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RESUMEN

Cuando en una ciudad se realiza una intervencion o transformacién
de un espacio urbano deteriorado como es la mejora o construccion
de una via a partir de la reconstrucciéon o rehabilitacién, estos
sectores se vuelven mds atractivos, provocando un aumento en el
costo del suelo y del costo habitacional de estos espacios; hecho que
conduce a que estos nuevos espacios pasen a ser ocupados por clases
sociales con mayor capacidad econémica que cuentan con los
recursos para afrontar estos nuevos costes. Este cambio
socioespacial de nuevos habitantes en busca de estas dreas
transformadas, intervenidas y regeneradas, provocan que la zona
sufra una etapa de transicion social, obligando al grupo de habitantes
originarios del lugar a desplazarse hacia otras periferias, a este
proceso se le conoce como gentrificacion. La presente investigacion,
analiza los factores que generan la gentrificacién luego de la
intervencion realizada en la Av. Ordonez Lazo en el afio 2015. Se
analiza los cambios que sufre la zona de la avenida Ordéiiez Lazo,
en base a la informacién del Municipio de Cuenca, visitas al campo,
aplicacion de encuestas a los moradores, para llegar a determinar la

presencia de la gentrificacién en al area de estudio. Finalmente

tomando como referencia casos similares, de diferentes paises, se
plantean estrategias que permitan a la poblacién y a los nuevos
habitantes, una convivencia social armdnica que mitigue los efectos

negativos de la gentrificacion.

Palabras claves: GENTRIFICACION, SOCIOESPACIAL,
REGENERACION URBANA, INTERVENCION VIAL.
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ABSTRACT

When there is an intervention, such as improvement of roads, urban
regeneration, in a certain space this becomes more desirable to live
or work in it, so the price of land tends to rise as a result of increased
demand. Thus, those that were places of little value quickly become
attractive for higher income sectors. Bringing some socio-spatial
changed endevis inhabitants in search of these areas transformed,
intervened and regenerated, this new social group whit economic,
cultural, family, and other characteristic, different from the
inhabitant’s actuals cause the area suffers a stage of social transition
forcing the existing group to move to other peripheries, this is
known as gentrification. The investigation analyzes the factors that
generate gentrification because of the intervention carried out in Av.
Ordonez Lazo in 2015. It determines the changes that the area has
suffered, or that it is suffering to the residents, to determine the
presence or gentrification, the causes and consequences that this
phenomenon brings whit it the study area, part of the intervention
carried out in Av. Ordofiez Lazo. Finally, strategies are proposed

that allow the current and potential inhabitants a harmonious social

coexistence that mitigates any negative affect of gentrification by

reviewing similar cases in different countries

KEY WORDS: GENTRIFICATION, SOCIAL-SPACE, URBAN
REGENERATION, ROAD INTERVENTION
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INTRODUCCION

La gentrificacién hace referencia a un proceso que segun Glass
(1964) trae consigo modificaciones en las zonas residenciales en las
que existe asentamiento poblacional. La mds importante tiene que
ver con que las personas con condiciones socioecondmicas (poder
adquisitivo) media y alta comienzan a residir en los sitios en que se
caracterizaban por el asentamiento de individuos con poder

adquisitivo menor (Gutiérrez, 2014).

Es por ello que autores como Chris Hamnett, Jon Caulfield o Neil
Smith manifestaron que las implicaciones de la gentrificacion tienen
que ver con la contextualizacién urbana y con el componente social.
Estos dos componentes son los que permiten que una zona se
recomponga, permitiendo que adquieran mayor valor respecto al
costo del suelo, situacién que repercute en las personas con menor
condicion socioecondmica porque abandonan sus viviendas a
medida que ingresan otros individuos con mayor poder adquisitivo

(Duque, 2016).

Asi como lo explican los autores, dichas modificaciones se han
venido evidenciado en la ciudad de Cuenca, en diferentes zonas
debido a los procesos de mejoramiento vial, en las que condiciones
urbanas y sociales se alteran. Por lo que el presente estudio se ha
planteado con el fin de analizar los efectos derivados de los trabajos
de intervencién y ampliaciéon de la via en la Av. Ordonez Lazo,
considerando que estos podrian generar un proceso de
gentrificacién; mds atin si se toma en cuenta que en la primera etapa
(desde la avenida de las Américas hasta la Av. de los Cerezos), esta
via se ha caracterizado por asentamientos poblacionales vy

edificaciones de grupos sociales con alto poder adquisitivo.

El presente estudio se plantea como objetivo, analizar los procesos
de gentrificaciéon que se generan en la Av. Ordénez Lazo, en el
tramo intermedio, comprendido entre la Av. De los Cerezos y la
Calle del Trébol, para entender las transformaciones de los cambios

socioespaciales que surgen a partir de la intervencion realizada.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La intervencién urbanistica realizada en la avenida Ordéfiez Lazo
representd beneficios para la ciudad, al definir los espacios que
compone la via publica. Se determind los espacios tanto para la
circulacién peatonal, como para los automotores que transitan por la
via, logrando un descongestionamiento vehicular y brindando

seguridad para la movilidad de personas y vehiculos.

Durante varios afios, esta avenida se mantuvo en condiciones
criticas, pues al ser una via de ingreso a la ciudad, con alto transito,
su deterioro era continuo y acelerado. Ademds del riesgo que
representaba para las personas que circulaban por la via, que al no
contar con veredas debian movilizarse compartiendo la calle con los

automotores.

Sin embargo, la intervencién urbanistica como el proceso de
construccion, cambié radicalmente la realidad de las personas
residentes del sector, trayendo consigo otro proceso que podria
generar cambios en la composicion urbana y social a lo largo de esta

avenida e incluso a sus alrededores, sobre todo en el tramo

comprendido entre la Av. de los Cerezos y la calle del Trébol, en
tanto se presenta como la continuidad de un primer trecho (entre la
Av. de las Américas y Av. de los Cerezos) caracterizado por
asentamientos poblacionales de un sector social que tiene elevado
poder adquisitivo, reflejado en el tipo de edificaciones que alli se
levantan. El segundo tramo, objeto de esta investigacion, se
convierte en un drea de interés potencial para continuar extendiendo

el tipo de asentamientos evidenciados en la primera parte de la via.

Es por tal motivo que se plantea como problema de investigacion,
las consecuencias de la intervencién en la avenida Ordoénez Lazo,
que ha generado la pérdida de viviendas, predios afectados por el
ensanchamiento de la calle, cambio en el valor del suelo, una posible
introduccién de nuevas clases sociales, mayor nimero de
establecimientos comerciales, desplazamiento de personas con
recursos econdémicos menores, entre otros. Factores que afecta la
dindmica de la zona con un proceso de gentrificacion, el mismo que
se puede manifestar de una forma descontrolada por la ausencia de

estrategias urbanisticas y sociales.
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JUSTIFICACION

La necesidad de estudiar el proceso de gentrificacién en la avenida
Ordéiez Lazo surge a partir de la intervencién efectuada en el sitio,
debido a que se generan modificaciones en el contexto urbano y en

la dinamica social.

Estos cambios son sinénimos de nuevas formas de organizacién que
deben ser analizados y comprendidos debido a que la gentrificacion
representa el desplazamiento de personas que deben salir de la zona
o de los que llegan a quedarse en ella, por lo tanto se debe identificar
los indicios de este suceso en la Av. Ordoénez Lazo, al ser una via
que comunica diferentes sectores de la ciudad y que se ha
caracterizado a través de los afios por acoger en sus alrededores a
grupos de poblacién de diversos estratos socioecondmicos que han
sabido convivir en armonia y que posiblemente en la actualidad
estarian siendo desplazados, de forma que se puedan plantear
estrategias que sean una guia para manejar los cambios

socioespaciales que surgen en el drea de estudio.
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GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

OBJETIVOS

2.1.General 2.2. Especificos

- Analizar el proceso de gentrificacién en la Av. Ordéfiez Lazo, - Analizar referentes bibliograficos sobre gentrificacién, vy
entre la Av. de los Cerezos y la calle del Trébol, para la socioespacial para la comprension del fendémeno en el sector de
comprension de las transformaciones y cambios socioespaciales estudio.
en la misma. - Diagnosticar la situacién actual en el drea de estudio, segin la

metodologia planteada, mediante recopilacion de informacién
otorgada por parte del Municipio de Cuenca, visitas al campo,
entrevistas a los moradores.

- Identificar los factores que indican un proceso de gentrificacién
en el sector de estudio.

- Plantear estrategias que permitan a los habitantes actuales y
potenciales una convivencia socioespacial arménica que mitigue

cualquier efecto negativo de la gentrificacion.
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El termino gentrificacion proviene de la palabra gentry, que en el
siglo XVII se empleaba entre los nobles britdnicos quienes poseian
tierras expropiadas a los comeros en zonas rurales (Smith, 2002.),
pero es en el afio de 1964 que Adele Glass formaliza el uso del
término como hasta hoy se lo conoce. En la actualidad la
gentrificaciéon se conoce como un proceso urbano que deriva de
problemidticas entre los grupos poblacionales de diferentes niveles
socioecondmicos que luchan por acceder a una vivienda. Esta
definicién comprende que las personas con menores ingresos son
expulsadas de las zonas de interés, por aquellos con mayor poder
adquisitivo, conformandose barrios de clase alta (Oxford Dictionary

of National Biography, s.d.).

Ante esto, es claro que la gentrificacion expone la inequidad social
que se produce por el libre comercio del suelo, que termina
favoreciendo la construccién de ambientes urbanos estimuladores
del acumulo de dinero en respuesta a la demanda de viviendas.
Entonces la palabra gentrificacion se refiere a un proceso elitista que
se presenta en determinadas zonas de las ciudades, implicando la

reorganizacion de los grupos de personas (Slater, 2011).

Por otra parte, entre la década de los 70 y 80 Smith explicé el por
qué sucede la gentrificacién, aduciendo que se relacionaba con la
demanda inmobiliaria, y por su parte David Ley argumenta un
componente social, pues las personas buscan nuevos sitios para

residir (Mathema, 2013).

Profundizando en la propuesta de Smith, éste consider6 que la
gentrificacion sucedia debido a la percepcion de las personas entre el
costo real del suelo y el valor potencial, por lo que se veia en zonas
deterioradas la posibilidad de reconstruirlas y agregarles valor, que
era lucrativo para los responsables del sector inmobiliario (Smith,

2002).

Ley (2003), por su parte, se fundamenté en la dinamizacién
econdmica, pues las ciudades que habia sufrido afectaciones durante
la guerra, vieron la necesidad de reconstruirse, para lo cual se
utilizaron nuevas tecnologias y propuestas creativas, logrando el
interés de los profesionales, no solo para levantar las zonas, sino
para residir en ellas, cuyo estilo de vida y nivel de consumo era

distinto por su poder econdémico.
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Estos dos postulados se combinan en la actualidad para poder
entender el proceso de gentrificacién y sobre todo para poder apoyar
a los grupos poblacionales afectados que son desplazados de zonas

originarias.

Al respecto Mathema (2013) sugiere que se tomen en cuenta 4
consideraciones para que la gentrificacion pueda ser comprendida en

los diferentes contextos donde sucede:

a) La gentrificacion implica una inversion de capital.

b) Reposicionamiento de las personas con poder econémico.

c¢) Alteraciones en el paisaje urbanistico.

d) Desplazamiento de las personas con menor poder econémico, ya

sea total o parcial.

1.1. Desplazamiento de grupos sociales y gentrificadores

Ahora bien, en el caso de las personas desplazadas, éstas se han

identificado como grupos vulnerables, entre los que figuran adultos

mayores, familias con ingresos bajos, personas dependientes de

subsidios, comunidades indigenas, inmigrantes, entre otros, que
residen en las zonas por el bajo costo que les representa el arrendar o

pagar por una vivienda (Checa, 2010).

En cuanto a los sujetos que actian como gentrificadores, se
caracterizan por poseer estudios de nivel superior, ingresos medios o
altos, familias cortas, o incluso personas solteras, cuyo estilo de vida
es mds demandante, pero también estdn aquellos que ven los sitios
deteriorados como fuentes de inversion. A este grupo descrito, le
interesan, por tanto, zonas que presentan deterioro o devalio, pues
de cierta forma se vuelven rentables por el bajo costo de la tierra

(Diaz, 2004).
En relacion a ello, Harvey (1998) sugiere distintos postulados que
permiten comprender el proceso gentrificador en las ciudades,

sugiriendo como las personas eligen las zonas a reestructurar:

e Ubicacion cercana a comercios y entidades financieras.

e Acceso a servicios basicos.
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e Consolidacion de imagen urbana, es decir sitios que son
referentes en el colectivo local.

e Zonas que presentan deterioro o que han perdido valor.

e Signos de inversion de capitalistas del exterior.

e Modificaciones en la funcionalidad de las edificaciones, por
ejemplo: construcciones hoteleras, comercios, entre otros.

e Signos de desplazamiento de los moradores locales e ingreso de
otros grupos poblaciones con condiciones socioecondmicas

mejores.

El estudio de los grupos gentrificadores ha sido fundamental para
comprender por qué estas personas deciden ingresar a zonas
deterioradas y rehabilitarlas, por lo que Ley (2003) considera que es
importante partir desde la perspectiva de los cambios sociales, sobre
todo en cuanto a trabajo se refiere y también hace mencién a la
reubicaciéon urbana. Y es que con la modernizacion, las formas
sociales de comportamiento cambiaron, no solo por el uso de la
tecnologia y el flujo de informacién, esto ha provocado un mayor
interés de las personas con poder econdmico para acoplarse a la vida

urbana en zonas periféricas no muy alejadas de la ciudad.

Caulfield (1989) indica que este comportamiento de los sujetos
gentrificadores se debe a su necesidad de encontrar sitios que les
otorguen distincion y les permitan establecer una clara

diferenciacion de aquellos con menor nivel socioeconémico.

1.2. Efectos del desplazamiento de grupos sociales

El desplazamiento de los grupos vulnerables es consecuencia directa
de las personas que deben salir de la zona, denotando la falta de
opciones para continuar viviendo en la misma, ya sea por el alza de
costos de las viviendas, o por la menor oferta de éstas, debido a que

los inmuebles son dispuestos con fines comerciales (Sargatal, 2000).

Por otra parte, el desplazamiento de personas provoca una
repoblacidn, generalmente en zonas aledafias que aun no presentan
invasiones por parte de los gentrificadores, hecho que también
provoca una reorganizacion en la nueva zona. Situacién que deja ver
las deficientes politicas publicas de las ciudades, que no establecen

normas para el asentamiento de personas en las diferentes zonas
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(Sargatal, 2000). Pero, volviendo a las consecuencias del

desplazamiento, éste genera:

“Abandono involuntario del barrio por parte de habitantes
con ingresos limitados (familias numerosas, ancianos, entre
otros), que no pueden pagar los impuestos sobre la propiedad,
fruto de la politica gubernamental local; la imposibilidad por
parte de jOvenes emancipados, originarios del barrio, de
pagar una vivienda en éste; la emigracion de residentes por la
desaparicion de instituciones sociales, econdmicas, religiosas
e incluso por la pérdida de amistades en el barrio” (Sargatal,

2000, p. 67).

Para Lefebvre (1968), este desplazamiento de los menos favorecidos
podria considerarse como una agresion de tipo simbdlico y también
fisico de las victimas. De manera que la gentrificacién en su afan de
producir nuevos paisajes urbanos, genera una afectacion directa en la

vida de los poblados populares (Desmond, 2012).

Ante esto, Desmond (2012) expreso6 que el proceso de gentrificacion
implica un comportamiento de rechazo e intolerancia por parte de
los grupos pudientes, quienes pretenden que los de menor poder
salgan de la zona sin opcidén a mantener una convivencia armoniosa,
porque sus condiciones econdmicas, culturales y sociales son

distintas.

Por ello, para entender a la gentrificacién, Slater (2009) sugiere
antes de hablar de desplazamiento, se mencione la realidad de la
gestion o administracion publica de muchas ciudades, pues el
abandono o deterioro de un barrio no solo depende de sus habitantes
si no de las escazas acciones de los gobernantes por revertir dichos
fenémenos. Ademads, menciona que, al ser un proceso invasivo, la
gentrificacion presenta dos Opticas, la una es la contribucion a la
mejora de ciertas dreas, revitalizindolas con capital privado, pero
también provoca una desmejora en las condiciones de vida de los
desplazados y posiblemente de las nuevas zonas de residencia de

éstos (Marcuse, 1985).
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Esta realidad es innegable en cualquier sitio que ha sido gentrificado,
pues inicialmente fue un 4rea con condiciones particulares que la
hicieron perder su valor, por lo que se convirtieron en focos de los
inversores para mejorarlas y regenerarlas, y aunque muchos de los
residentes podrian todavia quedarse en ellas, se ven forzados a
desplazarse de forma voluntaria por el alto costo de vivienda, o

porque se presentan presiones para ello.

Es por lo cual Atkinson (2000) sugirié cuatro dimensiones del

desplazamiento:

a. Desplazamiento del ultimo residente: éste realiza el conteo de
cada vivienda afectada por el desplazamiento tomando en cuenta

hasta el dltimo sujeto que ha debido salir de la zona.

b. Desplazamiento en cadena: considera a la totalidad de hogares

desplazados.

c. Gentrificacion excluyente: sucede cuando los individuos que
residen en el barrio ya no pueden tener acceso a una vivienda

similar en caracteristicas a la que normalmente habitaban.

d. Desplazamiento por presion: es el desplazamiento por la presion

ejercida por los sujetos que ingresan.

Todas estas dimensiones implican procedimientos de tipo

econdmico, fisico, urbano, arquitecténico y social (Slater, 2009).

1.3. Socioespacial

Para ciertos urbanistas el concepto de socioespacial hace referencia a
la existencia de acuerdos o diferencias sociales dentro de un espacio
determinado y al agrupamiento de los sujetos segin atributos

especificos.
Soja explica que la construccién de vias de comunicacién, sistemas

de transporte publico y en general de los servicios urbanos, con

mucha frecuencia en diversos lugares del mundo, se han distinguido
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por ser injustos, inequitativos y por beneficiar de manera desigual a
la poblacién, privilegiando con frecuencia a los grupos dominantes

(Toscana, 2017).

Dentro del proceso de gentrificacién se toman en cuenta ciertos
aspectos de andlisis como: econdmicos, demograficos, culturales y
sociales, que nos permiten entender la intensidad de este fenémeno
dentro del aspecto socioespacial. En estos aspectos existen factores
que analizan la presencia de dicho fenémeno como:
estudiantificacién (presencia de estudiantes de clase medias),
boutiquizacién (invasion del pequefio comercio de lujo),

turistificacion (predominio de actividades turisticas).

El urbanista ecuatoriano Fernando Carrién (2007) denomina a la
boutiquizacién como una consecuencia de la estrategia de la
transformacion urbanistica de ciertas zonas, donde la prioridad no
estd solo en el uso residencial, sino de brindar a ciertos espacios un
equipamiento especifico para la sociedad del mismo lugar o para la

nueva sociedad.

Es notorio como la utilizacion del suelo y espacio urbano marcan las
pautas en los cambios del territorio, lo que ha causado profundas
diferencias y/o desigualdades entre los diversos estratos sociales, es
por ello que en este andlisis nos interesa entender el papel que
juegan las actuales propuestas de intervencion urbana y la insercion
o suplantacion de una obra publica nueva sobre un espacio
determinado, construyendo de esta forma una nueva realidad sobre

el espacio urbano, asi también observar su impacto.

Sandroni sostiene que “la relacion entre renovacion urbana y
gentrificacion es entendida como consecuencia negativa, es
premeditada ya que la renovacion vendria a constituirse como un
estimulo para cambiar el uso de barrios degradados y aumentar la

inversion privada en ellos” (Vergara, 2013)

Adridn Hernandez explica que “en muchos de los casos las
intervenciones de la gentrificacion tienen que enfrentarse a los
movimientos vecinales y de resistencia de los habitantes que estan
en riesgo de ser desplazados por las operaciones, teniendo asi efectos

sobre los menos favorecidos” (Cordero.2013).
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Carlos Vergara (2013) para justificar la presencia del proceso de
gentrificacion que surge a partir de una trasformacién urbana,
analiza: La expulsion de residentes: identifica a la sociedad que ha
dejado su territorio y cuales han llegado al mismo. Alza de precio del
suelo: comparacion de precios del suelo antes y después de las
intervenciones realizadas en el espacio urbano. Cambio del uso de
suelo: ya sea el cambio de normativa del uso del suelo, o el cambio
del uso que se le da, sea comercial o residencial. Transformacion del
paisaje urbano: no se trata de analizar solo los cambios a nivel
barrial, sino también la transformacion de la identidad territorial del
lugar. Lo que nos lleva a que la principal causa de la gentrificacion
se debe a un cambio de estilo de vida de la sociedad, misma que
desea habitar, favorecerse y adaptarse a la regeneracion urbana del
espacio intervenido, ya que dicho espacio estaria dotado de areas
urbanas con mayor disponibilidad de infraestructura, mejores
condiciones de accesibilidad a bienes y servicios y mejor calidad de

las viviendas.
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2.3. Procedimiento metodologico

Para la presente investigacion, se aplica una metodologia que
comprende tres etapas de andlisis, solventando asi cada objetivo
especifico. Se inici6 con una revision de diversas fuentes
bibliogréaficas sobre la gentrificacién en diferentes paises y los
factores que la caracterizan, para asi tener claro el tipo de proceso

que se podria presentar en la zona de estudio.

Luego, se procede a elaborar el andlisis de la informacion secundaria
proporcionada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Cuenca, andlisis cartografico, recopilacion de
informacién primaria a partir de entrevistas a los habitantes del
sector respecto a; sus viviendas, cambios que se han generado en la
zona, incorporacion de nuevos residentes, si se han generado

cambios de uso de los predios, entre otros.

Asi, con esta informacién se pudo identificar diferentes espacios que

fueron afectados, para finalmente plantear estrategias que permitan;

corregir, mitigar o adaptarse a los procesos de gentrificacion que

podrian surgir en la Av. Ordéiiez Lazo.

Para el levantamiento de informacion, se procede a delimitar el drea
de estudio, considerando el sector desde la Av. de Los Cerezos,
hasta calle 1a Buganvilla entre Av. Ordoéfiez Lazo y calle del Tejar,
en el lateral derecho en direccion este-oeste. Y en el lateral izquierdo
desde la Av. de los Cerezos y calle del Trébol entre la Av. Ordéiiez
Lazo y calle Paseo 3 de Noviembre. Dicha area se encuentra

formada por 6 manzanas irregulares (Mapa 1).

En cuanto a los criterios considerados para el andlisis de
gentrificacion, se tomé en cuenta el postulado de Harvey (1998) que

se detalla a continuacion:

e (Cercania a centros comerciales y financieros.

e Equipamiento publico.

e Perfil urbano consolidado y zonas asociadas a la memoria
colectiva.

e [Espacios deteriorados.
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e Inversiones nuevas de capital, sobre todo proveniente del Za? xpx*q
n=——-—mH——
d2

exterior, en un area definida.
e Modificaciones en la funcionalidad de las edificaciones.
e Desplazamiento de la poblacion local e ingreso de otros grupos

sociales.

2.2.Poblacion y muestra

El presente trabajo se dirigié hacia la poblacién del sector de la Av.
Ordéiez Lazo, que se encuentran en el drea de estudio, a la misma
que se les realizd encuestas semiestructuradas. Ademads, se ejecutd
un registro fotografico para elaborar comparaciones del antes y
después de la intervencion realizada para analizar y comprender el

proceso de gentrificacion que se podria dar en la zona de estudio.

Para determinar el tamafio de la muestra a realizar, se aplicé la
formula, en la cual se desconoce la poblacién como lo explica Mateu

y Casal (2003).

Donde:

n= Tamafio de la muestra
Za’= Nivel de confianza
p= Probabilidad de éxito
g= Probabilidad de fracaso

d?= Precision

_ (1.96)% % 025 * 0.75
B (0.05)2

n= 288 n= 288/5 n=58

En base a la férmula se determiné que el nimero de personas a
registrar con encuestas es de 288, considerando lo expuesto por el
INEC (2010) de que en cada vivienda existe en promedio 5
personas, se dividié los 288 para 5 quedando un total de 58

viviendas a investigar.
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\ MAPA N°1

A AREA DE ESTUDIO
SIMBOLOGIA
Area de estudio O
Sector 1
Sector 2 O

CONTIENE: Delimitacion del drea de estudio: desde la Av.
Los Cerezos, hasta calle la Buganvilla entre Av. Ordofiez Lazo y
Calle del Tejar, en el lateral derecho en direccion este-oeste. Y en
el lateral izquierdo desde la Av. Los Cerezos y Calle del Trébol
entre la Av. Ordofiez Lazo y Calle Pasco 3 de Noviembre.

agn 1 stado del drea de estudio antes de la intervencion
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Mapa 1 Delimitacion del drea de estudio
Imagen 2 Estado actual del drea de estudio Fuente: Ortofoto del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Maria Paz Gonzalez Durdn Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Duran
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3.1.Analisis del area de intervencion en la Av. Ordoénez Lazo

3.1.1. Identificacion del area de intervencion

El drea sometida a un proceso de renovacién urbana se sitda en la

Av. Ordéiiez Lazo, ubicada al oeste de la ciudad de Cuenca en la

provincia del Azuay, parroquia Urbana de San Sebastidn.

Imagen 3 Estado antes de la intervencién de la Av. Ordoéiiez Lazo desde
Interseccién Medio Ejido- Sayausi hacia la Av. De la Américas
Fuente: Google Earth, 2015

La via inicia en la interseccién con la Av. De las Américas hasta la Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn
interseccion con la via Medio Ejido-Sayausi, cubriendo una longitud

de 6.46Km (Mapa 2).

Esta area intervenida fue ejecutada en dos etapas efectuadas por la

Municipalidad de Cuenca a través del Ministerio de Obras Publicas:

Imagen 4 Estado actual de la Av. Ordéiiez Lazo desde Interseccion Medio
Ejido- Sayausi hacia la Av. De la Américas
Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Durdn
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SAYAUSI

MAPA N°2
5 AREA DE INTERVENCION

SIMBOLOGIA

- Cuenca O
Area de intervencion
Av. Ordorfiez Lazo
¥ el CONTIENE: Area de intervencion ubicada al oeste de la

ciudad de Cuenca en la provincia del Azuay, parroquia
urbana de San Sebastian, iniciando en su interseccién en
la Av. De las Américas hasta la interseccion con la via

Medio Ejido-Sayausi, una longitud de 6.46Km.

Mapa 2 Delimitacion drea de intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo
Fuente: Cartograffa del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Durdn
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Etapa I: Avenida Ordéiiez Lazo; cuyos limites son: al este con la
interseccion de la avenida de las Américas, al oeste hasta la
interseccion con la avenida de los Cerezos (Mapa 3), considerada
para el andlisis de la gentrificaciéon como drea de influencia, se
caracteriza por ser una via cuyo ancho total es de 22m, con una
longitud de 1.36Kms, distribuida en su ancho de la siguiente

manera:

— Vereda norte: 1,95m

— Carril vehicular norte: 5,75m
— Parterre central: 0,95m

— Carril vehicular sur: 5,75m
— Banda verde sur: 3,50m

— Ciclo via sur: 2,30m

— Vereda sur: 1,80m

G 4_}.4_;.1,;4.@

-

VI LISS T LRSS TSI L SIS LSS 7.
VEREDA PAVIMENTO RIGIDO PARTERRE PAVIMENTO RIGIDO BANDA VERDE VEREDA DE HORMIGON SIMPLE
1lm
22m
Imagen 5 Estructura vial antes de la intervencion en la Av. Ordéfiez Lazo, Etapa I
Fuente: Ministerio de Obras Publicas
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran
{ | . v
| Finnnnn i
| .
ACERA CARRIL VEHICULAR BANDA VERDE | CICLOVIA | ACERA
1.95m 5.75m 2 50m 220m 1.80m
22m

Imagen 6 Estado actual tipo de la estructura vial de la Av. Ordéiiez Lazo, Etapa I
Fuente: Ministerio de Obras Publicas
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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MAPA N°3
ETAPAI

SIMBOLOGIA
Limite Etapa I

Area de intervencion Av.

Ordofiez Lazo [
Etapa [

[UBICACION |

CONTIENE: Etapa de intervencion N° I que va desde la
Av. Américas hasta la Calle Los Cerezos con una longitud
de 1.36Km

Mapa 3 Area de intervencién Av. Ordéiiez Lazo, etapa I
Fuente: Ortofoto del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Durdn

Imagen 7 V.1 Estado del tramo I antes de la intervencién desde la Av. de los
Cerezos hacia la Av. de las Américas
Fuente: Fotografia de Google Earth, 2015

Imagen 8 V.1 Estado actual del tramo I desde la Av. De los Cerezos hacia la Av. De las
Américas
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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Etapa II: Avenida Ordéinez Lazo; cuyos limites son: al este la
interseccion con Av. De Los Cerezos, al oeste hasta la
intersecciéon con la via Medio Ejido-Sayausi (Mapa 4), cuya
longitud de intervencién es de 5.1Kms caracterizada por un
ancho total de via de 22m. Este tramo presenta variaciones en el
disefio de la via publica, ya que en algunas secciones no tiene
parterre, ademds las medidas de las veredas son diferentes al
avanzar con direccién a Sayausi, e incluso la ciclo via finaliza a
la altura de la entrada de la via que conduce al sector Buenos

Aires.

b

I
[ PR ME T PLEXTEE.

ACERA-TIERRA CARRIL VEHICULAR CARRIL VEHICULAR
&m

ACERA - TIERRA

S | L 4
- Z S
CARRIL VEHICULAR BANDA VERDE CICLOVIA | ACERA
095m 5.75m 2.50m 220m 1.80m

£ 3 — .‘ ;.

22m

Imagen 9 Estructura vial antes de la intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo, etapa I
Fuente: Ministerio de Obras Publicas
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn

22m

Imagen 10 Estado actual tipo de la estructura vial en la Av. Ordéiiez Lazo, etapa II
Fuente: Ministerio de Obras Publicas
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Duran

Imagen 11 V.1 Estado tramo II antes de la intervencion desde la Av. De los
Cerezos hacia la interseccion con la via Medio Ejido-Sayausi
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015
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MAPA N°4
N ETAPATL

SIMBOLOGIA
Limite Etapa II

e
Area de intervencion Av.

Ordofiez Lazo I
Etapa II

CONTIENE: Etapa de intervencion N° II va desde la
calle Los Cerezos hasta la interseccion con la via

. . ; . Imagen 12 V.1 Estado actual de la etapa II desde la Av. De los Cerezos hacia
Medio E_]ldo-Sayau51, con una longltud de 5.1Km interseccion con la via Medio Ejido-Sayausi

Elaboracion: Marfa Paz Gonzalez Durdn

“Mapa 4: Area de intervencién Av. Ordéiiez Lazo, etapa II

Fuente: Orotofo del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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3.1.2. Analisis paisajistico

Para el ambito del andlisis del paisaje, se considera un drea mads
extensa, fuera de los limites de la zona de estudio. Elaborando un
andlisis de manera visual y perceptual técnica del lugar, estudiando
el componente territorial, referente a campos que conforman el

territorio tales como; fauna, flora, usos de suelos.

3.1.2.1.Fauna

La fauna se caracteriza por la crianza de animales, entre los que se
encuentran: cuyes y aves de corral, siendo el 22% de familias que
auln contindan con esta préctica en el drea de intervencion, seguido

de la crianza de bovinos en un 20% y de ganado vacuno en un 18%.

3.1.2.2.Flora

En el drea de intervencion se distinguen actividades agricolas a nivel

familiar, es decir que su produccién se destina principalmente al

abastecimiento del hogar y en cierta medida al comercio local. Los

productos que principalmente se cultivan son el maiz, fréjol y habas.

De manera general, el cultivo de maiz junto al fréjol y habas
representa el 26%, luego de ello se registran las hortalizas con el
23%, papas 17%, el cultivo floricola y plantas medicinales un 13%

(Pacheco, 2019).

3.1.3. Uso del suelo

La avenida Ordoénez Lazo, histéricamente ha sido una via
transcendental para Cuenca, pues a través de ella se ha generado la
comunicacion y el comercio con las distintas ciudades de la region

costera del pais.

Al ser una via de alto transito vehicular, esta ha sido intervenida en
varias ocasiones, la primera de ellas se efectud en el afio 1971 por
iniciativa del Municipio de Cuenca en su plan de ordenamiento

territorial (PDOT). A lo largo de los afios, se conservaron sus
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particularidades originales, la amplitud sin veredas ni parterres, esto e Uso no urbano: esta tipologia implica el uso del terreno para el
hasta la dltima intervencion en el afio 2015. cultivo, crianza de animales o para extraer aridos y rocas.

A sus alrededores, se ha caracterizado el uso del suelo para
viviendas y comercios, ademds de dreas agricolas en las que se
cultivaba maiz principalmente. En la actualidad existe un mayor
asentamiento de viviendas y locales dedicados al comercio, y aunque
adn se destina el terreno a cultivos, en el tramo de estudio esta

practica ya no es comun; estos se encuentran en Sayausi y sus

alrededores. De acuerdo al uso del suelo, se han identificado las Imagen 14 V.2 Uso no urbano; cultivo

Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn
siguientes tipologias (Mapa 5):
e Usos especiales: entre los que se clasifican los lotes baldios,
e Uso urbano: es decir que el drea de terreno es destinada a edificaciones que se encuentran desocupadas, lotes sin uso,
actividades de tipo productivo relativas a la gestién, comercio, edificaciones en proceso de construccién u otros.

produccion o vivienda.

Imagen 13 V. 1‘ Uso Urbano; comercio y vivienda Imagen 15 V.3 Usos especiales; edificaciones en proceso de construccion
Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Durédn Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Duran
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MAPA N°5

“N TIPOLOGIAS
SIMBOLOGIA

- Comercio

Usos urbanos [ W Produceion
-Vivienda

Usonowbano | . e
* Criancias de animales

. - Lotes sin uso
Usos especiales | N -:iicocioncs en proceso de
construccion

CONTIENE: Tipologias existentes en el area de
intervencion

Imagen 16 V.4 usos especiales; lotes sin uso
Elaboracion: Marfa Paz Gonzédlez Durdn

Fuente: Pérez, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN




GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

UNIVERSIDAD
CATOLICA DE CUENCA

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

En relacién al uso urbano, el area de intervencién se encuentra

CIUDAD DE CUENCA: ]
SECTORES DE PLANEAMIENTO OESTE

dentro del sector de planeamiento oeste correspondiente a: O-9, O-

10 y O-11 (Mapa 6), en donde, la ordenanza municipal indica las
determinantes para la ocupacién del suelo de los sectores
anteriormente sefalados (Imagen 20,21,22). Lo que caracteriza a
estos sectores es el uso principal de vivienda, permitiendo

edificaciones de hasta 12 pisos.

Imagen 17 V.1 Edificacién de 12 pisos en la Av. Ordéiiez Lazo
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Durdn

Imagen 18 Sector de Planeamiento Oeste perteneciente al Cantén Cuenca, 2002
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial 2002, Ilustre Municipalidad del Cantén Cuenca
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Mapa 6: Sector de Planeamiento O-9, O-10, O-11
Fuente: Pérez, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Duran

MAPA N°6
OCUPACION DEL SUELO

SIMBOLOGIA

Sector de Planeamiento O - 9 ]
Sector de Planeamiento O - 10 [ —
Sector de Planeamiento O - 11 [

CONTIENE: Sector de Planeamiento O-9,0-10,0-11] Imagen 19 V.2 Edificacion de 2 pisos

Elaboracién: Maria Paz Gonzéilez Durdn
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CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO |

[ CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO
PARA LOS SECTORES DE PLANEAMIENTO OESTE

PARA LOS SECTORES DE PLANEAMIENTO OESTE

]

USO PRINCIPAL : USO PRINCIPAL :
VIVIENDA VIVIENDA
ALTURA LOTE FRENTE Ccos DENSIDAD NETA TIPO DE RETIROS FRONTALES, LATERALES
ALTURA LOTE FRENTE cos DENSIDAD NETA TIPO DE RETIROS FRONTALES, LATERALES n&ﬁo MNIMO | MINIMO ”Wf'%m DE VIVENDA (DV) IMPLANTACION YPOSTERIORES MNIMOS (m)
DELA MINIMO MINIMO MAXIMO DE VIVIENDA (DV) IMPLANTACION Y POSTERIORES MINIMOS (m) EDFICACION | (m2) (m) %) - ) )
EDIRCACIoN e m L F L P 102pisos 350 15 80 | 20 - 60 Viv.MHa. 5 3 3
304 pisos 350 15 75 | gualomayorad0VwiHa. | - Asiada con 5 4 4
102 pisos 350 15 80 20-60 Vw.Ha. 5 3 3
204 beos 350 15 75 | iqualomayora 40 W.Ha 5 3 3 So6pises 500 18 75| gualomayora40Vi/Ha. | retro frontal 6 6 6
506 pisos 500 18 75 |Galosdaraionie. | o onagoon 5 4 4 Zagpsos 900 25 20 iualomavora 40 Vie/H, 8 8 8
Ha. retiro frontal | i Yo MMa.
749 pisos 900 25 70 igual o mayor a 40 Viv/Ha. 6 6 6 10a12pisos | 1200 & 20 ualo mayor a 40 W./Ha 9 L 8
10 a 12 pisos 1200 30 70 igual 0 mayor a 40 Viv./Ha. 8 8 8
DETERMINANTES ADICIONALES :
DETERMINANTES ADICIONALES : 3 G % . NGmero de viviendas propuesto en el proyecto
1) Enlos proyectos de construccidn do eifcaciones, v se calulard cona siguienta fomula: D= o " Cleices PORAS0 11 0y 1) Enlos proyectos de ov conla sigulente formula: DV = bt U s
2) En los proyectos de lotizaciones y urbanizaciones, DV se calcularé con la siguiente formula: ~ Dv=  Ndmero de viviendas propuesto en el proyecto 2) Enlos proyectos de lotizaciones y urbanizaciones, DV se calculard con la siguiente formula:  Dv=  Numero de viviendas propuesto en el proyecto
suporicie desinada a Iotos on Heciross superfiie destinada a lofes en Hectdreas
3) Se excluyen del cumplimiento de la Densidad Neta de Vivienda (DV), los predios con edificaciones de hasta 2 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la 3 ::;‘::W“’""“"“"im""" Densidad Neta de Vivienda (DV), los predios con edificaciones de hasta 2 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la
vivienda. i
4) Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitiran solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12 m. 4) Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitirén solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12 m.
5) En los predios total 0 {as franjas de 50 m. de ancho adyacentes a las mérgenes de proteccion de rios y/o quebradas existentes en este sector 5) En los predios comprendidos total o parcialmente en las franjas de 50 m. de ancho adyacentes a las margenes de proteccion de rios y/o quebradas existentes en este sector
de planeamiento, con o sin via de por medio, la altura méxima de la edificacién seré de 4 pisos. | d con o sin via de por medio, Ia altura méxima de la edificacion serd de 4 pisos.

. . . Imagen 21 Sector de Planeamiento O - 10 perteneciente al Cantén Cuenca, 2002
Imagen 20 Sector de Planeamiento O - 9 perteneciente al Cantén Cuenca, 2002 Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial 2002, Ilustre Municipalidad del Cantén Cuenca
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial 2002, Ilustre Municipalidad del Cantén Cuenca
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[ CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO
PARA LOS SECTORES DE PLANEAMIENTO OESTE

USO PRINCIPAL :
* VIVIENDA
RETIRO LATERAL
ALTURA | LOTE | FRENTE = COS DENSIDAD NETA TIPODE | RETIROS FRONTALES, LATERALES| DESDE 3° PISO O PISOS QUE
DELA | MINIMO | MINIMO = MAXIMO | DEVIVIENDA(DV) |IMPLANTACION| Y POSTERIORES MINIMOS (m) | SUPEREN LA ALTURADE LA
EDIFICACION  (m2) (m) (%) EDIFICACION COLINDANTE |
F L P Di minima (m)
102pisos 200 9 80 35 - 100 Viv./Ha. 5 3 3 -
-P

3o4pisos | 300 12 75| gualomayora 10 Wba et [ 5 3 3 3

506 pisos | 500 18 75 |gualomayorarovwma oo 5 4 4 4

7a9psos| 900 | 25 | 70 | igualo mayora 70 V. Ha.| rotio frontal 6 ] 6 6
10a12pisos | 1200 30 70 igual o mayora 70 Viv/Ha. 8 8 8 8
DETERMINANTES ADICIONALES : )
1) En de de edi Dv'se calculard con la siguients fomula:  py=  mero de viandas propussio en ef proyacto

superficie del lote en Hectdreas

lculard con la siguiente formula:  Dv=  NGmero de viviendas propuesto en el proyecto
superficie destinada a lotes en Hectareas

B) Se excluyen del cumplimiento de la Densidad Neta de Vivienda (DV), los predios con edificaciones de hasta 2 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a laj

4) Las edificaciones de 5 a 12 pisos se admitirdn solamente en predics con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12 m.

5) En los predios con frente a la Calle del Tejar y a los Sectores de Planeamiento O-1 y 0-8, la altura méxima de la edificacién seré 6 pisos.

8) En los predios total o en las franjas de 50 m. de ancho adyacentes a las margenes de proteccion de rios y/o quebradas existentes en este sector

2) En los proyectos de X y izacic ov

de planeamiento, con o sin via de por medio, la altura méxima de la edificacion serd de 4 pisos.

Imagen 22 Sector de Planeamiento O - 11 perteneciente al Cantén Cuenca, 2002
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial 2002, Tlustre Municipalidad del Cantén Cuenca

3.1.4. Vialidad y transporte

La vialidad es uno de los factores que permiten el ordenamiento
urbano, puesto que en las vias se concentran diferentes
infraestructuras de servicios y se desarrollan procesos urbanos como:
produccién, intercambio, consumo, residencia, visita de turistas,
interrelacion social y otros. Es por esto que el Plan de Movilidad de
Cuenca (2015-2025) (Mapa 7) jerarquizo las vias dentro de la zona

urbana intervenida de la siguiente manera:

e Vias 50: disefiadas para viajes medianos y largos dentro de la
ciudad y que la conecta con destinos externos, ademds se puede

circular a una mayor velocidad.

5

Imagen 23 V.1 Via 50; Av. Ordéiiez Lazo
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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Tabla 1 Caracteristicas de las vias 50

En el area de estudio, las vias 40 conectan a barrios como; Corazon

VIAS 50

de Jests, Cuatro Esquinas, El Tejar, Unidn las Caleras, Los Cerezos,
Velocidad maxima permitida: S0Km/h. . .
San José de Balsay, San Martin, Virgen del Milagro; y las vias 50 a

4 carriles, dos por sentido.
parroquias rurales como Sayausi, Sinincay y San Joaquin.

Ancho de carril: 3.50m.

Plataformas de acera con un minimo de 2m.

Estructura semafdrica prioritaria.

Infraestructura propia para ciclistas.

Fuente: Plan de Movilidad y Espacios Publicos de Cuenca
Elaboracién: Maria Paz Gonzédlez Durdn

e Vias 40: permiten el acceso a zonas residenciales desde vias

principales y las conectan con el centro de la ciudad.

Tabla 2 Caracteristicas de las vias 40

VIAS 40

Velocidad maxima permitida: 40Km/h.

2 carriles, uno por sentido.

Ancho de carril: 3.20m.

Plataformas de acera con un minimo de 2m.

Fuente: Plan de Movilidad y Espacios Publicos de Cuenca
Elaboracién: Maria Paz Gonzédlez Durdn
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MAPA N°7
“N JERARQUIZACION VIAL

SIMBOLOGIA
Vias 50 T
Vias 40 |
Vias Territoriales

Area de intervencion

CONTIENE: Jerarquizacion vial del drea de intervencion

Mapa 7 Jerarquizacién vial
Fuente: Plan de Movilidad y Espacios Piiblicos de Cuenca
Elaboracion: Marfa Paz Gonzéilez Durdn

Imagen 24 V.2 Via 40; Calle de la Grevilla
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn
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Es preciso considerar, que la avenida Ordénez Lazo, previo a la
intervencion realizada, se caracterizaba por un alto trafico vehicular,
principalmente con circulacion de buses 'y furgonetas
interprovinciales que cubrian rutas diarias con una frecuencia
continua, a ello se sumo el intenso transito de vehiculos menores,
como autos, motos y bicicletas. Luego de la intervencion, el tréfico
de vehiculos es mds ordenado considerando que los vehiculos de
transporte interprovincial ya no circulan por esta ruta, siendo
utilizada unicamente por los de tipo liviano y muy ocasionalmente

por los considerados como transporte pesado.

En la actualidad es mayor la circulacién de vehiculos privados y los
de tipo publico mantienen un transito prudente para movilizar a los
moradores de la zona. Respecto a la relacion del espacio vehicular y
peatonal, antes de la intervencidn no existian dreas destinadas para

los peatones (Imagen 25).

Imagen 25 Relacion del espacio vehicular y peatonal, estado antes de la intervencién.

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015
Luego de la intervencion, se delimitaron los espacios, quedando de

la siguiente manera:

e Espacio peatonal = 3.75m ancho.

e Espacio vehicular = 16.2m ancho.

Para determinar la relacién espacio vehicular y peatonal se procede a

aplicar la siguiente férmula:

Area de espacio peatonal 100
7 *
Area de espacio vehicular
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3,75 x 6.460

e e — 7270
1626460 " 100=23%

Es decir que el espacio para peatones ahora representa el 23% del
ancho total de la via, mientras el 77% corresponde a espacio para

circulacién vehicular (Imagen 26).

Imagen 26 Relacion del espacio vehicular y peatonal, estado actual.
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn

3.1.5. Equipamiento

Considerando la importancia del 4rea de intervencién para la
presente investigacion, es necesario tomar en cuenta cudles son los
equipamientos y/o servicios destinados a solventar las necesidades
de los habitantes de la zona, como zonas de esparcimiento que les
permitan mejorar sus condiciones de vida. Estos espacios
considerados como indicadores urbanos de calidad, permiten marcar
un lugar especifico, o actian como referentes para las personas al
momento de dar direcciones. Partiendo de la Av. De las Américas
hasta la intersecciéon con la via Medio Ejido-Sayausi, se han

reconocido los siguientes equipamientos (Mapa 8):

Imagen 27 Capilla San Martin
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran
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Tabla 3 Equipamientos del drea de intervencion

a) LATERAL IZQUIERDO

b) LATERAL DERECHO

Gasolinera Eloy Alfaro. Corporacion Financiera Laboral
Hotel Oro Verde Coordinacion de educacion zonal 6
Produbanco Banco del Pichincha

Cancha Virgen del Milagro

Almacenes Home Vega

Colegio Ciudad de Cuenca

Comision Nacional de Transito

Om Dental

Unidad de Policia Comunitaria

Farmacias Corpdesta

Gasolinera Ordoéniez Lazo

Capilla San Martin

Capilla Venid en Mi Socorro

Casa Comunal Barrio Santa Maria

Juan Eljuri Outlet

Cooperativa JEP

Gasolinera Primax

GAD Parroquia

Rio Amarillo Centro Comercia

Unidad de Policia Comunitaria

Sayausi

Escuela y Colegio Fray Gaspar de

Carvajal

Elaboracién: Maria Paz Gonzdlez Durdn

Imagen 28 Banco del Pichincha
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran

Imagen 29 Unidad de Policfa Comunitaria (UPC)
Elaboracién: Marfa Paz Gonzdlez Durdn
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MAPA N 8 Fuente: Aerofotografia Google Earth
; Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Durdn
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Equipamientos

CONTIENE: Equipamientos existentes en el area de
intervencion de la Av. Ordofiez Lazo

Imagen 30 El; Coordinacién de educacién zonal 6

Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran
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Imagen 31 E2; Hotel Oro Verde
Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Durdn

Imagen 33 E4; Cooperativa de ahorro y crédito JEP, GAD de Sinincay
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Durdn3

3.1.6. Composicion social

El drea de intervencion se caracteriza por una composicion social
diversa, existen diferentes estructuras sociales. Para tener un
concepto claro mencionaremos solo algunas de ellas: educacion, con
niveles diferentes, desde profesionales de tercer nivel, cuarto nivel,
PhD, hasta otros que solo han logrado culminar el bachillerato; nivel

econdomico, existe diferencia bien marcada entre sus habitantes, va

desde propietarios de los edificios hasta personas que son

Imagen 32 E3; Gasolinera Primax- Ordéiiez Lazo

Elaboracién: Marfa Paz Gonzdlez Durdn agricultores con un nivel de ingreso limitado; trabajo, existen
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empresarios, ejecutivos, empleados permanentes y otros son

trabajadores ocasionales.

A lo largo de la Avenida Ordéfiez Lazo conviven alrededor de 6.476
personas, de los cuales el 62,5% son hombres y el 35,7% son
mujeres (INEC, 2018). De acuerdo a las condiciones
socioecondmicas de las personas, existe una marcada diferencia en

cuanto al uso de los espacios.

3.2. Delimitacion del area de influencia directa

Para realizar el andlisis de la gentrificaciéon que se va a dar en la
avenida Ordéfiez Lazo como producto de la intervencion urbanistica
a la que fue sometida; es necesario especificar y/o reconocer para
este andlisis dos dreas de influencia directa, por el hecho de estar

colindando con el area de estudio.

o Area de Influencia Directa I: Limitada al norte con la avenida
del Tejar, al sur con calle Paseo Tres de Noviembre, al este con

la avenida de Las Américas y al oeste con el drea de estudio,

avenida Los Cerezos al medio, en direcciéon Este-Oeste se
encuentra la Avenida Ordéfez Lazo con una longitud de
1,27Kms (Mapa 9), caracterizada por edificaciones de tipo
departamental 'y viviendas de personas de estrato
socioecondmico alto, las cuales sobresalen por sus dimensiones y
areas de construccion. El tipo de construccién que predomina se
caracteriza por una estructura de hormigén armado,
mamposterfas de ladrillo, sus cubiertas conservan el acabado
tradicional de la ciudad, sus fachadas tienen acabados muy
variados, entre ellos: alucobond, madera, fachaleta de ladrillo,
fachaletas de piedra, entre otros. Bdsicamente se trata de
edificaciones con una arquitectura simple en lineas rectas, sin

ornamentacion, en la que predomina la altura.
En cuanto al drea comercial, ésta presenta varios equipamientos,
principalmente alimentos y abastecimientos de productos de

primera necesidad, instituciones publicas, servicios de salud.

e Area de influencia Directa II: delimitada al norte con la avenida

Del Tejar; al sur con la calle Paseo Tres de Noviembre; al este
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con el drea de estudio avenida de Los Cerezos al medio y al
Oeste en un tramo la calle Las Buganvillas, desde la avenida
Ordéiez Lazo hacia la avenida Del Tejar y en el otro tramo la
calle Monsefior Leonidas Proafio. Al centro de esta drea y en
direccion Este-Oeste se encuentra la Avenida Ordéiez Lazo con
una longitud de 0,79Kms (Mapa 10), caracterizada por la
presencia de viviendas, comercios, y escazas edificaciones de
altura que podrian considerarse de segundo orden cuyo fin es

departamental, también se evidencian urbanizaciones privadas.

De manera general el componente social en esta zona presenta una

convergencia entre estratos socioeconémicos medios y bajos.

El é4rea de influencia directa es importante para la presente
investigacion, debido a que, por sus condiciones afecta a la zona de
estudio, sobre todo desde la primera &area influenciada por su
crecimiento a lo largo del tiempo y que evidentemente podria seguir

avanzando.
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MAPA N°9
AREA DE INFLUENCIA DIRECTA 1

N

SIMBOLOGIA

Area de influencia directa I premanesananaeanans

CONTIENE: Area de influencia directa I comprende entre
la Av. De las Américas hasta Av. Los Cerezos con 1,27Km

%,

Mapa 9 Area de influencia directa I

4= Fuente: Cartograffa Municipalidad de Cuenca
= Elaboracién: Maria Paz Gonzilez Duran

Imagen 34 Vista Aérea del drea de influencia directa I desde la Av. De los Cerezos hacia la Av. De

las Américas
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN




5 AR UNIVERSIDAD
GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO 5
CATOLICA DE CUENCA

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

X iy

Mapa 10 Area de influencia directa IT
Fuente: Ortofoto del Municipio de Cuenca

MAPA N o 10 Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

N AREA DE INFLUENCIA DIRECTA II

SIMBOLOGIA

Area de influencia directa I1

CONTIENE: Area de influencia directa IT comprende de
0,79Kim que va desde Las Buganvillas hasta la Calle . D
Monsefior Leonidas Proafio . 5 S 4 :
Imagen 35 Vista Aérea del drea de influencia directa II desde la calle Buganvilla hacia la Calle
Monsefior Leénidas Proafio

Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN



GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

UNIVERSIDAD
CATOLICA DE CUENCA

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

3.3. Delimitacion del area de estudio

El drea de estudio considerado para el andlisis de la gentrificacion es
el eje urbano avenida Ordéiiez Lazo, ubicado en la provincia del
Azuay, al oeste de la ciudad de Cuenca, pertenece a la parroquia
urbana de San Sebastidn, con un desarrollo de tramo este-oeste,
comprendido dentro de los siguientes linderos, al este con el drea de
influencia directa I, la avenida de los Cerezos al medio; al este con el

area de influencia directa II, calle Buganvilla al medio.

Para tener una visién mds amplia de las consecuencias y de como va
a repercutir la intervencion urbanistica que se dio en este sector, y
lograr un andlisis mds claro de la gentrificacion, se amplié su trama,
para ello se integrd, a mas de la avenida, un area hacia el norte y otra

hacia el sur.

Quedando el drea de estudio delimitada de la siguiente manera: al
norte la avenida Del Tejar; al sur con Paseo Tres de Noviembre; al

este con el area de influencia directa I avenida De Los Cerezos al

centro y al oeste el area de influencia II calle Buganvilla al medio

(Mapa 11).

Comprende 93.971,26m?; integrada por 6 manzanas conforme la
disposicion territorial del ultimo censo de poblacién y vivienda del

INEC (2010).

Considerando la longitud entre la Av. Los Cerezos hasta la calle

Buganvilla existe una distancia de 0.32Kms.

Imagen 36 Vista Aérea del area de estudio desde la Av. Del Tejar hacia la Av. Ordéiiez Lazo
Elaboracién: Marfa Paz Gonzdlez Durdn
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MAPA N°11
N AREA DE ESTUDIO

SIMBOLOGIA
Area de estudio s
Manzana 1

Manzana 2

Manzana 3
Manzana 4
Manzana 5

Manzana 6

UBICACION

CONTIENE: Area de estudio delimitada de la signiente
manera: Av. Los Cerezos, hasta calle la Buganvilla entre
Av. Ordoiiez Lazo y Calle del Tejar, en el lateral derecho
en direccion este-oeste. Y en el lateral izquierdo desde la
Av. Los Cerezos y calle Del Trébol entre la Av. Ordofiez
Lazo y Calle Paseo 3 de Noviembre, comprende una area
de 93.971,26m2; compuesto por 6 manzanas

Mapa 11 Delimitacién drea de Estudio
Fuente: Ortofoto del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Duran
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3.3.1. Caracterizacion del area del estudio

3.3.1.1. Analisis de la oferta y demanda residencial

Haciendo un recorrido e investigando el proceso de crecimiento de
la ciudad en este sector, se conoce que en su inicio los terrenos
fueron adquiridos por ciudadanos pudientes que los convirtieron en
lugares residenciales con mansiones lujosas. Posteriormente, el
incremento en la demanda se debe a la influencia ejercida por el
Hotel Oro Verde (antiguamente conocido como Hotel La Laguna), el
cual se convirti6 en residencia o sitio de estadia eventual de personas
que visitan o estan de paso por la ciudad, no solo ecuatorianos sino
también de extranjeros. Otro factor que influyé en su desarrollo fue
la inversion de capitales de grupos con poder econdémico, quienes
invirtieron en la construccién de edificios departamentales que
fueron adquiridos por personas de condiciones socioecondmicas

altas.

Sin embargo, estas condiciones son solo caracteristicas de una zona
en particular, establecida entre la avenida de las Américas y la calle

de la Higuerilla dentro del drea de influencia directa I.

A partir de este punto, las viviendas fueron de tipo modesto, las
personas asentadas en la zona, eran propietarios de los terrenos, el
uso del suelo fue estaba destinado para la agricultura. Pero con el
incremento de la poblacién con capacidad econdmica, las tierras

fueron comercializadas y las construcciones de viviendas mejoraron.

Para analizar la demanda residencial, fue necesario remitirse a
periodos anteriores, por lo que se ha considerado conveniente partir
desde el afio 2015. Se ha podido identificar que la demanda
residencial en la zona se ha incrementado, incluso antes del periodo

de referencia, siendo mayor en los ultimos afios (Ifiiguez, 2018).
Uno de los factores que permite identificar la evolucién de la zona,

es el incremento del valor del suelo y de los espacios de vivienda, asi

se establecio el siguiente comparativo:
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Tabla 4 Comparativo de oferta residencial

DETALLE | ANO 2015 | ANO 2016 | ANO 2017 | ANO 2018
c alti/lr‘:;g de Entre $300 a | Entre $400 a | Entre $500 a | Entre $500 a
4 $400 $500 $600 $700
terreno
Amiendo | g5, $70 $100 $120
cuarto
Arriendo
departamento Entre $250 a
> $160 $200 $250 $350
habitaciones
Arriendo de
casa 2 pisos,
3 $200 $230 $280 Entre $350 a
.. $400
habitaciones,
garaje.

Fuente: Registradora de la propiedad, 2018

Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Duran

3.3.1.2.Composicion social

De acuerdo con la clasificacion del INEC (2010), el area de estudio
se encontraba caracterizada por un 45% de personas con un nivel
socioecondémico medio y bajo, predominando personas con estudios
secundarios, con familias de hasta 5 miembros, de los cuales por lo
menos 1 aportaba econémicamente al hogar, siendo las personas en

su mayoria propietarias de los espacios destinados a vivienda.

En la actualidad, en el area de estudio, la poblacién es de condicidén
socioecondmica media y media alta, con estudios de nivel superior,
ingresos altos, cuentan con vehiculo, y trabajan hasta dos miembros
del hogar, con ingresos representativos. Ellos tienen una percepcion
particular respecto a su condicion de vida, en la zona de estudio. Asi

se presentan los resultados de la encuesta efectuada a los moradores.
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e Pregunta 1: ;La vivienda en la que actualmente reside es

prestada, propia, arrendada?

Prestatario

Arrendatario ﬂ
Propietario M

0 2 4 6 8 10 12

Gréfico 1: Tenencia de la vivienda
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

De acuerdo a las referencias de las personas encuestadas, mds de la
mitad de residentes son arrendatarios de vivienda, lo que demuestra
un cambio en la forma de vida, pues se disponen las edificaciones

con fines de lucro.

e Pregunta 2: Sefale cuales son los problemas mas
representativos, que usted cree, que indujeron la puesta en
marcha de los procesos de regeneracion urbana en la Av.

Ordonez Lazo.

Otros: Contratos; No se tuvo un estudio... H 3%
Inseguridad [ 15%
Mal estado vial | 35%
Activacion econdmica  |usd 10%

Introduccion de nuevas clases sociales H 7%
Conservacion, regeneracion y restauracion de... s 10%
Mal estado de las viviendas full 3%
Demanda o necesidad de nuevos espacios... H 7%

Necesidad de servicios urbanos basicos |t 10%

0 2 4 6 8 10 12 14 16

Grifico 2: Principales problemas que incentivaron la regeneracién urbana.
Elaboracién: Maria Paz Gonzdlez Durdn

De acuerdo a los informantes, el mal estado de las vias fue el
principal motivo que justificé la regeneracién urbana de la Av.

Ordéiez Lazo, a ello se suma la inseguridad que existia en el sector.
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e Pregunta 3: Usted considera que la intervencion realizada en

la Av. Ordonez Lazo ha traido como resultados:

Consecuencias negativas 9

e e ﬁ

0 2 4 6 8 10 12 14

Grifico 3 Resultados de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo.
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

De acuerdo con las personas encuestadas mas de la mitad considera
que la intervencién efectuada en la avenida Ordéfiez Lazo es
positiva, aduciendo que ha ocasionado un cambio en la dindmica
diaria a nivel de los negocios y de las familias que viven en la zona,
pues los primeros han visto mejoras en sus ventas y los segundos

han recuperado espacios que se encontraban degradados.

e Pregunta 4: ;Ha notado usted los siguientes cambios en el
sector a partir de la intervencion realizada? Senale con una

X

Otros: Escaso comercializacion de lo... kel 2%
Efecto negativo de la construccion de la... bsd 3%
Comercializacién de los predios  lessd 3%
Ha desaparecido el pequefio comercio & d 15%
Incremento del valor de la vivienda |d 7%
Incremento de vivienda en renta  ——"d 7%
Incremento de locales comerciales |

d 17%
Encarecimiento de rentas & d 20%
Incremento de vivienda nueva & d 12%
Incremento de oficinas |I—) 7%
Incremento de bares  |I—) 7%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Grifico 4 Percepcion de cambios a partir de la intervencion en la Av. Ordénez Lazo.
Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Duran

Los cambios que las personas han percibido con la intervencion de la
avenida Ordoéiiez Lazo se refieren al incremento en el valor de los
arriendos, asi como el aumento de comercios en el drea, desplazando
a los de menor rango, ademds se hace evidente el incremento de

viviendas nuevas.
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e Pregunta 5: ;Cree usted que han llegado nuevos vecinos?

No

Si

0 2 4 6 8 10 12

Grafico 5 Nuevos vecinos
Elaboracién: Marifa Paz Gonzélez Duran

Considerando la percepcion de los entrevistados, un poco més de la
mitad de personas consideran que si han llegado nuevos vecinos a la
zona, sobre todo jovenes que se integran a la comunidad y con

capacidad econémica.

e Pregunta 6: ;Cree usted que se han implementado espacios

publicos a partir de la intervencion?

No

Si

o
N
IN
(<))
[4)

10

Grifico 6 Implementacion de espacios piiblicos a partir de la intervencién
Elaboracion: Maria Paz Gonzédlez Duran

Miés de la mitad de informantes consideran que no se han
implementado espacios publicos a partir de la intervencién. Sin
embargo, las personas que consideran que si se han incorporado,

indican que se han incrementado parterres y calzada.
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e Pregunta 7: ;Cree que existe una mejor relacion entre los

vecinos gracias a estos espacios?

Grifico 7 Relacién entre vecinos
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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La gran mayoria de personas considera que con la intervencién no se
ha mejorado la relacion entre vecinos. Y es que resulta notorio la
convivencia de personas con distintos niveles socioecondémicos, lo
que generd una dindmica diferente entre los habitantes de la zona,
pues los menos favorecidos dependen de los que tienen mayor
posibilidad, sobre todo en aspectos comerciales, porque son los

primeros los prestadores de servicios de los segundos.

e Pregunta 8: ;A quién cree usted que estas mejoras han

beneficiado mas?

Otros: Contratistas - 4%

Movilidad 48%

|

Turista 11%

Comercios 18%

Residentes 18%

0

(6]
=
o

15

Grifico 8 Beneficiarios de las mejoras
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Duran

Se considera, por parte de los habitantes que las mejoras han
beneficiado principalmente a la movilidad en el sector, luego a los

comercios y a los residentes.
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e Pregunta 9. ;Qué tiempo reside usted en este sector?
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Grifico 9 Tiempo de residencia en el sector
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn

El tiempo de residencia de un poco mds de la mitad de las personas
informante fue entre 1 a 5 afos, quienes antes habian residido en el
centro de la ciudad, mientras una tercera parte de habitantes tiene un

tiempo de permanencia de mds de 10 afios.

e Pregunta 10: ;Ha considerado cambiarse a otro barrio?

No 31%

Si 69%

0 2 4 6 8 10 12

Grifico 10 Consideracion para cambiarse a otro barrio
Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn

Mis de la mitad de personas ha considerado cambiarse a otro barrio,
los motivos que justifican su respuesta, fundamentalmente se debe a
la falta de parqueaderos en la zona y por la existencia de varios

negocios en la misma.
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e Pregunta 11: ;A partir de esta intervencion el uso de su

predio ha cambiado?

No 63%

Si 37%

0 2 4 6 8 10 12

Grifico 11 Cambio de uso del predio
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

La mayoria de los informantes indica que su predio no ha cambiado
de uso, sin embargo, una parte de la poblacién manifiesta que si lo
ha hecho para ser usado principalmente como comercio y en otros
casos se ha dejado de usar como negocio para ser destinado a la

vivienda.

3.3.2. Efectos materiales

En el proceso de andlisis del drea de estudio, se considera adecuado
identificar dos sectores tomando como su eje de division la avenida

Ordoénez Lazo.

e Sector 1: Ubicada al norte de la avenida Orddénez Lazo.
Delimitada de la siguiente manera: al norte con la avenida del
Tejar; al sur la avenida Ordoéniez Lazo; al este la avenida de los
Cerezos y al oeste la calle Buganvilla; conformada por 5

manzanas (Mapa 12).

e Sector 2: Ubicada al sur de la avenida Ordéiiez Lazo. Delimitado
al norte con dicha avenida; al sur con la calle Paseo Tres de
Noviembre; al este la avenida de los Cerezos y al oeste la calle

de Trébol; conformada por 1 manzana (Mapa 12).
No se consideran las viviendas expuestas hacia la Av. del Tejar y

calle Paseo 3 de Noviembre, porque estas fueron intervenidas en

otros momentos generando modificaciones en las estructuras

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN
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expuestas directamente a ellas. Ambas ejercieron un proceso
gentrificador en las viviendas que se encontraban en sus laterales,
por lo que se consideré importante hacer un corte a la altura de la
mitad de la manzana (linea imaginaria) que divida las viviendas
influenciadas por la Av. Ordéfiez Lazo de aquellas afectadas por la

Av. del Tejar y Paseo tres de Noviembre respectivamente.
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MAPA N°12
A SECTORES DEL AREA DE ESTUDIO
SIMBOLOGIA
Sector 1 |
Manzana 1
Manzana 2 e
Manzana 3 [ |
Manzana 4
Manzana 5 [ ]
Sector 2 [l |
Manzana 1 | A
j N¢

UBICACION

B

CONTIENE: -Sector 1: corresponde ala Av. Los Cerezos,
hasta calle la Buganvilla entre Av. Ordofiez Lazo y Calle del
Tejary se conforma por 5 manzanas.

-Sector 2: corresponde a la Av. Los Cerezos y calle
Del Trébol entre 1a Av. Ordoiiez Lazo y Calle Paseo 3 de
Noviembre y se conforma por 1 manzana

Mapa 12 Conformacién de sectores en el drea de estudio
Fuente: Fotografia Maps
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran ] 5
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A continuacion, se presenta el analisis de cada manzana, detallando

las condiciones de las edificaciones mediante un registro fotografico.

a. Sector 1.

— Manzana 1: Los limites son Av. de los Cerezos hasta la calle
Grevilla entre la Av. Ordofiez Lazo y calle Del Bog, con un édrea
de 19.048,76m> (Mapa 13). El recorrido inicia desde la
interseccion entre la Av. Ordéiiez Lazo y Av. de los Cerezos,

siguiendo en direccidn este-oeste.

== MAPA N°13
Zy .
’ SECTOR 1: MANZANA 1

SIMBOLOGIA

Edificaciones

A

Proyecci6n vial

Eje vial

UBICACION

CONTIENE: Estado actual de la manzana 1 perteneciente al
sector 1.
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Mapa 13 Sector 1 — Manzana 1

Fuente: Departamento de Avalios y Catastros de Cuenca

Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran
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Imagen 37 Vista drea del sector 1 —manzana 1 desde la Av. de los Cerezos hacia la Av. Ordéiiez Lazo
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn

Esta manzana tiene un total de 40 predios, de los cuales el 67,5%
corresponde a edificaciones que han mantenido su estructura y
funcionalidad de vivienda, comercio o vivienda—comercio, y el
32.5% han sufrido una transformacién a partir de la intervencion en

la Av. Ordéiiez Lazo, los predios que han tenido estos cambios son:

e Edificaciéon 1 (E.1): Se observa mejoramiento de la fachada,
mediante la incorporacién de piedra. Esta se caracteriza por estar

dispuesta en tres pisos destinada a la vivienda y al comercio.

g

Imagen 38 Edificacién 1 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo,

2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 39 Edificacién 1 estado actual, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn
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Edificacion 3 (E.3): Vivienda afectada en ensanchamiento de la
via publica. Se observa un deterioro en su disefio original, la
intervencion la hacen para evitar posibles filtraciones de aguas
lluvias, cambiando el material de la techumbre, perdiendo sus

materiales originales que le dieron en su tiempo un valor

arquitectonico propio de la zona, en sus inicios.

Imagen 42 Espacio para comercio antes de Imagen 43 Espacio para comercio estado
la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, actual, 2018
2015 Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

e Edificacién 4 (E.4): Caracterizada por ser de altura, funciona
como vivienda y comercio, antes de la intervencion se
encontraba paralizada su construcciéon por falta de recursos

econdmicos.

Imagen 40 Edificacion 3 antes de la intervencién en la Imagen 41 Edificacion 3 estado actual, 2018
Av. Ordéiiez Lazo, 2015 Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Durdn
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Espacio ocupado para el comercio (E.C), en el que se ha
incorporado una estructura improvisada. Antes era un d4rea

ocupada no apta para el comercio, carente de estructuras.

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN
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e Edificaciéon 6 (E.6): Mantiene su estructura como vivienda y
negocio, con cambios en el cerramiento por el ensanchamiento
de la via publica, se demoli6é el original y se construyé uno

nuevo, un poco mas adentro.

Imagen 44 Edificacién 4 antes de la intervencién en la Imagen 45 Edificacién 4 estado actual,
Av. Ordéiiez Lazo, 2015 2018
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015 Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Duran

Edificacion 5 (E.5). Actualmente estd destinada tnicamente a

vivienda, antes funcionaba también como negocio.

Imagen 48 Edificacién 6 antes de la intervencién en la
Av. Ordénez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 46 Edificacion 5 antes de la Imagen 47 Edificacién 5 estado actual, 2018
intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015 Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Durdn
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015
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e Edificacion 10 (E.10). Mantiene estructura y funcionalidad como

vivienda y se ha incorporado el uso comercial.

Imagen 49 Edificacion 6 estado actual, 2018
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran

e Edificacion 8 (E.8): Mantiene su estructura, sin embargo, la

funcionalidad es diferente, pues ahora es vivienda y negocio.

Imagen 52 Edificacién 10 antes de la Imagen 53 Edificacién 10 estado actual, 2018
intervenciéon en la Av. Ordéiiez Lazo, Elaboraciéon: Marfa Paz Gonzélez Duran
2015

Fuente: Fotograffa Google Earth, 2015

e Espacio ocupado por una lavadora de carros (E.C), éste refleja

mejoras en su disposicion.

Imagen 51 Edificacién 8 estado actual, 2018
Av. Ordéfiez Lazo, 2015 Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

Imagen 50 Edificacién 8 antes de la intervencion en la

Fuente: Fotograffa Google Earth, 2015
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Imagen 54 Espacio Comercial antes de la intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotograffa Google Earth, 2015

Imagen 55 Estado actual
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Durdn

Edificacion 28 (E.28): Mantiene estructura y funcionalidad como
vivienda y negocio. Esta presenta una aplicacion en la

construccion de manera vertical (1 piso).

Imagen 56 Edificacién 28 antes de la intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografifa Google Earth, 2015

Imagen 57 Edificacién 28 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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Edificacion 29 (E.29): Es una construccién nueva que se realiza — Manzana 2: los limites son Av. Los Cerezos hasta la calle
luego de la intervencion, caracterizada por 3 pisos, destinada a Grevilla, entre la Calle del Bog y Calle El Sauce, con un area de
vivienda y comercio. 12.932,66m* (Mapa 14). Esta manzana se caracteriza por poseer

un amplio espacio vacio, aqui se ubica el UPC en la Av. Los
Cerezos y Calle del Sauce, ademads se encuentra una vivienda en

la Grevilla y del Bog. No se evidencian cambios en esta area.

Imagen 58 Edificacion 29 antes de la intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 60 Visual 1 (V.1); Av. De los Cerezos estado actual, 2018
Elaboracién: Marfa Paz Gonzilez Durdn

[
Imagen 59 Edificacién 29 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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Imagen 61 Visual 2 (V.2); Calle del Bog estado actual, 2018 Imagen 63 Visual 4 (V.4) Calle el Sauce estado actual, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Duran Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran

Imagen 62 Visual 3 (V.3) Calle de la Grevilla estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN




UNIVERSIDAD
CATOLICA DE CUENCA

GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

CALLE,__DE\LA GREVILLA

MAPA N°14
N\ SECTOR 1 MANZANA 2

SIMBOLOGIA

Edificaciones B

UBICACION

CONTIENE: Estado actual de la manzana 2 perteneciente al

sector 1

SOZ3¥30 $83-3d ‘A

Mapa 14 Sector 1 — manzana 2
Fuente: Departamento de Avalios y Catastros de Cuenca

Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Duran
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Manzana 3: los limites son la calle El Sauce y Av. Del Tejar
entre la Av. Los Cerezos y Calle la Grevilla con un éarea

aproximada de 12.932,66m> (Mapa 15).

Esta manzana, de manera general no presenta variaciones en las
estructuras y funcionalidad de las edificaciones, a excepcion de
una esquinera entre la interseccion de las calles El Sauce y
Grevilla, que actualmente funciona como vivienda y negocio.
Ademads, la manzana 3 se caracteriza por la influencia directa de
la intervencion en la Av. Del Tejar para las 24 viviendas que se
encuentran en ella, por lo que no se procedié a un levantamiento
de las edificaciones. En esta manzana se realizé un proceso de
observaciéon a fin de identificar el comportamiento de la
poblacién, de manera que se registré una mayor circulacién de
los residentes hacia la avenida del Tejar que hacia la Av.

Ordénez Lazo.

—

Imagen 64 Edificacién 13 antes de la intervencién en la Av. Ordéiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 65 Edificacién 13 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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Proyeccion Vial

Mapa 15 Sector 1 — manzana 3
Fuente: Departamento de Avalios y Catastros de Cuenca

Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran

CONTIENE: Cambios generados en la manzana 3 perteneciente

Ial sector 1.
MARIA PAZ GONZALEZ DURAN
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Manzana 4: los limites son la Av. Ordéiiez Lazo y Av. del Tejar \J

entre la calle la Grevilla, calle Buganvilla y de la Albahaca; con
un 4rea aproximada de 12.589,90m?* (Mapa 16). La manzana 4 se
caracteriza por ser irregular. El andlisis comienza en la
interseccion de la Av. Ordéiez Lazo y De la Grevilla en sentido

este-oeste.

5 10 15 20 25 300m

CALLE DE LA BUGANVILLA

\ MAPA N°16
’N SECTOR 1 MANZANA 4

SIMBOLOGIA
Edificaciones B

Proyeccion Vial

Eje Vial = eeeeeeeeeeeeeee

UBICACION

ONTIENE: Cambios generados en la manzana 3 perteneciente
1 sector 1.

Mapa 16 Sector 1 — manzana 4
Fuente: Departamento de Avalios y Catastros de Cuenca
Elaboracion: Marfa Paz Gonzalez Durdn
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Esta manzana tiene en total 43 predios, de los cuales el 43%
corresponde a edificaciones que han mantenido su estructura y
funcionalidad de vivienda, comercio o vivienda—comercio, el 4% se
puede considerar que tienen influencia directa de la intervencidn
realizada en la Av. Del Tejar (edificaciéon 16 hasta la 18), el 30%
tiene influencia de la intervencion en la Av. del Tejar (edificacion 19
a la 32), y el 23% ha sufrido una transformacién a partir de la
intervencion en la Av. Ordéinez Lazo, los predios que han tenido

estos cambios son:

e [Edificacién 1(V.1): Antes estuvo destinada a la vivienda, sin
embargo, con la intervencion en la avenida, ésta es afectada
totalmente, y en la actualidad no existe, en su lugar se ha
levantado una estructura destinada a garaje y cuenta con

cerramiento.

Imagen 66 Edificacion 1 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 67 Edificacién 1 estado actual, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn
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Edificacién 2 (V.2): Esta es una estructura nueva destinada a e Edificacién 6 (V.2). Esta es una estructura nueva destinada a
vivienda, edificada sobre el area de la construccion afectada. vivienda, edificada sobre el area de la construccion afectada.

Imagen 70 Edificaci6n 6 estado actual, 2018
Elaboracién: Marfa Paz Gonzilez Durdn

Imagen 68 Edificacion 2 antes de la intervencion en la Av. A(‘)Afaéﬁez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

e Espacio destinado a negocio (V.3), cercado, en el cual
| funciona un vivero. Esta drea presenta modificaciones
considerables, pues antes tenfa estructuras improvisadas de
un taller mecdnico y actualmente no conserva ninguna de

ellas.

Imagen 69 Edificacién 2 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Duran
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21;256307115 Espacio para comercio antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Imagen 73 Edificacion 8 estado actual, 2018

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015 Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

e Edificacion 9 (V.5). Edificacién nueva destinada a comercio,

en la que funciona una tienda de abarrotes.

Imagen 72 Espacio para comercio: Viveros, estado actual, 2018
Elaboracién: Marfa Paz Gonzalez Durdn

Edificacion 8 (V.4). Edificaciéon nueva destinada a comercio,

Imagen 74 Edificacién 9 estado actual, 2018
en 1 a qu e fun Ci ona un restaurante Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN



GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

UNIVERSIDAD
CATOLICA DE CUENCA

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

Edificaciéon 10 (V.6): Estructura destinada a vivienda que
sufre transformaciones, debido a la incorporaciéon de la
vereda, quedando el 50% de la misma. Actualmente, se
observan paneles de madera en reemplazo de las paredes que

fueron derrumbadas.

Imagen 75 Edificacién 10 antes de la intervencion en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 76 Edificacién 10 estado actual, 2018
Elaboraciéon: Marfa Paz Gonzélez Duran

Edificaciéon 11 (V.7): Estructura destinada a vivienda, sufre
transformaciones debido a la incorporacion de la vereda,
quedando el 50% de la misma. Actualmente, se evidencia un

deterioro en la misma debido a la intervencién que la afecto.

Imagen 77 Edificacién 11 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 78 Edificacion 11 estado actual, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzalez Durdn
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e [Edificacion 13 (V.8): Mantiene estructura y funcionalidad e Edificacion 14 (V.9). Estructura nueva para negocio, antes era un
como vivienda, pero actualmente también funciona como terreno destinado al sembrio.
comercio.

Imagen 81 Edificacién 14 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez

Imagen 79 Edificacién 13 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015 Lazo, 2015 s
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015 Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 82 Edificacion 14 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran

Imagen 80 Edificacién 13 estado actual, 2018
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran
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Manzana 5: los limites son la Av. del Tejar y la calle de la
Albahaca, entre la calle Buganvilla y de la Albahaca con un édrea
aproximada de 4.785,73m’> (Mapa 17). Esta Manzana, de
acuerdo a la consideracion de limitacidn, estd influenciada por la
Av. del Tejar y de forma indirecta por la Av. Ordéiiez Lazo, pero

se la considera dentro del édrea de estudio porque permite

referenciar los limites de la misma.

0 5 10 15 20 25 300m
o J—

\ MAPA N°17
N SECTOR 1 MANZANA 5

SIMBOLOGIA

Proyeccion Vial

UBICACION

CONTIENE: Sector 1 - manzana 5

~

CALLE DE LA BUGANVILLA

Mapa 17 Sector 1 — manzana 5

Fuente: Departamento de Avalios y Catastros de Cuenca
Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Duran
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Imagen 83 Av. del Tejar antes de su intervencién, 2015

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015 Imagen 85 Calle de la Albahaca antes de la intervencion en la Av. del Tejar, 2015

Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 84 Av. del Tejar estado actual, 2018
Elaboracién: Maria Paz Gonzilez Durin Imagen 86 Calle de la Albahaca estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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b. Sector 2

— Manzana 1: esta manzana estd limitada por la Av. Ordéiiez
Lazo y paralelamente por la calle Paseo Tres de Noviembre,
entre la Av. de los Cerezos y calle del Trébol con un drea

aproximada de 36.650,32m? (Mapa 18). El recorrido inicia en la

interseccion de la Av. Ordofiez Lazo y calle del Trébol.

Imagen 87 Calle de la Buganvilla antes de la intervencién en la Av. del
Tejar, 2015

F . F fia Google Earth, 2015 . .
uente: Fotogralla Google Fart La manzana tiene un total de 61 predios, el 39% corresponde a

edificaciones que han mantenido su estructura y funcionalidad de
vivienda, comercio y vivienda—comercio, y adn hay predios
vacios, el 48% tienen influencia directa con la calle Paseo Tres
de Noviembre, el 5% corresponde a urbanizaciones privadas, y el
8% ha sufrido una transformacidén a partir de la intervencién en

la Av. Ordoéiiez Lazo.

Imagen 88 Calle de la Buganvilla estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durén
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Edificaciones /*

Proyeccion vial

Eje Vial

CONTIENE: Cambios generados en la manzana 1 corres-
pondiente al sector 2 a partir de la intervencion en la Av.

Ordoiiez Lazo
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_." Mapa 18 Sector 2 — manzana 1
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Elaboracién: Maria Paz Gonzilez Durdn
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Los predios que han tenido estos cambios son:

e Edificacion 2 (E.1): Edificacion nueva, antes funcionada
como vivienda, pero fue derrumbada totalmente, no conserva
nada de su estructura original y actualmente se ha dispuesto

para vivienda y comercio.

Imagen 89 Edificacion 2 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

T

Imagen 90 Edificacién 2 estado actual, 2018
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Duran

Edificaciéon 6 (E2): Inicialmente funcionaba como comercio
con una estructura acoplada para ello, sin embargo, en la
actualidad se evidencia una edificacién nueva en la cual se ha
dispuesto una vivienda y se conserva el drea comercial con

notables mejoras.

Imagen 91 Edificacion 6 antes de la intervencién en la Av. Ordéfiez
Lazo, 2015
Fuente: Fotografifa Google Earth, 2015

Imagen 92 Edificacién 6 estado actual, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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Edificacion 26 (E.3). Estructura totalmente afectada que ha e Edificacion 27 (E.4). Actualmente es una sola edificacion
quedado inutilizable. empleada como vivienda con un drea destinada para bodega.

Este espacio antes comprendia 3 viviendas, de las que se

T e £ T . » .
< g-, i : g conserva solo una, ademas en la actualidad cuenta con un

cerramiento que ha limitado toda el érea.

Imagen 93 Edificacion 26 antes de la intervencién en la Av.
Ordéiez Lazo, 2015
Fuente: Fotografia Google Earth, 2015

Imagen 95 Edificacién 26 antes de la intervencién en la Av. Ordéiiez Lazo,
2015
Fuente: Fotograffa Google Earth, 2015

Imagen 94 Edificacion 26 estado actual, 2018
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Durdn

Imagen 96 Edificacion 26 estado actal, 2018
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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Una vez finalizado el andlisis de los sectores, se ha podido
identificar la existencia de 7 sitios vacios, 21 espacios Unicamente
para comercio, 19 construcciones de vivienda y comercio, 56
edificaciones Unicamente para vivienda y 2 urbanizaciones privadas,

en las cuales no se pudo realizar el conteo de viviendas.

En cuanto a las viviendas, se pudo observar la existencia de
edificaciones que datan a partir de la intervencién, encontrando las

siguientes tipologias:

e Vivienda unifamiliar: esta hace referencia a una construccion

cuyo fin es albergar a una sola familia.

Imagen 97 Vivienda unifamiliar identificada en
el drea de estudio
Elaboracién: Marifa Paz Gonzédlez Duran

e Vivienda bifamiliar: caracterizada por tener dos dreas para

residencia, son de dos pisos

Imagen 98 vivienda bifamiliar identificada en el drea de

estudio

Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn

e Viviendas multifamiliares: edificaciones donde existen mas de

tres unidades de vivienda con areas comunales.
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Imagen 100 Vivienda de uso mixto identificada en el drea de estudio
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Duran

Imagen 99  Vivienda  multifamiliar

identificada en el drea de estudio

Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn

3.3.3. Densidad

Vivienda de uso mixto (Vivienda con comercio): esta tipologia Se entiende por densidad a la relacién de habitantes con el drea de la
normalmente tiene tiendas pequeflas o microempresas en la parte superficie donde se localizan, ya sea, distribucién demogréfica por
inferior de las viviendas. Siempre y cuando el uso sea compatible hectarea, por kilémetro cuadrado, y en casos especificos por metro
a la vivienda. cuadrado.

En relacién a ello, en el drea de estudio se produce un fenémeno que
indica: mientras mds grande es la comunidad, més extenso serd el
espacio. La consecuencia es una fragmentacién de la comunidad,

que se compensa con el crecimiento del espacio en altura. Es decir,
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que la vivienda trata de acoplarse a los cambios de la sociedad

contemporanea, como se ha observado en el area de estudio.

Entonces, en una sociedad de cambio constante, con necesidades y
demandas también cambiantes, el requerimiento de adaptacion a las
realidades globales, vinculado con la forma actual de produccion,
con el ritmo de vida y las modificaciones de los valores sociales, se
convierten en los principales temas para la evolucién de la vivienda.
Las edificaciones en altura deben responder a las transformaciones
de la sociedad, ajustdndose a sus necesidades y ofreciendo igual o

mayor confort que una vivienda tradicional.

El area objeto de este estudio, cuenta con todos los servicios y
opciones de transporte, entretenimiento, hoteleria, oficinas y
comercios, lo que genera interés en las personas, que cada vez son

mas las que buscan residir en esta zona.

Ademads de las dreas comerciales, se registra también la necesidad de

vivienda y edificaciones hoteleras, motivos por los cuales se

entiende la existencia de edificaciones de altura en esta zona de la

ciudad.

Sin embargo, se debe considerar que en una construccion de altura
demanda una fuerte inversién, debido a la gran cantidad de
materiales, hormigén, acero, equipos, mano de obra, y el tiempo que
toma su edificacién. Razoén por la que los edificios departamentales
en la avenida Ordéiez Lazo son construidos por empresas grandes,
pues las empresas mds pequeiias o tradicionales no tienen capacidad

para ocuparse de estos proyectos

Al respecto, desde la perspectiva urbanistica, las edificaciones de

altura deberian aportar a:

* Posicionar econémicamente a la ciudad.
* Lograr una densificacién apropiada.
* Regenerar zonas particulares.

* Mejorar la imagen y comprension de la ciudad.
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3.3.4. Procesos de cambio

Se solicité informacién al Gobierno Auténomo Descentralizado de
Cuenca con el fin de analizar y a la vez justificar los cambios que ha
sufrido el drea de estudio a partir de la intervencion realizada en la

Av. Ordénez Lazo.

3.3.4.1.Normativas

El drea de estudio pertenece al sector de planeamiento O-11 (Mapa
19), para este sector se encuentra vigente la planificacion
denominada “Programa de Actuacién Urbanistica (P.A.U) Sector del

Tejar (D1.1) (Imagen 101), misma que fue aprobada en 1983.

N

Imagen 101 P.A.U.

Fuente: Departamento de Planificacién del Municipio de Cuenca

Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Durdn
El eje principal que atraviesa el sector, estd constituido por la Av.
Ordofiez Lazo con una seccidon de 22m, debido a la nueva
intervencion realizada, las caracteristicas y recorrido de esta via
hacen que se la considere como una via 50 de gran importancia
dentro de la trama vial de la ciudad, el resto de vias ubicadas en el
sector corresponden a vias 40 de acuerdo a la jerarquizacion vial del
plan de Movilidad de Cuenca. Poseen secciones que oscilan entre los

10m.
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Debido a que la Av. Ordéfiez Lazo es un eje urbano, dentro de la

ordenanza tenemos las caracteristicas de ocupacion del suelo para

los predios frente a la Av. Ordéiiez Lazo (Imagen 110), durante los

ultimos afios, el sector ha presentado un proceso acelerado de

crecimiento y consolidacion con el incremento de edificaciones en

altura que permiten el maximo aprovechamiento del suelo, por lo

que se vio necesario pedir nuevas determinantes para este sector, asi

en enero del 2017 se aprueba el cambio de determinantes del sector

de planeamiento O-11, certificando lo siguiente:

Se mantiene las Determinantes de Uso y Ocupacion vigentes

actualmente para el Sector de Planeamiento O-11 para

edificacion de hasta 4 pisos.

Tabla 5 Caracteristicas del uso del suelo del plan de ordenamiento O-11

ALTURA

LOTE

FRENTE

Cos

DENSIDAD NETA

TIPO DE

RETIROS FRONTALES, LATERALES

RETIRO LATERAL
DESDE 3° PISO O PISOS QUE
SUPEREN LA ALTURA DE LA
EDIFICACION COLINDANTE

Dimensidn minima (m|

102 12 pisos

1200

Kl

70

iqual 0 mayora 70 Viv/Ha.

DELA MINIMO | MINIMO | MAXIMO | DEVIVIENDA(DV) |IMPLANTACION| Y POSTERIORES MINIMOS (m)
EDIFICACION|  (m2) (m) (%)

F L P
102 D:lSDS 200 9 80 : 35 - 100 Vin/Ha. PatslE o 5 3 3
304 pisos 300 12 75 iqualo mayora 70 W/Ha.|  ratis frontal 5 3 3
506 pisos 500 18 75 iqual o mayora 70 Viv/Ha. - Aiskda con 5 4 4
729 pisos 900 25 70 iqualo mayora 70 W Ha.|  ratio frontal [ 6 6

B 8

o

oo | |&= |eo |

Fuente: Ordenanza de la Municipalidad de Cuenca, 2002

Para los predios emplazados con frente a vias de 10m, se
mantiene la altura méxima de 5 a 6 pisos, para lo cual el
predio deberd de cumplir con las dimensionas de frente y
fondos minimos requeridos para dichas alturas,
incrementando ademas el retiro frontal a 6m, manteniendo
los retiros laterales y posteriores establecidos para este tipo
de edificaciones por la Ordenanza en Vigencia 2002.

Los predios que cumplan con el drea y frente minimos,
podran alcanzar una altura maxima de 7, 8 o hasta 9 pisos;
por los pisos adicionales, el propietario pagara la respectiva
contribucién que ira en beneficio de la EMUVI, para
programas de vivienda de interés social (Anexo 2).

Las edificaciones de 10 a 12 pisos se admitirdn unicamente
para los predios con frente a vias de secciones iguales o
mayores a 12m.

Con la finalidad de disminuir los impactos que se generaran
por el incremento de flujos vehiculares, las dreas de

circulacién y parqueo se solventardn al interior del terreno.
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MANUEL RADA

0 5 10 [ I 0

SECTOR

| DE PLANEAMIENTO:

Limite de planeamiento  §~77""""""""""""0Y

Area de estudio )

MAPA N°19
RETIRO LATERAL

ALTURA LOTE FRENTE Cos CENSIDAD NETA TIPO CE RETIROS FRONTALES, LATERALES( DESOE 3¢ PISC C PISCS QUE

DELA MINIMC MINIMC  MAXIND DE VIVIENDA (DY} | IMPLANTACION ¥ POSTERICRES MINIMOS (m) SUPEREN LA ALTURA DE LA

N SECTOR DE PLANEAMIENTO O-11 EDFICACION  {m2) m %) EDIFICACION COLINDANTE

F L P Dimension mirima m)

102pisos 200 9 20 85-100 Yy Ha - Pareada con -1 2 3 =
304pieos 300 12 75 iualo mayore I0MYHA [ peyps fontal § a 3 3
L4 506 plksos 500 13 75 iquale mayer & 70 Vv Ha R ] 4 4 4
SIMBOLOGIA Tadoses 9800 % T Ralorans AR e |6 8 8 g
10212 pises 1200 30 70 iQual 0 Myt a 70 Vi iHa. 8 1] 8 8

CONTIENE: Ordenanza Municipal para el sector de
planeamiento O - 11

DETERMINANTES ADICIONALES :

1) Enlos proyecios de construccicn de edificacicnes, Ov s2 calou ara con la siguiente formu 2

2) Enlos proyecios e lot 7aciones y urbanizaciones. DY ss calcuard con ln siguients [rula:

31 Se axcuyen dal cumo irisnto da |a Densidad Neta de Vivianda (DV), los pradios con adificscionss de nasta 2 pisoa y qus a8 destinan en forma axc usiva a usas distnlos a A

wvivienda,

d

&) Enl
de

lola o
con o sin via de par medic. |a aftur

V=

-

ra maxima de a adifcacion seré de 4 pisos,

Nimero de viviendzs propussto an ol proysco

Numero do vivienzas propueste ¢n o crovecto

superlicis de lors a0 Hectarsas

Las edficacioncs do § a 12 pisos so admitindn solaments on prodios oo fronte a vias de anchos lgua es o mayores a 12 m.
£) En os predics con 'rente a a Calle de Tejar y a os Seclores de Planeanmiento O-1 y O, la aliura méxira de a edificac én serd € piscs,
i 1 franjas de 50 m. de ancho adyacerles a los mdtgenes de 6

superficie desfivaca a lotes e Hectreas

bradas existent esle sector

de tias i

Mapa 19 Sector de planeamiento O-11
Fuente: Ordenanza de la Municipalidad de Cuenca
Elaboracién: Marfa Paz Gonzélez Durdn
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CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO PARALOS PREDIOS CON FRENTE A A LA LA AV. ORDONEZ LASO,
TRAMO COMPRENDIDO ENTRE LA CALLE MANUEL RADA Y AVENIDA DE LAS AMERICAS,
EN EL SECTOR DE PLANEAMIENTO O - 11
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3.3.4.2.Procedimientos de valoracion

El GAD Municipal del Cantén Cuenca, establece los procedimientos
de valoracién del suelo y de las edificaciones, definiendo el precio
por metro cuadrado de la superficie de cada predio, basdndose para
ello en varias caracteristicas como se puede ver en el Anexo 3, por lo
que en el drea de estudio se ha calculado estos valores, de acuerdo a

las caracteristicas que se anuncian en la siguiente tabla 6.

Tabla 6 Revalorizacion del suelo

USO PRINCIPAL :
COMERCIO,
SERVICIOS GENERALES
VIVIENDA (ANEXO 3)
ALTURA LOTE |FRENTE cos DENSIDAD NETA TIPO DE RETIROS FRONTALES, LATERALES Y POSTERIORES
DELA MINIMO | MINIMO | MAXIMO DE VIVIENDA (DV) | IMPLANTACION DIMENSIONES MINIMAS (m)
EDIFICACION (m2) (m) (%)
F L P
1a4 pisos 300 15 75 igual 0 mayor a 15 Viv./Ha. 5 3 3
50 6 pisos 500 18 75 igual o mayor a 15 Viv./Ha. - Aislada con 5 4 4
7a9pisos | 900 25 70 | igualomayora 15 Viv/Ha, | 'etirofrontal 6 6 6
10 a 12 pisos 1200 30 70 igual 0 mayor a 15 Viv./Ha. 8 8 8
DETERMINANTES ADICIONALES :

Nmero de viviendas propuesto en el proyecto
‘superfice del lote en Hoctareas.

1) En los proyectos de construccion de edificaciones, Dv se calcularé con la siguiente férmula: DV =

2) En los proyectos de lotizaciones y urbanizaciones, DV se calculard con la siguiente formula:  DV=  Nimero de viviendas propuesto en el proyecto

superficie destinada a lotes en Hectdreas

3) Se excluyen del cumplimiento de la Densidad Neta de Vivienda (DV), los predios con edificaciones de hasta 3 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la
vivienda.

4) Las edificaciones de 5 a 12pisos se admitirdn solamente en predios con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12 m.

5) En los predios comprendidos fotal o parcialmente en las franjas de 50 m. de ancho adyacentes a las mérgenes de proteccion de rios y/o quebradas existentes en este sector
de planeamiento, con o sin via de por medio, la altura mdxima de la edificacion serd de 4 pisos.

USO DEL ACCESIBILIDAD TIPO DE CATEGORIA
SUELO VIAL CALZADA URBANISTICA

Vivienda Calle Hormigén Area urbana
hidréaulico consolidada

Comercio y Avenida En proceso de

vivienda urbanizacién y

consolidacién
Uso agricola 'y
vivienda

Imagen 102 Caracteristicas de ocupacion del suelo para el eje urbano de la Av.
Ordéiiez Lazo

Fuente: Departamento de Planificacion del Municipio de Cuenca

Elaboracion: Marfa Paz Gonzilez Durdn

Fuente: GAD Municipal de Cuenca, 2018
Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran
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A continuacion, se presenta el valor del suelo del drea de estudio, el
bienio 2014-2015 (Imagen 103) se usé antes de la intervencion, el
bienio 2016-2017 (Imagen 104) estuvo vigente durante la
intervencion; y finalmente el bienio 2018-2019 (Imagen 105) el que
actualmente se encuentra vigente. Una vez analizadas las

caracteristicas del drea de estudio, se llega a la siguiente conclusién:

Tabla 7 Analisis de precios segtin cada afio Bienio

ANO BIENIO 2014 - 2015 2016 - 2017 2018 - 2019

Valor del suelo | $120 - $170 $260 - $276 $300 - $319

Fuente: Departamento de Avalios y Catastros del Municipio de Cuenca

I

'

Imagen 103 Bienio 2014-2015.

Fuente: Departamento de Avalios y Catastros del Municipio de
Cuenca

Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Duran

Imagen 104 Bienio 2016-2017.
Fuente: Departamento de Avaldos y Catastros del ~ Imagen 105 Bienio 2018-2019.

Fuente: Departamento de Avaliios y Catastros
del Municipio de Cuenca
Elaboracion: Marfa Paz Gonzélez Duran

Municipio de Cuenca
Elaboracion: Maria Paz Gonzilez Duran

3.4.Anélisis de la gentrificacion en el area de estudio

A partir del trabajo realizado en el andlisis de la oferta y demanda
dentro del drea de influencia directa, los sujetos de la gentrificacion
hasta la presente fecha han sido personas con un nivel de educacién
superior e ingresos altos, ayudados de una manera ya sea directa o

indirecta por el GAD Municipal quien ejecuté obras de
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infraestructura, como espacios comunales para el esparcimiento

ciudadano.

Para el andlisis de la zona de estudio nos basaremos en los 7

postulados de Harvey (1998).

3.4.1. Criterio I: Cercania a centros comerciales y financieros

El drea de estudio se encuentra cercana al Centro Comercial Plaza de
las Américas, ubicado en la Av. De las Américas y Calle del Tejar, a
1.5Kms aproximadamente. El sitio cuenta con 30 locales
comerciales, entre los que figuran supermercado, servicios
bancarios, articulos para el hogar, vestimenta, parqueadero, entre

otros.

) m'l.*s-,, O .:
B OME VEGA® ey,

Victor, A"bn,
Moy,

kg

Imagen 106 Tiempo de recorrido
Fuente: Google Maps
Elaboracién: Marfa Paz Gonzdlez Durdn

El tiempo estimado de desplazamiento desde el area de estudio hasta
el centro comercial es de 5 minutos en vehiculo y 15 minutos

caminando.

En el area de influencia directa, se encuentran ubicadas entidades
bancarias como Banco del Pichincha, Cooperativa de Ahorro y
Crédito Juventud Ecuatoriana Progresista; y servicios ptblicos como
la Comisién de Transito, ademds de diversos comercios que cubren
las necesidades basicas de los habitantes de la zona, inclusive a 2.4

km aproximadamente se encuentra el mercado de abastos Feria

Libre.

A partir de la intervencidn, se evidencian mayor nimero de locales
comerciales, las viviendas se han destinado para ello. Los propios
habitantes de la zona, reconocen que existen mayores posibilidades
de desarrollar actividades comerciales, por lo que se encuentran
tiendas, servicios de lavanderia, panaderias, restaurantes, ademas se
han incrementado el nimero de cajeros de entidades bancarias. Entre
los comercios mds importantes, cercanos al area de estudio, estd la

plaza comercial Home Vega.
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3.4.2. Criterio II: Equipamiento publico

El area de estudio se encuentra una Iglesia y una Unidad de Policia
Comunitaria (UPC), lo que evidencia en esta zona no se consolidan
totalmente los espacios publicos, por tanto, todavia se encuentra en

un proceso de transformacion.

En tanto en el area de influencia directa I, se identifican ciertos
elementos, que sirven de base para continuar con el proceso de
gentrificaciéon en el drea de estudio. Entre estos elementos se
encuentran:

e Parque infantil.

e Centros educativos.

e Iglesia.

e Instancias de administracion publica.

e (Centro de atencion en salud.

e Seguridad ciudadana.

e Margenes de proteccion

3.4.3. Criterio III: Perfil urbano consolidado y zonas asociadas

a la memoria colectiva

Este criterio hace referencia a la relacién social con el espacio, e
interviene la necesidad cultural de las personas, de tal manera que, a
partir de estos elementos, se constituye un nuevo esquema en la
memoria colectiva. Los residentes en el drea de estudio y en las dreas
de influencia directa, reestructuran los esquemas de dichas zonas con
la finalidad de reafirmar la identidad de sus espacios para sentirse
parte de ellos y sentirlos a estos como suyos. Esto se evidencia en la
mejora de por ejemplo locales comerciales, como el de los viveros,
pues anteriormente eran descuidados y hoy presentan otro aspecto,
ademds se observa el desarrollo de mayor ndmero de actividades de

comercio que antes no existian.

Para lograr esta reafirmacién, de acuerdo con Harvey (1998), es
innegable que los individuos se retroalimentan de la imagen de la
ciudad, para marcar sus pautas de comportamiento social. En el caso
de la intervencion de la avenida Ordéfiez Lazo, los conceptos de via

o camino de alto trdnsito, provocaron que la gente lo asocie con el
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acelerado movimiento, generando un proceso sociocultural en el que
se considerd la necesidad de servicios publicos, de educacion,
tecnologia, salud, turismo, entre otros; asemejandose al movimiento

y equipamiento del centro histérico de Cuenca.

Por otra parte, se evidenci6 un cambio radical en el comportamiento
de los habitantes, pues la relacién solidaria, cooperativa y fraterna
entre las personas de estos barrios cambia con la nueva construccion
socioespacial. En la actualidad se observa una concepcion referida a
la propiedad privada, que provoca indiferencia entre los moradores
con sus vecinos o usuarios del sector, que inclusive ha transgredido

el valor de comunidad.

3.4.4. Criterio IV: Espacios deteriorados

En el drea de estudio, no se evidencian grandes espacios
deteriorados, sin embargo, previo a la intervenciéon era notorio el
escaso mantenimiento de las edificaciones, los espacios vacios se
convertian en botaderos de basura. En la actualidad, algunos

espacios vacios estdn a la venta, otros cuentan con cerramientos para

su seguridad y cuando son areas verdes, ya no son convertidos en

botaderos, sino por el contrario, tienen manteamiento permanente.

3.4.5. Criterio V: Inversiones de capital

En el mantenimiento de las edificaciones y la construcciéon de
algunas nuevas estructuras, se evidencia la inyeccion de capitales en
el area de estudio; siendo mas evidente en el area de influencia,
caracterizada por un desarrollo acelerado, construcciones de
edificaciones de altura, ampliacion del Hotel Oro Verde, entre otros

Pprocesos.

Particularmente en el drea de estudio, la inversién de capital, en su
mayoria ha sido de personas de la localidad, pero el interés de
inversores extranjeros es innegable, asi lo manifiestan los propios
moradores. Es necesario entonces regular los permisos de uso del
suelo luego de la intervencién, los que deberian ser,
obligatoriamente, solicitados por las personas interesadas en residir

en la zona.
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3.4.6. Criterio VI: Modificaciones en la funcionalidad de las
edificaciones Tabla 8 Modificaciones en las edificaciones
ANTES DELA | DESPUES DE LA
SECTOR | MANZANA | CONTEOQ INTERVENCION | INTERVENCION
Para demostrar las modificaciones en la funcionalidad de las
e . . , e Vivienda
edificaciones del area de estudio, se elabor6 el andlisis del sector 1y 1 En construccién ' y
o L COmercio
sector 2 por manzanas, detallada las condiciones de las edificaciones _
) ) i Vivienda y o
mediante un registro fotografico, por lo que se puede observar en el 1 _ Vivienda
comercio
Mapa 20 y Mapa 21 los cambios efectuados en el afio 2015 (antes de Mnz. 1 Vivienda y
: ‘4 = 4 : : 1 Vivienda
la intervencién) y en el afio 2017 (después de la intervencion). Sector COMEICio
1 . Eepact ) Vivienda y
. . . . . . Spacio vacio .
Existen varias modificaciones en la funcionalidad de las COMEIcio
edificaciones, por cuanto las viviendas se han adaptado 1 Vivienda Garaje
principalmente para negocios o comercios menores; ademds las 2 Espacio vacio Vivienda
Mnz. 4
nuevas edificaciones consideran ambas funcionalidades. Asi en el 1 Espacio vacio | Comercio
area de estudio se tienen los siguientes cambios, ver tabla 8. 1 Vivienda Comercio
1 Vivienda Comercio
- P : : . Sector Vivienda y
Ademads de las modificaciones de funcionalidad, lo que caracteriza Mnz. 1 1 Comercio '
. . 2 comercio
actualmente a la zona son las mejoras a los antiguos locales
. 1 En construcciéon | Vivienda
comerciales, con buenos acabados, o estructuras para el resguardo de

las personas como en el caso de los viveros.

Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn

MARIA PAZ GONZALEZ DURAN




GENTRIFICACION: CAMBIOS SOCIOESPACIALES EN LA AVENIDA ORDONEZ LAZO

UNIVERSIDAD
CATOLICA DE CUENCA

COMUNIDAD EDUCATIVA AL SERVICIO DEL PUEBLO

MAPA N°20
N FUNCIONALIDAD DE
LAS EDIFICACIONES
SIMBOLOGIA

Predios I
Vivienda (59)
Vivienda y comercio »
Comercio (B
Espacios vacios )
Urbanizaciones privadas @ ]
UpC () E——
Iglesia O

Influencia directa Av. del Tejar y
calle Paseo Tres de Noviembre

UBICACION

CONTIENE: Mapa de la funcionalidad de las edificaciones
del area de estudio en el afio 2015

20 25 300m

Mapa 20 Funcionalidad de las edificaciones antes de la intervencion, 2015
Fuente: Orotofoto del Municipio de Cuenca, 2015
Elaboracion: Maria Paz Gonzdlez Durdn
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MAPA N°21
Wy FUNCIONALIDAD DE

N LAS EDIFICACIONES

SIMBOLOGIA

Predios —
Vivienda (56)
Vivienda y comercio O
Comercio ()
Espacios vacios O
Urbanizaciones privadas @ I
UPC O
Iglesia O

Influencia directa Av. del Tejar y
calle Paseo Tres de Noviembre

Poryecci(')n Vlal ——

UBICACION

CONTIENE: Mapa de cambios de funcionalidad de las
edificaciones del area de estudio del afio 2017

Mapa 21 Cambios de la funcionalidad de las edificaciones después de la intervencién. 2017

Fuente: Orotofoto del Municipio de Cuenca, 2017
Elaboracion: Maria Paz Gonzélez Durdn
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3.4.7. Criterio VII: Desplazamiento de la poblacion local e

ingreso de otros grupos sociales

De acuerdo a la clasificacion del INEC (2010), en el drea de estudio
el 45% de residentes eran personas con un nivel socioecondémico
medio y bajo, con nivel de educacién secundaria, de familias
conformadas por hasta 5 miembros, de los cuales por lo menos 1
aportaba econdmicamente al hogar. En su mayoria las personas eran

propietarias de los espacios destinados a vivienda.

En la actualidad, el drea de estudio se caracteriza por personas de
condicién socioeconémica media y media alta en un 63%, con un
nivel de educacién superior, con hasta 5 miembros en su familia, de
los cuales en promedio 2 trabajan, con disponibilidad de al menos 1
vehiculo e ingresos superiores a los dos salarios bésicos unificados

(PYDLOS, 2017).

3.5. Conclusiones

El drea de estudio se ha caracterizado por ser una zona urbana en
constante proceso de consolidacion, que, debido a la intervencién
realizada en la Av. Ordéfiez Lazo, se ha vuelto un lugar apetecido
para la incorporacién de nuevos comercios, nuevas edificaciones,
nuevos espacios, y con ello la introduccién de un nuevo grupo

social.

Este capitulo analiza la existencia del proceso de gentrificacion
basado en los postulados de Harvey (1998), evidenciando que a
partir de la intervencién existe un mayor numero de locales
comerciales, pues algunas de las viviendas se convirtieron en
comercios. La presencia de urbanizaciones privadas, han generado
una segregacion socioespacial, provocando una indiferencia por

parte de los moradores.
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Luego de haber analizado los factores que generan el fendbmeno de
gentrificaciéon tomando como referencia los postulados de Harvey
(1998), se plantean estrategias que mitiguen los efectos negativos de
la gentrificacion, y que a la vez generen una convivencia arménica

entre los nuevos residentes y los habitantes actuales.

4.1. Casos estratégicos

En este punto, se analiza algunos proyectos cuyas estrategias de

disefio pueden ser aplicadas en el drea de estudio.

e Sevilla, Cuba

En el barrio La Bachillera ubicado en el sector urbano de Sevilla,
uno de los principales ejes de comunicacion de la ciudad, el
fenémeno de la gentrificacion se encuentra atin en proceso, ya que es
un barrio que se encuentra en desarrollo y propenso a intervenciones
urbanas, por ello la estrategia de los habitantes es promover el no
pago del alza de precios en los predios, en base a una maniobra
juridica (Diaz Iban, 2011). Esta estrategia seria fundamental aplicar

en el drea de estudio, ya que es evidente que, debido a las nuevas

obras, los precios de valoracion de suelos subieron de una manera
muy notoria, de tal manera que hoy en dia los residentes de la zona
se sienten inconformes, ya que no todos tienen el mismo estatus

econdmico.

e La Candelaria, Bogota D.C.

En el sector urbano de la Candelaria, con el pasar de los afios lleg6 a
ser una zona donde converge la rehabilitacion fisica, econdmica y
social, generando asi un nuevo lugar de residencia y de consumo de
la clase alta comerciante. Sin embargo, esto ha hecho que los nuevos
residentes mercantes al implantar su propio negocio, formen planes
de ayuda hacia la poblacién originaria del lugar, generando empleos,
brindando un confort de armonia visual a la zona, atrayendo asi més
turismo al lugar (Manrique, 2013). Es importante tomar en cuenta
que el crecimiento del comercio en la zona analizada es
incuestionable, ya que existen nuevos locales comerciales, o
simplemente los que ya existian han tenido una mejora visual que va
de la mano con la intervencion realizada, por ello es importante

fomentar planes de empleo dirigidos a la poblaciéon autdctona del
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lugar, con la finalidad de que no migren en busca de empleos e
incluso lograr una convivencia armdnica tanto con la poblacién del

lugar como con los nuevos residentes comerciantes.

e Pittsburgh, Pennsylvania

Las consecuencias de la gentrificacion en Pittsburgh, se refleja en el
alza de precios de las viviendas, debido al ingreso de clases sociales
altas, esta zona urbana se ha acoplado a ellos y han generado
edificaciones que satisfacen y estdn al alcance de los nuevos
residentes, lo que se conoce como “zonificacidon inclusiva” que
estimula la construccion de viviendas de renta moderada y/o baja,
para promover la vivienda asequible (Mock Brentin, 2016). Debido
a la intervencion realizada se evidencia alza de precios en la
adquisicion de una vivienda (Tablas 4 y 7), por lo que la
zonificacion inclusiva es un método estratégico que puede funcionar
en la zona, ya que mediante esta estrategia se lograria colocar un
estandar de precios de viviendas, que permitiria acceder a todas las

personas del sector, ya que todos tienen derecho a un techo.

e Barcelona, Espana

En Espafia se han tomado medidas para regular y cumplir los planes
urbanos, existiendo leyes como la fijacién de porcentaje minimo de
vivienda o el potenciamiento de incentivos fiscales destinados a
apoyar propuestas de edificaciones para los residentes de la zona,
ademds se promueve la generacion de modelos que impidan el
desplazamiento por el incremento de los costos de las viviendas,
aumentando la diversidad y mixticidad de usos, rentas y funciones

urbanas (Awad, 2014).

4.1.1. Procedimientos estratégicos para el area de estudio

El édrea de investigacion podria presentar el fendmeno de
gentrificacion a corto plazo por su potencial de espacio y el facil
acceso de determinados grupos sociales; sin embargo, este acceso a
la vivienda serd una de las causas estructurales del aumento de la
desigualdad urbana, debido al coste de acceso y mantenimiento de la
vivienda que ya se ha analizado, por esto, se incentiva a que reserven

y respeten las cuotas de vivienda ya establecidas en la zona, para asi
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evitar le segregacion socioespacial en beneficio de un desarrollo

urbano integral.

Para atenuar la gentrificacion en el drea de estudio se han planteado

los siguientes puntos:

a) Compacidad: al ser la Av. Ordofiez Lazo un eje urbano, se
debe mantener una adecuada densidad de poblacion,
viviendas y edificaciones, garantizando una buena calidad de
vida a los habitantes. Controlando el uso de suelo
permitiendo crear y mantener edificaciones acordes a la

normativa establecida en enero del 2017 (Mapa 22).

Tabla 9 Cuadro resumen de la normativa 2017

ALTURA DE LA | FRENTE DE | DENSIDAD USO PRINCIPAL
EDIFICACION LA VIA NETA DE
VIVIENDA
3 — 4 pisos 6m Igual o mayor a - Comercio
15viv/ha - Servicios
generales
- Vivienda
comercio
5- 6 pisos 10m Igual o mayor a - Comercio
15viv/ha - Servicios
generales
- Vivienda
comercio
10-12 pisos 12m Igual o mayor a - Comercio
15 viv/ha - Servicios
generales
- Vivienda
comercio

Fuente: Municipio de Cuenca

Elaboracién: Maria Paz Gonzélez Duran

b) Complejidad: crear espacios donde se tenga diferentes usos

compatibles y complementarios a la zona como lo son: areas
recreativas, dreas de descanso con el fin de conservar y
potenciar el paisaje de la zona. Es importante aplicar la
construcciéon  de

disminuciéon  de condéminos y

urbanizaciones, con el propésito de evitar la segregacion
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social y espacial por parte de las nuevas clases sociales que

se incorporan (Mapa 22).

MAPA N°22
/NN ALTURA DE LAS EDIFICACIONES

SIMBOLOGIA
Predios

3 -4 Pisos

5 -6 Pisos

10 - 12 Pisos

Areas recreativas y de
descanso

Tratamiento de margenes de
proteccion de 1ios

Urbanizaciones privadas

UPC

Influencia directa Av. del Tejar y
calle Paseo Tres de Noviembre

LTI

Poryeccion vial

UBICACION

CONTIENE: Mapa de compacidad; alturas de las edificacio|-
Ines. Areas recreativas y de descanso

Mapa 22 Alturas de las edificaciones
Fuente: Ofoto del Municipio de Cuenca, 2017
Elaboracion: Marfa Paz Gonzdlez Durdn
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c)

4.1.2.

Estabilidad social: crear la infraestructura correcta, los
habitantes del sector se deberdn unir junto con los nuevos
residentes para generar la infraestructura de acuerdo a sus
respectivas necesidades; sector publico, privado y social,
infraestructuras que garanticen la calidad de vida y que a su
vez generen varias oportunidades de desarrollo, para todos
los habitantes por igual. De tal manera que se crea una
proximidad fisica entre los diferentes tipos de grupos
sociales, esto serd un elemento clave para que no exista una

exclusién a ningin grupo social

Planteamiento de estrategias por técnicos del Municipio

de Cuenca

Se elabord encuestas semiestructuradas a funcionarios del GAD

Municipal de Cuenca, encargados del sector de estudio.

e Arq. Maria Agusta Vasquez: Técnica en el Departamento de

Control Urbano.

Conoce el drea de intervencion, debido a que va cada 8 dias para
realizar inspecciones para lineas de fébrica, y permisos de
construccion menor, ella manifiesta que el sector se encuentra en
proceso de gentrificacion, a causa del uso comercial y al alza de
precio unitario del terreno; destacando que este fenémeno no se
puede frenar, pero que se lo puede manejar regulando los precios

unitarios de los terrenos.

e Arq. Luis Eduardo Pallaroso: Técnico en el Departamento de

Avaltos y Catastros.

Frecuenta una vez a la semana el sector, para él, el proceso de
gentrificacion se encuentra en la zona, debido a la presencia de las
nuevas edificaciones, asegura que este fendmeno puede ser frenado,
con una ordenanza en la que los constructores puedan construir mas
pisos; y que a su vez generen espacios publicos, espacios de calidad,

que generen una cohesion socioespacial en el sector.
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e Arq. Juan Cortillo: Técnico de la Unidad de Ordenamiento

Territorial.

Frecuenta la zona por sus actividades laborales, explica que el
proceso de gentrificacion se encuentra debido al crecimiento
poblacional, consolidacién, equipamientos, y principalmente por la
ampliaciéon de las vias. Manifiesta que este proceso no se puede
frenar en la zona, ya que siempre existe un crecimiento poblacional;
pero que, sin embargo, se podria generar estrategias para que la
poblacién sepa manejar este fendmeno mediante planificaciones que

regulen el crecimiento de la ciudad.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Luego del andlisis realizado en este trabajo se explica que a la
gentrificacion se la puede entender desde dos perspectivas, la una
que implica un proceso de cambio socioespacial, que se entiende por
los cambios de la sociedad en un determinado espacio y la otra desde
la regeneracion urbana, que involucra la intervencién de un espacio

para la mejora de la sociedad.

Ambas consideraciones implican grandes cambios en la zona en la
que sucede el proceso gentrificador, pues a nivel social representa la
transformacién de la forma de vida de las personas, tanto de los que
llegan, de aquellos que se quedan y de quienes deben desplazarse.
Pero los mds afectados resultan ser las personas con un nivel
socioecondmico menor que, en ocasiones, enfrentan la presion del
grupo econdémico dominante para dejar sus residencias y buscar
otros sitios donde asentarse. Por otra parte, a nivel urbanistico se
evidencian transformaciones en la forma de edificar viviendas, ya
que éstas se construyen con fines elitistas pues procuran ser mas
comodas, incorporandose mejores acabados que aumentan su valor y

por ende del suelo en la zona gentrificada.

En la Av. Ordéfiez Lazo, entre la Av. de los Cerezos y la calle del
Trébol se ha podido identificar que si se presentan factores
determinantes ante un proceso de gentrificacién, ya que existe un
alza de precio del suelo urbano, debido a la edificacién de nuevas
viviendas, muchas de ellas también con fines comerciales,
provocando el ingreso de un grupo social caracterizado por su mayor
poder adquisitivo. Se pudo observar, como las edificaciones fueron
mejoradas luego de la intervencidn realizada en la via, e incluso se

ha dinamizado el comercio y el incremento de servicios es latente.

Para los habitantes del area estudiada, con la regeneracion de la Av.
Ordéiez Lazo se mejord sustancialmente las condiciones de vida,
con una mayor seguridad, facilidad para el acceso a las zonas
aledafas, transito vehicular y peatonal ordenado y controlado. Pero
también es evidente que el uso del suelo cambid debido a que
muchas edificaciones que inicialmente se destinaban unicamente
para vivienda, ahora también funcionan como comercios. Ya no se
observa sitios en estado de abandono, o de casas en condiciones de
deterioro, el paisaje urbano esta renovado y ha despertado el interés

de inversores para la construccién de edificios.
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Todos esto ha provocado una reorganizacion de los habitantes, se ha
incrementado el valor de los arriendos y resulta atractiva la zona

para las personas, como un sitio para residir.

Por ello, al finalizar esta investigacion se plantean estrategias que
permitan mitigar los efectos negativos que trae consigo la
gentrificacion, como consecuencia de la regeneracién urbana de la
Av. Ordofiez Lazo, a través de instrumentos como; plan de
regulacion del valor del suelo, plan de creacion de espacios publicos
de calidad que permitan una unién socioespacial en el sector,,
generacion de lineamientos de regulacién y aplicacién para los
permisos de construccién de edificaciones y urbanizaciones

privadas.
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ANEXOS

Anexo 1: Encuesta semiestructurada a los habitantes

UNIVLERSIDAD Universidad Catdlica de Cuenc:

ARQUITECTURA Y URBANISMO gi

UNIVLRSIDAD

CATOLICA DE CUENCA 3 3. Usted considera que la intervencién realizada en la Av. Ordoiiez Lazo ha
COAINIOAD P CATNA AL SERVIE OF, PRI ARQUITECTURA Y URBANISMO

Universidad Catélica de Cuenca

traido como resultados:
UNIVERSIDAD CATOLICA DE CUENCA
Consecuencias positivas D
Género: Edad:
Consecuencias negativas D

4. ;Ha notado usted los siguientes cambios en el sector a partir de la intervencion

. o asoraiiiy ; " o Evos - ~
La presente encuesta es realizada con el fin de analizar los resultados positivos o negativos realizada? Sefiale con una X

que se han generado a partir la regeneracion urbanistica realizada en el Av. Ordofiez Lazo. o Incremento de bares
1. ;La vivienda en la que usted reside es?: e Incremento de locales comerciales
e Prestada e Incremento de oficinas
e Propia Incremento de vivienda nueva

e Arrendatario e Incremento de vivienda enrenta

aoao

e Encarecimiento de rentas
2. Seiiale con una X los problemas mas representativos que cree usted que e Incremento del valor de la vivienda
indujeron la puesta en marcha de los procesos de regeneracion urbana en la e Efectonegativo de la construccion de la vivienda

Av. Ordoiiez Lazo e Cambios en la comercializacion de los predios

o o o o [ o o [ [

¢ Ha desaparecido el pequefio comercio

e Necesidad de servicios urbanos basicos o Oftios

e Demanda o necesidad de nuevos espacios piblicos y / o equipamientos publicos

e Mal estado de las viviendas 5. ¢Cree usted que han llegado nuevos vecinos?

si [
NOD

6. (Cree usted que se han

e Conservacion, regeneracion y restauracion de los espacios
e Diversas clases sociales
e Activacion economica

e Mal estado vial

a partir de la

e Inseguridad intervencion?
s O
locales (venta minorista, servicios locales), actividades economicas caracteristicas
del lugar (cierre o reduccion) No D
e Ofros:

e Disminucion economica: pérdida u obsolescencia de las actividades econdmicas

O OOO0O0O00OO
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8. (A quién cree usted que estas mejoras han beneficiado mas?

e Residentes D

e Comercios D
e Turistas D

e Ofros

9. (Qué tiempo reside usted en este sector?
e 1-S5arios
e 5-10afios

e Masde 10 afios

10. ;Ha considerado cambiarse a otro barrio?

11. ;A partir de esta intervencion el uso de su predio ha cambiado?

Si D
NOD

2.3.Anexo 2: Cambio de determinantes O-11

cuenca

Direccidn de Planificacion

Unidad de Ordenamiento Tarritorial

Ptopuesta.

- Se maridendrdn los Determinantes ‘de Uso y Ocupacién vigentes
acludmente para el Sector de Planeamienio O-11, conforme la
Reforma, Actualizacién, Complementacion 'y Codificacion de la
Ordenanza que Sanciona el Plan de Ordenamiento Tenitorial del
Cantén Cuenca, para edificaciones de hasta 4 pisos.

ALTURA
DELA

FRENTE
L]

cos DENSIDAD NETA
b o

TPODE

RETIROLATERAL
LATERALE:

BUPEREN LA ALTURA DZ 1A
EDIEICACICN COUNDANTE |

1a3phoy

2100 Ve Ma,

3o4peay

79 s bl

5080808

19 Ve b,

Ao yonsa)

74 9pioy

(53
g
A
[
2

Efv -

T8 W .

- AsRda con

i kontal

108 12 %08

BEEgsl 315

Riks 7

oo (o8 [~ s ks

n for o bea |4

- Para los predios emplazados con frente a vias de 10 metros de seccidn
se mantiene la alfura maxima de 5 a é pisos, para lo cudl el predic
deberd cumplir con las dimensiones de frente y fondo minimos

requerldos para dichas

, incr

'y

do.ademds el retiro frontal a

é metros, manteniendo los retiros laterales y: posteriores establecidos
pora este fipo de edificaciones por la Ordenanza en Vigencia.

~ - §in embargo en este punto vale acotar y recalcar, que basados en el
andlisis urbanistico del Sector de Planeamiento O-11 reclizado medianie
lo presente y con el objeto de incentivar los politicas de densificacion
de las dreas urbanas de la Ciudad, aspecto que forma parie det
modelo de gestién de la actual Administracion, enmarcade en un mejor
aprovechamiento del Suelo Urbano; se prapone por parte de la
Direccién de Planificacion, que con frenfe a vias de seccion de 10
metros, se permitan edificaciones de 7 a ¥ pisos, para lo cual el predio
deberd cumplir con las dimensiones de frente y fondo minimos
requeridos para dichas aituras, y se incrementard el refiro frontal a 7
melros, manteniendo los refiros laterales y posteriores establecidos para
este tipo de edificaciones porla Ordenanza en Vigencia.

Para esto es necesario indicar que, tomando ‘como referencia lo que
expresa la Ordenanza en vigencia en su Art, 44, aplicado para casos
similares de permisibiidad para el incremento de alturc en una
edificacién hasta en dos pisos més; se propone que para los predios del
Sector de Planeamiento O-11, que cumpliendo con el &req y irente
minimaos requeridos para el fin, requieran alcanzar un altura méxima de
7, 8 o hasta ? Pisos; por los plsos adiclonales, el propietario pagord la

respectiva

programas de vivienda de interés social.

contribucién, de

conformidad con  Jas  normas
correspondientes, coniribucion que ird en beneficio de la EMUVI, para

- las edificaciones de 10 a 12 pisos se admitirdn Unicamente para los
predios con frente a vias de secciones iguales o mayores a 12 metros.

- Para los predios que dan frente a la Av. Paseo Tres de Noviembre y que
se emplacen parcialmente deniro de los 50 meifros del margen de

Sucre y Benigno Maio, esquing, Teidlana 2845499, Cuenca, Ecuador. www.cusnco.gav.ec
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2.4.Anexo 3: Revalorizacion de suelo

) e
a
s
TABLA DE FACTORES DE CORRECCION NO. 1.8 TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 1.3
Factor de Correccion por Tamaiio del Lote :
Coeficientes de Correccidn por Relieve del Suelo
RELACION DE TAMANO
AREA DE LOTE TIPO/AREA RANGOS DE PENDIENTES
LOTE i TIPO DE
c6Dp160 FACTOR cop160 Porcentaje RELTEVE  |FACTOR
Grados (°) %
Desde Hasta (%a)
0-8,5° -15 9 1.00
i 0.01 0.10 0.70 g i5 UL SLANS
2 0.11 0.12 0.74 2 8,7°-16° 10-20 % ONDULADO 0.90
3 0,13 0.25 0.80 3 16,1°-24° 15-30 % QUEBRADC 0.70—
4 0.26 0.37 0.86 4 24,1°-37° 30-45 % ACCIDENTADO | ©.50
= 038 9:50 024 § MAYORA | MAYORA 45 MUY m——
6 0.51 0.62 0.97 37° % ACCIDENTADO *
7 0.63 0.75 1.00
8 0.76 0.80 1.04 TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 1.4
3 0.81 0.90 1.05 2
10 0.91 1.00 1.06 Coeficiente de correccién por Uso de Suelo
1 1.0t 1.10 1.07 CODIGO USO DEL SUELO FACTOR
12 11 1.20 i.08 1 Gestion y Administracion 1.03
13 1.21 1.30 1.10 2 Vivienda 1.00
14 1.31 1.40 1.05 3 Comercio servicios generales y vivienda 1.07
15 141 1.60 1.00 4 Comercio servicios generales y vivienda otros 1.08
16 1.61 L70 0.95 5 Comercio y vivienda 1.04
17 171 1.80 0.92 6 Equipamiento mayor dg _ubastech'nlento, comercio y 111
18 1.81 1.90 0.88 vivienda
19 101 2.00 0.82 7 Servicios industriales e industrias de mediano impacto | 1.12
20 3.01 >2.01 0.80 8 Industria de alto impacto tipo B 1.15
[} Usos agricolas y vivienda 0.80
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