
Indicadores y 
análisis 
necesarios para 
la proyección del 
área urbana
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La densidad bruta mide la población o las unidades de 
vivienda en toda la zona urbana, incluyendo usos no 
residenciales, como carreteras, parques y aeropuertos.

La densidad poblacional describe el número de personas 
en un área determinada y por lo general se expresa como 
el número de personas por hectárea (p / ha) o unidades 
de vivienda por hectárea.

La densidad neta mide la población o el número de 
unidades de vivienda en el área asignada para uso 
residencial únicamente.
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Análisis de la ocupación actual del 
suelo VS la proyección de la 
normativa vigente en términos de 
ocupación en planta baja (COS). 

Nivel de ocupación=
Área edificada x 100/ área edificable 
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m2 construcción por m2 de suelo 

Área edificable total (POTENCIAL): 
consiste en la aplicación del índice 
estipulado por norma, al área de 
manzana o lote. 

Área por edificar: es la diferencia 
en m2 entre el área edificable total 
y el área edificada total. 
(A. Edificable T) - (A. Edificada T.)

Área edificada: 
Cálculo de la superficie construida 
total 

La determinación de la edificabilidad es importante para el análisis del rendimiento urbano, la edificabilidad 
determina el área edificable, tomando en cuenta no solo la planta baja sino todos los pisos permitidos.



La capacidad receptiva 

potencial es la población o 

número de habitantes que una 

manzana

La capacidad receptiva potencial 

se calcula tomando el dato de 

área edificable total y dividiéndolo 

para el índice de vivienda 

(m2/hab) que se establezca. 
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Capacidad receptiva actual = 
área edificada total actual/ índice de 
vivienda 

Capacidad receptiva potencial = área 
edificable total / índice de vivienda*

*Para la capacidad receptiva potencial se toma 

en cuenta edificabilidad máxima calculada 
según la norma vigente. 



Densidad promedio (Año 2010): 36 hab/ha

Población y densidad proyectada al 2020
Población 51.466 hab
Área urbana (Sin área de protección) 1.066 ha
Densidad promedio  48 hab/ha 

Población y densidad proyectada al 2032
Población 69.878 hab
Área urbana (Sin área de protección) 1.066 ha
Densidad promedio  66 hab/ha 

Densidad recomendada ONU 
75 hab/ha

2010

51.466

2032

Proyección poblacional área urbana

2020

38.263 69.878
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Estas proyecciones 
poblacionales deben ser 
analizadas a partir de la 
densidad poblacional 
(habitantes por 
hectárea), pero además 
considerando la 
capacidad receptiva en 
base al índice de 
vivienda establecido 
como óptimo. Este 
análisis determinará la 
necesidad de generar 
zonas de reserva de 
suelo para alojar a la 
nueva población (suelos 
rurales de expansión), o 
de ubicar ese 
crecimiento poblacional 
dentro del límite urbano 
actual consolidando 
zonas de baja 
ocupación.
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