbana que son necesarias dadas
el alto nivel de ocupacién de las parcelas
actuales — 82%- cémo se verd mds adelante.
La superficie de expansiéon que se ha previsto
para alojar a la nueva poblacién es de 6,42
hectdreas. Asi, la densidad bruta al afio 2030
-segun la tendencia - seria de 85,12 hab/haq,
y una neta 2 de 124,96 hab/ha. Debido al
aumento del drea urbana, la densidad estimada
al afno 2030, resultaria levemente menor que la
prevista para el afno 2020. 8

7 Segun cdlculos efectuados a partir de la tasa intercensal
2001-2010.
8 Ver 3. Propuesta

Tabla 1.2.2. Densidad poblacién proyectada al afio 2020 y 2030

Situacién a 2020 Situacién a 2030
Superficie total (ha) 18.52 Superficie total (ha) 24.94
Densidad bruta (hab/ha) 86.66 Densidad bruta (hab/ha) 85.12
Superficie neta 1 (ha) 14.36 Superficie neta 1 (ha) 2371
Densidad neta 1 (hab/ha) 111.77 Densidad neta 1 (hab/ha) 89.54
Superficie neta 2 (ha) 12.79 Superficie neta 2 (ha) 16.99
Densidad neta 2 (hab/ha) 125.49 Densidad neta 2 (hab/ha) 124.96

Fuente: CPV, INEC
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.

2.3 Estructura Predial
y Piezas urbanas
identificadas

De manera general el drea de parcelas fluctda
entre 31.99 m2 y 2,838.08 m2, sin tomar
en cuenta a los predios donde se implantan
equipamientos de gran tamafo como el
estadio o la Unidad Educativa 9 de Mayo. El
drea promedio de las parcelas de El Retiro es
de 379.55 m2. (ver Mapa 1.3.1.)

El andlisis e identificacién de piezas urbanas
se efectué en toda la superficie de la cabecera
urbana tomando como referente la traza
urbana, es decir, el tipo de amanzanamiento
predominantey el tipo de parcelas. Esto permitié
identificar en el territorio urbano un total de 9
piezas urbanas. Para realizar la delimitacién
de las piezas, se incorporaron tres factores
diferenciadores de cada unidad: la superficie
de los predios; sus proporciones, es decir, el
ancho y el fondo de la parcela y la altura de
la edificaciéon. Algunas de las piezas alojan
equipamientos que demandan superficies
mayores.

El mapa y tabla siguientes (Mapa 1.3.2. y Tabla
1.3.1) muestran las caracteristicas promedio
de las unidades homogéneas en la cabecera
urbana en orden a las consideraciones
sefaladas al inicio de este punto. Serdn
referentes importantes al momento de
establecer las disposiciones normativas para
su uso y ocupacién en orden al mandato de la
LOOTUGS.

Plan de Uso y Gestion del Suelo de Machala



Mapa 1.3.1. Estructura predial de El Retiro
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Fuente: CPV, INEC
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Mapa 1.3.2. Piezas urbanas identificadas
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Fuente: CPV, INEC
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.
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Tabla 1.3.1. Piezas urbanas identificadas

Superficie Datos
preres | ies™ | e |poamcise| crede, | rente o | ondo i
(ha) parcela (m2)| (pisos) (m) (m)
P1 2.76 59 380.52 1.18 10 35
P2 1.07 20 402.99 1.00 13 30
P3 1.65 22 616.13 1.19 20 30
P4 1.04 21 337.44 1.31 15 25
PS5 1.08 8 523.63 1.43 15 35
P& 2.24 37 491.06 1.14 10 40
p7 3.50 66 427.83 1.24 15 30
P8 2.10 25 363.81 1.17 15 25
P9 1.41 44 209.67 1.14 10 20
Pi0 1.69 43 292.9 1.20 10 27
Total 18.52 345

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

2.4 Usos y Ocupacion del
Suelo

Usos del suelo

Los usos del suelo que se analizan en este punto
devienen de la informacién del estudio catastral
entregado al equipo consultor por parte de la
Municipalidad. Se ha establecido como dmbito
de andlisis la cabecera urbana de la parroquia
El Retiro.

Los usos considerados se agrupan en los
siguientes tipos:

1. Servicios publicos, bésicos y sociales
2. Comercios y servicios terciarios

3. Habitacionales

4. Recreativos

5. Productivos

6. Sin uso

Esta tipologia de usos fue establecida por el
estudio del Catastro Predial Urbano y es la
informacién técnica que el equipo consultor
utiliza para el andlisis que se presenta a
continuacién. Es importante mencionar que, en
la parroquia El Retiro, no se encuentran todos
los tipos y usos establecidos en el catastro antes
mencionado. El Mapa siguiente muestra la
localizacién de los distintos usos dentro de la
cabecera urbana de El Retiro.



Mapa 1.4.1. Usos de Suelo de El Retiro, segin tipo de uso
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Tabla 1.4.1. Reparto de usos de suelo parroquia El Retiro por nGmero
de usos y superficie en hectéreas.

Grupo Tipo de Uso de Suelo l,ll“soonIg‘;su:ﬁ) Area (ha) Porcentaje

CULTO RELIGIOSO 3 0.17 1.18%

1 EDUCACION 2 0.43 2.99%
SALUD 1 0.04 0.28%
SERVICIOS DE SEGURIDAD i 0.03 0.21%
COMERCIO 2 0.01 0.07%

2 |SERVICIOS ESPECIALES 1 0.05 0.35%
SERVICIOS GENERALES 1 0.04 0.28%

3 HABITACIONAL 243 9.52 66.30%
HABITACIONAL - COMERCIAL 36 1.30 9.05%

4 RECREACICI)N - PARQUE 1 0.18 1.25%
RECREACION Y DEPORTE 2 0.85 5.92%

5 |INDUSTRIAL 1 0.02 0.14%
6 |SIN USO 51 1.72 11.98%
Total 345 14.36 100%

Fuente: Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.

Ocupacion del suelo

Como se puede evidenciar en el mapa y tabla
qgue preceden, el uso habitacional es el que
mayor nUmero de frecuencias presenta y el que
mayor suelo ocupa, alcanzando el 66% del
drea neta del drea urbana de la parroquia. Es
importante mencionar que el uso “Habitacional-
Comercial” es el segundo uso en cuanto a
frecuencias y drea de ocupacién, es decir
que en su mayoria, el comercio se encuentra
combinado con usos habitacionales, y alcanza
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el 9% el érea. Este tipo de usos se encuentra
con mayor frecuencia sobre la via Harry Alvarez
y en cierta medida le confieren un carécter de
aglutinadora de servicios terciarios que deberd
considerarse en la propuesta urbana.

También es necesario remarcar la presencia
de un equipamiento destinado a actividades
deportivas que posee la superficie de 0,73
hectdreas y aloja una cancha de futbol en buen
estado. Este equipamiento estd rodeado de
parcelas con altos niveles de ocupaciény alejada
de los sistemas viales principales; esta situacién
debe ser tomada en cuenta al momento del
disefo del sistema vial del asentamiento y de su
definicién funcional.

En la tabla se puede observar que la categoria
“Sin uso” que, con base en la Ficha Catastral,
corresponde a lotes vacantes, alcanza el 12%
del drea neta del drea urbana de la parroquia.
Los predios vacantes se reparten de manera
uniforme por toda el drea urbana, y puede
aceptarse que el uso que efectivamente se les
otorgue en el futuro mantendrd proporciones
similares entre los distintos tipos o grupos de
USOsS.

Mapa 1.4.2. Parcelas vacantes El Retiro
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.
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Tabla 1.4.2. Parcela vacantes El Retiro

Lotes NuToi':sde Area (ha) Porcentaje
Total 345 14.36 100%
Equipamiento 9 1.56 2.61%
Vacantes 51 1.72 14.78%
Ocupados 285 11.08 82.61%

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.

La altura de edificacion que predomina en
toda el drea urbana es de 1 piso, siempre de
acuerdo con la informacién del estudio del
Catastro Urbano. Al aplicar la moda, es decir
el nUmero de veces que las edificaciones de
un determinado nUmero de pisos se repiten,
vuelven a predominar las edificaciones de un
piso, pero surge un nUumero importante de
predios que cuentan con edificaciones de dos
pisos. Las edificaciones de un piso equivalen al
81.5% de todas las parcelas construidas y las
de dos pisos alcanzan el 17.7%. Solamente se
encontraron dos parcelas con edificaciones de
tres plantas, una de ella es un equipamiento de
culto religioso.

Mapa 1.4.3. Alturas de edificacién.
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Tabla 1.4.3. Alturas de edificacién

Frecuencia de alturas de edificacion

si Total Total
El Retiro | _, 2" 1 Piso 2 Pisos 3 Pisos |edificados| parcelas
edificacién
52 239 52 2 203 345

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Conclusiones

Las condiciones antes descritas permitirdn, en
la fase de propuesta, varios propdsitos:

e Contar con la informacién necesaria para
aplicar, en la fase de propuesta, los
tratamientos urbanisticos homodlogos por
tipo de unidad bdésica territorial. Es decir,
establecer tipologias de componentes
urbanos homogéneos que faciliten un
desarrollo urbano arménico.

* Para definir el modelo urbano del
asentamiento que facilite el desarrollo
de actividades orientadas al desarrollo
sustentable dentro del marco de condiciones
que son propias de El Retiro; que aprovechen
las ventajas de su conectividad a través de
la Via E-25; de la potencialidad del drea
productiva que la rodea para asumir  un
rol econédmico mds dindmico, entre otras
posibilidades. Es necesario advertir de las
limitaciones que dentro de este campo
contiene la informacién catastral.



2.5 Equipamientos

Para el andlisis de equipamientos se utiliza
la clasificacién que el Estudio del Catastro
Predial Urbano de Machala consideré para su
investigacién, a los cuales se los ha agrupado
de la siguiente manera:

* Administrativos y de gestién
* Inclusién

* Recreacién deporte

* Educacién

* Salud

Tabla 1.5.1. NUmero de equipamientos de escala
parroquial en El Retiro

Tipo de Equipamiento Urbano E':Zi;iapr::ise:fo Area (ha) Porcentaje
ADMINISTRATIVOS Y DE GESTION 1 0.03 1.61%
INCLUSION 1 0.04 2.29%
CULTO RELIGIOSO 1 0.03 2.10%
EDUCACION 2 0.43 27.05%
RECREACION Y DEPORTE 3 1.03 64.50%
SALUD 1 0.04 2.45%
Total 9 1.60 100%

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

La cabecera urbana de El Retiro presenta un
total de 9 equipamientos. Esta informacién
resulta del Estudio de Catastro Predial Urbano
2018. Los equipamientos que predominan
con los de recreaciéon y deporte, asi como
los equipamientos educativos. Dentro del
equipamiento denominado como Administrativo
y de Gestidn, funcionan tanto la Tenencia
Politica como la Unidad de Policia Comunitario
UPC El Retiro. (ver Mapa 1.6.1.)

En general se puede verificar un estado
de desarrollo urbano adn incipiente, que
demandard un tratamiento urbanistico de
consolidacién y desarrollo y servird de base
para la estructuracién del modelo urbano —
componente estructurante — sobre el que se
definirdn los poligonos normativos pertinentes.

2.6 Servicios publicos

Se denominan “servicios publicos bdsicos” a
aquellos que cubren las necesidades de igual
tenor: provision de agua, de electricidad,
telefonia y la recoleccion o eliminaciéon de
desechos sélidos y aguas residuales. De igual
manera se incluyen en este campo, servicios de
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iluminacién publica y aseo del espacio publico.

Como se observa, todos estos servicios se
caracterizan por cuanto llegan a donde reside la
poblacién por medio de redes infraestructurales
o sistemas operativos generados por los entes
de gestién de la ciudad.

Todos ellos son esenciales en el conjunto de
factores que influyen y determinan la calidad de
vida de la poblacién y aseguran de igual modo,
la precautelacion de derechos ciudadanos
plenamente reconocidos: acceso al agua como
elemento vital; a la comunicacién; a la salud y
a la preservacién de la calidad ambiental del
entorno.

Cada uno de ellos demanda un sistema
especifico de operacién y de gestion que
asegure su sostenibilidad; muchos de ellos
funcionan de manera coordinada 'y mutuamente
dependiente. Todos ellos demandan una activa
participaciéon de la comunidad no sélo en el
dmbito financiero — pago de servicios recibidos
—sino en el de la responsabilidad efectiva: buen
uso y cogestion, que son fundamentales para
gue esos servicios se mantengan en el tiempo.

Se procede a presentar la cobertura de cada
uno de los servicios nombrados y se efectda al
final una sintesis que devela la situacién global
gue vive la poblacién de El Retiro.

Plan de Uso y Gestion del Suelo de Machala



Mapa 1.6.1. Localizacién de vias con infraestructura de agua potable.
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Mapa 1.6.2. Localizacién de vias con infraestructura de alcantarillado.

620700 621000 621300

COBERTURA DE ALCANTARILLADO EN AREA URBANA ACTUAL

9626400

9626100

9625800

9628500

LEYANDA

] cowre ureano acruaL propuESTO
Tuores

Gobertura Alcantariliado

— TIENE

0 50

Escala Grafica

100

N

A

m
200

T
9626400

T
9626100

T
9625800

T
9625500

T T T
620700 621000 621300

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
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Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

Mapa 1.6.1. Localizacién de vias con infraestructura de agua potable.
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

Mapa 1.6.3. Localizacién de vias con servicio de alumbrado publico.
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.
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Mapa 1.6.4. Localizacién de vias con servicio de energia eléctrica.
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Lida.

Mapa 1.6.6. Localizacién de vias con infraestructura de red telefénica.
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Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.
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Mapa 1.6.5. Localizacién de vias con servicio de recoleccion de
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Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboraciéon: DIPLAN C. Lida.

Los servicios bdsicos se presentan relacionados
con la longitud de vias que tienen estructura e
infraestructura pertinente para la prestaciéon de
los mismos. Como consta en los mapas y tabla
gue anteceden, el 100% de vias cuentan con
infraestructura de agua potable, alcantarillado,
alumbrado puUblico, energia elécirica vy
recoleccién de basura. La cabecera urbana de
El Retiro cuenta con infraestructura telefénica
en mas el 81% de la longitud de sus vias, en su
mayoria vias que se encuentran en la periferia
del drea urbana. En la época actual, la telefonia
mévil es el medio de comunicaciéon mas usado y
ha restado protagonismo al servicio de telefonia
fisica. Sin embargo, sigue siendo un indicador
para medir la calidad de vida de la poblacién.

Es importante mencionar que, una via con
redes de infraestructura como las citadas, aloja
a un numero determinado de predios. De esos,
todos, parte o ninguno pueden estar conectados
a los servicios antes mencionados. Por tanto, el
hecho de que una via cuente con infraestructura
no implica que el 100% de sus predios tenga la
debida cobertura.

Plan de Uso y Gestion del Suelo de Machala



Tabla 1.6.1. Longitud de vias por tipo de cobertura de servicio pUblico, en valores absolutos y relativos.

Cobertura (m) Porcentaje (%)

Tipo de Servicio u;';g:}:g (t'(:llaal Con cobertura (Sin cobertura|Con cobertura |Sin cobertura
AGUA POTABLE 4,495.64 4,495.64 0.00 100% 0%
ALCANTARILLADO 4,495.64 4,495.64 0.00 100% 0%
ALUMBRADO PUBLICO 4,495.64 4,495.64 0.00 100% 0%
ENERGIA ELECTRICA 4,495.64 4,495.64 0.00 100% 0%
RECOLECCION DE BASURA 4,495.64 4,495.64 0.00 100% 0%

RED TELEFONICA 4,495.64 3,651.29 844.35 81.22% 23.12%

2.7 Conclusiones

El asentamiento urbano de El Retiro presenta
un nivel de desarrollo medianamente avanzado
en relaciéon con algunos de los requerimientos
gue demanda la poblacién para alcanzar el
adecuado nivel de vida. En especial son notorias
deficiencias en la estructura funcional urbana,
gue no responde a un modelo especifico o
predeterminado. Sin perjuicio de lo anterior,
posee un sistema vial con buenas posibilidades
para ordenar la circulacién y desplazamientos,
que permitiria una organizacién funcional
urbana mds eficiente.

Dentro del campo de la conectividad se
aprecia una condicién deficitaria en la forma
de vinculacién del centro poblado con la via de
acceso — E-25 — en condiciones de seguridad
y funcionalidad. De igual manera, el espacio
entre esas vias y las dos internas que permiten
esa conexién es muy reducido y no cuenta con
carriles de aceleracién ni desaceleracién. En el
extremo sur existe una via vecinal que conecta el
asentamiento con el cantén Pasaje en direccién
este y, en sentido oeste, con la salida de la via
Balosa a la Via E-25.

Al interior de El Retiro se identifican dos
dreas que concentran equipamientos: el drea
deportiva que se sitGa mds préxima a la via
E-25 y otra, que su ubica en el lado opuesto
(suroriental) que concentra una escuela, culto y
pequeno espacio civico politico. Esta drea tiene
posibilidades de convertirse en un atractor y
referente que permitiria fomentar el sentido de
pertenencia e identidad.

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

Fuente: GAD Machala/Estudio de Catastro Predial Urbano 2018
Elaboracién: DIPLAN C. Ltda.

No se ha detectado instalaciones destinadas
al intercambio o abastecimiento de alimentos
ni dreas especializadas para otro tipo de
comercio, salvo algunas instalaciones privadas
en algunas partes de la via Harry Alvarez.

En cuanto a la provisién de servicios bdsicos
— agua, alcantarillado, electricidad, telefonia,
alumbrado publico y recoleccién de residuos
sélidos — la situacién es altamente satisfactoria:
virtualmente estd cubierto el 100% de la
poblacién. Esta es sin duda una condicién que
aporta decididamente al logro un buen nivel la

calidad de vida.

En relacién con la ocupacién urbana por parte
de la poblacién, se detecta una tendencia
altamente predominante de la ocupacién
unifamiliar de las parcelas, en habitaciones de
un piso y con materiales de construccién en los
gue predominan materiales de buena calidad.
De una muestra efectuada en todas las piezas
urbanas, se detecta que predomina la estructura
de hormigén armado, paredes de bloque,
pisos de hormigdén simple y cubierta de zinc,
el Unico elemento no idéneo. Esta condicién
permitiria incrementar la altura de edificacién
para generar una ciudad més compacta.

Finalmente, es claro que el asentamiento de
El Retiro no devela la existencia de un modelo
urbano predeterminado, pero mantiene un
orden en su traza que puede ser debidamente
aprovechado; no toma en consideracién
el entorno que le rodea — plantaciones de
banano - ni existe una zona de proteccién y
amortiguamiento.
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Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”

Criterios y directrices
esenciales

Se aplican directrices derivadas del Obijetivo 11
de los ODS de Naciones Unidas orientado a
creary consolidar a los Asentamientos Humanos
de Machala en una Red de Comunidades
Sustentables, con base en un proceso dentro del
cual, “EL RETIRO"” se convertiria en un proyecto
piloto.

La Red buscaré dar soporte a una comunidad
que construya suterritorio buscando un equilibrio
entre los factores sociales, econdémicos,
ambientales y de gestién con una perspectiva
de bienestar actual y equidad en el largo plazo
La Comunidad Sustentable es un concepto
integral de calidad de vida, formas de asociacién
y produccién, seguridad alimentaria, salud,
seguridad, provisién de servicios, energia y
movilidad, apoyados en una tecnologia de
punta que los integre al modelo de ciudad
inteligente propuesto para Machala.

La participaciéon colectiva, activa y democrdética
de identificacién y solucién de problemas
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colectivos 'y un modo de funcionamiento
respetuoso del ambiente, para que su poblacién
alcance una calidad de vida digna en torno a
una visién de futuro.

Territorialmente  cada  comunidad  tendré
un elemento conector, como filiro, que
una su via principal de conexién con el
asentamiento humano y donde el visitante,
con acceso restringido al asentamiento, realice
transacciones o trdmites con los habitantes.
Para su movilizacién interna usard un transporte
sustentable (bicicleta, escuters, etc.) gestionado
por la comunidad.

Este conjunto de principios se verd reflejado en
la propuesta que se presenta a continuacién,
que se limita en la organizacién del territorio
y la asignacién de usos y modos de ocupacién
actual y futura como base de otros procesos
econdémicos y sociales que devendrdn de la
puesta en marcha de este Plan.

3.1 Componente
estructurante.

Con base en las determinaciones del diagnéstico
precedente y el mandato de la LOOTUGS vy su
Reglamento, se propone un modelo urbano
que contempla:

Un sistema vial estructurador que permite
dos fines: relacionar adecuadamente al
asentamiento con la via de acceso y mejorar
las posibilidades internas de localizaciéon de
equipamientos nuevos y los desplazamientos
de la poblacién tanto en vehiculos como a pie
o en bicicleta.

El modelo contempla los requerimientos que
devienen de la vulnerabilidad respecto de
posibles inundaciones; de tal manera, se
propone que el crecimiento del drea urbana se
dé hacia el lado norte del asentamiento, que
presenta mejores opciones frente a ese tipo de
amenazas. La presencia de unaviaen el extremo
norte, en la que se ubican los bomberos, resulta
més adecuada para completar un circuito vial
con las vias existentes.

Se propone la creacién de un espacio de
llegada al érea urbana de El Retiro — en el lado
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norte - que cumplird el rol de articuladora entre
el sistema vial externo y el sistema vial propio
de El Retiro. Este espacio, permitird restringir el
acceso indiscriminado de vehiculos — sélo se
permitird acceso de vehiculos a moradores del
centro poblado. Desde este espacio se podrd
ingresar a pie o en bicicleta, por medio de
una via interna de la cual se trata el siguiente
pérrafo. En este espacio de llegada, se puede
ubicar ademdés un drea destinada a actividades
de intercambio de productos o manualidades
que se generen en El Retfiro y puedan ser
adquiridas por quienes llegan a ella sin tener
qgue entrar al poblado y alterar su calidad
ambiental ni funcional.

En relacién con la Avenida 1 de Mayo, que se
conectaria al espacio de llegada antes aludido,
se le confiere un rol de eje estructurador que
privilegia la circulacién peatonal, con dotacién
de arborizacién; une los principales centros
de atraccién - drea deportiva, nuevo centro
multiple y remata en el extremo sur vinculando
a la escuela y el centro de culto.

La creacién de dos centros de atraccién: el
primero, que busca optimizar el uso y ocupaciéon
del drea deportiva y otro que constituird un
centro mdltiple en el extremo sur oriental (junto
a la actual sede del Gobierno Parroquial que
contendrd un drea verde y de proteccién.

Consolidar la tendencia que muestra a la calle
H. Alvarez como asiento de comercios y ofros
usos similares, tomando en cuenta, por cierto,
las dificultades que su seccién presenta.

La definicion de un érea para la expansién
urbana de 6,42 hectéreas, para albergar la
nueva poblacién esperada hasta el afio 2030
si se mantiene la tendencia de crecimiento
identificada en el diagnéstico. Su incorporacién
efectiva tendrd lugar de modo combinado con
la aplicacién de una politica de compactaciéon
urbana, que implicaré por ejemplo el aumento
de densidad por incremento de pisos,
coeficientes de ocupacién mds altos, etc. todos
los cuales se especifican en el Componente
Urbanistico y concretamente en la normativa
para los distintos poligonos. Esta anexiéon de
suelo rural permitird contar con un control

eficiente del crecimiento y se basa en una
expresa disposicién de la LOOTUGS.
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A continuacién, se presenta el modelo urbano propuesto, a partir del cual se ha elaborado el

Componente urbanistico.
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3.2 Componente
urbanistico

Criterios rectores.

La organizacién del centro poblado El Retiro, en
cuanto se refiere al uso y ocupacién del suelo,
aplicaré los tipos de uso y ocupacién del suelo
gue se aplican al PUGS de Machala y que sean
concomitantes con la realidad social y urbana
de El Retiro. De esa forma el GAD Municipal
de Machala tendria la posibilidad de aplicar las
mismas herramientas de control y seguimiento
y las mismas normas de disefio urbanos en
todo su territorio urbano cantonal.

La aplicacién de la normativa de uso y ocupacién
del suelo se efectuard sobre poligonos derivados
de las piezas urbanas identificadas en el
diagnéstico, que respetardn los requerimientos
funcionales que se deriven del Modelo Urbano.

La normativa en general estd orientada a lograr
un incremento moderado de la densidad urbana
actual para lograr indices de mejor eficiencia
urbana, sin perder el cardcter sustentable que
el modelo prevé para este asentamiento.
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3.2.1 Normativa para el uso y
ocupacién del suelo

a) Uso de suelo residencial. ?

Es aquel destinado a la localizacion e
implantacién  de viviendas o residencias
de la poblacién de Machala en el territorio
comprendido dentro del Limite Urbano.
Contempla las siguientes categorias:

Residencial 2: Con densidad neta, que fluctéa
entre 200 y 400 habitantes por hectérea
(1 o 2 familias respectivamente); admite
equipamientos de escala barrial y sectorial. Los
retiros frontales en parcelas de hasta 200 m 2
se reducen a 3 m para no afectar la capacidad
efectiva de la parcela.

P - aa Modo de ocupacién:

e Parcela minima de Densi E retiros
po deuso | - Hab/Ha | F2m

Area | Frente | Fondo | Pisos | COSPB | COSTOTAL F L P

A | 150 10 15 2 70% 140% 250-500 | 1 3 1 3
B | 200 10 20 2 60% 120% 200-400 | 2 3 1 3

RZ}

Residencial 3.

Con densidad neta que fluctéa entre 300
y 550 habitantes por hectdrea; que admite
equipamientos de escala barrial y sectorial;
en planta baja permite ubicar actividades de
comercios, la prestacién de servicios terciarios.

Parcela minima i de ion | Densii e o acic
Tipo de uso . HabHa | Fam retiros
Area | Frente | Fondo | Pisos | cospB | cosToTaL F L 3
= [A]200] 10 | 20 | 3 [eo% | 180% |s00-400] 2 | 3 | 1 | 3
[B]s0| 15 | 20 | 3 [eo% | 180% |400-550| 3 | 5 | 1 | 3
9 Las caracteristicas de edificabilidad, modos de ocupacién

de los distintos tipos de Usos acogen directrices de los articulos 24, 25
y 26 de la LOOTUGS
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b) Uso de suelo comercial

uso

SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA

ACTIVIDADES

Comercio
Barrial CB

CB1

Comercio Basico

Panaderia (Comercio Barrial)

Bazares y similares

Abarrotes

Carnicerias

Frigorificos con venta de embutidos

Fruterias

Confiterias

Farmacias

Boticas

Venta de revistas y periddicos

Papeleria

Floristeria {Comercio Barrial)

Heladerias

Alquiler de videos

Delicatesen

Venta al por menor de jugos

Tefiido de prendas (Comercio Barrial)

Cafeterias

CB2

Servicios Basicos

Venta de muebles

Lavado de alfombras y tapices

Servicio de limpieza y mantenimiento

Salones de belleza

Peluquerias

Sastrerias

Servicio de bordado

Costureras, Modistas

Actividades de serigrafia

Tenido de prendas (comercio barrial)

Alquiler de carpas, vajillas y menajes

Micromercados

Venta de comida rapida

Venta al por menor de partes y piezas eléctricas

Pequefias ferreterias

Restaurantes con venta restringida de bebidas
alcohdlicas

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”
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uso

SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA

ACTIVIDADES

Actividades de serigrafia

Reparacion de calzado vy articulos de cuero

Kioscos

Venta de productos de perfumeria, cosméticos
(productos de belleza)

Consultorios veterinarios

CB3

Oficinas Administrativas

Oficinas privadas o plblicas individuales

CB4

Alojamiento doméstico

Casa de huéspedes con menos de 6 Habitaciones

Posadas con menos de 6 habitaciones

Comercio
sectorial CS

C51

Comercios especializados

Tapiceria automotriz

Venta de materia eléctrico

Venta de componentes, repuestos y accesorios
electrdnicos

Venta de accesorios de celulares

Mueblerias

Venta de repuestos y accesorios para automaovil
(sin taller)

Venta de ropa

Licorerias (venta en botella cerrada)

Almacén de zapatos

Artefactos y equipos de iluminacion

Venta de electrodomésticos

Articulos para el hogar en general

Venta de instrumentos musicales

Venta de discos (audio y video)

Articulos de cristaleria

Articulos de porcelana y ceramica

Artefactos y equipos de iluminacion

Venta de telas y cortinas

Venta de alfombras

Venta de pinturas

Vidrierias y espejos

Ferreterias

Venta al por menor de accesorios, partes y
piezas de computadora

Venta de bicicletas

Venta de articulos de jardineria

Venta, alimentos y accesorios para mascotas

Venta al por menor de materiales de reciclaje

Comidas rapidas

Cabinas telefdnicas

Internet, cafenet y similares

Copiadora de llaves

Copiadora de documentos

Articulos de decoracidn

Plan de Uso y Gestion del Suelo de Machala




uUso SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA

ACTIVIDADES

Venta de productos naturistas o naturales

Venta de artesanias

Cs2

Servicios Especializados

Reparacidn de electrodomésticos

Radiotécnico

Reparacidn de relojes y reparacion de joyas

Servicio de papeleria e impresion

Consignacidn de gaseosas

Entrega de correspondencia y paquetes

Cooperativas, financieras

Alquiler de disfraces

Renta de articulos en general

Alguiler de andamios

Alguiler de equipos de amplificacién e
iluminacién

Disefio grafico

Talleres fotograficos

Consultorios médicos hasta 5 unidades

Consultorios psicoldgicos

Consultorios dentales hasta 5 unidades

Fisioterapia

Lavanderias (agua)

Pelugueria canina

CS3

Servicios

Cambios de aceite, lavadoras de autos y
lubricadoras

Mecanica de motos

Depdsito de distribucion al detal (venta) de gas
(glp) desde 251 hasta 500 cilindros 15 kg

Mecanica de bicicletas

Mecanica liviana

Mecanica general

Electricidad automaotriz

CS54

Comercio de menor escala

Bodegaje de articulos de reciclaje vidrio, papel
carton, plastico, etc.

Venta al por menor de balanceados

Venta de articulos y accesorios para animales

Venta al por menor de productos agropecuarios

Patio de comidas

CS5

Comercio Temporal

Ferias temporales

Espectaculos teatrales, recreativos

Ferias y espectaculos de caracter recreativo

Espectaculos deportivos

Cs12

Almacenes y Bodegas

Bodega de productos perecibles

Bodegas comerciales de productos no perecibles

Distribuidara de insumaos alimenticios y
agropecuarios

C513

Centros de comercio

Mercados tradicionales

Plan Parcial de la Cabecera Parroquial Rural "El Retiro”
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uUso SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA

ACTIVIDADES

Centros de comercio popular

9

Uso de suelo para equipamientos

uso SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ACTIVIDADES
EE1 Barrial Escolar (Nivel Basico) y Preescolar
Colegios secundarios
Educacion EE Unidades educativas (niveles basico y bachillerato)
EE2 Sectorial
Cursos y capacitacion
Centros de nivelacion académica
Casas comunales
EC1 Barrial
Bibliotecas barriales
Cultural EC Museos de artes populares
EC2 Sectorial Teatros, auditorios y cines
Centros de promocion popular nuevos vy existentes
ES1 Barrial Subcentros de salud
Salud ES
ES2 Sectorial Centros de salud
Centros de desarrollo infantil
. . EB1 Barrial 3
Bienestar Social Centros de estimulacidn temprana
(Inclusién social)
EB Centros de reposo
EB2 Sectorial
Albergues de asistencia social
EDL R Parques_’lnfantl_les, parque barrial, parques de
recreacion pasiva.
Canchas deportivas excepto canchas de fiithol
Alguiler de canchas de vdley
Recreativo y
Deporte ED Coliseos y polideportivos (hasta 2500 personas)
ED2 Sectorial
Estadios (hasta 2500 personas)
Centros recreativos y/o deportivos plblicos o privados
Galleras
Centros de culto hasta 200 puestos
Religioso ER ER1 Barrial
Capillas
Seguridad EG EG1 Barrial Unidad de policia comunitaria (UPC)
Correos
R = Agencias municipales
Ad:' 'III:II'S traEt:on EA2 Sectorial - —
uBnica Dependencias plblicas
Oficinas de agua potable, energia eléctrica, teléfonos
Servicios . ) ,
Funerarios EF EF1 Barrial Venta y/o alquiler de atalides
Terminales locales: estacion de taxis, parada de buses,
Transporte ET ET2 Sectorial estacionamiento de camionetas, buses urbanos,
parqueaderos plblicos.
Baterias sanitarias
EI1 Barrial - -
frlaestiuctita Lavanderias publicas
EI Estaciones de bombeo, tanques de almacenamiento de
EI2 Sectorial agua

Estaciones radioeléctricas
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uso SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ACTIVIDADES

Centrales fijas y de base de servicios fijo y mavil
terrestre de radiocomunicacion.

Subestaciones eléctricas

Antenas centrales de transmision y recepcién de
telecomunicaciones

3.2.2 Compatibilidades entre usos de suelo

La LOOTUGS establece que los usos principales que establezca el PUGS deben contemplar
disposiciones sobre otros que sean complementarios, restringidos y prohibidos. Se toma como es
usual a los usos principales que pueden georreferenciarse en poligonos y se identifican para ellos las

tres subcategorias mencionadas.

PRINCIPAL PERMITIDOS CONDICIONADOQOS PROHIBIDOS
Comercio y Servicio: CB, Comercio y Servicio: C52, | Comercio vy servicio: C54,
Cs1 CS3. C512, CS13.
Equipamiento: EE1, EE2, Equipamiento: EC2, ES2, | Uso: 11, 12, I3, 14.
R2 EC1, ES1, EB1, ED1, ER1, EB2, ED2, EAZ, EI2.
EG1, EF1, EI1, EGI1, EF2,
ET2.
Uso: R1
Comercio y Servicio: CB, Comercio y Servicio: CS5, | Uso: 12, I3, 14.
CS1, €S2, CS3. CS12, CS13.
Equipamiento: EE1, EC1, Uso: I1
ES1, EB1, ED1, ER1, EGY,
R3 EF1, EI1, EE2, EC2, ES2Z,
EB2, ED2, ET2, EI2
Uso: R1, R2.
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3.2.3. Normativa de uso y ocupacion del suelo segun poligonos.
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L , Parcela minima Modo de ocupacion . Modo de ocupacion: retiros
Codigo poligono | Tipo de uso - - Densidad |[Fam
Area Frente Fondo Pisos COS PB|COS TOTAL| Frontal Lateral Posterior

P-03 Residencial 2| 200 10 20 2 60 120 200-400| 2 3 1 3

P-05 Residencial 2 200 10 20 2 60 120 200-400| 2 3 1 3

P-07 Residencial 2 150 10 15 2 70 140 250-500 | 1 3 1 3

P-08 Residencial 2, 200 10 20 2 60 120 200-400 | 2 3 1 3
620700 621000 621300 621600
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L , Parcela minima Modo de ocupacion . Modo de ocupacidn: retiros
Codigo poligono | Tipo de uso - - Densidad |[Fam
Area Frente Fondo Pisos COS PB|COS TOTAL| Frontal Lateral Posterior

P-01 Residencial 3| 300 15 20 3 60 180 400-550 [ 3 5 1 3

P-02 Residencial 3 200 10 20 3 60 180 300-400| 2 3 1 3

P-04 Residencial 3 300 15 20 3 60 180 400-550 [ 3 5 1 3

P-06 Residencial 3| 200 10 20 3 60 180 300-400| 2 3 1 3
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