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Resumen

En las ciudades infermedias de América
Latina, la renovacién surge con la
infroduccién de edificios en altura como
respuesta a los problemas de expansion
de la ciudad. Sin embargo, la mdaxima
edificabilidad permitida para algunos
sectores de la ciudad aumenta el precio
del suelo, por lo que el objetivo de esta
investigacion es determinar la
correlacion entre el precio del metro
cuadrado de suelo y la tendencia al
crecimiento en altura.

Para cumplir con este objetivo se aplica
una metodologia analitica cuantitativa
basada en la interpolacion de datos
para determinar el grado de correlacion
enfre las variables, las cuales son
evaluadas y clasificadas de acuerdo al
nivel de correlacioén.

Al correlacionar las variables implicadas,
se determina que la altura de la
edificacion no es el factor que mads
influye en el precio del metro cuadrado
de suelo ya que éste es el resultado de la

imbricacién de un conjunto de factores
que generan una dindmica espacial de
la que se derivan las conocidas rentas
urbanas. Sin embargo, debido a los altos
indices de edificabilidad existe una débil
correlacion positiva entre el precio del
metro cuadrado de suelo y la altura de
los edificios.

Los edificios de gran altura si condicionan
el precio por metro cuadrado del suelo.
Sin embargo, otros factores denotan una
dindmica  fuertemente  ligada al
mercado del suelo. Por lo tanto, se
deben desarrollar politicas publicas que
controlen y regulen el mercado del suelo
urbano en los sectores destinados a la
edificacion en altura, motivando
modelos de desarrollo urbano basados
en la densificacion.
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Abstract

In the intfermediate cities of Latin
America, renewal arises with the
introduction of high-rise buildings as a
response  to the city's expansion
problems. However, the maximum
buildability allowed for some sectors of
the city increases the price of land, so the
objective of this research is to determine
the correlation between the price per
square meter of land and the frend
toward high-rise growth.

To meet this objective a quantitative
analytical methodology based on data
interpolation is applied to determine the
degree of correlation between variables,
which are evaluated and claossified
according to the level of correlation.

When correlating the variables involved,
it is determined that building height is not
the factor that most influences the price
per square meter of land since this is the
result of the imbrication of a set of factors
that generate a spatial dynamic from
which the well-known urban rents are

derived. However, due to the high rates
of buildability there is a weak positive
correlation between the price per square
meter of land and the height of buildings.

High-rise buildings do condition the price
per square meter of land. However, other
factors denote a dynamic strongly linked
to the land market. Therefore, public
policies should be developed to control
and regulate the urban land market in
sectors destined for high-rise buildings,
motivating urban development models
based on densification.

Keywords

High-rise building. Densification. Land
price.
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INTRODUCCION

La planificacion general de las ciudades
contribuye en las disposiciones bdsicas
gue determinan el cardcter y destino de
la edificacion (Brunner, 1930), donde las
normas urbanisticas establecen de forma
especifica las alturas mdximas que
pueden alcanzar las edificaciones en
distintos puntos de la ciudad (Jaramillo,
2007).

La edificacion en altura se presenta
como funcidn del crecimiento vy
densificaciéon dentro de los nuUcleos
centrales y pericentrales de una ciudad,
incrementando verticalmente la
disponibilidad de viviendas en la zona
(Vergara, 2020), modificando la ciudad
a formas mds densas para redefinir la
situacidon  urbana  preexistente.  Estd
representa una tipologia arquitectdnica
que trae consigo una serie de problemas
socioespaciales de los que se desprende
la fragmentaciéon del tejido social (Paper
et al., 2015).

La aprobacion de altos indices de
edificabilidad favorece a los propietarios
de los terrenos implicados por el alza del
precio (Jaramillo, 2007). Sin embargo, el
suelo como elemento principal tiene
aftributos propios del espacio urbano que
se ven reflejados en su valor. El precio o
disposicién a pagar estd condicionado
por las capacidades financieras de los
demandantes (Aguirre et al., 2019) los
cuales en su mayoria son empresas
inmobiliarias que se benefician de la
construcciéon en altura.

Los altos precios del m2 de suelo urbano
se vuelven inaccesible para cierto grupo
de personas teniendo como resultado la
segregacion socio-espacial, frente a
esto, es necesario plantear la siguiente
interrogante sLa tendencia al
crecimiento en altura en la zona
comprendida entre el rio Yanuncay, rio
Tomebamba y la Av. Américas de la
ciudad de Cuenca estd correlacionada
al incremento del precio del suelo?

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
Dalila Yessenia Montero Angamarca
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La zona de El Ejido en Cuenca se
convirti¢ en la primera zona de
expansion de la ciudad, donde se
emplazé a mediados del siglo pasado
vivienda de estratos socioecondmicos
altos -renta diferencial de monopolio de
segregacion- y ciertos equipamientos,
gracias al creciente desarrollo
econdmico de la urbe valorizando el
sector y dando paso a la densificacion
delsuelo a través de los edificios en altura
(Rodas et al., 2020). Esta zona adquirid
una gran demanda comercial e
inmobiliaria que llevd al encarecimiento
del suelo, por lo que es necesario
abordar la problemdtica asociada al
precio del m2 de suelo debido a la
insercion de edificios en altura. En este
contexto, existe un déficit control en el
precio del m? de suelo debido a la falta
de normativas que lo regulen dando
paso a la especulacion del suelo basado
en la oferta y demanda del mercado
(Bojorque et al., 2020).

Este estudio desarrollado en la ciudad de
Cuenca - Ecuador tiene como objetivo

determinar la correlacion existente entre
el precio del m2 de suelo y la tendencia
al crecimiento en altura, para lo cual, se
plantean tres objetivos especificos: el
primero fiene como fin determinar una
base tedrica-conceptual sobre la
densificacién en altura y las rentas
urbanas, el segundo permite conocer la
correlacion entre las edificaciones en
altura y el precio del m2 de suelo y el
tercero jerarquiza las unidades
espaciales a partir del peso de la
correlacion.

Para aplicar la metodologia propuesta
se toma como unidad de andlisis la
edificacion de la cual se levanta
informacion relacionada al nUmero de
pisos georreferencidndolas en cada una
de las manzanas, y el precio del suelo
respecto a la oferta de lofes con
edificacion, propiedad horizontal y lotes
vacantes, mismos que conforman una
base de datos alfanuméricos que
facilitan el geoprocesamiento de datos,
interpolacién y andlisis estadistico de las
variables en estudio.

Este trabajo plantea 4 capitulos a fin de
asegurar una secuencia idénea de
actividades realizadas:

El primer capitulo trata de la estructura
tedrica y conceptual de la problemdatica
ala cual aborda el presente estudio, que
ayuda a entender el proceso de
densificaciéon en altura y el mercado de
suelo.

El segundo capitulo presenta un modelo
metodoldgico que permite establecer
correlaciones e indagar interrelaciones
espaciales entre variables.

En el tercer capitulo se delimita vy
caracteriza el drea de estudio y se aplica
la metodologia para obtener los
resulfados de la  correlacion y
jerarquizacion que se complementa con
la evaluacion de las ordenanzas
respecto ala construccién en altura.

EL cuarto capitulo se enfoca en las
conclusiones y recomendaciones del
estudio realizado, a partir de lo expuesto
en capitulos anteriores.

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Determinar la correlaciéon existente entre
el precio del m2 de suelo y la tendencia
al crecimiento en altura para identificar
su influencia en la zona comprendida
entre rio Yanuncay, el rio Tomebamba y
la avenida de las Américas de la ciudad
de Cuenca - Ecuador.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar una base tedrico conceptual
en torno a las rentas producidas por el
proceso de densificacion a partir del
mdaximo aprovechamiento del suelo en
altura.

Establecer la correlacion entre la altura
de las edificaciones y el precio del m2de
suelo con la recopilacion de la
informacion pertinente.

Jerarquizar la correlacién encontrada
entre la altura y el precio del m2 de suelo
para identificar las zonas donde existe
mayor correlacion.
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APROXIMACIONES CONCEPTUALES A LAS
EDIFICACIONES EN ALTURA Y LA RENTA DEL
SUELO URBANO




ANTECEDENTES DE LAS EDIFICACIONES EN ALTURA
TERORIA GENERAL DE LA RENTA

FACTORES ASOCIADOS AL PRECIO DEL SUELO
AGENTES SOCIALES EN EL MERCADO DE SUELO

MARCO JURIDICO DEL ESTADO ECUATORIADO EN EL
DERECHO DE LAS PERSONAS SOBRE EL SUELO




UCUENCA

1.1 ANTECEDENTES DE LAS
EDIFICACIONES EN ALTURA

A finales del siglo XIX e inicios del XX las
ciudades estadounidenses fueron las
precursoras en introducir los edificios en
alfura a los tejidos centrales de sus
metrépolis concentrando actividades
financieras, gubernamentales y
comerciales, en la cual Chicago y New
York fueron las primeras ciudades en
mostrar  la nueva tendencia del
“International Style” (rascacielos),
(Tamayo, 2017) que se extendid hasta el
continente Europeo a inicios del siglo XX,
arquitectura marcada por el
racionalismo, funcionalidad e innovacién
(Ochoaq, 2020).

La arquitectura moderna es un estilo
arquitecténico que nace en la década
de 1920 de la mano de la Revolucién
Industrial  (1970) que frajo consigo
cambios significativos, tanto en la
produccién industrial que permitia la
fabricacion en serie como en la
consfruccion de edificaciones con
mayor altura y resistencia (Sold, 2018).

Varios autores concuerdan que la
consfrucciéon de edificaciones en altura
nacen con el desarrollo tecnoldgico con
la invencidn de los ascensores y la
aplicacién de materiales tales como el
hormigédn armado y la estructura de
acero (Pérez et al., 2019; Diaz & Nunez,
2007; Vergara, 2017) elementos que
permitieron contestar a las necesidades
planteadas por una sociedad capitalista,
respecto a una utilizacién mds rentable
del suelo(Jaramillo, 2007).

A mediados del siglo XX las ciudades
Latinoamericanas se enfrentaron a un
descontfrolado  crecimiento  urbano
debido a la alta migracién campo -
ciudad, que la modernidad buscd
resolver en el futuro (Ochoa, 2020) con la
insercion de edificios en altura, dando
paso a la densificacion y la alteracion
del paisaje urbano.

El Movimiento Moderno en
Latinoamérica tuvo dos periodos: el

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
Dalila Yessenia Montero Angamarca
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primero de 1940-1950 donde Ia
arquitectura era mds racional pues
seguia los criterios expuestos por Le
Corbusier, y la segunda, a partir de 1960
cuando empieza a evidenciarse la
llomada “crisis” de la arquitectura
moderna debido principalmente a
interpretaciones propias de cada pais
latinoamericano (Auquilla, 2019).

La transformaciéon del paisaje urbano es
coherente con los procesos historicos
que ftienen lugar en diversos contextos
sociales, econdmicos y politicos, como la
renovacion de las dreas urbanas con la
aparicion de los edificios en altura
ubicados en dreas de valor con ventajas
competitivas por el poder econdmico
del capital privado (Aquino, 2015).

1.1.1 Edificaciones en altura

La edificacidén en altura representa una
tipologia arquitecténica que sobresale
en un drea urbana, tanto en forma visual
y constructiva. Esta tipologia es
considerada como wuna forma de
rentabilizar las dreas cenfrales de las

ciudades incrementando verticalmente
la disponibilidad de viviendas en la zona
(Vergara, 2020).

La aparicion del edificio en altura
también  implic6 una  modalidad
constructiva y un tipo de ocupacion que
altera el paisaje urbano y las distintas
formas de habitar ( Vergara, 2017), como
unidades que fienen su  propio
funcionamiento siendo los actores
principales dentro de un fendmeno
asociado a la escala urbana y masiva
del habitar en una altura construida
(Avila et al., 2019).

La verticalizacion urbana se vincula en la
mayoria de los casos a dos factores; por
un lado, la multiplicaciéon del suelo
urbano que impulsa la economia, y por
otro, como simbolo de progreso de una
ciuvdad y su pertenencia a la
modernidad (Fedele & Martinez, 2015).

Las edificaciones en altura son un motor
de valorizacién del capital por la
superexplotacion de los predios que
llevan a incrementar las edificaciones

debido a las reglamentaciones que o
permiten (Cutruneo, 2012), tal como lo
menciona Jaramillo (2007), “la ingenieria
moderna ha hecho enormes progresos y
hoy es posible multiplicar por un nimero
muy grande de veces la canfidad de
espacio construido que puede
producirse en un mismo espacio fisico”.
Ademds, de aprovechar la
infraestructura que se localiza en las
grandes ciudades (Diaz & Nunez, 2007).

Las primeras edificaciones en altura
fueron utilizadas principalmente con usos
relacionados a la  administracion,
(Vergara, 2017) debido a que eran
consideradas como un simbolo de poder
econoémico.

El proceso de renovacion urbana llevado
a cabo por el capital financiero
inmobiliario  modifican la estructura
urbana de la ciudad, llevéndola a formas
mds densas con la insercion de edificios
en altura que alteran el paisaje citadino
de la ciudad (Aquino, 2015).
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1.1.2 La densificacion

Para entender Ila densificacion es
necesario diferenciar entre los términos:
densificar y densidad, el primero, se
enfiende como el acto de agregar
elementos a una unidad de superficie y
el segundo, es la magnitud que mide el
numero de elementos en una
determinada zona o unidad de
superficie; estos pueden ser habitantes,
viviendas, equipamientos  urbanos,
espacios verdes entre ofros (Avalos,
2020).

Esta magnitud expresa la relacion que
existe entre estas dos unidades, en las
cuales se producen variaciones con las
que se puede obtener distintos
indicadores, los mds comunes en el
urbanismo son:

- La densidad residencial que es la
dimension de la forma construida Util

- Lo densidad poblacional que
representa el nUmero de habitantes
por unidad de superficie.

- Ladensidad o intensidad edificatoriq,
también conocida como
edificabilidad (superficie construida
por unidad de superficie)(Santos,
2017).

Analizar la densificacion es complejo,
motivo por el cual dentro del dmbito de
estudio se puntualiza la densidad
edificatoria que en la dimensidén de la
forma construida vincula a lo social y
contextual, con la finalidad de mostrar
una estrategia de crecimiento urbano
(Avalos, 2020).

Para el desarrollo urbano de una ciudad
es necesario definir una correcta
utilizacion del suelo y una densidad
urbana adecuada, la cual constituye

peatonal, proximidad a redes de
transporte alternativo, porcentaje de
condominios cerrados y de espacio libre
(Hermida et al., 2015).

La densificacion es entendida como:

1. Reconversidn de lo existente.

2. Construccion dentro del tejido urbano
con el propdsito de eliminar terrenos
vaCios U OCiosos.

3. Asignaciéon de un nuevo valor de uso a
edificaciones existentes.

4. Mayores indices de edificabilidad
(Acuna, 2015)

Entre los problemas a la hora de definir la
densidad existe una relativa débil
relacion enfre densidad y fipo
edificatorio debido a que con una misma

para medir el incremento de una variable fundamental de la densidad se puede conseguir distinfos
unidades de vivienda. compacidad de una ciudad que es la tipos edificatorios, y un mismo tipo puede
combinacion de: densidad urbana, tipo aplicarse para obtener densidades

de ocupacion, vialidad, accesibilidad diferentes (Santos, 2017).
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1.1.3 La densificacion asociada a las
edificaciones en altura

En las Ultimas décadas la renovacion del
espacio urbano representa lo
emergencia de nuevas modalidades
constructivas a partir de la densificacion
con la introduccién del edificio en altura,
siendo un tema de interés en la
actualidad en distintas disciplinas como
la arquitectura, el urbanismo vy la
geografia urbana, generando presidon
entre los distintos actores que intervienen
en este proceso de verticalizacion y
densificacion del espacio urbano en un
contexto de neoliberalizacion (Aquino,
2015).

A lo largo del tiempo las ciudades han
experimentado un fuerte crecimiento por
extension, convirtiéendose en ciudades
difusas que fraen consigo problemas por
el desarrollo de la ciudad sobre los
territorios, porlo tanto, se debe promover
la densificacidn  en contextos ya
construidos  (Debat etal., 2020). Por
consiguiente, el proceso de edificacion
en altura da lugar a cambios en los

patrones de densificacion urbana que
generan fransformaciones en el paisaje
citadino en las alturas y volimenes de las
superficies construidas, y una serie de
problemas socioespaciales de los que se
desprende la fragmentacién del tejido
social (Paper et al., 2015).

La densificacion residencial en altura
histéricamente ha sido destinada a
concentrar a la poblacidbn en zonas
privilegiadas de una ciudad y obedece
a la necesidad de ordenar el desarrollo
territorial, para satisfacer las necesidades
de la poblacién y aprovechar las
cuadlidades del espacio urbano de las
dreas consolidadas (Pallarés et al., 2018).

Es asi que la edificacidon en altura se
presenta como funcién del crecimiento y
densificacién que reconquista dreas
centrales 'y zonas  consolidadas,
modificando la ciudad a formas mds
densas para redefinir la situacion urbana
preexistente (Paper etal., 2015). Este
proceso se ha dado debido a distintos
actores involucrados; primero  los
inversionistas privados con sUS

operaciones de capitalizaciéon de renta
del suelo y en segundo lugar las
normativas y ordenanzas que
contemplan la construccion de edificios
en altura en determinadas dreas de la
ciudad, ya sean de alta, media o baja
densidad (Pértile et al., 2014).

Entre las medidas para densificar estaria
la ocupacidén de los lotes vacios a través
de modelos especificos de densificacion
acorde con las distintas ftipologias
morfolégicas de la ciudad, y politicas de
densificaciéon sustentable dentro de un
modelo de ciudad habitable enfocado
al respeto al ser humano vy al
medioambiente (Hermida et al., 2015). El
principal impulso para la edificacion en
altura es la ubicacidon de viviendas
mayoritariomente de tfipo residencial
(Vergara, 2017).

Los edificios en altura implican el retorno
a nuevas formas de construccién, de
usos de suelo y de tipo de ocupacion,
que constituyen unidades de andlisis que
afectan el tejido urbano (Pérez et al,
2019).
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1.2  TEORIA GENERAL DE LA RENTA

La tierra por si misma no tiene valor
porque no es un producto del esfuerzo
de la poblaciéon, no obstante, en la
sociedad capitalista opera como una
mercancia debido al control juridico que
los propietarios tienen sobre el suelo,
generando rentas periddicas que son
aprovechadas por el capitalista para
obtener  ganancias  extraordinarias
(Camilo, s. f.).

Las rentas del suelo urbano responden al
precio del espacio construido que no es
uniforme, pero obedece a aspectos de
su consumo (actividades que se
desarrollan sobre el espacio construido),
mas No a su produccioén (Jaramillo, 2007).

Jaramillo (1994), divide a las rentas del
suelo urbano en dos ftipos: primarias
relacionadas el proceso de la
construccidn y secundarias a las
actividades urbanas, mismas que las
subclasifica de acuerdo al grafico 1.

Grdafico 1: Clasificacion de las rentas urbanas

Rentas primarias

Rentas urbanas

Rentas
secundarias

Fuente: (Jaramillo, 1994)
Elaborado por: Grupo de Tesis

1.2.1 Renta del suelo urbano

Jaramillo (1994) define a la renta urbana
como la base de la existencia social para
proporcionar espacio urbano que se
caracteriza; por una concentracion de
actividades, una determinada densidad
y cierta distribucion de sus componentes.

Renta primaria diferencial fipo |

Renta primaria diferencial tipo |l

Renta absoluta urbana

Renta diferencial de comercio

Renta diferencial de vivienda

Renta diferencial de segregacion

Renta diferencial de monopolio
industrial

La renta urbana aumenta no solo con el
crecimiento de la poblacion debido a la
demanda de suelo para safisfacer la
necesidad de vivienda, sino también con
el desarrollo del capital fijo para generar
ganancias extraordinarias a lo largo del
tiempo (Todaro, 1978). A continuacion,
se describe cada una de ellas:
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1.2.1.1 Rentas primarias

Articuladas a la esfera de la produccidn
del espacio construido, nacen de la
capacidad de producir ciertos
beneficios en un lugar por sus particulares
caracteristicas tanto extrinsecas como
infrinsecas, (Guamdan, 2018), en la cual
se encuentran los siguientes tipos de
rentas:

- Renta diferencial tipo |- Esta
relacionada con las caracteristicas
geomorfolégicas de la  tierra
(capacidad portante del suelo,

incidencia topogrdfica, inundaciones,
entre otros), estas definen su
constructibilidad y  estdn dispersas
entfre los lotes incurriendo a distintos
costos por encima o por debajo de los
precios medios de produccidn
(Aguirre et al.,, 2019). Sin embargo,
Jaramillo manifiesta que este tipo de
renta es de menor influencia en la
construccion del precio del suelo, que
la renta diferencial tipo ll, (Guaman,
2018),

Renta diferencial tipo Il.- Este fipo de
renta es la produccion en altura, es
decir, la posibilidad de multiplicar el
espacio construido en un lote de
terreno, en la que los consumidores
estdn  dispuestos a pagar el
sobreprecio por las ventajas que
ofrece un lote en relacidn a otros
(Guaman, 2018).

La construccion en altura es viable
cuando la constructibilidad de una
zona es alta y por tanto una mayor
densidad (Villanueva, 2018), como lo
menciona Jaramillo (2009) “el espacio
construido tenga un precio de
mercado tal, que permita recuperar
los costos de construccion (los cuales
fienden a crecer a medida que
aumenta la densidad constructiva en
altura) y una tasa media de ganancia
para el constructor”.

Renta absoluta. - Se liga al
sobreprecio del suelo por la escasez
del mismo, estd es la base minima
sobre |la cual se escalonan las rentas

diferenciales, de las cuadles, se
beneficia el propietario por la
tenencia de la propiedad privada.

Esta renta independientemente de
cudl sea el uso especifico del espacio
construido se asocian A  USOS
complementarios que son
indispensables para el desarrollo de
una ciudad como: infraestructura,
equipamientos vy prestacion  de
servicios, caracteristicas que generan
sobreprecio del espacio construido
por encima de su precio de
produccion (Parias, 2010).

1.2.1.2 Rentas secundarias

Vinculadas a la esfera del consumo de
espacio construido, es decir a 1os usos vy
actividades propias de una ciudad. Las
renfas de este fipo se describen a
continuacién:

- Renta diferencial de comercio. -
Relacionado a las actividades
terciarias, en la cual la
heterogeneidad inherente al espacio
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urbano vy la velocidad de rotacién de
los capitales evitan que la velocidad
del capital comercial llegue a
unificarse, y como consecuencia
algunas partes de la ciudad serdn
privilegiadas por los consumidores de
bienes y  servicios (comercio,
actividades bancarias, prestacion de
servicios personales, entre ofros)
(Aguirre et al., 2019).

Renta diferencial de vivienda. — Para
Jaramillo (2009) es “la renta que se
produce por las diferencias en los
costos de transporte y tiempos de
desplazamiento ligados a la
localizacion de las viviendas”, dando
lugar a la heterogeneidad en los
costos de consumir la vivienda.

Renta diferencial de monopolio de
segregacion.- Es la capacidad que
tienen las personas con altos ingresos
de pagar un impuesto privado, con el
fin de ocupar un espacio privilegiado
en la ciudad, como consecuencia la
alta renta urbana lleva a la

segregacion espacial de los sectores
sociales (Todaro, 1978).

- Renta diferencial de monopolio
industrial.- Estd renta tiende a ubicarse
de manera espontdnea en lugares
residuales donde las rentas son mas
bajas, por lo general en la periferia de
las ciudades, exceptuando los casos
en que el Estado reglamenta la
localizacién de las industrias que son
escasas frente a la demanda, dando
lugar a una situacién especial de
renta de monopolio industrial (Arcos,
2010).

1.2.2 Movimientos en los precios del
suelo urbano

El mercado de suelo es dindmico vy
experimenta cambios constantes en su
magnitud debido a las caracteristicas y
parficularidades de los predios, estos

movimientos se describen a
continuacion:
Movimiento estructural general. - Estd

asociado a la estructura socioespacial

de la urbe o a su estructura econédmica
con tendencia ascendente a la
capitalizaciéon de las rentas con el
aumento de la renta absoluta urbana y
la renta primaria diferencial fipo |l
(Jaramillo, 2021).

Movimiento coyuntural general. - Son
fendmenos transitorios debido a la
demanda de predios que transmiten
fluctuaciones ciclicas en el precio de los
terrenos, ligados al mercado de suelo.
Uno de ellos, es el sector de Ila
construcciéon responsable de la
produccion capitalista mds oscilante en
su ritmo de actividad, que hace que los
precios fluctten, adn si las rentas
propiamente dichas no se alteran
(Jaramillo, 2021).

Movimiento estructural particular. - Estd
asociado a la fransformaciéon de la
esfructura urbana que experimenta
cambios abruptos en ciertos momentos y
en terrenos especificos. Dentro de este se
han identificado dos movimientos:
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- El primero tiene que ver con los
cambios de uso del espacio
construido, es decir que en un
determinado momento los predios
qgue fienen un uso predominante
(vivienda) cambien a un uso
potencial (comercio), soportando
rentas superiores a la original en un
tiempo relativamente corto
(Jaramillo, 2021).

- E segundo relacionado a la
construccion en altura que soporta
densidades mayores, y que es
factible porque la magnitud de la
renta local de un terreno sobrepasa
cierto umbral, y el precio del suelo
sube en un periodo corto de tiempo
(Jaramillo, 2021).

1.2.3 La especulacion del suelo urbano

El suelo urbano tiene una finalidad
especifica - construir sobre él- y al ser un
bien escaso da lugar al fendmeno
conocido como especulacion, que se
genera a partir de los movimientos en los
precios del suelo urbano, estos se basan

principalmente en el precio de oferta y
demanda, es decir consiste en adquirir
un bien en determinado precio esperar
un periodo de tiempo para elevar el
precio por efectos del acelerado
crecimiento de las ciudades y venderlo a
uno superior con el fin de obtener parte
de las rentas futuras derivadas del valor
de cambio (Todaro, 1978).

Dentro de la especulacion se identifican
tres modalidades, no obstante, la
especulacion propiamente dicha se
refiere a la pasiva e inductiva, las cuales

son desarrolladas por agentes
inmobiliarios que se especializan en
capturar las rentas por acceso a

informacion priviegiada con el Unico
afdn de obtener el mayor
aprovechamiento del suelo y
beneficiarse del intercambio.

1.2.3.1 Protoespeculacion

Es la espera al incremento del precio del
suelo debido al valor de uso del bien,
ademds de la expectativa de evolucion

de su precio por parte del propietario
que Nno se especializa en este fipo de
fransacciones, pero que busca
beneficiarse de este mercado de suelo
(Jaramillo, 2021).

1.2.3.2 Especulacion pasiva

Consiste en la compra - venta de tierras
no construidas, es decir, el capitalista no
ha realizado ninguna accidn productiva

limitdndose a identificar los sitios vy
momentos en que ocurren  las
mutaciones de alza del precio,

comprometiendo su capital de manera
estable en el negocio de comprar y
vender terrenos a los consumidores
apropiandose de la diferencia (Jaramillo
et al, 2011).

1.2.3.3 Especulacion inductiva

Consiste en comprar terrenos vacios y
vender inmuebles construidos (edificios),
pero en este caso, estos movimientos no
tienen la apariencia de una operaciéon
especulativa, sino mds bien de una
actividad productiva. Sin embargo, las
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ganancias de los promotores
inmobiliarios surgen de la captura del
incremento en el precio del suelo debido
al cambio de uso que les permite
soportar rentas que antes no tenian
(Jaramillo etal., 2011), como lo
menciona Briones (s.f.) “Compran
terrenos por precios que soportan un
determinado uso y la modalidad de
renta asociadaq, y con su capacidad de
inversion masiva pueden construirlos con
edificaciones destinadas a usos mads
rentables, que, por tanto, generan
sobreprecios de los cuales se apoderan”.

La diferencia entre  estas  dos
especulaciones se da que la primera
depende de la dindmica urbana de los
usos de suelo, y en la segunda, el
especulador no se limita a esperar las
mutaciones de cambio en el valor del
suelo, sino que incide directamente en la
transformacion de la estructura urbana,
a través de la insercion de capital para
producir un espacio y apropiarse de su
ganancia.

1.3 FACTORES ASOCIADOS AL PRECIO
DEL M2 DE SUELO

La ciudad se conforma de suelo urbano
con distintos usos que llevan a que
ciertas lugares se posicionen con distinto
valor, entendiendo esto como las
caracteristicas inmobiliarias, donde las
personas con altos ingresos pueden
pagar por las mejores zonas para ubicar
sU vivienda y las personas con ingresos
bajos se Ilimitan en la cantidad de
caracteristicas que les permitan sus
ingresos (Quintana et al., 2018).

El valor de los bienes inmuebles se
modifican a través de 4 factores que se
relacionan entre si (Ramos, 2016). A
contfinuacién, se  describen  estos
factores:

1. Factores sociales. - Se enfocan en
cambios de fipo demogrdficos
(crecimiento de la poblacion,
densidad poblacional, composicion
numérica de la familia), distribucién
geogrdfica del nivel social, y ofros

derivados de los anhelos e impulsos
de la sociedad (Ramos, 2016).

Factores econdmicos.- Se conforman
por: empleos y salarios, tendencias
comerciales e industriales,
disponibilidad de créditos, precios,
tasas, impuestos y todos los que
influyen sobre el poder adquisitivo
(Ramos, 2016).

Factores politicos.- Se refieren aleyes,
reglamentos, normativa de uso vy
ocupacion del suelo y politicas
publicas (Ramos, 2016).

Factores fisicos. — Pueden ser factores
extrinsecos Ccomo: el clima,
topografia, equipamientos,
infraestructura vial, parques, dreas
recreativas, enfre ofros y factores
infrinsecos propios del lote como:
caracteristicas geométricas, relacion
frente - fondo, drea, localizacion,
entre ofros (Ramos, 2016).
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Las rentas definidas por Jaramillo crean
dindmicas en una ciudad producto de la
combinacion o relacion entre varios
factores que estdn imbricados entre si
que flucttan de acuerdo a la
localizacién en la que se encuentran las
rentas. En base a otras investigaciones se
ha identificado algunas relaciones entre
los factores ya mencionados:

- Las rentas y las sobre ganancias por
localizacién que adquieren los
inmuebles en una ciudad como
consecuencia de las mejoras relativas
a los procesos de urbanizacién, por
las acciones de regulacion del suelo
e inversibn en obras publicas
(Medina, 2013).

- Elvalor del suelo urbano residencial se
vuelve un infercambio con la
accesibilidad ya que esta permite
tener menores tiempos de traslado y
menores costos de transporte que a
SU vez generan mayores valores de
suelo (Quintana et al., 2018).

Las externalidades de los bienes
inmuebles son aquellos factores que
no se controlan por el poseedor del
bien pero que tienen un efecto en su
valor, se presenta fundamentalmente
por la caracteristica de inamovilidad
del bien, queda sujeto a los efectos
de ftodos los elementos que lo
circundan (Quintana et al., 2018).

Las externalidades sociales son
factores asociados alas personas que
habitan el lugar; esto es, su historia en
cuanto a su capacidad econdmica,
cultural, educativa o profesional, que
le proporciona un cardcter social, de
cohesion 'y armonia a la zona
(Quintana et al., 2018).

La criminalidad como resultado de
hechos que fransgreden las leyes vy
reglamentos, son acciones que
afectan a ofras personas sea en su
infegridad fisica, intelectual o en su
patrimonio. La presencia de estas
acciones en una zona de la ciudad es
una caracteristica que impacta

negativamente en la preferencia de
las personas. Estas zonas no son
solicitadas por los demandantes de
suelo provocando una baja en el
precio de venta independiente de
otros fipos de atributos, como Ila
accesibilidad, entorno urbano, entre
otros (Quintana et al., 2018).

- Las decisiones administrativas en la
normativa permiten hacer uso de una
mayor edificabilidad y acciones
regulatorias  para  una mayor
diversificacion de los usos, es decir,
desarrollar actividades que se ajusten
a los intereses de su propietario
(Medina, 2013).

Por Ultimo, los autores construyen un
modelo en el cual la tasa de crecimiento
de los precios de vivienda es una funcion
de: la tasa de crecimiento de los costos
de construccioén, los salarios del sector de
la construccion, el indice de actividad
econdmica coyuntural, la tasa de interés
activa y los ingresos medios de la
poblacién (Romero et al., 2018).
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1.4  AGENTES SOCIALES EN EL
MERCADO DE SUELO URBANO

La configuracion del espacio urbano se
manifiesta de diferentes formas gracias a
la intervencién de actores sociales en la
dotacion de equipamientos,
infraestructura, densificaciéon  de las
manzanas que valorizan el espacio
urbano, entre otros. No obstante, hay
que admitir que existen ciertas
interferencias que impiden relaciones
sociales, armoniosas y justas (Cordoba &
Romo, 2015), principalmente por los
poderes de ciertos agentes que priman
sobre los infereses de unos pocos, siendo
el espacio urbano producto de la
interrelacion, negociacioén y articulacion
entre todos los actores que intervienen
en la construccién del espacio urbano
(Rodriguez, 2011).

El andlisis de los actores sociales permite
entender las formas de apropiacion y
construccion del espacio urbano, estos
son: inversionistas (sector inmobiliario) y
acciones estatales (Gobierno).

1.4.1 Sector Inmobiliario

El sector inmobiliario es quien provee de
edificaciones de acuerdo a los
requerimientos de un cliente, en este
sector actuan varios agentes en calidad
de conftratistas o constructores.

Este término también hace referencia a
una sociedad que se dedica a la
construccién, venta y administracién de
viviendas, abarca varias o fodas las fases
del proceso productivo inmobiliario
desde la adquisiciéon de suelo, gestion,
edificacion, y comercializacion, donde
los responsables de la construccién se
relacionan con los clientes, empleados,
proveedores y con el ambiente (Flores,
2019). Dentro del cual se maneja la oferta
y demanda de los bienes inmuebles.

1.4.1.1 Oferta

La oferta es el conjunto de bienes vy
servicios que distintas instituciones,
organizaciones, empresas O personas

estdn dispuestas a poner en venta, es
decir, en el mercado, en un lugary a un
precio, ya sea por interés del oferente o
por la pura determinacion de la
economia (Pedrosa, 2015).

1.4.1.2 Demanda

La demanda se refiere alas personas que
estdn dispuestas a comprar un bien
inmueble, y para readlizar esta compra
analizan varios factores relacionados
con el bien que satisfacen sus
requerimientos y deseos (Flores, 2019).

La demanda permite determinar las
expectativas de compra con la finalidad
de estimar la demanda potencial, misma
que permita establecer las
caracteristicas y preferencias de los
hogares respecto al fipo de vivienda,
localizacién y tamano, determinando la
evolucion de la demanda de vivienda en
los proximos anos y estima el crecimiento
para el siguiente periodo (Flores, 2019).
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1.4.1.3 Burbuja inmobiliaria

La burbuja econémica es un fendbmeno
en el cual los precios de ciertos activos
estdn sobre - valorados o alejados de su
verdadero precio de equilibrio, estas
empiezan cuando la demanda es
optimista con respecto al valor del activo
ocasionando una mayor demanda que
a su vez se traduce en el aumento del
precio produciendo un ciclo repetitivo.
Esto llega al punto en que los primeros
compradores venden el activo debido a
los altos precios y se produce un
crecimiento excesivo del mismo (Romero
et al., 2018).

Se aplica al mercado inmobiliario en el
cual ciertas personas optan por comprar
un inmueble muy caro para sus ingresos
que consideran un riesgo aceptable
porque serdn recompensados por el
incremento del precio de su activo a
futuro (Romero etal., 2018). En una
burbuja inmobiliaria los precios se
incrementan sin un motivo légico debido
a esto, ciertos grupos sociales no pueden
adquirir un bien inmueble.

Es importante conocer que en una
burbuja inmobiliaria, la oferta de bienes
no se incrementa en funcién de las
necesidades reales de la poblacién, mas
bien se incrementa en funcidén de la
satisfaccion  del inversionista  (Flores,
2019).

La burbuja inmobiliaria se da cuando
existe un exceso de liquidez en el
mercado, al ingresar exceso de dinero y
a la escasez de terrenos, los precios
fienden a elevarse ante una mayor
demanda, es decir es el incremento
irracional del precio de un bien inmueble
(Flores, 2019).

1.4.1.4Relacién entre oferta y demanda
inmobiliaria

En la dindmica del mercado inmobiliario
existe una fuerte relacion entre oferta y
demanda, en la que las personas
consideradas como demanda compran
la oferta que estd en el mercado, esta
representa un mercado activo, mientras

que si la oferta no es comprada por la
demanda es un mercado inactivo
(Flores, 2019).

El mercado inmobiliario es ciclico ya que
es sensible a cambios en la economia y
a las variables relacionadas con la oferta
y la demanda, por lo cual, cuando existe
un equilibrio entre estas dos variables, es
un mercado ideal, pero sila demanda es
mayor y la oferta es menor el mercado
tiende a encarecerse produciendo un
desequilibrio en los precios y si la
demanda es menor y la oferta es mayor
sucede lo mismo (Flores, 2019).

Para que el mercado inmobiliario
funcione de forma adecuada es
necesario que la oferta y la demanda
sean iguales, con la finalidad de que no
se alteren los precios porque perjudican
a las personas que van a adquirir el bien,
al equilibrar los precios, mds personas
pueden optar por la adquisicion de un
bien inmueble (Flores, 2019).
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1.4.2 Acciones estatales en el mercado
de suelo urbano

El Estado es quién decreta las
disposiciones legales vy juridicas para
administrar el espacio urbano, y a su vez,
tiene la facultad del dominio del suelo a
través de los niveles locales de Gobierno
que garantizan la accesibilidad a todos y
establecen  condiciones para la
utilizaciéon y regulacion de actividades
econdmicas (Cordoba & Romo, 2015).

En este sentido, el Estado es un poderoso
agente debido a su magnitud y desde
luego como un agente social que incide
sobre el mercado del suelo urbano a
través de diferentes vias y con resultados
distintos, como el incremento del precio
del suelo beneficiando directamente a
los lotes privados, no obstante, estas
prdcticas estatales son necesarias para
el desarrollo de las ciudades (Jaramillo
etal, 2011).

Las politicas publicas son acciones del
estado que tienen como fin orientar a los
actores colectivos e individuales a

modificar la estructura urbana de una
ciudad (Diaz & Nunez, 2007).

Entre las acciones del estado, se indican
las siguientes:

- ElEstado como un agente constructor
que produce inmuebles del propio
Estado, asi como colectivos vy
privados, destinados a diferentes
actividades, que alteran y
transforman la estructura urbana.

- El Estado como regulador del uso y
ocupacion de suelo que en un

determinado momento puede
soportar una nueva actividad o
caracteristicas especiales de

construccion.

- ElEstado como regulador de mayores
densidades del espacio urbano
construido, lo cual confribuyen a un
incremento importante en la renta
diferencial.

El Estado como suministrador de
equipamientos a través de la

infraestructura urbana en vialidad,
espacio publico, y redes de servicios.
En términos generales son una de las
inversiones mds importantes para una
ciudad, puesto que mejorardn Ia
accesibilidad a los predios.

En resumen, el conjunto de las rentas
urbanas y el precio del suelo no es mdas
que el valor acumulado de la inversion
publica y privada en las ciudades. Este
seria un argumento formidable para que
el Estado recupere parte de la inversion
mediante gravdmenes o fributos del
suelo (Jaramillo et al., 2011).

1.5 MARCO JURIDICO DEL ESTADO
ECUATORIANO EN EL DERECHO DE LAS
PERSONAS SOBRE EL SUELO

Ecuador es un pais que cuenta con una
serie de politicas publicas que tienen por
objeto orientar la formulacién y
ejecucion de leyes que rigen el ejercicio
de las competencias en el ordenamiento
territorial, estas  politicas  inciden
significativamente  en el desarrollo
equitativo y equilibrado del pais para
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garantizar el derecho a la ciudad que en
su Articulo 30, establece que “(...) las
personas tienen derecho a un hdbitat
seguro y saludable, y a una vivienda
adecuada y digna, con independencia
de su situacion social y econdmica”
(Constituciéon  de la Republica del
Ecuador, 2008). A partir del 2008 se crean
leyes con enfoque de autonomia vy
descentralizacion encaminadas a
garantizar el derecho de las personas
sobre el territorio.

El Estado, frente a los procesos de
especulacion del suelo y con el objetivo
de garantizar el acceso equitativo al
mismo, en su Articulo 376 estable que los
municipios tienen la competencia de:
expropiar, reservar y controlar dreas para
el desarrollo futuro del pais, también de
prohibir la “(...Jobtencidn de beneficios a
partir de prdcticas especulativas sobre el
uso del suelo, en particular por el cambio
de uso, de rustico a urbano o de publico
a privado” (Constitucion de la Republica
del Ecuador, 2008).

Cdédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, 2010.

“COQTAD” (2010), es un instrumento que
busca gobernar dentro de los principios
de solidaridad, equilibrio y equidad
enfatizados en la Constitucion. Principios
que se pretenden establecer en el
territorio a través de los instrumentos
definidos en este Codigo. Ademds,
enfatiza la reorganizacion territorial y la
redistribuciéon de competencias en una
busqueda para promover la
descentralizacion (Guamdn & Vivanco,
2020).

EI “COOTAD" (2010), rige sobre los tributos
de captaciéon local, tal como se senala
en el Articulo 495 sobre el avalto de la
propiedad gque se establece mediante la
suma del valor del predio y el valor de la
construccién en el caso de existir “(...)
este valor constituye el valor intrinseco,
propio o natural delinmueble y servird de
base para la determinacién de
impuestos y para ofros efectos tributarios,
y no tributarios”.

En el marco de los tributos los Gobiernos
Municipales tienen la competencia de
cobrar los impuestos a los predios
urbanos definidos como el valor catastral
determinado en los Articulos 507 y 508 y
en materia de regulacién del mercado
de suelo, constituye el recargo o
impuesto a los lotes ociosos, esto como
una medida para regular la
especulacion del suelo a través de
promover la edificacion en estos predios
(Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial (COOTAD), 2010).

Por otro lado, para la redistribucion de los
beneficios producidos por la
planificacion urbana segun el “Cddigo
Orgdnico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion” (2010),
establece un Impuesto de Utilidades y
Plusvalia que en su Articulo 556 lo define
como “(...) el impuesto del diez por
ciento (10%) sobre las ufilidades vy
plusvaliac que provengan de la
fransferencia de inmuebles urbanos (...)".
El Cdédigo también presenta la
denominada Contribucidn Especial de
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Mejoras que en su Articulo 569 es el pago
al gobierno local por el “(...) beneficio
real o presuntivo proporcionado a las
propiedades inmuebles por la
construccion de cualquier obra publica
(...)". Ambos buscan la captaciéon vy
redistribucién de las rentas producidas
por el gobierno local.

Para la captacidon de rentas en su
Articulo 502 determina el valor de los
predios urbanos en funcion del valor de:
suelo, edificacionesy valor de reposicioén,
por tanto “(...) el concejo aprobard
mediante ordenanza, el plano del valor
de la fierra, los factores de aumento o
reduccioén del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topogrdficos,
accesibilidad a determinados servicios,
como agua potable, alcantarilado y
otros servicios, asi como los factores para
la valoracion de las edificaciones”
(Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial (COOTAD), 2010).

En consecuencia, para el cobro de los
impuestos prediales el valor del m?2 de

suelo queda definido por las rentas que
se capitalicen en las zonas donde se
ubiquen los distintos predios, es decir,
pagar mds donde mds se genera vy
viceversq, esto es pertinente en el marco
del concepto de la redistribucion de
recursos (Guaman & Vivanco, 2020).

1.5.1 Ley Orgdanica de Organizacion
Territorial Uso y Gestion del Suelo, 2019

La Ley define las competencias vy
obligaciones de Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales o}
Metropolitanos para el uso y la gestidon
del suelo enfocados en la planificacion
urbano - territorial. Estd se analiza desde
dos dmbitos, el primero con respecto ala
edificabilidad y el segundo al mercado
de suelo.

1.5.1.1 Edificabilidad

Articulo 20.- El aprovechamiento
urbanistico determina las posibilidades
de utilizacion del suelo, en términos de
clasificacion, uso, ocupacién vy
edificabilidad, de acuerdo a esta Ley.

La edificabilidad segun el Articulo 25 de
la Ley Orgdnica de Organizaciéon
Territorial Uso y Gestion del suelo
establece que “(...) es la capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida
al suelo (...)", misma que serd regulada
mediante dos tipos de edificabilidades:

1. La edificabilidad general maxima. - Es
la edificabilidad total asignada a un
poligono de intervencion territorial.

2. La edificabilidad especifica mdxima. -
Es la edificabiidad asignada a un
determinado predio de forma detallada.

Segun la ley Orgdnica de Organizacion
Territorial Uso y Gestidon del suelo, en su
Articulo 26 define a la edificabilidad
bdsica como ‘“la capacidad de
aprovechamiento consfructivo atribuida
al suelo por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o)
meftropolitano que no requiere de una
contraprestacion por parte del
propietario de dicho suelo (...)". Por lo
tanto, el GAD municipal o metropolitano
podrd otorgar de manera onerosa el
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aprovechamiento superior al bdsico a
excepcion de los casos obligatorios que
se definan en esta Ley o normativa
secundaria.

1.5.1.2 Mercado de suelo

Esta ley en su Articulo 47 sefala a los
Instrumentos de gestion del suelo como
herramientas juridicas y técnicas que
tienen como fin, viabilizar lo
administracién del suelo, para cumplir las
determinaciones de la planificaciéon
urbanistica y los objetivos del desarrollo
municipal y metropolitano (Reglamento
Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo (LOTUGS), 2019).

Para la gestion del suelo se indican
algunos instrumentos:

“(...)1. Instrumento para la distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios.

2. Instrumentos para intervenir la
morfologia urbanay la estructura predial.

3. Instrumentos para regular el mercado
de suelo.

4. Instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano.

5. Instrumentos para la gestion del suelo
de asentamientos de hecho. {(...)"

En cumplimiento de esta investigacion,
se enfatizard en los instrumentos para
regular el mercado de suelo que en su
Articulo 60 define mecanismos para
reducir las prdcticas especulativas en los
bienes inmuebles y a su vez propiciar de

suelo publico para el desarrollo
urbanistico.
Una de la herramientas de mayor

influencia en el mercado de suelo es la
declaracion de desarrollo y construccion
prioritaria debido a que en su Articulo 64
establece que los Gobiernos Auténomos
Descenftralizados Municipales e}
Metropolitanos, en sus planes de uso y
gestion, planes complementarios y
normativa posterior, deben identificar
dreas o predios no edificados ubicadas

dentro del limite urbano, mismos que
deben ser urbanizados en un plazo
establecido no inferior a tres anos desde
su noftificacion, de lo contrario, el
Gobierno Municipal o Metropolitano,
tiene la autoridad de iniciar un proceso
de enajenacion forzosa a través de una
subasta publica (Reglamento Ley de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo (LOTUGS), 2019). El objeto de
este articulo es la ocupacién inmediata
de los lotes vacantes que busca incidir en
el proceso de densificacién, y controlar
los valores injustificables que pueden
legar a «alcanzar debido a la
especulacion del suelo (Guamdn &
Vivanco, 2020).

Los instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano son mecanismos que
permiten la participacién de la sociedad
en los beneficios econdmicos producidos
por la planificacion urbanistica y el
desarrollo urbano en general,
particularmente cuando:

1. Se tfransforma el suelo rural en urbano.
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2. Se transforma el suelo rural en suelo
rural de expansidon urbana.

3. Se modifican los usos del suelo.

4, Se autoriza un
aprovechamiento del suelo.

mayor

Para garantizar la participaciéon de la
sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificaciéon
urbanistica y el desarrollo urbano en
general, los Gobiernos Autébnomos
Descenftralizados municipales o)
metropolitanos utilizardn la concesion
onerosa de derecho que en su Articulo
72 establece que cualquier
edificabilidad sobre el limite podrd ser
otorgada de manera onerosa como
mecanismo de regulaciéon del mercado
del suelo o captura de plusvalia
generada por aumento en la norma
urbanistica ufilizada para la asignacion
de edificabilidad (Reglamento Ley de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn
de Suelo (LOTUGS), 2019).

1.5.2 lLey Orgdnica para Evitar Ila
Especulacion Sobre el Valor de la Tierra Y
Fijacion de Tributos, Plusvalia, 2016

Para entender esta ley es necesario
definir la palabra plusvalia, para
Cdrdenas et al. (2017), “Plusvalia es el
beneficio obtenido como resultado de
una diferencia positiva entre el precio al
que se comprd un bien y el precio de su
venta en una operaciéon o transaccion
econdémica. Es decir, es el incremento de
valor de un bien o un producto por
causas diversas que los propietarios no
pueden controlar o influir en ellas vy
significa una ganancia™.

Esta Ley proponia la regulacion del
mercado de suelo en Ecuador con la
participaciéon de los gobiernos locales en
las denominadas ganancias
extraordinarias de los intercambios de
bienes inmuebles, que consistia en las
ganancias no generadas por el dueno
del terreno sino por la inversion publica
de los gobiernos locales y que por tanto
pertenecen a la ciudad debido a que el
incremento del valor del bien inmueble

se da principalmente por el incremento
del valor del suelo (Cdrdenas etal,
2017).

La Ley de Plusvalias también tenia como
fin la captacion y redistribuciéon de rentas
que en su Articulo 561.17 determina que
las ganancias extraordinarias producto
de la especulacion, estdn destinadas
“(...) a la construccién de vivienda de
interés social y prioritario o a la
infraestructura integral de saneamiento
ambiental, en especial al mejoramiento
de los servicios basicos de alcantarillado
y agua potable (Guamdn & Vivanco,
2020).

A pesar de los esfuerzos por generar
politicas publicas para regular el
mercado de suelo y garantizar el
derecho a la ciudad, la expedicidn de
esta ley respondi® al sector de la
construccidn que se encontraba en un
ciclo econédmico decadente, esta fue
una de las razones fuertes que
manejaron los grupos “perjudicados” por
la aplicacion de esta Ley para su
derogatoria, que se hizo efectiva en
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febrero de 2018, mediante consulta
popular (Guamdn & Vivanco, 2020).

Sibien, los gobiernos locales cuentan con
insfrumentos para incidir en el mercado
de suelo, no existe fransparencia en el
intercambio de bienes inmuebles ni en el
valor real de las transacciones que estd
ligado ala tenencia de la propiedad, por
lo cual, la demanda toma las decisiones
inmobiliarias sobre el mercado de suelo
(Guamdan & Vivanco, 2020).

En este sentido, los poderes econdmicos
priman por encima de las politicas
publicas llevando a la especulacion del
suelo, y como consecuencia se genera
los desequilibrios territoriales en el acceso
al suelo urbano violentando el derecho a
la ciudad.

1.5.3 Reflexion de la aplicacion de
politicas publicas en el mercado de
suelo urbano

Los municipios y gobiernos locales de las
ciudades infermedias cuentan con
insfrumentos para la gestiéon del suelo a
través de planes y normas urbanisticas

que confrolan y regulan los Usos,
superficies, densidades, dreas urbanas
prioritarias, entre ofros, pero estos son
ineficaces para intervenir en el mercado
de suelo desregulado, que es dado
principalmente por la alta movilidad del
capital financiero que tienen un impacto
significativo en las dreas urbanas, y que
muchas de las veces los gobiernos
locales tienden a flexibilizarse vy
desregularse para permitir el desarrollo
de proyectos inmobiliarios a gran escala
que sirven a interés privados en lugar de
interés colectivos (Dillon et al., 2014).

La regulacion del suelo urbano no sélo
tiene incidencia en el dmbito politico, es
decir, en la gestidon del suelo urbano por
parte de los gobiernos locales, sino
“también tiene un impacto econdmico
en la valorizaciéon del bien y en lo juridico,
por los derechos de los propietarios de
estos bienes” (Dillon et al., 2014)

A mds de estas politicas publicas, no
existen politicas enfocadas en regular y
controlar el mercado de suelo urbano,
como lo menciona Curtit (2014) “la

complejidad actual de las distintas
problemdticas vinculadas al suelo, la
vivienda, los equipamientos, requiere de
un tratamiento integral que supere el
contenido de una norma, es decir
necesita instrumentos de gestion para
permitir un acceso mads equitativo al
suelo urbano; instrumentos de
concertacion, como convenios entre los
gobiernos locales y los particulares e
instrumentos que permitan la creacion
de fondos de desarrollo urbano o bancos
de fierra para que el municipio pueda
incidir y no solo se regule por las leyes del
mercado”.

En este sentido, es necesario impulsar
propuestas desde el dmbito publico
como la implementacidon de planes,
programas y proyectos que ayuden a
compensar los efectos negativos de la
falta de politicas publicas en el mercado
de suelo wurbano que garanticen
procesos equilibrados de expansion de
las ciudades, evitando la reproduccion
de procesos de fragmentacion vy
segregacion urbana (Dillon et al., 2014).
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2.1 ANTECEDENTES

La metodologia propuesta se basa en
cuantificar el precio del m2 de suelo
producto de las rentas urbanas que se
expresan en forma capitalizada, y en
referenciar espacialmente las
edificaciones en altura con el apoyo de
los sistemas de informacién geogrdfica
(SIG), disenados para facilitar la
obtencién, gestién, procesamiento,
andlisis, modelado y salida de datos (ver
tabla 1) que permiten resolver problemas
complejos de planificacion y gestidon
tanto sobre el componente espacial de
los datos como sobre el componente
temadtico (Santander et al., 2016).

El precio del m2 de suelo se obtiene de la
oferta del mercado que fluctia de
acuerdo a la localizacion geogrdfica, a
los usos de suelo permitidos en cada
zona de la ciudad y al capital fijo
incorporado  por infraestructura vy
equipamientos. Por ofro lado, se
geolocalizan las edificaciones con su
respectiva altura que tienden a

concentrarse en ejes urbanos donde la
dindmica del sector es mds fuerte.

Para conocer el comportamiento de
estas dos variables se realiza una
investigacion correlacional con el fin de
medir el grado de relacion lineal entre
ellas, que permiten comprender la
relacion de causa y efecto, es decir que
a mayor altura mayor precio. Ademds, el
estudio se complementa con una
medicion de la relacion correlacional
través de la jerarquizacién que asigna un
peso a cada criterio definido.

Tabla 1: Fases de desarrollo de un SIG

Recopilacién Captura de la
dela informacion

n . .7
c | 8 informacion
0 .g Integracion de la informacién
g o Andlisis alfanumérico
N | O | *Consultas de tablas
2 :5 *Consultas espaciales
-‘>£ "g Andlisis espacial
O | *Andlisis vectorial

*Andlisis réster

Diseno de mapas
Fuente: (Mancebo, Ortega, Valentin, &
Martin, 2008).  Elaborado por: Grupo de tesis
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2.2

OBJETIVOS

Desarrollar una base de datos
estructurados que almacene
informaciébn  para su  posterior
consulta.

Geolocalizar  espacialmente  las
variables de interés para analizar su
comportamiento en el drea de
estudio.

Aplicar pProcesos de
geoprocesamiento  que permitan
manipular la informacién geogrdfica
y espacial para responder a los
objetivos de esta investigacion.
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2.3  CONSTRUCCION DE LA PROPUESTA
METODOLOGICA

El proceso metodolégico abarca, por
una parte, la identificacion  del
comportamiento espacial del precio de
suelo en el drea de estudio, a partir del
levantamiento de datos del precio del
suelo disponible directamente de los
propietarios o a fravés de agencias
inmobiliarias, por otra parte, se levanta el
nimero de pisos de todas las
edificaciones georreferencidndolas en
cada una de las manzanas. Al trabajar
con el universo de datos y no con una
muestra, se pretende mostrar con mayor
grado de fidelidad el comportamiento
de los precios del suelo y de la altura de
las edificaciones, que se mostrardn en el
modelado producto de la interpolacién
y posterior superposicion, con el objeto
de encontrar e identificar la relacién
correlacional propuesta.

La metodologia propuesta tiene como
objetivo realizar una reflexion,
conceptualizacion, medicion y
establecimiento de relaciones que

permitan analizar la influencia de los
edificios en altura en el precio del m2 de
suelo, mediante una investigacion
correlacional que permite predecir los
resultados, esta se analiza en dos ejes:
correlacion entre el precio del m?2 de
suelo y altura de las edificaciones vy la
jerarquizacion de las unidades
espaciales de acuerdo al grado de
correlacion.

Este es un estudio analitico con enfoque
cuantitativo, que mide la relacién entre
dos variables (precio del suelo y altura de
las edificaciones), para ello se aplican
herramientas estadisticas y matemdticas
que responden a los objetivos de esta
investigacion.

La metodologia se construye
ajustndose a etapas definidas que
siguen una secuencia légica (ver grafico
2).

En el andlisis de los resultados se revisan
los siguientes casos:

- Geolocalizaciéon del drea de estudio
y datos recopilados en campo
(edificaciones, altura, precio del
suelo) para caracterizar y modelar las
variables de estudio.

- El proceso de correlacion entre el
precio del m? de suelo y la altura de
las edificaciones. Entendiendo “la
correlacion como la
correspondencia o) relacion
reciproca entre dos o mds cosas o
series de cosas” (Real Academia
Espanola, s.f., definicion 1).

- El proceso de jerarquizacion de las
unidades espaciales de acuerdo al
grado de correlacion que  se
complementa con el andlisis de la
concentracién y edificabilidad que
responden a una escala de valor.

A continuacion, se indica el esquema de
la metodologia planteada:
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Grdfico 2: Etapas de la metodologia
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Fuente y elaboracién: propia
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Para el andlisis se establece fres etapas
dentro de la metodologia; la primera
etapa parte con el levantamiento de
informacion in situ, en la segunda se
elabora una base de datos
alfanuméricos para calcular la variable
cuantitativa (precio del m2 del suelo), en
la tercera se obtienen los resultados
aplicando herramientas de
geoprocesamiento que permiten
geolocalizar las edificaciones en altura y
el precio del suelo, mismas que se
interpolan para obtener el grado de
correlacion entre ellas, con el fin de
conocer el comportamiento  del
mercado de suelo respecto ala altura de
las edificaciones y jerarquizar las
unidades espaciales de acuerdo dal
grado de correlacion.

A continuaciéon, se indican las etapas
para el desarrollo de la metodologia:

2.3.1 Etapa 1: Recopilacion de datos

Para determinarla variable del precio del
mZ2 suelo y la altura de las edificaciones

se readliza el levantamiento de
informacion in situ. Para obtener la altura
de las edificaciones se registrd el nUmero
de pisos de las edificaciones mayores a 4
pisos y para el precio del m2 de suelo se
levanta informacién de predios sin
edificacion, con edificacion y propiedad
horizontal.

Para el levantamiento de informacién se
indican los siguientes pasos:

1. Elaboracién de insumos por tfipo de
bien (altura de la edificacion, predios
sin edificacion, predios con
edificacion, propiedad horizontal).

Con la informacion catastral  del
Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Cuenca se divide el drea
de estudio en siete sectores, mismos que
se delimitan por los principales ejes
urbanos, a partir de la cual se elaboran
mapas para facilitar la localizaciéon vy
registro del bien inmueble, asi como
fichas estructuradas de acuerdo al tipo
de bien a ser levantado.

2. Recopilacion de informacion

En la secuencia de acciones para el
registro de informaciéon se realiza un
recorrido en el drea de estudio para
recopilar informacion especifica de las
distintas fichas (ver tabla 2).

Con la informacion registfrada de la
fuente de oferta como: publicidad
(letreros) y paginas web (inmobiliarias), se
realizan enftrevistas via telefénica, para
obtener los datos de venta del bien
inmueble (ver tabla 3).

Para registrar la superficie y ano de
consfruccion de las edificaciones de
propiedad horizontal se refirid a fuentes
secundarias como el Geoportal de la
Municipalidad de Cuenca para la
superficie de construccidon y Google
Earth para verificar el ano de la misma.

Posterior a ello la informacién es
procesada en una base de datos
(Access) que almacena la informacion
con datos estructurados.
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Tabla 2: Encuesta aplicada en campo por observacion directa

ENCUESTA APLICADA EN CAMPO

- Localizacién en la manzana
PREDIOS SIN | - Relieve

EDIFICACION - NUmero de contacto

- Observaciones

- NUmero de pisos

- Locadlizacién en la manzana
PREDIOS CON | - Observaciones

EDIFICACION - Relieve

- Materiales (esfructura, paredes,
enfrepiso y cubierta)

- Usos potenciales

- NUmero de contacto

- Observaciones

- NUmero de pisos

- Localizacion en la manzana
PROPIEDAD - Observaciones

HORIZONTAL - Relieve

- Mafteriales (estructura, paredes,
entrepiso y cubierta)

- Usos potenciales

- NUmero de contacto

- Observaciones

Tabla 3: Encuesta aplicada via telefénica

ENCUESTA APLICADA ViA TELEFONICA

PREDIOS SIN EDIFICACION

PREDIOS CON EDIFICACION

PROPIEDAD HORIZONTAL

Fuente y elaboracién: propia

- Precio de lote
- Superficie del lote (m?)
- Observaciones

- Precio del lote

- Superficie del lote (m2)

- Superficie de construcciéon
- Ao de construccidn

- Observaciones

- Superficie del lote (m?)

- Superficie del departamento
- Precio del departamento

- NUmero de departamentos
- Ao de construccion

- Observaciones
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2.3.2 Etapa 2: Conformacion de la base
de datos alfanuméricos y cdlculos

Para obtener el precio del m2 de suelo se
emplea la metodologia del estudio
“Aplicacion de la teoria de la renta de la
tierra en la valuacién del suelo urbano
con fines catastrales para la gestion de
las municipalidades en el Ecuador”,
realizado por el Grupo de Investigacion
Territorium con financiamiento de la
Direccién de Investigaciéon de la
Universidad de Cuenca obtenido en el
XVIII Concurso Universitario de Proyectos
de Investigacion. A continuaciéon, se
describe los casos propuestos:

2.3.2.1 Caso 1: Predios sin edificacion

Dado que el precio del suelo no incluye

construccion, se aplica la siguiente
férmula:

Pf=Po/A
Donde:

Pf =Precio por m? de suelo

Po =Precio inicial del lote
(proporcionado por el propietario)
A =Area del lote

2.3.2.2 Caso 2: Predios con edificacion

La metodologia empleada consiste en
valorar las edificaciones a partir de las
especificaciones técnico-constructivas
predominantes de las viviendas como:
materiales (estructura paredes,
entrepiso, cubierta) y tipo de acabados,
entre otros, anos de vida Util, tasa de
depreciacion anual, los cuales permiten
determinar el costo de m2 de
construcciéon que varia en funcion de
estos factores.

El proceso matemdtico para este tipo de
propiedad, responde a los siguientes
cdlculos:

1.- Se calcula el precio de la edificacion
al ano en curso -considerando siempre
que se tfratan de bienes nuevos- puesto
que los valores correspondientes al m2 de
construcciéon responden al ano de
investigacion del proyecto 2019, se
realiza una actualizacién de los precios al
ONo en curso, para ello se recurre a la
pdgina oficial del Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos- INEC, que se
encarga de determinar el indice de
Precios de la Construccion IPCO donde
se puede conocer la variaciéon
porcentual en la construccion.

Para la actualizaciéon de los precios del
m2 de construccidén se consideran las
variaciones porcentuales de los dos
Ultimos anos que corresponde al 8%
(Instituto  Nacional de Estadisticas vy
Censos, 2021), con este porcentaje se
realiza una multiplicacién al valor del m2
establecido anteriormente.

Una vez definido el precio del m? de
construcciéon, se determina el precio
base de la construccidon aplicando la
siguiente férmula:

Pb = Pa x Ac

Donde:

Pb =Precio base de la construccion

Pa =Precio por m2 de construccién en la
actualidad

Ac =Area de construccién
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2.- Para determinar el precio final de la
construccion se parte del supuesto que al
finalizar la vida Util de una edificacion el
valor residual corresponde al 30% del
precio inicial.

Con este antecedente se calculan los
respectivos periodos de vida Util y sus
correspondientes tasas de depreciacion
anual.

Para ello, se aplica la siguiente férmula:
Pr=Pbx (1—1t)¢

Donde:

Pr =Precio final de la construccion
Pb =Precio base de la construccion
t =Tasa de depreciacion anual

e =Edad de la construccidn en anos

3.- Finalmente, al precio proporcionado
por el dueno se le resta el valor estimado
de la edificacién y éste se divide entre el
drea para obtener el precio del m?2 de
suelo.

Pf =[(Po—Pr]/A

Donde:

Pf =Precio por m2 de suelo

Po =Precio inicial del lote
(proporcionado por el propietario)
Pr =Precio final de la construccion
A =Area dellote

Debido ala complejidad y particularidad
de los inmuebles en venta, es necesario
aclarar el proceso de valoracion de la
propiedad:

Es importante senalar que entre las
distintas tipologias se asignan dos
valores segun las caracteristicas del
acabado: medios o altos para el precio
por m2 de construccion.

Para las edificaciones que superan el
tiempo de vida Uil se considera
Unicamente un valor residual del 30%
del precio inicial que permite
determinar el costo final de la
construccion.

Para el cdiculo del precio del lote se
considera la fuente de informacidn. Es
decir, si la propiedad era ofertada por
una inmobiliaria el precio final de la
construccion  incrementa  su  valor
debido a la ganancia del corredor de
bienes raices por la venta Unicamente
de la edificacion.

2.3.2.3 Caso 3: Propiedad horizontal

Aligual que en el caso anterior, se realiza
una serie de operaciones matematicas
para determinar el precio del m?2 de
suelo. Considerando que en una misma
edificaciéon en altura existen varias
ofertas de propiedades horizontales se
opta por calcular la mediana de los
diferentes precios obtenidos.

1.- Con el precio medio por m?2 de
departamento se calcula el precio total
del proyecto, aplicando la siguiente
formula:

Pp = Pmx Acp
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Donde:

Pp =Precio total del proyecto

Pm =Mediana de precio por m2 de
departamento.

Acp =Area de construccién del
proyecto

2.- Se procede a calcular el precio base
de la edificacién, a partir de una
estimaciéon del precio por m2?2 de
construccion  en funcidn de los
acabados.

Pbp = Pa x Acp

Donde:

Pb =Precio base de la construccion

Pa =Precio estimado por m?2 de
construccion

Acp =Area de construccién del proyecto

3.- De manera similar al procedimiento
de estimacién del precio de suelo para
predios con edificacion, el valor final de
la construccion en altura se calcula con
el método residual.

Pe =Pbx (1—1t)®

Donde:

Pe =Precio final de la construccion

Pb =Precio base de la construccion

t =Tasa de depreciacion anual

e =Edad de la construccién en anos

4.- El cdlculo concluye con la division del
precio del lote para la superficie del lote.

Pf =[(Pp—Pe]/A

Donde:

Pf =Precio por m2 de lote

Pp =Precio total del proyecto

Pe =Precio final de la construccion
Ap =Area de lote del proyecto

Las operaciones se realizan en hojas de
cdlculo del programa microsoft excel.

2.3.3 Etapa 3: Representacion de
variables y geoprocesamiento

Corresponde  a los procesos de
geoprocesamiento realizados en el
programa ArcMap que permite obtener
las relaciones requeridas para el estudio.

A confinuacion, se indican los procesos
para obtener los resulfados requeridos.

2.3.3.1 Geolocalizacion

Se redliza la representacion espacial de
las variables con la ayuda de
herramientas de geoprocesamiento que
permiten modelar la realidad del
territorio, ademds de conocer el
contexto que incide sobre ellas.

2.3.3.2 Correlacion

Se establece la correlacion entre las
variables cuantitativas determinadas en
la etapa 1y 2, mediante la vinculacién al
programa ArcGis.

A contfinuacion, se indican los pasos:

1.- Vincular la informacion al programa
de geoprocesamiento — ArcGis- para
realizar la interpolacién de datos.

Para  entender el proceso de
intferpolacion es necesario conocer su
definicion, que segun la Real Academia
Espanola consiste en “Calcular el valor
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aproximado de una magnitud en un
intervalo cuando se conocen algunos de
los valores que toma a uno y ofro lado de
dicho intervalo” (s.f., definicion 4).

Para la interpolacién de variables, los
métodos mdas comunes son: IDW
(distancia inversa ponderada),
herramienta de  geoprocesamiento
matemdtica que emplea un algoritmo
basado en la distancia de los puntos. Por
otro lado, Kriging es un método
geoestadistico  que  cuantifica la
estructura espacial de los datos y su
autocorrelacion mediante variogramas -
ajuste del modelo - para readlizar las
predicciones correspondientes
(Henriquez et al., 2013).

Debido a que el drea de estudio
representa sélo una parte de la ciudad,
para obtener los resultados deseados se
utiliza el método IDW que se aplica
cuando la muestra es lo suficientemente
densa respecto de la variacion local que
intenta simular (ArcGis Pro, s.f.).

2.- Para facilitar la interpretacion de los
resultados se aplica la herramienta
reclassify que agrupa en rangos los
valores de la informacion obtenida.

3.- Para representar espacialmente la
correlacion se realiza una superposicion
de rdsteres resultantes de la interpolacién
de cada variable y se aplica la
herramienta weighted overlay que los
sobrepone con una escala de medicién
comun y pondera cada uno segun su
importancia (ArcGis Pro, s.f.).

2.3.3.3 Jerarquizacion

En esta etapa se jerarquizan las unidades
espaciales de acuerdo alas variables de
estudio y la valoracion de las mismas.

A contfinuacion, se muestran los pasos:

1.- Se genera una cuadricula que divide
el drea de estudio en unidades
espaciales mediante la herramienta
Create fishnet.

2.- Con la ayuda de la herramienta de
geoprocesamiento zonal statistics table
se calcula una estadistica por cada zona
definida  (unidades espaciales) al
vincular los datos de interés con la
cuadricula.

La herramienta estadistica zonal como
tabla calcula todo un subconjunto de
estadisticas, las cuales son: suma,
mMdaximo, minimo, entre otros.

3.- Para obtener el mapa de jerarquia se
aplica la herramienta weighted overlay
en la que se asigna un peso de acuerdo
a criterios definidos.

4.- Para inferpretar los resultados se
plantea una categorizaciéon de acuerdo
a las variables analizadas.

Cabe mencionar, que los pasos descritos
de la propuesta metodoldgica se indican
con la finalidoad de que esta
investigacion pueda ser replicada en
otros contextos donde se requieran
analizar correlaciones enfre disfintas
variables.
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3.1 DESCRIPCION DEL AREA DE
ESTUDIO

En este apartado se da a conocer las
partficularidades que influyen y
caracterizan el drea de estudio.

3.1.1 Antecedentes del drea de estudio

Cuenca, al igual que el resto de
ciudades atfravesd por un proceso de
evolucion de tipo econdmico, social,
politico, y de planificacién que cambid
la estructura urbano - arquitecténica
(Astudillo et al., 2018), por lo cual el area
de estudio no fue la excepcidn. El Ejido
naci® como una zona periurbana
destinada para servicios que abastecio a
toda la ciudad en la colonia, sin
embargo, con el tiempo vy distintos
procesos de transformacion llegd a tener
ofros usos (Calderdn etal, 2016),
estando sujeto a cambios y procesos de
urbanizacién y consolidacién de mano
de los diferentes planes reguladores con
sus respectivas ordenanzas.

Para este andlisis, se aborda los fres
periodos de mayor incidencia en la

renovacion urbana de El Ejido dado que
la mayor parte del drea de estudio forma
parte de este sector: el primer periodo
(1950 - 1980) se da la extension del centro
histérico de Cuenca hacia El Ejido y la
consolidacion del mismo, el segundo
(1980 - 2000) se enfrenta a un proceso de
renovacion de usos de suelo y en el
tercero (2000 - 2015) sufre una
renovacion mdas agresiva  por la
demolicion de edificaciones y
fraccionamiento del suelo ( Calderdn
et al., 2016).

Es importante senalar, que en cada
periodo existen procesos de
transformacion del paisaje urbano que
traen consigo una respuesta
arquitecténica en cuanto a tipologias,
técnicas constructivas, materiales, y las
formas de intervenir el espacio publico
(Astudillo et al., 2018).

A continuacién, se especifican cada uno
de ellos:
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Primer periodo 1950 - 1980.- La zona del
Ejido nace como un ensanche del
Centro Histérico que desbordd sus limites
naturales mas alld del rio Tomebamba.

En 1947, se readliza el primer Plan
Regulador para Cuenca a cargo del
arquitecto uruguayo Gilberto Gatto
Sobral, a partir de este, El Ejido empieza
un proceso de urbanizacién, que
aungque fue lento, este cambid
definitivamente la imagen de la ciudad
convirtiéndose en sinébnimo de
modernidad, expansion y desarrollo,
donde el trazado ortogonal no se
conserva pero la estructura de la ciudad
en expansion queda conformada por los
principales ejes longitudinales como: la
Avenida Loja, Fray Vicente Solano,
Remigio Crespo Toral, 10 de Agosto y 12
de Abril (Astudillo et al., 2018).

A partir de la década de los 60, El Ejido
toma mayor fuerza en su consolidacion
como una zona residencial con
edificaciones ftipo villa, siguiendo los
preceptos del Plan Regulador de ciudad
jardin, es ocupada por personas de

estratos
como

econdmicos medios y altos
resultado del gran auge
econdmico de la época, por la
exportaciéon del sombrero de paja
toquilla (Calderdn et al., 2016).

Segundo periodo 1980 - 2000.- Durante
este periodo El Ejido, que era
eminentemente residencial va
perdiendo esta caracteristica para
acoger nuevos usos y actividades como
parte del proceso de renovacion. Es asi
que en este, ya no sdélo residen las clases
medias y altas, sino que empieza a
acoger aquellas actividades del centro
histérico que se han visto desplazadas
por la congestion y alta concentracion,
buscando como alternativa El Ejido, por
ser la zona mds proxima para acoger
nuevos usos (Calderdén et al., 2016).

Tercer periodo 2000 - 2015.- Durante este
periodo, El Ejido presenta cambios en los
usos de suelo y en la renovacién de
edificaciones  debido a los nuevos
esquemas de consolidacién, que se ve
reflejado en su arquitectura con la
insercion de nuevos edificios de

departamentos y oficinas en altura,
dejando de lado las edificaciones tipo
villa (Astudillo et al., 2018).

Esta renovacion urbana ha traido
consigo cambios significativos en la
imagen urbana de la ciudad, alterando
la horizontalidad que caracteriza al
sector de El Ejido por una nueva
consolidacion de edificios en altura,
Cuyo proposito es el mayor
aprovechamiento del suelo ya sea
incrementando el drea construida
(C.O.S) o el nimero de pisos (C.U.S),
como consecuencia en las Ultimas
décadas el mercado de suelo se ve
agudizado por este acelerado proceso
(Calderén et al., 2016).

Para el ano 2010 se crea la primera
ordenanza especifica para la zona de El
Ejido, considerdndola como una zona
tampdn del centro histérico. En estd se
establece las caracteristicas de uso y
ocupacion del suelo que tiene como
objetivo regular y controlar la dindmica
de este sector de la ciudad (Calderdn
et al., 2016).
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3.1.2 Reconocimiento del darea de

estudio

El propdsito de estudiar esta zona de la
ciudad de Cuenca radica en las
dindmicas de construccion en altura, al
ser uno de los sectores mds proximos all
Centro Histérico de Ila civdad se
encuentra prdcticamente ocupado en
su mayoria, pues constituye una de las
zonas residenciales de preferencia para
personas de estatus socio econdmicos
medios y altos.

La gran demanda que ha tenido el
sector por su privilegiada ubicaciéon ha
sido aprovechada por comercios de
todo tipo hacia las principales avenidas,
como: la Av. Fray Vicente Solano, 10 de
Agosto, 12 de Abril, Paucarbamba,
Unidad Nacional, Remigio Crespo y Loja.

El Ejido sobresale por sus caracteristicas
particulares en uso y ocupacion del
suelo, pues la mayoria de sus

edificaciones mantienen adn
homogeneidad en su altura y el fipo de
implantacién. Sin embargo, la demanda
de este fipo de ubicaciones por ciertas
actividades comerciales y de servicio ha
estimulado la implantacion de
edificaciones en altura, siendo el
resultfado de la presion econdmica
gjercida principalmente por el sector
privado (Calderon et al., 2016).

3.1.3 Delimitacion del area de estudio

La delimitacién del drea de estudio
permite conocer y analizar la situacion
actual de acuerdo alas particularidades
de interés.

La zona de estudio se localiza al Sur de
Cuenca, comprende el drea de El Ejido y
su drea inmediata del sector Tétems y
Complejo del antiguo CREA, limite
establecido debido al cruce con la via
arterial Av. De las Américas, este sector
por su cercania influye directamente en

el area de estudio pues al estar a una
altura similar o superior a la delimitacion
anterior, puede manifestar impactos
directos o indirectos del Plan de El Ejido
(Vintimilla, 2019).

La zona de estudio comprende la
parroquia Sucre y parte de las parroquias
Huayna Cdapac vy El Batan.

La delimitacion se define por los limites
naturales de dos de sus cuatro rios y el
cruce con una via arterial, las cuales de
describen a continuacion:

Norte. - Con el Rio Tomebamba
Sur. - Con el Rio Yanuncay

Este. - Definida de Norte a Sur por dos de
sus cuaftro rios en la zona del Parque El
Paraiso - limite asignado por la
convergencia de los rios Tomebamba vy
Yanuncay -

Oeste. - Limite establecido debido a la
interseccidon de los Rios con la via arterial
Av. De las Américas, (ver figura 1).
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Figura 1: Ubicacion geogrdfica del drea de estudio
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3.1.4 Caracterizacion del drea de

estudio

El Ejido se ubica hacia el Sur de la ciudad
en la tercera terraza aluvial que es una
formacién natural. Este sector se
caracteriza por su topografia plana
Cuyos niveles aproximados son de 2450 y
2570 metros sobre el nivel del mar, estd
atravesada de Este a Oeste por los rios
Tomebamba y Yanuncay tanto en Norte
como en el Sur respectivamente los
cuales delimitan naturalmente el drea de
estudio (Vintimilla, 2019).

Otra de las caracteristicas de esta zona,
es la presencia de parques lineales en los
mdrgenes de los rios Tomebamba vy
Yanuncay, amplias avenidas arboladas,
tal como la Avenida Solano, 12 de Abril,
Remigio Crespo Toral, y 10 de Agosto,
cualidades paisajisticas que lo
convierten en un sitio con alto valor
ambiental (Calderon et al., 2016).

La zona de estudio se conforma por 9
sectores definidos en las ordenanzas, de
los cuales cuatro pertenecen a la

ordenanza de El Ejido (2010), tienen un
drea de 264.8ha, cuafro sectores
pertenecen a la ordenanza del 2002 con
un drea de 186.8ha vy la ordenanza del
centro histérico (2010) que abarca un
sector y tiene un drea de 137.6ha.

El drea de estudio presenta una frama
urbana radial y reticular que se organiza
en base a las principales avenidas, cuyos
cruces generan puntfos estratégicos e
importantes en la ciudad (Calderon
et al., 2016). La configuraciéon de la trama
urbana determina la forma de las
manzanas y las caracteristicas
morfoldgicas, tanto en tamano y forma
de los lotes.

En la zona se han identificado
equipamientos mayores (educacion,
salud, recreacion, seguridad) y menores
(recreacion, educativos, socioculturales,
salud, bienestar social y seguridad
publica) que generan puntos de
encuentro y vigjes ya sea de destino u
origen, dinamizando la economia del
sector (ver figura 2).

La tendencia de construccion en altura
es evidente, en la mayoria de edificios las
plantas bajas son ocupadas con
comercios o servicios, mientras que las
plantas altas se destinan a usos
residenciales, de administracion y de
servicios.

Fotografia 1: Rio Tomebamba

Fuente: propia
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Figura 2: Caracterizacién del drea de estudio
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3.2 RECOPILACION DE DATOS

La informacion levantada in situ se realizé
en octubre de 2021 en la que se registrd
206 fichas de edificaciones mayores a
cuatro pisos, 133 predios en venta, de los
cuales, 71 fichas corresponden a predios
con edificacion, 51 sin edificaciony 11 de
propiedad horizontal, mismos que fueron
analizadas para extraer el precio del m2
de suelo y su posterior interpolacion de
datos.

3.3 CONFORMACION DE LA BASE DE
DATOS ALFANUMERICOS Y CALCULOS

La base de datos estructurada permite
calcular las variables en estudio, que son
unidades de andlisis que adquieren
diferentes valores y relaciones entre ellas.

3.4 REPRESENTACION DE LAS
VARIABLES Y GEOPROCESAMIENTO

Para el andlisis de las variables se aplica
pProcesos estadisticos y de
geoprocesamiento que permiten
visualizar los resultados de acuerdo a los
objetivos planteados.

3.4.1 Geolocalizacion

En este estudio, se analiza la variable
independiente (precio del m2 de suelo),
que supone la causa del fendmeno
estudiado y dependiente (altura de la
edificacién) que representa el resultado
qgue cambia en funcién del valor que
toma la variable independiente, estas
son variables cuantitativas que explican
el objeto de estudio en funcidn de ofros
elementos (Cauas, 20195). A
continuacién, se describe cada variable:

3.4.1.1 Altura de la edificacion

El edificio en altura es una tipologia
arquitecténica que indica una gama de
intereses que van desde la construccion
a la actividad social (Tamayo, 2017).

Segun las normas de urbanismo definidas
por el Municipio, edificios en altura son
aquellos que sobrepasen los 4 pisos
debido a que se debe implementar
ascensores que faciliten la circulacion
vertical, motivo por el que se considera
como altura base 5 pisos.
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En la zona de estudio se identifican 206
edificios en altura que se los clasifica
segun el numero de pisos 5, 6, 7, y
mayores a 7, (ver grdfico 3) y se los
analiza de acuerdo a su posicion en la
manzana para conocer la incidencia de
su contexto en la relacion a estudiar.

- Del total de edificaciones, la mayoria
corresponden a 5 pisos con el 64%
debido a que la construccion del
Ultimo piso es igual o inferior al 50% de
la planta tipo, excluyendo el uso de
ascensores. Esta tipologia se
encuentra en todos los sectores de
planeamiento, sin  embargo, la
mayoria se concentra al Oeste de la
zona de estudio en el sector S-1 y S-2
hacia el eje urbano de Ila Av.
Américas y sus zonas de influencia por
la cercania (ver cuadrante B-2y C-1).

- Con el 18% las edificaciones de 6
pisos, localizadas principalmente en
el sector S-4 y S-6 por la Av. Remigio
Tamariz Crespo y Gonzalo Cordero
Davila (ver cuadrante C-3).

- Las edificaciones de 7 pisos con el
15% se encuentran concentradas en
su mayoria en el S-6 por la Av. Manuel
J Calle (ver cuadrante C-4y D-4).

- Actualmente la altura mdxima
permitida en ciertos sectores del drea
de estudio es de siete pisos, sin
embargo, existen edificaciones que
sobrepasan esta altura y
corresponden al 3% del total de
edificaciones, estas fueron
construidas con permisos especiales y
en ofros casos, son edificaciones
consfruidas con anterioridad a la
vigencia de la ordenanza del Ejido, se
localizan en los ejes urbanos de la Av.
10 de Agosto, 12 de Abril y calle
Florencia Astudillo (ver figura 3).

De acuerdo a los resultados, las
edificaciones tienden a disminuir a
medida que incrementa el nUmero de
pisos, una de las razones, los altos costos
de inversibn que suponen este tipo de
edificaciones (Parias, 2010).

Grdfico 3: NUmero de edificaciones por altura
de piso

3%
18%
64%
5 pisos = 6 pisos =7 pisos = > 7 pisos
Fuente: Ficha de nUmero pisos por

edificacién, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

En Cuenca, la mayor expresidon de
edificios en altura se da hacia el eje
urbano de la Av. Ordonez Lazo. Sin
embargo, el drea de estudio se
encuentra en un proceso de renovacion
y expansidon que acoge a este nuevo
modelo de edificaciones en altura
debido a la fuerte dindmica social y
econdmica que concentra actividades
principalmente de servicios, comercio y
administracién.
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Figura 3: Edificaciones por numero de pisos
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3.4.1.2 Precio del m2 de suelo

El suelo urbano se comercializa dentro de
un mercado imperfecto y heterogéneo
definido por factores de tipo social,
econdmico, politico y fisico que lo hacen
Unico e irrepetible asignando valor al
precio del m2 de suelo (Perilla, 2019).
Ademds, de las distintas clases de rentas
que inciden en la conformacion de los
precios de los inmuebles.

En el drea de estudio, el precio del m2 de
suelo varia de $325-1250 de acuerdo a su
localizacién, para este andlisis se ha
clasificado el valor del suelo en: bagjo,
medio y alto acorde ala escala de color
que va desde los colores frios a los cdlidos
representando este Ultimo el valor mds
alto.

El precio bajo del suelo se representa en
la escala de colores frios que tienden al
azul, ubicdndose al Oeste en los sectores
S-1,5-2,5-5y CH, y al Sureste en el S-8 (ver
figura 4).

Estos sectores comparten  ciertas
caracteristicas homogéneas, las cuales
se indican a continuacion:

- Elvalor del suelo se reduce en la zona
comprendida entre el rio Yanuncay,
27 de febrero y 10 de Agosto debido
a que presentan pendientes
considerables que incrementan el
valor por encima de los precios
medios de construccion.

- Los mdrgenes de proteccion del rio
Yanuncay en épocas de invierno
fienden a desbordarse por la Av. 1ro
de Mayo sector 3 puentes y sector de
la Universidad del Azuay (ver
cuadrante D-3 y E-4) ocasionando
danos en la infraestructura de la zona
(Plan de desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Azuay actualizado 2015-
2030).

- En el sector $-8 y S-1 se emplazan
equipamientos mayores (parque El
Paraiso, Hospital Vicente Corral
Moscoso, campus “El paraiso” de la

Universidad de Cuenca y Senplades)
que ocupan grandes extensiones de
superficie, por lo mismo, no se obtuvo
una muestra para la interpolacion de
datos evidencidndose valores bajos
en el precio del suelo.

- En cuanto al uso de suelo estos
sectores tienen como uso principal
vivienda, razén por la cual, la
dindmica econdmica es baja.

El valor intfermedio representa el valor de
transicion entre el precio del suelo alto y
bajo, mismo que se muestra en la escala
de colores cdlidos con tendencia hacia
el amairillo (ver figura 4).

A continuacién, se
consideraciones que
precio del suelo.

indican algunas
justifican  este

- El eje urbano de las Herrerias se
caracteriza por ser considerado
patrimonial, por tal razén, “el precio
del suelo crece en menores valores
debido a que su normativa
urbanistica constituye una limitante
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para la introduccion de capital
privado, dado que obtener los
permisos de construccion resulta mas
complejo” (Guamdn & Vivanco,
2020).

- Estos sectores concenfran  Usos
complementarios a la vivienda, tal es
el caso de la Av. Remigio Crespo Toral
con uUsos de comercio y servicios
(bancos, cooperativas, restaurantes,
bares) (ver cuadrante C-3) y la Av.
Roberto Crespo Toral con servicios de
bar-restaurante (ver cuadrante D-4).

- Los egjes urbanos de la Av. 12 de Abril
y 27 de Febrero que se encuentran
proximos a los rios Yanuncay vy
Tomebamba por su alto valor
paisajistico - ambiental.

El valor alto del precio de suelo se
simboliza por los colores cdlidos con
tendencia al rojo (ver figura 4).

Este precio del suelo se sustenta en las
siguientes particularidades:

El precio del suelo en torno al centro
histérico de la ciudad muestra una
valoraciéon  gradual como  se
evidencia en el sector CH.

Para Franco y Zabala (2012) “los
equipamientos son espacios que
cumplen una doble funcién pues,
ademds, de proveer servicios
esenciales, contribuyen en la
construccion y en el fortalecimiento
de la vida colectiva” (Tinttin, 2021) tal
es el caso, de los equipamientos
urbanos mayores como: el parque de
“La Madre”, ElI Estadio *Alejandro
Serrano Aguilar”, el coliseo “Jefferson
Pérez’, el Centro comercial “El
Arenal”, la “Universidad de Cuenca”.

Los sectores CH y S-6 concentran usos
de: gestidn, servicios generales
administracién, comercio, y vivienda,
estos usos llevan a que el suelo
experimente un incremento en su
valor por la rentabilidad del uso
permitido (Sinchi, 2018).

El Ejido, es un drea de especializacion
muy alta en salud conformada en su
mayoria por equipamientos privados,
que se identifican en la Av. Fray
Vicente Solano, Paucarbamba, vy
Agustin Cueva como: la Corporacion
Médica Monte Sinai, Clinica Santa
Ana, Hospital Santa Inés y San Juan
de Dios, entre ofros. Estos generan
una centralidad muy fuerte enla zona
al acoger un gran numero de
personas. A su vez, la aparicién de
una concentracién de usos de suelo
vinculados a los servicios médicos
generan un mayor dinamismo en la
ciudad (Guaman & Lituma, 2021).

La tendencia de edificaciones en
altura influye en el precio del suelo de
su zona inmediata, tal es el caso de la
Av. Gran Colombia donde existe una
concentracion de edificaciones en
altura por el sector de la Av. Unidad
Nacional e interseccion con la Av. 12
de Abril.
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Las decisiones administrativas
permiten hacer uso de un mayor
aprovechamiento constructivo, tal es
el caso de la Av. Solano que
comprende el sector S-6 y S-7 que
presentan los valores mds altos del
mercado de suelo, debido a que sila
ordenanza permite  una mayor
edificabilidad los demandantes estdn
dispuestos a pagar un elevado precio
por el suelo; por el contrario, si éste
tiene baja edificabilidad, su precio
serd reducido (Borrero, 2000).

La auto segregacion  espacial
también llomada segregacion
activa, se evidencia en los grupos
sociales con mayores recursos vy
oportunidades a quienes les interesa
ocupar zonas exclusivas con mejores
servicios y percepcion de alta
calidad de vida. Los sectores con ICV
(indice de condiciones de vida)
mayor a la media de la ciudad estdn
situados con mayor tendencia en los
distintos sectores de El Ejido; con un
alto indice el corredor del rio

Tomebamba por la zona de la
“Universidad de Cuenca”, Estadio
“Alejandro Serrano  Aguilar”, Av.
Paucarbamba, y con un indice muy
alfo en la calle de Los fresnos (ver
cuadrante D-5) donde se localizan
edificios multifamiliares en el que
residen familias de estratos
economicos altos (Orellana & Osorio,
2014).

- El alto grado de ocupacion del suelo

incrementa su valor como lo
menciona Jaramillo (2014), “si la
demanda por espacio urbano

aumenta y la canfidad de tierra
permanece fija, el precio debe subir
debido fundamentalmente a Ila
agudizaciéon de la escasez” que se
evidencia en el sector S-6, S-7 y CH
exceptuando la Av. Loja.

Las normativas urbanisticas permiten
distintas actividades en algunas zonas de
la ciudad como: mayor diversificacion
de usos de suelo, mayor edificabilidad,
mientras en otras se prohibe y crea

restricciones para construir en altura, tal
es el caso del sector CH, valorizando o
depreciando el valor adquirido del
entorno (Dillon et al., 2014).

De manera general, los precios del
mercado son el resultado de
estimaciones dadas por la oferta y la
demanda sobre la base de precios
previamente pagados por  ofras
propiedades con caracteristicas
idénticas. Cabe senalar que, no existe
una justificacién de porque predios
contiguos difieren significativamente en
su valor lo que podria constituir una
evidencia de la especulacion debido a
gue no existe coherencia entre el precio
de suelo, su infraestructura (inversion de
capital) y la ubicacién en la ciudad
(Bojorque & Chuquiguanga, 2021).

El suelo urbano es un bien escaso que
tiene un impacto significativo en la
situacion socioecondmica general, las
perspectivas de desarrollo urbano, la
expansion de la demanda y los actores
del mercado (Dillon et al., 2014).
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Figura 4: Precio del m2 de suelo
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3.5 CORRELACION

La correlacion se estudia desde tres ejes:
en el primero se analiza de forma parcial
el precio del suelo por cada altura de las
edificaciones, con la finalidad de
obtener un cuadro de resumen de
puntos de interés que refuerzan los
resultados de la correlacién, en el
segundo, se analiza de forma global la
correlacion entre el precio del suelo y la
altura de las edificaciones y en el tercero,
se evalta vy justifica los resultados
obtenidos con el cumplimiento de las
ordenanzas que rigen para cada sector.

3.5.1 Precio del suelo por cada altura
de las edificaciones

Para interpretar los datos se emplea un
grdfico de histograma que permite
organizar y resumir un conjunto de datos
para mostrar la distribucion general de
éstos y la tendencia a concenftrarse,
ademds de senalar valores de datos
atipicos y extremos (Lind et al., 2012).

El grafico de frecuencia muestra una
regresion no lineal, donde la funcion que

mds se ajusta a la nube de puntos es la
regresion polindbmica, que describe una
funcion de orden “n” capaz de ajustarse
a los datos para describir el
comportamiento  de la  variable
dependiente (Vargas et al., 2015).

Su ecuacion presenta la siguiente
estructura:

y = by +byx + by x? 4+ bpyx™

Donde:

y = Variable dependiente

b, = Coeficiente del modelo, intercepto
b; = Coeficientes del modelo, donde
i=123...n.

x = Variable independiente

Para medir la fiabilidad del modelo se
usa el coeficiente de determinacién (r?)
que es un valor entre 0.00 < r2 < 1.00,
cuando este sea mds cercano a 1 los
errores predictivos son menores (Herrera,
2017). A continuaciéon, se andliza las
edificaciones por cada altura:
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3.5.1.1 Edificaciones de 5 pisos en el
precio del m2 de suelo

La mayoriac de edificaciones se
concentran alrededor de la media
presentando una curtosis leptocUrtica
con un ligero sesgo negativo que
demuestra que mds de la mitad de
edificaciones superan la media de $700
(ver grdfico 3).

El coeficiente de determinacién de la
ecuaciéon de regresion indica que la
variable independiente (y) predice el
74% de la variable dependiente (x)
demostrando que el ajuste del modelo es
optimo. A contfinuacion, se describe
cada cuartil:

- El cuartil Qi se ubica en el rango de
$325-512.5enla que la frecuencia de
datos presenta un comportamiento
ciclico, con el menor numero de
edificaciones por ubicarse en
sectores de tipo residencial donde el
precio del suelo es menor por su baja
rentabilidad econdmica, ademds

Grdfico 4: NUmero de edificaciones de 5 pisos por el precio del m2 de suelo
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

que el tamano de los lotes segun la
ordenanza en su mayoria es inferior a
500m2, representando un limitante
para la construccidon en altura.

Las edificaciones con el valor mds
bajo del m2 de suelo estan en $325,

estas se emplazan en el sector S-1 en
la calle secundaria canton Gualaceo
por la Tro de mayo (ver cuadrante
C-1) donde el uso principal es la
vivienda.
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El cuartil Q2  presenta un
comportamiento iregular
ascendente donde el precio del suelo
se Uubica entre $512.5-700, los
edificaciones tienden a localizarse en
los sectores S-1y S-2 a lo largo de la
Av. Américas por ser uno de los ejes
comerciales, ademdas de la influencia
del mercado mayorista El Arenal que
acoge un gran  nUmero de
actividades de intercambio de
bienes y servicios.

El mayor nUmero de edificaciones
(21) se localizan en el Qs cuando el
precio del m2 de suelo es de $725,
estas se ubican en los sectores de
planeamiento S-2 y S-4 con el 33% vy
29% respectivamente (ver figura 6), su
valor responde a la ubicacién
privilegiada en la ciudad, como la
cercania a la Av. de las Américas y
Remigio Crespo Toral donde la
dindmica econdmica del sector se
halla en pleno desarrollo.

Estas  edificaciones se  ubican
proximas a equipamientos mayores
como el centro comercial “El Arenal”
y la Universidad de Cuenca. A partir
de este valor, el comportamiento es
descendente donde la mayoria de
edificaciones se ubican enfre la Av.
Fray Vicente Solano y Paucarbamba.

En el cuartil Q4 la curva presenta un
comportamiento descendente con
los valores mds altos del suelo que
corresponde a $1125, donde el
numero de edificaciones disminuye
significativamente por localizarse en
sectores de alta plusvalia, por lo
tanto, solo personas de estratos
econdmicos altos estdn en la
capacidad de pagar altos impuestos
por residir en estas zonas.

En este caso, la edificacion con el
valor mds alto del suelo se localiza en
el sector CH en la calle de los Fresnos
(ver cuadrante D-5).

Fotografia 2: Edificaciones de 5 pisos

Fuente: Grupo de tesis

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
Dalila Yessenia Montero Angamarca

Pagina 63



UCUENCA

Figura 5: Localizacién de edificaciones de 5 pisos con el rango minimo, mayoria y méximo
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion, octubre 2021

Elaborado por: Grupo de tesis
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3.5.1.2 Edificaciones de 6 pisos en el
precio del m2 de suelo

El comportamiento de la relacion entre el
precio del m? de suelo y el niUmero de
edificaciones presentan un ligero sesgo
positivo, lo que significa que existe una
mayor concentraciéon de  edificios
cuando el precio del suelo va desde
$425-775, no obstante, el mayor nUmero
de edificaciones se encuentra en $825
(ver grdfico 4).

La tendencia de la curva presenta una
curtosis platicUrtica, es decir que sus
valores estan dispersos con relaciéon a la
media. Sin embargo, se evidencian
cambios abruptos en el rango del precio
de $675- 825 donde existe unincremento
notable en el nUmero de edificaciones
qgue en su mayoria son multifamiliares
ubicados en zonas de tipo residencial.

El coeficiente de determinacion es de
R2 = 0.50, es decir, que el 50% de la
variaciéon de Y se puede explicar

Grdfico 5: NUmero de edificaciones de 6 pisos por el precio del m2 de suelo
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Precio del m? de suelo

Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

mediante la variacidon de X si se utiliza la
recta de regresion. A continuacién, se
describen los cuartiles:

- Los valores del primer cuartil Qi van
desde  $425-575 manteniéndose
constante con la frecuencia del

nimero de edificaciones, mientras

que, la curva es ascendente.

Las edificaciones de este cuartil se
localizan hacia el Suroeste porla calle
Cantén Paute y Av. 10 de Agosto e
interseccion 27 de Febrero, siendo
este Ultimo, donde se emplaza Ia
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edificacion con el precio mas bajo
del m2 de suelo de $425 (ver figura 7).

El cuartil Q2 muestra un
comportamiento ascendente porque
a medida que incrementa el niUmero
de edificaciones sube el precio del
suelo hasta llegar a $725 y a partir de
este, la curva es descendente. Estas
tienden a concentrarse en el sector
S-4 principalmente por la Av. Remigio
Crespo Toral y su calle paralela
Gonzalo Cordero Davila (ver figura 7).

El cuartil Qsva desde $775- 925 donde
la linea de tendencia presenta un
comportamiento descendente, sin
embargo, la mayoria de
edificaciones se emplazan dentro de
este cuartil cuando el precio del suelo
es de $825 y se locadlizan
principalmente por la Av. Remigio
Tamariz Crespo, Fray Vicente Solano y
Paucarbamba, las demds
edificaciones de este cuartil se
encuentran dispersas en el drea de
estudio (ver figura 7).

- El cuartil Q4se encuentra en el rango
de $925-1225, donde el grdfico de
frecuencia presenta un
comportamiento constante, y la
tendencia de la curva es
descendente.

En este intervalo sélo se identifican
tres edificaciones de las cuales la
edificacién con el precio mds alto del
suelo es de $1225, se localiza enla Av.
Fray Vicente Solano proximo a la
clinica Monte Sinai y las otras dos
edificaciones por la Av. Manuel J.
Calle (ver figura 7).

Existen un total de 37 edificaciones, de
las cuales la mayoria se concentra en los
cuadrantes C-3, C-4, D-3, D-4 debido a
que en estos sectores se permite una
diversidad de usos de suelo, ademds de
enconfrarse proximos a equipamientos
como la Universidad de Cuenca, el
estadio Alejandro Serrano Aguilar, y la
corporacion medica Monte Sinai.

Fotografia 3: Edificaciones de 6 pisos

Fuente: Grupo de tesis
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Figura é: Localizacién de edificaciones de 6 pisos con el rango minimo, mayoria y méximo
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion, octubre 2021

Elaborado por: Grupo de tesis
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3.5.1.3 Edificaciones de 7 pisos en el
precio del m2 de suelo

El comportamiento del grado de
concentracion de edificaciones y el
precio del suelo presenta un ligero sesgo
negativo, es decir, existe mayor
concentraciéon de edificios cuando el
precio del suelo va desde $825-1125.

La tendencia de la curva muestra una
curtosis  leptocuUrtica, por ende, sus
valores se encuentran alrededor de la
media. Cabe senalar que en este andlisis
se identifica un punto atipico por la baja
concentracion de edificaciones, este se
localiza en la calle Luis Moreno Mora
donde el precio del m? de suelo es de
$825 (ver cuadrante D-4).

El coeficiente de determinacién de la
ecuacién de regresion indica que la
variable independiente (y) predice el
39% de la variable dependiente (x)
demostrando que la funcién aplicada no
se adapta satisfactoriamente alos datos.

Grdfico 6: NUmero de edificaciones de 7 pisos por el precio del m2 de suelo
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Precio del m? de suelo
Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

A continuacion, se describen los cuartiles:

- El cuartil Qi se ubica en el rango de
$575-700, este muestra un
comportamiento ascendente que
aumenta progresivamente el nUmero

de edificaciones por cada rango de
precio, se localizan proximas a la Av.
Unidad Nacional (ver cuadrante B-2)
calle Gonzalo Cordero Davila (ver
cuadrante D-3) y Pasaje del Paraiso
(ver cuadrante D-5).
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En este cuartil se ubica la edificacion
con el precio mds bajo del suelo de
$575, se encuentra hacia el Oeste por
la Av. de las Américas a la altura del
parque Juan Bautista Stiehle (ver
figura 8).

El cuartil Q2 se situa en el rango de
$700-825, mantiene un
comportamiento ascendente, sus
edificaciones se localizan en el eje de
la Av. Fray Vicente Solano,
Paucarbamba, 10 de Agosto, 12 de
Abril, y alrededor de la Universidad de
Cuenca (ver figura 8).

El cuartii Qs toma valores entre
$825-950, tiene un comportamiento
ascendente hasta $875, a partir de
este, la linea de tendencia llega a su
punto de inflexidn y empieza «
descender. Cabe indicar, que en este
precio del suelo se encuentran la
mayoria de edificaciones.

Las edificaciones de este cuartil se
localizan entre los ejes urbanos de la
Av. Fray Vicente Solano vy
Paucarbamba (ver figura 8).

- El cuartil Q4 se sitUa en el rango de
$950-1125, en este tramo la curva es
descendente hasta llegar al valor
mas alto del precio de suelo. Las
edificaciones se localizan en la Av.
Fray Vicente Solano, calle Los Fresnos
(ver cuadrante D-5) y la edificacion
con el mayor valor del suelo se ubica
enla Av. 10 de Agosto (ver figura 8).

Cabe mencionar, que el bajo nUmero de
edificaciones que pertenecen a esta
altura se debe a que en la mayoria de
sectores de planeamiento no se permite
edificaciones de mds de 6 pisos, a
excepcion de los sectores S-5, -8, Eje de
la Av. Fray Vicente Solano y Av. Remigio
Crespo Toral.

Fotografia 4: Edificaciones de 7 pisos

Fuente: Grupo de tesis
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Figura 7: Localizacién de edificaciones de 7 pisos con el rango minimo, mayoria y méximo
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3.5.1.4 Edificaciones mayores a 7 pisos en
el precio del m2 de suelo

En este caso, el precio del m2 de suelo va
desde $525-$875, en el cual se evidencia
una disminucidn considerable en el
nUmero de edificaciones debido a que
la madxima altura permitida en la
ordenanza es de 7 pisos.

El comportamiento de la frecuencia de
datos es una distribucion tipo J, es decir
asimétrica negativa que va creciendo a
medida que incrementa el precio del m?2
de suelo (ver grafico 6).

El coeficiente de determinaciéon es de
R2 = 0,98. Es decir, que el 98% de la
variacion de Y se puede explicar
mediante la variacién de X si se utiliza la
recta de regresion.

El grafico de frecuencia inicia con un
valor minimo de $525 que se mantiene
constante hasta los $825, y a partir de
este, tiende a crecer hasta llegar a su
mdaximo valor de $875.

Grdfico 7: NUmero de edificaciones mayores a 7 pisos por el precio del m2 de suelo
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

Las edificaciones de 8 pisos se ubican
en los ejes urbanos de la Av. 10 de
Agosto y la Av. Fray Vicente Solano,
en la cual surango de valor va desde
$525-825 (ver figura 9).

La edificacion de 9 pisos se localiza en
el rango de $575 por la calle Rafael
Salas (ver cuadrante D-3).

La edificacion de 10 pisos se ubica al
Sur de la Av. 12 de Abril con un valor
de $875, aligual que la edificacion de
mayor altura que corresponde a la
Cdmara de Comercio de Cuenca
con 14 pisos que se localiza enla calle
Florencia Astudillo frente al Parque de
la Madre (ver figura 9).
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Figura 8: Localizacién de edificaciones de 8 = 9 - 10y 14 pisos con el rango minimo y mayoria
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3.5.2 Correlacion entre el precio del
suelo y la altura de las edificaciones

Segun Herrera (2017) “La correlacion es
una medida estadistica que determina el
grado de relacion lineal existente entre
las variables involucradas en un modelo
deregresion”. En tal sentido, este término
consiste en determinar una expresion
matemdtica que indique la relacion
existente enfre dos o mdas variables,
considerando que una de ellas es
dependiente de todas las demds.

La expresion matemdtica se presenta a
continuacioén:

y=a+bx
Donde:

Y = Variable dependiente

a = es el intercepto o valor del punto de
corte de la linea de regresion con el eje
de la variable dependiente.

b = es la pendiente de la recta.

x = variable independiente.

El propdsito de un andlisis de regresion es
calcular los valores de a vy b para
desarrollar una ecuacion lineal que se
ajuste mejor a los datos.

El coeficiente de correlacidon es una
medida estadistica que determina el
grado de relacién entre dos variables de
un modelo de regresion, se representa
conlaletrar yselo conoce como r de
Pearson que indica la direccion y fuerza
de la relaciéon lineal (recta) entre dos
variables en escala de intervalo que
oscila de -1 hasta +1, en la cual, un valor
cercano a 0 indica poca asociacion
entre variables, cuando se aproxima a 1
indica una asociaciéon directa o positiva,
mientras que un valor préximo a -1 indica
una asociacién inversa o negativa (ver
grdfico 7) (Lind et al., 2012).

Ecuacion del coeficiente de correlacion

_Ix-X)(y-Y)
T (n—1S,S,
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Donde:

r = Coeficiente de correlacion

Ixy = Suma de los productos de Xy Y
n = Tamano muestral

Sy = Error estGndar de estimacion

A continuacion, se presenta un resumen
gue muestra puntos de interés del precio
del suelo por cada altura de las
edificaciones, de los cuales se calcula el
grado de correlacion de cada punto
para comparar la relacidn propuesta
(ver tabla 19).

- En el drea de estudio predominan las
edificaciones de 5 pisos con el 64%
puesto que es la altura permitida en
la mayoria de sectores por las
ordenanzas.

- Del andlisis de las diferentes alturas,
todas presentan un tipo de sesgo
negativo demostrando que la
mayoria  de  edificaciones = se
concentran hacia la derecha de la
media donde el precio del m2 de

perfecta

Correlacion Correlacion  Correlacion

Grdfico 8: Fuerza y direccion del coeficiente de correlacion
Correlacion  negativa No hay
correlaciéon

Correlacion positiva
perfecta

Correlacion Correlacién  Correlaciéon

negativa negativa negativa positiva positiva  positiva fuerte
fuerte moderada débil débil moderada
-1 -0.75 -0.5 -0.25 0.25 0.5 0.75 1
Correlacion Correlacion
negativa positiva

Fuente: Estadistica aplicada a los negocios y la economia, 2012

Elaborado por: Grupo de tesis

suelo es mds alto, a excepcion de la
de 6 pisos.

El valor minimo del precio del m2 de
suelo muestra un comportamiento
ascendente, varia entre $325-575
evidenciando que a mayor altura
mayor precio del m2 de suelo,
reflejdndose cuando las
edificaciones van desde los 5 hasta
los > 7 pisos. Esto se afirma con el

coeficiente de R = 0.87 que indica
una correlacion positiva perfecta (ver
tabla 19).

La mayoria de edificaciones
independiente de su altura se
concentran donde el precio del suelo
fluctia de $725-875, mostrando un
comportamiento ascendente con un
coeficiente de R = 0.91 que indica
una correlacion positiva perfecta (ver
tabla 19).
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- Las edificaciones que se localizan en
el valor mdaximo del m2 de suelo

Tabla 4: Correlaciéon del precio del suelo por cada altura de las edificaciones

presentan un comportamiento 1400
descendente porque el niUmero de 1200 .
edificaciones mayores a 7 pisos es 2 . *
minimo y su rango de precio llega GU’D) 1000 o "
hasta $875. Por esta razén, el S 800 9
coeficiente es de R = -0.73 que % 400 ¢
demuestra una correlacion negativa 9 _____..._ ——————— o
fuerte (ver tabla 19). § 400 - _lca===T G
& €]
Cabe indicar, que el coeficiente tanto 200
del minimo como de la mayoria 0 : : : : !
presentan una correlacion  positiva 4 5 6 7 8 ?
perfecta porque a medida que Altura de las edificaciones
incrementa la altura de la edificaciéon ® Minimo ® Mayoria ® Mdaximo
también sube el precio del m? de suelo, ====lineal (Minimo) Lineal (Mayoria) Lineal (M&ximo)
no OSI,, el valor mdximo que tiene un ALTURA PRECIO DEL m2 DE SUELO
coeficiente negativo fuerte debido a - - — - —
e . ) Porcentaje de | Tipo de sesgo | Minimo Mayoria Mdaximo
que Iqs edificaciones .> 7 pISOS.SOﬂ edificaciones
construidas con permisos especiales 5 pisos 64% Negativo 305 795 1125
como la concesidén onerosa de derechos 6 pisos 18% Positivo 425 825 1125
que permite una mayor edificabilidad, 7 pisos 15% Negativo 575 875 1125
evidenciaondo que la altura de los > 7 pisos 3% Negativo 525 875 875
edificaciones es independiente del R : § 0.87 0,91 0.73
precio del suelo por la captura de
plusvalia. Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nimero de pisos por edificacion,
octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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El grafico 8 muestra la correlacion del
total de edificaciones en el precio del
suelo, mMismo que tiene un
comportamiento ascendente hasta los 9
pisos y el precio del suelo varia entre
$325-575, partir de este punto el precio
del suelo es indiferente de la altura de la
edificacion.

Cabe indicar, que se ubica un punto
atipico que duplica la altura permitida
en la ordenanza este corresponde al
edificio de la Cdmara de Comercio de
Cuenca.

La correlacién de forma integral presenta
una linea de tendencia ascendente con
un coeficiente de R =0.24 que indica una
correlacion positiva débil, demostrando
que la altura de la edificacién influye en
un bajo porcentaje sobre el precio del m2
de suelo, porcentaje que se atribuye ala
edificabilidad mdxima permitida donde
los consumidores estdn dispuestos a
pagar el sobreprecio por las ventajas de
un lote con respecto a ofro como se
indica en la renta diferencial tipo Il (ver
grdfico 8).

Grdfico 9: Correlacién entre el precio del m2 de suelo y altura mdéxima de las edificaciones
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Precio del m? de suelo
Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

No obstante, existen ofros factores con
mayor influencia como la renta
producida por la localizacion relativa al
conjunto de usos de suelo, a los servicios
e infraestructuras, creadas por acciones
de diversos actores que le otorgan al
suelo  caracteristicas de  escasez,
ireproductibilidad y el beneficio de las
externalidades. Por lo tanto, lo que es un
privilegio no es la propiedad en si misma

sino la propiedad de la localizacion
Unica en cada ferreno (Schechinger,
s. f.).

En la figura 10 las zonas que tienden a los
colores cdlidos representan la
correlacion positiva débil y se localizan
en el sector S-6, Av. Fray Vicente Solano,
Francisco Moscoso y alSurdela Av. 12 de
Abril (ver fotografias 5, 6y 7).
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Figura 9: Correlacion entre el precio del m2 de suelo y altura de las edificaciones
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Fotografia 5: Avenida Fray Vicente Solano Fotografia 6: Avenida Francisco Moscoso Fotografia 7: Av. 12 de Abril

Fuente: Grupo de fesis Fuente: Grupo de fesis Fuente: Grupo de fesis
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3.5.3 Evaluacion del cumplimiento de
las ordenanzas que rigen en el drea de
estudio

Una vez obtenida la correlacion entre las
variables propuestas se evalua el
cumplimiento de las ordenanzas para
analizar la  permisividad de la
construcciéon en altura en el drea de
estudio vy su influencia en la
determinacién de cada variable.

La ordenanza que rige para Cuenca,
especificamente para regular la altura
de las edificaciones estd en funcién de
determinar ciertas caracteristicas
homogéneas y el valor del suelo con sus
factores extrinsecos e intrinsecos que
permiten establecer un grado de
edificabilidad mdximo, no obstante, en
algunos sectores existen edificaciones
que sobrepasan la altura mdxima
permitida, algunas de estas fueron
construidas antes de la vigencia de la
ordenanza que lo regula y en otros casos
se han emitido permisos especiales de
construcciéon por parte de las entidades
competentes.

Para analizar el cumplimiento de las
ordenanzas de las 206 edificaciones se
considera la altura mdxima de las
edificaciones, tamano del lote minimo y
usos de suelo.

En la tabla 4 se indica el porcentaje de
cumplimiento de las distintas ordenanzas.

Tabla 5: Cumplimiento de las ordenanzas

Altura Tamano
lote

Ordenanzas

Cumple
cumple
Cumple
cumple

No
No

Ordenanza de
Cuenca, 2002

Ordenanza del
Centro 0 26 26 0
Historico, 2010

Ordenanza de 2% 49 70 35

El Ejido, 2010
Total 107 | 99 | 113 | 93
Total % 52% | 48% | 55% | 45%

Fuente: Ficha de nUmero pisos por
edificacién, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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De acuerdo a los resultados obtenidos, el
48% (99) de los edificios sobrepasan la
altura permitida en la ordenanza, estos se
localizan predominantemente hacia la
zona definida como El Ejido (ver Figura
11), pues al ser una zona con potencial
edificatorio, los propietarios buscan
generar rentas urbanas basados en la
especulacion del suelo.

Por el contrario, en los sectores S-1, S-2 y
S-3 existe mayor cumplimiento, puesto
que, del total de edificaciones el 5% (4)
superan la altura establecida en la
ordenanza. Estos sectores aiun no son
valorados por los inversionistas-
inmobiliarios debido a ciertas
caracteristicas poco favorables como la
baja dindmica econdmica del sector,
entre oftros, la distancia relativa al centro
de la ciudad.

Conrespecto al tamano minimo del lote,
el 45% (93) de las edificaciones estdn
emplazadas en lotes inferiores al
permitido en la ordenanza, ubicdndose
la mayoria en los sectores S-1, S-2 y S-3.

El sector CH experimentd cambios en la
ordenanza que lo regula al formar parte
del centro histérico se convierte en una
zona a proteger para preservar el
patrimonio natural y arquitectdnico, por
lo cual, la actual ordenanza establece
una altura mdaxima de tres pisos y un
tamano del lote acorde a la altura
permitida, por esta razéon, el total de
edificaciones exceden la altura maxima
establecida, no asi, en el tamano del lote
donde existe un cumplimiento del 99% de
la ordenanza (ver figura 11).

Actualmente la altura mdxima permitida
en ciertos sectores del drea de estudio es
de siete pisos, sin embargo, existen
edificaciones que sobrepasan esta altura
y corresponden al 3% del total de
edificaciones, estas fueron construidas
con permisos especiales y en ofros casos,
son edificaciones construidas con
anterioridad a la vigencia de la
ordenanza del Ejido, se localizan en los
ejes urbanos de la Av. 10 de Agosto, 12
de Abril y calle Florencia Astudillo (ver
figura 11).

A diferencia de los anteriores sectores, en
el sector S$-8 no se registraron
edificaciones en altura, a excepcion del
Hospital  Vicente  Corral  Moscoso,
evidenciando una bagja edificabilidad
del sector, a pesar que, la ordenanza
permite una altura de hasta 7 pisos.

El uso de suelo principal en la mayoria de
sectores es el de viviendaq, residencial 1y
2, con excepcion de los sectores; CH
donde el uso principal es administracion
y comercio, y en el S$-6, gestion,
administracién,  comercio,  servicios
generales y vivienda, asi también, los ejes
urbanos tienen como uso principal el
residencial 3.

De manera general, el cumplimiento de
la ordenanza ha alcanzado un 50%
aproximadamente, tanto en la altura
permitida como en el tamano del lote,
no obstante, si por un lado cumplen con
la altura exceden con el tamano del lote,
y viceversa, esto debido a las
particularidades de uso y ocupacion del
suelo de las diferentes ordenanzas.
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Figura 10: Evaluacion del cumplimiento de la ordenanza en la altura de las edificaciones y tamano del lote
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion, octubre 2021

Elaborado por: Grupo de Tesis
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3.6 JERARQUIZACION DE LAS ZONAS
CON MAYOR CORRELACION

La jerarquizacion consiste en agrupar
distintos objetos de estudio de acuerdo a
su escala de valor, para ello, es necesario
comparar elementos aplicando criterios
que permitan readlizar mediciones y
establecer prioridades entre  ellos
(Pacheco & Contreras, 2008).

Este estudio, tiene como objetivo
jerarquizar las zonas donde existe mayor
correlacion del precio del m2de suelo y
la altura de las edificaciones mediante
una evaluacién multicriterio, para lo cual
es necesario definir fres componentes
que se detallan en el grdfico 9.

Para definir la jerarquia se aplica la
evaluacién multicriterio por medio de
elementos que son el precio del m? de
suelo y la altura de las edificaciones,
estos son esenciales para el proceso de
jerarquizaciobn  que se miden en
diferentes escalas.

Grafico 10: Componentes para la evaluacion
mulficriterio

Elementos

1

1

1

1

1

. . 0 Q 1
Objetivos- Criterios, 1

0 & 1

Actores, Juicios de valor
. o 1
Conocimiento- 1

3 q a9z I
Experiencia, Intuicion, 1
a 1

Alternativas 1

1

1

1

Proceso

Jerarquizacion
Priorizacion, Seleccidén

Resultado
Decision

Fuente: Manual para la evaluaciéon
multicriterio para programas y proyectos,
2008

Elaborado por: Grupo de fesis
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El andlisis se complementa con la
jerarquizacion de las correlaciones
enconfradas a través de una matriz
multicriterio que permite valorar y asignar
un peso a cada criterio definido, en este
caso, para todas las relaciones entre el
precio del suelo y la altura de las
edificaciones se fija un valor de 1,
mientfras que para ponderar las variables
se asigna un peso del 50% a cada una
por ser variables con igual grado de
importancia, este a su vez se distribuye
de forma ascendente entre sus valores,
es decir, que a mayor altura y precio del
suelo mayor porcentaje de ponderaciéon
tal como se muestra en la tabla 20.

De acuerdo a los resultados obtenidos se
plantean 5 indicadores que determinan
los niveles de jerarquia: bajo, medio bajo,
medio, medio alto y alto que se
representan en el grafico 11, donde los
colores frios muestran menor jerarquia y
los cdlidos una mayor.

Tabla 5: Ponderacién de las variables aplicadas

s Altura de la edificacion o
o O~ | 5pisos | 6pisos 7 pisos | > 7 pisos — ‘3 ~§ -8
7] O R 5% o O
0 ) -] o L
o -g ~ = c a e
S 5% 10% 15% 20% 5 = =
o.
400 1% 0,06 0,11 0.16 0.21 0,54 .
5 Bajo
500 1% 0,06 0,11 0,16 0,21 0.54
600 3% 0,08 0,13 0,18 0,23 0,62 4 Medio bajo
700 3% 0.08 0,13 0,18 0.23 0,62
800 6% 0,11 0,16 0.21 0.26 0,74 3 Medio
900 8% 0,12 0,17 0,22 0,27 0,82 5 Medio alto
1000 8% 0,14 0,19 0,24 0,29 0,82
1100 | 10% 0.15 0.2 0.25 0.3 0,90 : Alto
1200 | 10% 0.15 0.2 0.25 0.3 0,90

Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

Para analizar los sectores en los que
existe mayor jerarquia se crea una malla
qgue divide el drea de estudio en
unidades espaciales, las cuales se
consideran para cuantificar las zonas
gue corresponde a cada relacion.

A contfinuacién, se describen las
jerarquias:

La jerarquia baja representa el 5%
de unidades espaciales que
abarcan edificaciones de 5, 6y > 7
pisos, donde el valor del precio del
m?2 de suelo varia de $ 400-500. Estas
se localizan al Noroeste del drea de
estudio en el cuadrante B-2 y C-1.
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La jerarquia media baja con el 28% Grdafico 11: Jerarquia de la correlacion entre el precio del suelo y la altura de las
del total de unidades espaciales — edificaciones
+

confienen edificaciones que van
desde los 5 hasta > 7 pisos, en la cual,

Alto ($1100-1200)

VN

a medida que crece la altura de las IS 299 Medio Alto ($900-1000)
edificaciones disminuye el nUmero de 'g
unidades espaciales. Mismas que se 5 36% 000 s Medio ($800)
encuentran emplazadas al Noroeste ol

P O . Medio bajo ($600-700)

por la Av. Américas, Loja y 10 de
Agosto (ver figura 12).

AR

Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,
octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

La jerarquia media representa la
mayor canfidad de unidades
espaciales con el 36% que van desde
los 5 hasta > 7 pisos, predominando

las edificaciones de 5 pisos, seguidas
por las de 6, esta Ultima concentra el
mayor porcentaje con respecto a las
demdas jerarquias (ver grafico 11).

Esta jerarquia se ubica en $ 800,
espacialmente predomina en el drea
de estudio encontrdndose dispersa,
se representa por el color amarillo (ver
figura 12).

La jerarquia media alta concentra el
29% de unidades espaciales que van
desde los 5 hasta > 7 pisos, estd a
diferencia de los casos anteriores
presenta mayor nUmero de unidades
espaciales con edificaciones de 7
pisos. El precio del suelo varia de
$ 900 - 1000 vy se localizan al Norte de
la Av. 12 de Abril y el drea de
influencia de Ila Av. Solano vy
Paucarbamba.

- Lajerarquia alta se ubica en el rango
de $1100-1200 representa el 2% de las
unidades espaciales que contienen
edificaciones de 5, 6 y 7 pisos, estas se
emplazan entre la Av. Roberto Crespo
Toral y Paucarbamba (ver figura 11).

La jerarquia alta y media alta se ubica en
aquellas zonas y ejes urbanos donde
existe una fuerte dindmica comercial y
son sectores propicios para generar
especulacion del suelo (Ver figura 12).
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Figura 11: Jerarquia de la correlacién de las edificaciones y el precio del m2 de suelo
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion, octubre 2021

Elaborado por: Grupo de tesis
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Como parte de esta jerarquia se analizan
otras relaciones que permiten
profundizar los resultfados como la
concentracion y la edificabiidad de
unidades espaciales.

3.6.1 Concentracion de edificaciones
por unidad espacial y el precio del m2 de
suelo

Para analizar el grado de concentracion
de edificaciones se valora de acuerdo a
la siguiente escala: bajo, medio bagjo,
medio, medio alto y alto.

El grado de concentracion es medido de
acuerdo al nUmero de edificaciones por
unidad espacial, en la cual, el color mdas
infenso indica una concentracién mds
alta de edificaciones (ver figura 13).

A continuacion, se describe cada grado
de concentracion:

- ElnUmero de unidades espaciales de
acuerdo al grado de concentracion
corresponde a 148, de las cuales el

Grdfico 12: Concentraciéon de edificaciones por unidad espacial y precio del m2 de suelo

n >0 2%2% 1% [
© 50
o 19%
O 45
S S
Q 40
o}
«» 35
5
= 25
S [—
o 20
© —
o 15
© 10
=
\D 5
z ;
400 500 600 700 800 900 1000 1100
Precio del m2 de suelo
# Edificaciones por
o1 o2 @3 |4 m38

unidad espacial

Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,

octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

76% pertenece a un grado de
concentracién  bagjo con una
edificacion por unidad
encontrdndose dispersas por toda el
drea de estudio (ver grafico 11).

Las unidades espaciales con un
grado de concenfracion medio bajo
representan el 19% con 2
edificaciones y el precio del suelo va
desde $400-1100, estas se localizan
entre los ejes urbanos de la Av. 12 de
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Abril, 10 de Agosto, Loja vy
Paucarbamba (ver figura 13).

- Con un grado de concentracion
medio el 2% con 3 edificaciones y el
precio del suelo varia entre $400-700,
estas se emplazan enlos ejes de la Av.
Américas y Remigio Crespo Toral (ver
figura 13).

- Con un grado de concenfracion
medio alto el 2% con 4 edificaciones
y el precio del suelo varia entre $800 -
900, mismas que se ubican en la Av.
Américas, y la interseccion entre la
Av. 10 de Agosto y Paucarbamba.

- El grado de concentracion alto
representa el 1% con 8 edificaciones
por unidad espacial y el precio del
suelo va entre $600 - 700, se ubican en
la Av. Américas (ver figura 13).

A partir de los resultados se puede
concluir que:

Las unidades espaciales que
predominan son aquellas que tienen una
intfensidad baja con una 1 edificacion, sin
embargo, existe un bajo porcentaje con

una alta concentracibn de 8
edificaciones en altura por unidad
espacial.

En el menor precio del suelo existe un
bajo nUmero de unidades espaciales
con 2 y 3 edificaciones por unidad, se
ubican hacia al Oeste del drea de
estudio por el sector del Crea (ver
cuadrante C-1).

Cuando el valor del m? de suelo es de
$700 existe una mayor diversidad de
grados de concentracién, estos son de 1,
2, 3y 8 edificaciones por unidad espacial
predominando el de baja intensidad vy
disminuyendo el nUmero de unidades
espaciales a medida que incrementa el
grado de concentracion (ver figura 13).

En el precio del m2 de suelo de $800 se
ubican la  mayoria de unidades
espaciales, en la que predomina el

grado de intensidad bajo con 1
edificacién, y en menor grado las
unidades espaciales con 2 y 4

edificaciones, estas se localizan al Norte
de la zona del Ejido.

El valor mds alto del precio del m2 de
suelo de $1100 concentra un minimo de
unidades espaciales, con un grado de
intensidad bajo y medio bajo de 2 y 1
edificacion respectivamente, las cuales
se encuentran emplazadas en la Av. Fray
Vicente Solano a la altura de la clinica
Monte Sinai (ver cuadrante D-4) y por la
calle Los Fresnos (ver cuadrante D-5).

Al comparar el nimero de unidades
espaciales se deduce que; a menor
concentracién de edificaciones mayor
numero de unidades espaciales vy
viceversa.

En toda el drea de estudio existen un
total de 675 unidades espaciales, de
estas, el 22% cuentan con edificaciones
mayores a 4 pisos evidenciando el
proceso de densificacion en altura.
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Figura 12: Concentracion de edificaciones por unidad espacial y precio del m2 de suelo
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3.6.2 Edificabilidad por unidad espacial

Grdfico 13: Edificabilidad mdxima y minima por unidad espacial
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Fuente: Encuesta del precio del suelo y fichas del nUmero de pisos por edificacion,
octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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En el caso de las edificaciones de 6
pisos que corresponden a una
categoria de nivel medio, tanto el
mMAximo como minimo representan
el 23% de unidades espaciales, estas
se localizan en los ejes urbanos de la
Av. Remigio Crespo Toral y Roberto
Crespo Toral (ver cuadrante D-4).

La edificabiidad alta de 7 pisos
predomina con el 21% la altura
maxima sobre el 17% de la minima,
estas se emplazan alolargo dela Av.
Paucarbamba vy la influencia de la
Av. Fray Vicente Solano.

A partir de los 8 pisos las unidades
espaciales presenfan una mayor
jerarquia  porque tienen  una
edificabilidad muy alta, sin
embargo, en el drea de estudio
existe un bajo porcentaje con el 4%
en la altura mdxima y el 2% en la
minima, las cuales se localizan en la
Av. 10 de Agosto, y 12 de Abril.

Con los resultados obtenidos se puede
indicar que:

Las wunidades espaciales con una
edificacion son iguales en niUmero de
unidades y categorias, por la misma
razdn que esa edificaciéon representa la
altura minima y mdxima de la jerarquia.

Al comparar las unidades espaciales
con dos edificaciones estas difieren en
sus categorias, en la mdxima se
encuentran todos los niveles de
edificabilidad representando la
jerarquia alta un mayor porcentaje con
respecto ala minima.

Las unidades espaciales con 3, 4 y 8
edificaciones en el drea de estudio son
minimas, estas tienen una edificabilidad
baja evidenciado que cuando existe
mayor concentracion de edificaciones
por unidad espacial la altura y el
numero de unidades espaciales se
mantienen constantes.

En el drea de estudio se evidencia que
existe una mayor diversidad de altura de
las edificaciones cuando la
concentracién por unidad espacial es
baja (1y 2) (ver grafico 13).

Al relacionar la altura de las
edificaciones minimas y madximas se
puede observar que en la zona Oeste
(ver cuadrante A-2, B-2 y C-1) se
mantiene una distribucidon constante
con pequenas variaciones, mientras
que al Noreste (ver cuadrante C-3, C-4,
D-3 y D-4) se evidencia un cambio de
tonalidades porque se emplazan
edificaciones de distintas alturas debido
a la normativa aplicable en esta zona
(ver figura 14y 15).
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Figura 13: Edificabilidad mdxima por unidad espacial
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Figura 14: Edificabilidad minima por unidad espacial
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4.1 CONCLUSIONES

Formas en las que se asume Ila
densificacion

La densidad puede ser entendida desde
diferentes dmbitos porque una misma
densidad puede equivaler a diversos
tipos residenciales y un modelo de
ciudad puede materializarse a fravés de
distintas densidades (Vicuna, 2020), no
obstante, cada modelo de densificaciéon
trae consigo ciertos desafios que debe
asumir para llevar a cabo una
densificaciéon sostenible que contribuya
a un mejor desarrollo de ciudad.

Precio del m? suelo una realidad poco
regulada en Latinoamérica

En el contexto de Latinoamérica aun no
se han desarrollado politicas publicas
especificas y efectivas para regular el
mercado de suelo urbano, evidenciando
la presencia de burbujas inmobiliarias
basada en la oferta y demanda, dando
paso a la especulacion, tal es el caso de
Cuenca - Ecuador particularmente la

zona de El Ejido, donde el precio del m?
suelo es mds elevado que en ofras partes
de la ciudad por ciertas caracteristicas
como: las remesas del exterior, la
escasez del suelo, y el desarrollo de
ciertos sectores que estdn  ya
consolidados con caracteristicas
definidas (Guambana, 2022). Estos
sucesos que modifican la ciudad dan
pPAsO a una burbuja inmobiliaria como o
menciona Henry Astudilo en una
publicacién de diario El Mercurio “hay
sectores en los que se puede construir
edificios, lo que puede generar
especulacion”.

Por ofro lado, para regular la altura de las
edificaciones existen ordenanzas que
establecen el cardcter y destino de las
edificaciones en ciertos puntos de la
ciudad, sin embargo, estos se vuelven
flexibles debido a los instrumentos de
gestion del suelo como la concesion
onerosa de derechos y a la propia
permisividad de la normativa que es
determinante a la hora de emplazar este
tipo de edificaciones.
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Desafios de la metodologia desarrollada

La metodologia propuesta fue
simplificada a procesos logicos y es
faciimente replicable debido a que los
instrumentos que contemplan la vuelven
operativa, no implican costos altos en su
aplicacién, nirecursos humanos, ademds
de la reduccion del tiempo en su
aplicaciéon. Si bien se logré desarrollar
esta metodologia, fue wun desafio
construir e identificar las relaciones entre
variables implicando un estudio profundo
entre ellas.

Aplicacion de la metodologia e
interpretacion de las variables

Cuenca, al ser una ciudad intermedia no
presenta todavia fuertes procesos de
densificacion en altura, sin embargo, el
drea de estudio es un drea consolidada
que se encuenfra en proceso de
renovacion con la insercidbn de
edificaciones en altura por la fuerte
dindmica social y econdmica que
concentra actividades de servicios,
comercio y administracion, volviéndola

ideal para el desarrollo y aplicaciéon de la
metodologia planteada que permitié
medir la relacion entre variables vy
rafificar algunas inferencias acerca del
drea de estudio. A continuacion, se
describen las mds relevantes:

Las edificaciones analizadas se
encuentran dispersas en toda el drea de
estudio con un bagjo nivel de
concentracién por unidad espacial
(hectdrea), principalmente por la poca
disponibilidad de lotes vacantes que
cumplen con el tamano del lote minimo
requerido para este tipo de
construcciones, una de las razones por
las cuales sobresalen las edificaciones de
5 pisos. Por ofro lado, los promotores
inmobiliarios  para  aprovechar la
edificabilidad de la zona optan por la
reestructuracién de lotes con el fin de
cumplir con el minimo establecido en las
ordenanzas.

La correlacién obtenida entre la altura
de la edificacién y el precio del m? de
suelo es una correlacion positiva débil
que se evidencia en el sector S-6, esto

demuestra que la altura de la edificacion
no es el factor que mds influye en el
precio del m? de suelo, sino otros, como:
los usos de suelo principalmente de las
especialidades médicas, comercio,
administracién y gestion, la ubicacion
priviegiada, la concenfracién de
equipamientos, la cercania al centro
historico, el grado de ocupacién del
suelo y la escasez del mismo. Sin
embargo, en las zonas donde se permite
una mayor edificabilidad por el aumento
de las densidades constructivas, los
consumidores estdn dispuestos a pagar
el sobreprecio por las ventajas de un lote
conrespecto a otro como se indica en la
renta diferencial tipo Il.

La jerarquia permitié localizar las zonas
de acuerdo al grado de correlacion,
donde se evidencid que la jerarquia de
nivel alto responde a una mayor altura y
precio del m?2 de suelo, aunque
actualmente ocupan un bajo porcentaje
en el territorio localiz&dndose entre la Av.
Roberto Crespo Toral y Paucarbamba,
las tendencias a incrementarse en los
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proximos anos son positivas porque la
jerarquia consecutiva representa un gran
porcentaje de territorio, ademds de ser
zonas propicias para la inversidon
inmobiliaria por sus  caracteristicas
constructivas y comerciales.

Las ordenanzas municipales que regulan
el uso y ocupacion del suelo estructuran
la ciudad para el bien colectivo, pero
Unicamente de manera tedrica, puesto
gue no contempla una verdadera
politica  para la  aplicacion vy
cumplimiento, esto se evidencid en los
resultados obtenidos con un
cumplimiento  aproximadamente del
50%, tanto en la altura permitida como
en el tamano del lote, no obstante, si
cumple con la altura exceden con el
tamano del lote y viceversa.

Por ofro lado, la emision de normativas
urbanisticas beneficia a ciertas zonas de
la ciudad expresado en la densificacion
de sus manzanas y la aparicion de
proyectos inmobiliarios en altura, que
responden casi siempre a los intereses del
sector privado, especialmente en las

zonas mejor servidas de la ciudad tal es
el caso del sector de El Ejido, al permitir el
aprovechamiento exiremo del suelo
(Benenaula et al., 2020).

En la ciudad de Cuenca, los sectores
mejor valorados son el Centro Historico, la
Av. Ordonez Laso y El Ejido (Guamdn &
Vivanco, 2020), este Ultimo en algunos
sectores alcanza los $1200, no obstante,
en la mayoria el precio del m2 de suelo es
de $800, fendbmeno que ratifica que este
sector es uno de los mejor valorados
dentro de la ciudad.

La zona de estudio al encontrarse en un
proceso de densificacion en altura es el
escenario ideal para incidir en la
planificacion  territorial 'y en  los
insfrumentos  urbanisticos  mediante
politicas, programas y proyectos que
ayuden a confrarrestar los efectos
negativos de la falta de regulacion del
mercado de suelo urbano y de la
construcciéon en altura, con la finalidad
de garantizar la accesibilidad al suelo
urbano.
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4.2 RECOMENDACIONES

La densificacion en altura se manifiesta
en la renovacion de las ciudades,
fendmeno que se ve reflejado en el drea
de estudio, incentivando a analizar la
infuencia de la altura de las
edificaciones en el precio del suelo, de
donde se despliegan las siguientes
recomendaciones:

Formular politicas publicas aplicables
para regular el mercado de suelo, a
través de medidas confiscatorias,
contributivas 'y de recuperacion de
plusvalias, con el fin de reducir la
segregacion social y generar una ciudad
mds accesible para toda la poblacion.

Controlar el cumplimiento de la
normativa en las caracteristicas de uso y
ocupacion del suelo, mediante politicas
eficaces que garanticen transparencia y
rigurosidad en su aplicacion.

Desarrollar herramientas de gestion que
permitan controlar el crecimiento en
altura de El Ejido y de esta manera

conservar la homogeneidad y las visuales
desde y hacia el centro histérico, que, a
pesar de ser una zona de gran interés
inmobiliario, se debe preservar los valores
histérico patrimoniales.

La metodologia planteada en este
estudio puede replicarse con los ajustes
que el caso amerite en funcidén de sus
particularidades, ya sea en otros sectores
de Cuenca o en ofras ciudades de
similares caracteristicas con el fin de
conocer las relaciones espaciales entre
variables.

A pesar que esta investigacion se ha
enfocado en explorar la correlacion
entfre la altura de las edificaciones y el
precio del m?2 de suelo, se pueden
analizar ofras variables de mayor
impacto en el precio del suelo tales
como: la localizacién, usos de suelo,
infraestructura de servicios bdsicos, vial,
equipamientos, y estratos sociales, entre
otros.
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UCUENCA

ANEXOS
SECTOR DE PLANEAMIENTO S-1

Este sector tiene una superficie de
33.5ha, el mayor porcentaje de su
territorio estd destinado a equipamientos
como el Registro Civil, Senplades, y la
estacion del servicio del Tranvia.

Este sector se localiza hacia el Oeste del
drea de estudio, entre el rio Yanuncay,
Av. Américas, Av. Loja y Av. México,
presenta una tendencia de
edificaciones en altura hacia el eje de la
Av. de las Américas, tiene como uso
principal la vivienda.

Se ha identificado 17 edificaciones en
altura, de las cuales el 100% cumple con

Tabla 1: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento S-1

Rio Yanuncay

Av. Américas

ORDENANZA

LOTE MINIMO

NO CUMPLE_TAMARNO LOTE 0

75 150

300

ALTURA MAXIMA
la altura permitida en la ordenanza que CUMPLE . = 500 < = etros
establece un mdximo de 6 pisos, con ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
respecto al tamano del lote se evidencia Subsector | NUmero de Tamano Cumple No Cumple No
que solo el 6% cumple, mientras que el pisos lote m? cumple cumple
94% no cumple con la ordenanza (ver S-1 5-6 500 17 - 1 16
tabla 5). Total - - 100% - 6% 94 %
Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niumero pisos por edificacién, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO S-2

Este sector cuenta con una superficie de
80.92ha, se encuentra delimitado por la
Av. México, Américas, Remigio Crespo,
Unidad Nacional, 12 de Abril, y calle
Guayas. Su uso principal es la vivienda.

Segun la ordenanza se permite construir
edificios de hasta 6 pisos, se han
identificado 51 edificaciones de las
cuales, el 94% cumpleny el 6% no cumple
con el numero de pisos establecido
puesto que estas edificaciones alcanzan
los 7 pisos.

Con respecto al tamano del lote, la
ordenanza define que para
edificaciones de 5 a 6 pisos el tamano
minimo del lote es de 500m?2, de acuerdo
a los datos obtenidos el 27% cumple vy el
73% infringe con el tamano permitido (ver
tabla 6).

Tabla 2: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento S-2

A
Rio Tomebamba ] | B A
.‘-. - 1

i
“Av.Unidad
‘Nacional |

V.12 Abril

AV Maxico

L

ORgé;ANiA ) ALTURA MAXIMA LéTE er;lxmo INc; (‘;_UI;APLE;T.;M.AN.O LOTE 0 125 250 505
CUMPLE 4 NO_CUMPLE [ 500 [N <500 Metro
ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
Subsector | NUmero | Tamano | Cumple No Cumple | No cumple
de pisos lote m?2 cumple
S 5-6 500 48 3 14 37
Total - - 4% 6% 27% 73 %

Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de fesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO S-3

Este sector tiene una superficie de
31.9ha, se localiza al Norte del drea de
estudio, entre la Av. Américas, Remigio
Crespo, Unidad Nacional y el rio
Tomebamba.

En este, se emplaza un equipamiento
menor de alcance cantonal como el
coliseo Jefferson Pérez Quezada, su uso
principal es la vivienda.

En este sector se han registrado 7
edificaciones de las cuales, el 86%
cumple y el 14% que corresponde a una
edificacidén, incumple con lo establecido
en la ordenanza que determina una

Tabla 3: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento S-3

Av. Amaricos—

Rio Tomebambo

i

ORDENANZA

LOTE MINIMO

NO CUMPLE_TAMANO LOTE

ALTURA MAXIMA 0
altura mdéxima de 6 pisos, y se localiza en CUMPLE A NOCUMPLE [N 2450 B <450 Metros
la Av. 12 Abril. ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE

Subsector | NUmero de Tamano Cumpl No Cumpl No
Con respecto al tamano de lote minimo pisOs lote m?2 e cumple e cumple
de 450 m?, el 29 % cumple y el 71% no 5-3 5.6 450 6 1 2 5
cumple, en este caso, se localizan en los Total _ . 86% 14% 299 71%
ejes principales de la Av. Américas vy Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niumero pisos por edificacion, octubre 2021
Remigio Crespo (ver tabla 7). Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO CH

Este sector forma parte de la ordenanza
del centro histérico, tiene una superficie
de 137.6ha, el uso principal es de
administracion y comercio. En este se
permite una altura mdxima de tres pisos y
un lote minimo de 300 m2 debido a que
se busca integrar y mantener los tframos
urbanosy serrespetuosos con el contexto
construido.

A diferencia de los anteriores, en este
sector no se permiten edificaciones en
altura, sin embargo, se identifican 26 que
infingen con la ordenanza. Cabe
indicar, que muchas de estas
edificaciones fueron construidas antes
del 2010, ano en que se incorpora esta
seccién de El Ejido al limite del centro
histoérico.

Conrespecto al tamano del lote, el 100%
cumple debido a que el tamano del lote
es definido para edificaciones de 3 pisos
(ver tabla 8).

Tabla 4: Caracteristicas de ocupacién del suelo para el sector de planeamiento CH

Ty art
\ Rio Tomebamba //;Q
s PETTTTRre. oo A

—

ORDENANZA ALTURA MAXIMA 0 250 500 1.000
4 NO_CUMPLE Metros
ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
Subsector | NUmero de Tamano Cumple No Cumple No
PIisOs lote m2 cumple cumple
CH 3 300 - 26 26 -
Total - - - 100% 100% -

Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO 4

El sector S-4 tiene una superficie de
35.8haq, se divide en dos subsectores y un
eje urbano la Av. Remigio Crespo Toral, la
cual tiene diferentes caracteristicas de
Uso y ocupacioén del suelo.

En el SUB 4-1 se permite construir
edificaciones de hasta 5 pisos con el uso
residencial 2, en este se han identificado
9 edificaciones, de las cuales el 100% no
cumplen, estas tienden a emplazarse alo
largo de la calle Remigio Tamariz Crespo
en forma de corredor.

En cuanto al tfamano de los lotes se

Tabla 5: Caracteristicas de ocupacién del suelo para el sector de planeamiento 4

ORDENANZA

LOTE MiNIMO NO CUMPLE_TAMARNO LOTE

ALTURA MAXIMA o} 75 150 00
observa que el 78% cumplen y el 22% no CUMPLE 4 NO_CUMPLE W >500 [ <500 petres
cumplen con la ordenanza. ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE

Subsector | NUmero de | Tamano | Cumple No Cumple No
El SUB 4-2 tiene como uso principal el pisos lote m2 cumple cumple
residencial 1, este cumple un 80% en la SUB 4-1 5 500 - 9 7 2
altura de las edificaciones, y en un 60% Total - 100% 78% 22%
en el tamano del lote definido en la SUB 4-2 4 400 4 1 3 5
ordenanza que lo regula (ver tabla 9). Total ; - 80% 20% 60% 40%
Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de fesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO 5

En este se han localizado 18
edificaciones, de las cuales; el 89% no
cumple con el niUmero de pisos, y con
respecto al tamano del lote el 22% no
cumple.

Para los Sub 5-1, 5-2, 5-3, 5-5, 5-6 el uso
principal es el residencial 1, mientras que
para los Sub 5-2, 5-3, 5-4 el uso es el
residencial 2.

En los Sub 5-1, 5-2 y 5-3, no se permiten
edificaciones de mds de 4 pisos, sin
embargo, en el Sub 5-3 se identifican 12
edificaciones que infringen con la
ordenanza, de estas 9 cumplen con el

Tabla 6: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento 5

RioYanuncoy

ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

CUMPLE & NO_CUMPLE |

LOTE MINIMO
| 600 N 900 [ =00

NO CUMPLE_TAMARO LOTE O

125 250

500
Metros|

tamano del lote. ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
En el SUb_5_4’ la alfura r~nGX|mG pe”T"T'dO Subsector NUmero de Tamano lote | Cumple No Cumple No
es de 5 pisos y el tamano de lofe minimo pisos m2 cumple cumple
es de 600m, en esta se encuentran 5 SUB 5-1 2 200 - _ _ ;
edificaciones, de estas, 4 superan la SUB 5-2 3 400 - - - -
altura permitida, mientras que en el SUB 5-3 4 400 - 12 9 3
tamano del lote cumplen. SUB 5-4 5 600 1 4 4 1
En el Sub 5-5, solo se registra 1 SUB 5-5 7 200 1 - I -
edificacién, misma que cumple con lo Tofal - - 2| 1% | 16 I 89% |14 |78% | 4 | 22%
establecido en la normativa, tanto en SUE 56 — : Are(,] Ve _de prOTeC(,:'_On —
- Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de numero pisos por edificacion, octubre 2021

altura como en tamano del lote. .

Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO 6

El sector 6 tiene una superficie de 56ha,
en este se ubican 26 edificaciones, de las
cuales el 54 %y 73% cumple con la altura
y el tamano del lote respectivamente.

En el Sub 6-1, 6-2 el uso principal
permitido es residencial 1 y parte del 6-2
residencial 2, mientras que el sub 6-3 el
uso  principal es de  gestion,
administraciéon, comercio, servicios
generales y vivienda.

En el Sub 6-1 la altura méxima es de 3
pisos con un lote de 400m?, por lo tanto,
todas las edificaciones infringen con la
altura permitida y solo 1 incumple con el

Tabla 7: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento 6

Rio Tomebamba

ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

LOTEMINIMO  NO CUMPLE_TAMARO LOTE  §

100 200

tamano. . CUMPLE A NO_CUMPLE N =500 [ <500 40‘9"6”0‘
En el Sub 6-2 la altura maxima permitida ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
i 2

es de 5 pisos con un lote de 500 m ! con Subsector | NUmerode | Tamano lote | Cumple No Cumple No
respecto a la altura de las edificaciones DisOs m? cumple cumple
7 cumpleny en el tamano del lote 6. SUB 6-1 3 400 ) 3 9 1
En el Sub 6-3 la altura mdxima permitida SUB 6-2 5 500 7 2 6 3
es de 6 pisos con un lote de 500 m?, con SUB 6-3 6 500 7 7 11 3
relacién a la ordenanza 7 edificaciones Total ) ) 141547 | 12 | 467 |19 | 73% | 7 | 27%
cumpleny 12 en el tamano del lofe (ver Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de numero pisos por edificacién, octubre 2021
fabla 11). Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO 7

El sector S-7 cuenta con una superficie de
86.8ha, se encuentran 17 edificaciones
en altura, de las cuales el 100%
sobrepasan la altura permitida y el 65%
no cumple con el tamano de lote
minimo.

Los sub 7-1, 7-3 y 7-5 tienen como uso
principal residencial 1 y los sub 7-2 y 7-4
residencial 2.

En el sub 7-3 y 7-4 la altura mdxima
permitida es de 4 y 5 pisos
respectivamente, en la cual todas las
edificaciones infringen con lo

Tabla 8: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento 7

Ric Yenuhcay

Rio Tetreui

ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

LOTE MINIMO

NO CUMPLE_TAMAR O LOTE

0 125

250

500

A NO_CUMPLE [ =500 I <500 — I 1Metros
establecido enla altura. ORDENANZA NUMERO DE PISOS | TAMARNO LOTE
El tamafio de lote minimo en el sub  7-3 Subsector Num.ero de Tomcm;) lote | Cumple No | Cumple No |
es de 400m?, en este se localizan 13 lotes, PISOS m cumpie cumpie
SUB 7-1 2 200 - - -
de los cuales 10 no cumplen con lo
- . SUB 7-2 3 400 - - -
definido en la ordenanza, mientras que
SUB 7-3 4 400 13 3 10
en el sub 7-4, 3 no cumplen con el SUB 7-4 5 500 y 3 :
tamano de lote establecido de 500m?2. Tot _I 171 100% | 6 | 35% | 11 | 65%
El Sub 7-5 es una zona de proteccién ofa S : B B - i ° 2
, . Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de numero pisos por edificacion, octubre 2021
ecoldgica (ver tabla 12). ) .
Elaborado por: Grupo de tesis
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SECTOR DE PLANEAMIENTO 8

Este sector fiene una superficie de
40.3ha, estd delimitado por la
convergencia de los rios Tomebamba y
Yanuncay, su uso principal es de
vivienda, en este se han identificado
equipamientos mayores como el Hospital
Regional Vicente Corral Moscoso, Solca,
campus El Paraiso de la Universidad de
Cuencay el parque El Paraiso.

Este se divide en 4 subsectores, en los
cuales se localiza una edificaciéon en el
sub 81 que corresponde al Hospital
Regional Vicente Corral Moscoso, este
cumple con lo establecido en la
ordenanza, tanto en altura como en
tamano del lote.

Los mdrgenes de proteccion de los rios
Tomebamba y Yanuncay incluido el
Parque El Paraiso conforman el sub 8-4
(ver tabla 13).

Tabla 9: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el sector de planeamiento 8

Rio Yanuncay

ORDENANZA ALTURA MAXIMA LOTE MINIMO 0 125 250 500

CUMPLE =500 M =9CO 1Metra

ORDENANZA NUMERO DE TAMANO LOTE

PISOS
Subsector | NUmero de Tamano Cumple No Cumple | No cumple
PIisOs lote m2 cumple

SUB 8-1 6 500 1 - 1 -
SUB 8-2 7 900 - - - -
SUB 8-3 4 400 - - - -
SUB 8-4 - - - - - -

Total - - 100% [-| - | - [100%|-| - | -

Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
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UCUENCA

EJE URBANO DE LA AVENIDA
PAUCARBAMBA

La Av. Paucarbamba se caracteriza por
albergar edificios residenciales y de
prestacion de servicios, donde se busca
un mayor aprovechamiento del suelo
incrementando los indices de
edificabilidad. El uso de suelo principal es
el residencial 3.

En este sector se establece una altura
mdaxima de 6 pisos, donde se localizan 8
edificaciones de las cuales, el 57 %
cumple y el 43% sobrepasa la altura
permitida, localizdndose al Norte del gje.

Con respeto al lote minimo, el 71%

Tabla 10: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano Av. Paucarbamba

R

| -

ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

LOTE MINIMO

NO CUMPLE_TAMANO LOTE

Q 75 150

300

cumple y el 29% no cumple con lo CUMPLE 4 NOCUMPLE W =500 [ <500 Metros
establecido en la ordenanza que es de ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
500m?, esTos se localizan ala altura de la Subsecto | NUmero de Tamafo Cumpl No Cumpl No
calle Tomillos (ver tabla 14). r Disos lote m?2 e cumple e cumple
S-9 5-6 500 5 3 6 2
Total - - 57% 43% 71% 29%
Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificacion, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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EJE URBANO DE LA AVENIDA FRAY
VICENTE SOLANO

La Av. Fray Vicente Solano se divide en

fres framos, cada uno con
especificaciones diferentes. De las 5
edificaciones encontradas, el 40%

cumple en relacion a la altura de las
edificaciones y el 80 % en el tamano del
lote.

En el sub 10-1, 10-2 y 10-3 el uso principal
es el residencial 3.

En el sub 10-2 la ordenanza establece
una altura maxima de 6 pisos y un lote de
500m?2 en el cual, las edificaciones no

Tabla 11: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano Av. Fray Vicente Solano

QORDENANZA

ALTURA MAXIMA

LOTE MINIMO
CUMPLE 4 NO_CUMPLE [ =500 |

NO CUMPLE_TAMARO LOTE
| =900 < 500

0 75 150

00
Metros

cumplen con la alfura permitida y un lote ORDENANZA NUMERO DE PISOS | TAMANO LOTE
no cumple con el tamano minimo . —
. Subsector NUmero de Tamano lote | Cumple No Cumple No
establecido. )
PISOS m2 cumple cumple
En el sub 10-3, se permite construir LIS 1041 ° 400 : - - )
- . . SUB 10-2 6 500 - 3 2 1
edificaciones de hasta 7 pisos en un
~ . SUB 10-3 7 900 2 - 2 -
tamano de lote minimo de 200m?2?, por
. . . Total - - 2140% | 3| 60% | 4| 80% | 1| 20%
tanto, el 100% de edificaciones estdn — . _ . — —
. . Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de nimero pisos por edificacion, octubre 2021
sujetas a lo que determina la ordenanza , .
Elaborado por: Grupo de tesis
(ver tabla 15).
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EJE URBANO DE LA AVENIDA 10 DE
AGOSTO

La Av. 10 de agosto tiende a localizar
edificaciones en altura debido a que es
uno de los ejes comerciales de la ciudad.
El uso principal es el residencial 3, con
excepcion del sub 11-2 que es el
residencial 2.

En este sector se ubican 11 edificaciones
que se distribuyen en 4 subsectores, con
determinaciones especificas en la
ocupaciéon del suelo. Del total de
edificaciones el 27% cumple con la altura
de las edificaciones y el 73 % con el
tamano del lote.

Tabla 12: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano Av. 10 de Agosto

ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

LOTE MINIMO

CUMPLE & NO_CUMPLE I > 500

NO CUMPLE_TAMARO LOTE Q

[ <500

600
Meiros

ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
En los sub 11-1 y 11-2, todas las . .
edificaciones infingen con la altura Subsector NUmero de Tamano lote | Cumple No Cumple No
permitida, y con respecto al lote minimo, pisos m?2 cumple cumple
3 no cumplen SUB 11-1 3 400 - 1 - 1
En los sub 11-3 y 11-4, se identifican 6 SUB 11-2 4 400 - 4 2 2
edificaciones de las cuales, el 50% SUB 11-3 S 500 2 ] 3 )
cumple con la altura permitida, mientras SUB 11-4 6 500 ] 2 3 )
que, el 100% con el tamano del lote (ver Total ) - 3127% |8 73% 8| 73% | 3| 27%
tabla 16) Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021

' Elaborado por: Grupo de tesis
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EJE URBANO DE LA AVENIDA REMIGIO
CRESPO TORAL

El eje urbano de la Av. Remigio Crespo
Toral se divide en dos subsectores, cada
uno con especificaciones diferentes. En
este se emplazan 5 edificaciones, de las
cuales el 100% cumple con la ordenanza
en relaciobn a la altura de las
edificaciones y el 40% en el tamano del
lote.

En el sub 12-1 y 12-2 el uso principal
permitido es el residencial 3.

En el sub 12-1 existe solo una edificacidon

Tabla 13: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano Av. Remigio Crespo Toral

ORDENANZA

que Cump|e con la altura m(jxim(] ALTURA MAXIMA LOTE MINIMO NO CUMFLE_ TAMARO LOTE D 200

oy - CUMPLE B =500 |0 =500 [ <500 Metros
permitida, pero no con el tamano del = _
lote ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE

Subsector NUmero de Tamano lote | Cumple No Cumple No
En el sub 12-2, la altura méxima permitida pisos m?2 cumple cumple
es de 7 pisos con un lote de 900m?2, de las SUB 12-1 S 500 1 - - 1
4 edificaciones encontradas el 100% SUB 12-2 7 900 4 - 2 2
cumple con la altura, y el 50% con el Total - - 5(100% | - ‘ - 12 ‘ 40% | 3 ‘ 60%
tamano del lote (ver tabla 17). Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de nimero pisos por edificacién, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesis
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EJE URBANO DE LA AVENIDA ROBERTO
CRESPO

Este eje urbano se divide en dos
subsectores con caracteristicas
particulares de ocupacion del suelo.

En el sub 13-1 el uso principal permitido es
el residencial 1y en el 13-2, el residencial
2.

En el sub 13-1 la altura mdxima de la
edificacién es de 4 pisos con un de lote
minimo de 400 m?, y en el sub 13-2 la
altura mdéxima alcanza los 5 pisos con un
tamano del lote de 500 m? (ver tabla 18).

Tabla 14: Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano Av. Roberto Crespo

LOTE MINIMO

En esfe ses’ror de pl.qn.eomien’ro no se ORDENANZA Lore i 0 w0
han identificado e(.ijI,CIC?S en O”Lfrcf c ORDENANZA NUMERO DE PISOS TAMANO LOTE
pesar de la fuerte dindmica econdmica
especialmente en el sub 13-2. Subsector | NUmero | Tamano Cumple No Cumple No
de pisos lote m2 cumple cumple
SUB 13-1 4 400 - - - i,
SUB 13-2 5 500 - - - -
Total - - - - - - - - -
Fuente: Gad Municipal Cuenca, Ficha de niUmero pisos por edificaciéon, octubre 2021
Elaborado por: Grupo de tesiS
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FICHAS DE
INFORMACION

LEVANTAMIENTO DE

g LUINIVERSIDAD DE CUENCA

INFLUENCIA DE LA VERTICALIZACION URBANA EN EL COSTO DEL
SUELOY BN LA ZONA COMPRENDIDS ENTRE EL RIO YANUNCAY, EL RO
TOMEBAMBA, ¥ LA AVEMIDA DE LAS AMERICAS DE LA CIUDAD DE
CUEMCA - ECUADOR.

TOMEBAMBA Y LA AVEMIDA DE LAS AMERICAS DE LA CIUDAD DE

INFLUENCIA DE LA VERTICALZACION UREANA EN EL COSTO DEL SUELD
En Lt 2OMNA COMPREMDIDA ENTRE EL RIO YANUNCAY, EL RIO
CUEMCA - ECUADOR.

PREDIOS SIN EDIFICACION

g UrIVERSIDAD DE CLENCA

Nro DE PISOS POR EDIFICACIONES |

|Encueﬁador. Erika Merchan Dalila Montero lFechu:

|Encuestador: Erika Merchén - Dalila Monters |Fecha: |

| Clave predial:

| Clave predial

Precio del |supn|mm||, L ‘ "

[ omene

Lecalizacién | Nro de pisos |Alllmdophn|

OBSERVACIONES:

Erika Janneth Merchdn Pesdntez
Dalila Yessenia Montero Angamarca
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ﬁ Ul VERSIDAD DE (CUENCA NFLUEMCIA DE LA VERTICALZACKON URSANA EN EL COSTO D EM LA ZONA COMPRENDIDA ENTRE EL RID YANUNCAY, EL RIO TOMEBAMEA ¥ LA AVENIDA
s

DE LAZ AMERICAE DE LA CIUDAD DE CUENCA — ECUADOR.

| PREDIOS CON EDIICACION |
| Encuestador: Erixo Marchan Dalila Montsro Fecha: |
Precio del | Supericie ) Localizacion ) )
Clave predial: 1ot el lote Supesficie de | Nro pisos: Aho de en la Relieve: Materiales Usos Observaciones:
(ma2): confruccion consfruccion| monzona: polenciales
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5 LRIV ERSIEA D DF CLIEMCA
Le

NFLUENCLA DE LA VERTICALEACION URSANA X EL COST

™ LA ZOMA CON
LA CIUDAD DECUENCA - ECUADOR.

DIDA SNTRE EL RIO YAMUNMCAY, EL RIO TOMERAMEA Y LA AVEMIDA DE LAS

[ PROPIEDAD HORIZONTAL |
|Encuesludur. Erika Merchan Dalila Montero Fecha }
CrizeeE lote (m2): |depardamento | departamento: | pisos: la manzana departamentos | construccion Materiales Cizmrr=raes
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