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Resumen

La distribucién inequitativa del espacio ha sido causa de varios problemas socio/espacia-
les en las ciudades de Latinoamérica, su desarrollo se ha visto influenciado en su mayoria
por un grupo social determinado, que siendo designados para tomar decisiones que su-
pongan un crecimiento equitativo de las ciudades, sin embargo, se han presentado varios
conflictos que no han permitido una regularidad total, generando entornos divididos donde
la desigualdad es el factor més evidente.

La Ciudad de Cuenca, se ha desarrollado a partir de distintos discursos y criterios que
han implementado quienes estan encargados de regular su crecimiento, lo que ha ocasio-
nado un contexto con irregularidades notorias, influenciada por el control que mantienen
en la toma de decisiones, mismas que han sido consideradas entorno a la reproduccién del
capital, considerando esto como 1ltimo, uno de los elementos que causa disfuncién en la
distribucién del espacio.

Considerando esto se estudia los cambios socio/espaciales, producto de la implantacién
del Centro Comercial Batan Shopping (CCBS), los mismo que se analizan desde tres para-
mentos 1) Uso de suelo, 2) Avaltos de predios, y 3) Segregacién espacial, cada uno con una
metodologia diferente, mapas tematicos, cuadros comparativos, sintaxis espacial(mapas
axiales), respectivamente, dando como resultado una presencia leve en cambios de uso de
suelo, puesto que la mayor parte de predios mantiene el mismo uso desde el ano 2015,
ano desde el cual se realiza el estudio, hasta el ano 2019, sin embargo esto no asegura
que en los préximos anos el uso de suelo se modifique de manera representativa, por otro
lado respecto avalios de predios, el cambio es realmente alarmante, llegando a elevar su
costo hasta un 8% por metro cuadrado, referente a segregacién espacial, se verifica su
presencia, puesto que a pocas cuadras de centro comercial se ubica uno de los mercados
mayoristas mas importantes de la ciudad la feria Libre, misma que maneja un entorno
bastante contradictoria al del sector que forma parte del entorno del CCBS, ademas de
los resultados del andlisis de sintaxis Espacial en donde los mapas axiales muestran una
integracién baja entre los dos sectores, creando una diferenciacién entre los dos sectores.

Palabras clave: DINAMICA URBANA, SEGREGACION, SINTAXIS ESPACIAL,
CENTRO COMERCIAL, CONFLICTO SOCIO/ESPACIAL.



Abstract

In Latin American cities, a balanced distribution of space has been the cause of several
socio- spatial issues, most of which have been influenced by a certain social class, that
are set up under a socio/ political scheme to make decisions leading to a balanced growth
of cities, however, several conflicts have emerged that reflect the opposite, generating
fragmented environments where the most evidente factor is inequality.

The City of Cuenca has grown from different approaches and concepts that have been
adopted or implemented by the people in charge of managing its growth, which has led to a
context whit evident inequalities, which have been influenced by the fact that they control
the decision- making processe, linked to the generation of wealth, which is considered to be
a dysfunctional element, such as the use and occupation of soil in the space distribution.

Considering this, the social and spatial changes caused by the deploment of the Batan
Shopping Center (CCBS) are analyzed from the perspective of three main aspects:

1.- Soil use
2.- Property appraisals, and
3.- Spatial segregation.

Each with a methodology based on thematic and axial maps, comparative tables, spa-
tial syntax, etc, producing a minor impact on soil use change, since most of the properties
remain in the same use since 2015, when the research was carried out until 2019. However,
this does not guarantee that the use of the soil will change in the next couple of years in
a significant way:.

On the other hand, regarding property appraisals, the change is quite shocking, in-
creasing their value up to 80 % per square meter.

Regarding segregation, its presence is evident, since a few blocks from the shopping
center there is one of the most important wholesale markets in the city, the Feria Libre,
which deals with a quite opposite environment to the sector that is part of the CCBS area,
besides the results of the spatial syntax analysis, the axial maps show a low integration
between the two sectors, leading to a significant leve of differences between them.

KEYWORDS: URBAN DYNAMICS, SPATIAL SEGREGATION, SYNTAX, SHOP-
PING CENTER, SOCIO- SPATIAL CONFLICT.
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Introduccion

El presente trabajo de titulacién tiene como objeto el analisis de los impactos que ha
causado la implantacion del Centro Comercial Batan Shopping dentro del entorno donde
se ubica, para el estudio se considera dos escenarios, los anos 2015 y 2019, con enfoque
sobre la relacién de conflictos socio/ espaciales con 1) dindmica urbana, 2) incremento en
el valor del suelo y 3) segregacion espacial, lo cual se observa partir de tres herramientas
distintas : mapas tematicos, cuadros comparativos, software, que permiten comprender el
comportamiento del sector, durante los ltimos anos, en cuanto al uso y valor de suelo,
a su vez la presencia de segregacién espacial, estudiada mediante sintaxis espacial que
ademas nos ayuda a detectar la presencia de parametros importantes como integracion,
conectividad y ruta de eleccion, cada uno generado mediante mapas axiales donde se
visualiza el alcance de conflicto en el lugar.
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Problematica

La pregunta principal es ; Cémo cambian las dinamicas urbanas y cémo se transforman
por la insercion de un centro comercial en un contexto determinado?; y ; Como esto se va
a reflejar en las relaciones sociales, econémicas, flujos viables, plusvalia, y uso de suelo?

Ya que el Centro Comercial estd ubicado en una zona residencial cercano al Recinto
Ferial ‘El Arenal’, mercado mayorista de la ciudad, en donde se produce un contraste tanto
econémico como social y se expresan formas que reflejan la brecha social y el impacto de
la calidad de vida del sector.

Por otra parte, se evidencia una percepcion arquitecténica paisajista del sector al tener
un elemento de gran escala en zonas residenciales en donde se ve comprometido el medio
ambiente natural y construido, asi como los mismos derechos de los moradores y quienes
laboran en el mismo.

VIII



Objetivos

0.1. Objetivo General

= Analizar los principales impactos urbanos y sociales que genera el funcionamiento
actual del Centro Comercial Batdan Shopping.

0.2. Objetivos Especificos

1. Analizar la bibliografia adecuada para entender dindmicas urbanas y el cambio en
el entorno espacial del sector en estudio, asi como también aspectos econémicos y
socio culturales vinculados con la tematica.

2. Analizar la variacién del costo del suelo, comparando dos escenarios temporales: ano
2015 y 2019, con el fin de examinar el impacto que se genera en cuanto a costos en
el sector a raiz de la implantacién del Centro Comercial Batan Shopping.

3. Proponer una metodologia, a partir de la comparacion y el analisis de mapas, que
permitan determinar los impactos que se han presentado a raiz del emplazamiento
del Centro Comercial, con el fin de evidenciar los impactos en una zona residencial
o de usos compatibles con la vivienda.

4. Generar lineamiento de accién ante el conflicto socio/espacial.
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Justificacion

El impacto visual, el caos vehicular, la inseguridad, entre otros conflictos que se han
generado entre el sector donde se en encuentra ubicado el Centro Comercial Batan shop-
ping, v el sector del mercado Mayorista “El Arenal” han sido factores importantes para
incentivar a este estudio, puesto que los escenarios donde se desarrollan estos inmuebles,
pese a ser tan cercanos, son completamente distintos, con el fin de entender la logica en la
que se esta desarrollando el sector, se propone indagar en las causas por las que se precian
efectos negativos, y encontrar los factores que provocan esto.

Es ademés importante considerar la falta de interés sobre el tema y por ende la ausencia
de herramientas metodoldgicas que ayuden a detectar los conflictos socio/ espaciales que se
presencian en la ciudad, viendo oportuno proponer una metodologia que permita estudiar
e inmiscuirse en estos problemas que forman parte del desarrollo de la ciudad.

Cabe mencionar que en primera instancia se propuso como parte de este trabajo de
investigacion comparar las estadisticas de costos en cuanto a los productos en venta tanto
del Mercado Mayorista El Arenal como del Centro Comercial Batdn Shopping, lo cual a
medida que se fue indagando mas acerca del tema se lo vio inoportuno puesto que después
de realizar la entrevista (ver anexo 1, pag. 44) a la encargada la Leda. Marilu Guerrero
directora del Mercado Mayorista El Arenal, supo mencionar que no se ha provocado
afecciones representativas en el comercio de productos de El Arenal, viendo innecesario
inmiscuirse en el tema y que tal observaciéon no influiria en el costo del suelo que es el
objetivo del presente trabajo de titulacion.



Metodologia

Se realizaron tres formas de observaciéon que nos ayudan al anélisis de los conflictos
espaciales como 1) Dindmicas Urbanas, 2) Incremento en valor del suelo y 3) Segregacién
Espacial.

» Para Dinamica urbana se utilizan mapas tematicos, en donde se plasma el uso del
suelo que el sector tuvo en el ano 2015 y el uso de suelo del afio 2019, pretendiendo
realizar una comparacién que determine que tan importantes han sido los cambios.

= Para estudiar el valor de suelo, se realizé un cuadro comparativo que permite iden-
tificar el incremento que se han tenido desde el ano 2015 hasta el ano 2019, ademés
se utiliza un mapa de escala de intensidad cromatica que nos permite entender de
manera mas clara el efecto de esto.

= Para el andlisis de segregacion espacial, se emplea como herramienta metodoldgica la
sintaxis espacial con un software llamado DepthmapX que con ayuda de mapas axia-
les nos permite entender el comportamiento del sector, considerando cuatro factores
importantes: 1) Integracion, 2) ruta de eleccién, 3) Profundidad y 4) Conectividad.
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FUNDAMENTO TEORICO

1.1. Dinamica Urbana

La definicion del espacio y su organizacion esta estructurada a partir del desarrollo
de relaciones sociales. Para Swyngedouw (2014) el espacio debe conceptualizarse de doble
manera, como relacion social y como fuerza de produccion, el autor asevera que la orga-
nizaciéon de espacio estd comprendida por cuatro puntos importantes que son: 1) bienes
naturales, 2) bienes colectivos, 3) formas institucionales y regulatorias y 4) unidades de
capital individuales. Por otro lado, menciona que la organizacion territorial visto como
fuerza de produccion provoca una serie de efectos colectivos que buscan un beneficio indi-
vidual, los procesos de circulacién del capital constituyen un cambio y una restructuracion
del espacio caracterizado por la interaccion de unidades independientes.

Las ciudades se han expandido con los anos, generando cambios dentro de légicas
formales e informales, y segin distintas necesidades, tales experiencias las podemos re-
conocer como dindmicas, donde la reproduccion del capital ha sido el motor primordial,
por lo que se presupone que el desarrollo de la ciudad no siempre estda basado en intereses
colectivos.

Los territorios que se desarrollan con diferentes sistemas urbanos abarcan varios pro-
cesos productivos y de organizacién del espacio, cada uno con distintas definiciones o
formas de articular la relaciéon entre espacios publicos y privados condicionando un tipo
de ordenamiento urbano, lo cual ha generado que la ciudad adquiera proyecciones distin-
tas en periodos de corto plazo, implementando organizaciones espaciales que dependeran
de discursos y practicas que se maneje en los modelos de produccion de la ciudad.

Para Camagni (citado por Lievano, 2011) la ciudad posee un valor social, econémico
y cultural que se encuentra en peligro constante debido a ciertas actividades negativas,
producto de procesos y decisiones a corto plazo, que han formado parte en su desarrollo,
ademads menciona que entre los problemas que van de la mano con este desarrollo urbano
se destaca la dinamica que se da en los usos y ocupaciones del suelo, ocasionados con
frecuencia por la densificacion urbana versus la expansion, a lo que se suma la degradacion
y agotamiento de recursos naturales, entre los mas destacados. Por otro lado, Agulaayo,
Pauchard, Azécar, & Parra (2009) senalan que parte principal del cambio existente en los
usos de suelo depende del conocimiento de practicas pasadas y proyecciones futuras.



Dindmica Urbana

Swyngedouw (2014) menciona que las trasformaciones en los procesos de circulacién de
capital constituyen un cambio espacial y tecnolégico, el desarrollo de fuerza productivas
implican la presencia de restructuracién del espacio, ademas los procesos de circulacion
generan ciertas tensiones que influyen en dinamicas espaciales, que generan una contradic-
cion entre la organizacion privada, la organizacién territorial histéricamente producida, y
la naturaleza del espacio como relacion social.

Villanueva (2011) afirma que temas importantes, sobre las nuevas dindmicas espaciales
en la ciudad son la movilidad residencial de personas y de trabajo, asegura que estas
variables son factores que explican la conformacion de nuevos procesos y forman parte del
principal condicionante para la toma de decisiones en la planificacién, es decir movilidad y
de trabajo, como punto de enfoque para materializar nuevas y concretas formas urbanas.

Por otro lado, para Sassen (2011) la ciudad ha surgido como espacio para nuevas
reivindicaciones, determinadas por el capital global que ven a la ciudad como una ma-
teria prima organizacional, y ademas reconoce la presencia de sectores desfavorecidos,
asi como de ciertos grupos con poder econémico que han dominado las ciudades, reivin-
dicando el territorio a su imagen. Estas decisiones muy extranamente son disputadas, y
analizadas en cuanto a beneficios colectivos, y se basan tinicamente en una economia de
alta productividad e introduccién de tecnologia, lo que ha conllevado a presenciar ciertos
conflictos relacionados con la injusticia e inequidad, creadas para favorecer a élites urbanas
dejando de lado necesidades de grupos comunes y mas vulnerables de la poblacion.

Sassen (2011) asegura ademas que las ciudades grandes se han convertido en un te-
rritorio estratégico para dindmicas urbanas. Para la autora la reproduccion del capital
tiene mucho que ver con los efectos negativos que se han presentado en ciertos sectores,
se refiere a la presencia de procesos y mercados en las ciudades intermedias y grandes que
han generado una expansion del sector internacionalizando la economia urbana, con lo
que se ha impuesto nuevos criterios de valorizacion de precios para distintos productos y
servicios.

Por otro lado, el comercio empezo a ser una de las causas relevantes para el desarrollo
de la economia en las ciudades, provocando cierto interés por crear espacios donde esta
actividad prime, el comercio empez6 a ocupar espacios muy representativos respecto a
construcciones, expandiéndose de una manera bastante notoria, donde la tecnologia es su
mayor aliada, utilizandola de tal manera que se posesione como atractiva, para asi fomen-
tar el consumo en la poblacién. Las empresas con capacidad alta para generar utilidades
ha fomentado un escalamiento de precios en el espacio comercial y servicios industria-
les, provocando una fragilidad en ciertos sectores a la hora de mantener empresas con
capacidades modestas de generacion de utilidades, y el consiguiente desplazamiento de
comercios de menor escala, como tiendas de barrios, que satisfacen necesidades locales
por boutiques, restaurantes entre otros, para complacer las necesidades de élites, y la in-
corporacion de estilos de vida en el sentido liberal, con poderes econémicos importantes,
quienes con el manejo de la reproduccion del capital modifican el territorio a conveniencia
(Chung, Inaba, Koolhaas, & Leong, 2001).
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Sintaxis Espacial

Los distintos discursos y criterios, del trasfondo de las politicas publicas que regulan
el crecimiento de la ciudad de Cuenca, han influenciado de manera significativa en su
desarrollo, provocando una distribucion desigual del territorio, donde el comercio ha sido
uno de las razones mas sobresalientes de este fenomeno, esto ha permitido experimentar
constantes modificaciones en el uso de suelo, por lo que se ve necesario estudiar cuales son
las consecuencias que estas dinamicas han traido consigo, resaltando lo que Villanueva
(2011) menciona a cerca de uno de los fenémenos mas notorios, a causa de estas dindmicas
que son, los componentes de movilidad, y a su vez tomando lo dicho por Sassen (2011)
sobre las dinamicas donde la densificacién de comercio prima.

Considerando lo expuesto por los dos autores se propone estudiar la dindamica urbana
en un tramo de la ciudad de Cuenca, que por varios afios ha mantenido una densificacion
comercial notoria, delimitado por: al norte, la Avenida Unidad Nacional, al sur la Avenida
de las Américas, hacia el este la Avenida Remigio Crespo Toral y al Sur la Calle el
Batén, en donde ademaés se utiliza como elemento importante el Centro Comercial Batan
Shopping (desde ahora CCBS), pretendiendo analizar los cambios que se han producido
en el sector a partir de su implantacion, El estudio se efectia a partir de la observacion de
1)cambio de usos de suelo, 2) impacto sobre los avaliios de predios y 3)conflictos espaciales.

1.2. Sintaxis Espacial

El termino sintaxis espacial es empleado por primera vez en Londres en el ano 1990,
por Bill Hillier, quien en busca de entender la relacién existente entre poblacion y espacio
plantea el estudio sobre la ‘16gica social del espacio’, esta teoria se enfoca en el analisis de
configuraciones espaciales (Orellana, 2015).

En el espacio se crea cierta influencia a partir de la interaccién entre habitantes,
enfocandose en esto, la sintaxis espacial pretende entender como la actividad humana
y las relaciones espaciales de la sociedad, se pueden observar o plasmar en diferentes
configuraciones y en las distintas formas que adquieren ciertos escenarios construidos
(Rosas, Orlando, Chirino, & Luz, 2013). La sintaxis espacial para su anélisis se apoya en
la manera en que se representa el espacio urbano mediante graficos de comunicacién, para
interpretar la forma en la que se estructura urbanamente la ciudad y los comportamientos
humanos en la misma (Orellana, 2015).

Cueva (2013) se refiere a la sintaxis espacial como una herramienta que a partir del
uso de graficos nos permite analizar la configuracién del espacio e interpretar el comporta-
miento de individuos a partir del uso de 1) mapas axiales, 2) mapas convexos, 3) andlisis
de isovista, 4) grafos justificados y de visibilidad.

Pretendiendo estudiar el efecto que ha causado la implantacion del CCBS, en el sector
se propone hacer uso de un software, Depth Map, creado como herramienta principal
para un analisis de sintaxis espacial, el cual ayudara a determinar con exactitud ciertas
variables, que permitiran analizar la configuracién del espacio.
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1.3. Segregacion Espacial

La categoria de segregacién espacial hace referencia a diferenciacién, enmarca una falta
de equidad en la distribucion del territorio, dichas desigualdades suponen un criterio de
jerarquizacion social, puesto que las limitaciones que existen entre clases sociales son uno
de los principales motivos de una diferenciacion en el territorio (Cervio, 2015).

Los efectos que causan esta division territorial pueden ser vistos como negativos o po-
sitivos. Si hablamos sobre el campo residencial donde individuos voluntariamente optan
por vivir en urbanizaciones, llega a ser un factor negativo ya que se convierte en una moti-
vacién socio/ econdémica que permite tener acceso a areas privadas, excluyendo a quienes
no tienen un similar poder adquisitivo en sectores privatizados para vivir, ademas de li-
mitar la participacion y contacto con el resto de la poblacién lo que genera discriminacion
y rivalidades entre clases sociales, que se expresan en el espacio construido en la ciudad
(Bayona, 2007).

Roitman (2003) asegura que la segregacién no es un fenémeno nuevo, si no que viene
acoplado con la historia de las ciudades, esta segmentacién de la sociedad se expresa
por distintas formas, entre las que se involucran las diferencias entre culturas, etnias,
religiones, economia, movilidad, entre otras, que generan distintas formas de usos y acceso
del espacio, como se menciona antes es el poder adquisitivo el factor mas evidente para
este fenémeno, dando opcion a que ciudadanos con poder econémico tengan la facilidad de
escoger sectores donde residir mientras que quienes no cuentan con un poder adquisitivo
han sido segregados en zonas desfavorecidas. Ademads, el autor menciona que la gestion
del Estado tiene mucho que ver con esto, puesto que define relaciones entre el territorio
y sus habitantes, donde da paso a la existencia de lugares que se excluyen del resto de la
ciudad o permiten privilegios a grupos al que pertenecen.

Carman, Vieira, & Segura (2013) en su andlisis sobre segregacion espacial determinan
cuatro practicas que se expresan en las ciudades:

1) Segregacién acallada que se da cuando la accién es voluntaria, no dependen de
practicas politicas sino mas bien son practicas silenciosas generadas por decision propia
de un grupo de individuos, como por ejemplo urbanizaciones privadas que consideran
excluirse de forma voluntaria por seguridad, como la urbanizacién los Cerezos, Colinas
de Chaullabamba, entre otras que han utilizado mecanismos como portones eléctricos,
controles de seguridad, cercas eléctricas, donde los propietarios de las viviendas son las
Unicas personas que permiten el acceso o no de personas externas.

2) Segregacion por default hace referencia a efectos socio/espaciales dados por un
abandono del Estado, a causa de un déficit de politicas en un sector social y que tienen
una relacion y expresion con y en el espacio. Como por ejemplo zonas alejadas a la urbe,
principalmente en el campo, donde el Estado no se pronuncia permitiendo que estas
se desarrollen con total autonomia, sin infraestructura adecuada, sin equipamientos, sin
buena conectividad vial, entre otros.
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3) Segregacion presuntamente indolente o positiva son procesos de auto segregacién de
una clase social, que tiene una expresion formal en edificios, urbanizaciones, barrios, en
el caso de la ciudad de Cuenca se puede hacer referencia a sectores como Chaullabamba,
donde vive una poblacién de poder adquisitivo alto, por otro lado esta Totoracocha, que
es un sector de clase media baja o el Barrio el Vecino, sector de clase baja, pese a que
pertenece al centro historico de la ciudad.

4) Segregacion agravada que es la suma de varios factores de segregaciéon donde se
presencia enmarcadas situaciones socio/ espaciales, que impactan un mismo sector, y se
pueden identificar por la existencia de violencia. Como por ejemplo en la ciudad de Cuenca
el sector conocido como Morocho Quigua, en Guayaquil el Suburbio, lugares alejados de
cierta manera donde al Estado no se le permite regular el desarrollo.

Cuenca es una ciudad afectada por este fenémeno, generando una marcada diferencia
de clases sociales, y dentro del sector estimado ademés del CCBS, que es un centro comer-
cial destinado de alguna manera para personas con poderes adquisitivos altos, esta em-
plazado unos de los mercados mayoristas mas importantes de la ciudad La Feria Libre,
donde el comercio que se maneja es enfocado en familias de extracto adquisitivo medio y
bajo, por las caracteristicas de sus costos, siendo estas 1) Conectividad, 2) Integracion, 3)
Profundidad y 4) Ruta de eleccién, las dos primeras nos permitiran analizar la presencia
o no de segregacién espacial en el sector y las dos siguientes nos permiten estudiar los
posibles conflictos que se pueden generar por caos vehicular.
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1.4. Conflicto Socio/Espacial

Uno de los conflictos sociales mas relevantes se da por la division desigual del espacio
a lo que Duhau (2003) menciona “la divisién social del espacio tiene como componente
fundamental la caracteristica de ser la expresion espacial de la estructura de clase o de la
estratificacion social” (pdg. 179). La distribucién del espacio viene influenciada por una
jerarquizacién social teniendo como consecuencia niveles de desigualdad notables en el
territorio, lo que marca puntos de distancia entre grupos sociales, generando de cierta
manera una diferenciacion en las posibilidades de accesos a bienes y servicios, causa por
la cual se presenta distancias entre la interaccién de sujetos (Cervio, 2015).

La desigualdad en la distribuciéon de bienes y servicios es un punto importante de
estudio dentro de los conflictos socio/espaciales, ya que son parte primordial para la vida
del ser humano. De esta manera Orddnez (2018) asegura que la distribucién espacial
en las ciudades en su mayoria depende del crecimiento urbano y econémico, primando
intereses monopdlicos que se exponen mediante supuestas empresas publicas, que venden
un discurso falso donde la sociedad serd la benefactora.

Por otro lado Pirez (2000) asevera que los servicios dependen de una doble situacion:

1) La distribucién territorial, asentamientos y actividades de la poblacién, donde los
servicios se localizan dentro de la ciudad, aunque no en todos los lugares, tal distribucion
se basa en la combinacion de la localizacién de servicios y de quienes la necesitan.

2) Distribucién social de servicios, encargada de establecer quiénes, y en qué condi-
ciones es posible acceder a ellos, dependiendo de un ordenamiento donde se regula las
condiciones de acceso, mantenimiento, gestion, entre otros, por lo que la significacién real
social de esta distribucién se ve influenciada por condiciones socio/econémicas.

Pirez (2000) asegura ademads que estos mecanismos pueden ser la causa de la existencia
de exclusion de servicios por la presencia de ciertas condiciones institucionales como las
tarifas a pagar para el acceso, ingreso y manutencion. Por otro lado, la privatizacién de
servicios a causado ciertas desigualdades en la sociedad, donde el poder de grupos con
interés individuales imponia a través del Estado y sus niveles de gestion ciertas politicas
para obtener beneficios, generando de esta manera una inequidad en la distribucién de lo
que se supone deberia estar al alcance de toda la sociedad.

Soldano (2005) determina como principales desencadenantes de una sociedad desigual
a las restricciones denotadas por el funcionamiento de mercados de trabajo, reduccion de
redes sociales, informalidad urbana, entre otros. A su vez Sanchez (2012) menciona que
las ciudades poseen un modelo de procesos de urbanizacion en crisis, sin forma, ni sentido,
que favorecen a la concentracion de poblacién y a la reproduccion del capital, provocando
desequilibrios territoriales y desigualdades sociales.

Harvey (2006) afirma que el reajuste del espacio, forma parte de soluciones donde el
capital es considerado como el autor principal, enfocandose en su acumulacion a través
de producciones y devaluaciones selectivas que son la causa principal de la presencia de
desigualdades en el espacio, es entorno al desarrollo, produccién, sobreacumulacion del
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capital, que se configura el espacio, buscando resolver posibles conflictos de sobreacumu-
lacién que pueden provocar una crisis capitalista.

De igual manera es importante resaltar que parte de los impactos socio/espaciales son
las implementaciones de cierto tipo de proyectos urbanos, que son guias de una restruc-
turacion urbana, a partir de los cuales se busca revalorizar los inmuebles, se modifica la
rentabilidad del suelo, se presencia dindmicas urbanas, producto de lo cual aparecen con-
flictos sociales que inducen fenémenos como la expansién urbana, problemas econémicos,
violencia, inseguridad, exclusion social, segregacion espacial, privatizaciones de servicios
publicos, pobreza, entre otros, provocando una elitizacion del espacio, en la que los acto-
res tanto publicos como privados dan paso a ciertas alianzas en donde prima intereses de
grupos de control y privilegiados.

Los llamados, usos asociados a centros comerciales forman parte importante de los pro-
cesos de dindmicas urbanas, ya que la implantaciéon de estos son muchas veces un impulso
para que en su interior y entorno aparezcan diferentes tipos de comercio, tal acumulacion
de usos comerciales provoca nuevas centralidades. Aparte de modificar la imagen urbana
del sector donde se emplazan, son causantes de una fragmentacién urbana ya que son ma-
nejados por monopolios, lo que los vuelven lugares privados por una homogeneidad social
muy notoria, ademés que desplazan y remplazan bienes culturales y contemporaneos en
las ciudades, como parques, plazas, centro de la ciudad, lugares piblicos, negocios tradi-
cionales, mercados, entre otros, adquiriendo mayor relevancia para grupos de consumo e
influenciado el desarrollo urbano, lo que ha promovido un crecimiento hacia la periferia
de la ciudad (Lulle & Paquette, 2017).

Los conflictos espaciales forman parte de las ciudades, Cuenca es una ciudad que se ha
visto bastante influenciada por crecimiento irregular que ha hecho una ciudad insegura,
desigual y donde es notorio la elitizacion, la segregacién espacial, la expansién urbana
desmedida, la contaminacién, entre otros.

Tomando en cuenta los distintos problemas ocasionados en la ciudad por la naturali-
zacion de irregularidades. En cuanto a su desarrollo se propone analizar tres componentes
importantes, dentro del sector de estudio, dindmica urbana, costo de suelo y segregacion
espacial, sustentando el estudio en cartografias, que evidencien la presencia de estos, a
raiz de la implantacion del Centro comercial Batan Shopping.
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1.5. Politica Publica Urbana

El desarrollo de las ciudades lleva consigo diferentes problemas tales como, estratifi-
cacion, expansion, desigualdad, impactos, entre otros, viendo necesario dar soluciones a
estos conflictos, aparecen las llamadas politicas publicas, con el fin de producir una ciudad
con distribucién equitativa y ordenada, donde se plantean crear leyes que determinen la
manera en la que debe evolucionar la ciudad, pensando como un bien comun.

Las politicas publicas urbanas son planes o acciones proyectadas que tiene como prin-
cipal actor al Estado, generando un instrumento mediante el cual se puede regular el
territorio, son espacios de mediacion que tiene como objetivo resolver ciertos conflictos
concretados por un grupo determinado, que busca construir realidades acordes a lo que
consideran necesario (Barenboim, 2012).

Para Cervio (2015) la politica publica es las manera de seleccionar, clasificar y gestio-
nar relaciones entre cuerpos y espacios, por una sociedad, en una temporalidad histoérica,
asegura que las politicas pibicas poseen una logica clasicista, dicho de otra manera ma-
nejan un discurso excluyente, que provoca una segregacién al momento de ordenar el
territorio. Sanchez (2012) asevera que la forma de reproduccién del capital, es la base
principal para crear un discurso ideal en forma de planes, programas y proyectos que
entienden a la ciudad unicamente como mercancia, pretendiendo hacerla rentable ante
inversionistas, proyectando un discurso de un supuesto desarrollo urbano, lo que ha pro-
vocado crear politicas puiblicas que obedecen a intereses de grupos dominantes por encima
del bien comun.

Por otro lado, Torres & Rojas (2016) exponen que los modelos de planificacién urbana
no son pensados como opciones para solucionar conflictos sociales dentro del territorio,
sino més bien aseguran que estos modelos conciben el territorio con fines especificos, donde
el modelo de regulacion pasa responsabilidades publicas a entidades privadas, en calidad
de servicios publicos, con excusa de una reinversion para satisfacer necesidades sociales.
Diaz (2017) asegura que analizar el rol que cumple el sector privado, los grupos sociales,
politicos, econémicos y el Estado es primordial para entender el discurso que manejan
y las consecuencias que trae las decisiones tomadas a la hora de implantar politicas que
sean referentes al desarrollo econémico de la ciudad, sobre todo porque en la actualidad
la extension urbana esta fuertemente influenciada por un urbanismo neoliberal, lideradas
por el interés econémico, donde el Estado influye en las condiciones legales, politicas
y economicas, usandolas como estrategias de revitalizacién en la ciudad para justificar
proyectos que benefician a una parte minoritaria de la poblacion.
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ANALISIS DE CONFLICTO SOCIO/ESPACIAL: USO
DE SUELO Y AVALUOS

2.1. Observacion de variables en dos cortes

Se observa 3 factores importantes que permitan determinar las consecuencias que ha
traido consigo la implantacién del CCBS. Han sido consideradas a partir de las hipotesis
de posibles consecuencias desfavorables existentes en el sector, como la presencia de 1)
segregacion espacial, 2) conflictos socios espaciales, 3) cambios de usos de suelo, prin-
cipalmente. Para el andlisis se comparan dos escenarios temporales que a partir de la
informacion permitieron estudiar los impactos, primer escenario el ano 2015, antes de la
implantacién del CCBS y segundo en el ano 2019, después del funcionamiento activo del
mismo, a su vez se determina un sector de estudio (ocho cuadras) (ver fig. 2.1, pag.10)
que estan delimitadas entre la Av. De las Américas y la Unidad Nacional.

2.1.1. Analisis de uso de suelo

Para el andlisis se realiza un mapa de uso de suelo, representado sobre una ortofoto de
la ciudad obtenida del INEC por cada escenario existente, donde la informacién se obtuvo
previamente con ayuda de un levantamiento fotografico, para el mapa del ano 2019, y del
visor digital Google Maps, para el ano 2015. Tambien se utiliza la Ortofoto més actual
con que se puede contar que es del ano 2015. INEC

En los mapas se especifican cinco categorias de uso: 1. Uso de Comercio.
2. En construccion.

3. Uso de Vivienda-Comercio.

4. Uso para Vivienda.

5. Uso Recreativo.
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Observacion de variables en dos cortes

TABLA 1
TABLA COMPARATIVA
Uso de Suelo 2015 2019 | Diferencia | Area actual
Comercio 18% 19% -1,40 % 105722,45
Construccién 1% 0,49 % 0,51 % 202,08
Vacios 7% 5,44 % 1,56 % 1879,1
Vivienda-Comercio | 36,50 % | 37,62 % -1,12% 12486,91
Vivienda 37,50% | 36,63 % 0,87 % 24681,02

Tabla 2.1: TABLA COMPARATIVA.

Fuente: Orellana, 2019.
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Ficura 2.4: MAPA USOS DE SUELO, RESUMEN
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No se evidencia una variacion destacable en el cambio del uso de suelos sin embargo
se aprecia que, en cuanto a comercio, existe un aumento de 1.4 % para el ano 2019, los
lotes en proceso de construccion disminuyen 0.51 %, los vacios 1.56 %, las edificaciones de
uso mixto aumentan 1.12 %, en vivienda disminuyen 0.87 %. (ver tab. 2.1, pag.13)

Por otro lado, pese al que cambio de uso de suelo respecto a comercio no es alarmante,
es el tipo del comercio el que se modifica, en algiin caso crece, mientras que en otros prima
el comercio de comida.

Diagrama de usos de suelo

DIAGRAMA DE USOS DE SUELO

TIPO DE USOS

1. Comercio
2. En Construccion
3.Vacio
4. Vivienda- Comercio
5.Vivienda
6. Recreativo

|

ESCENARIOS

J
Ao 2015 Ao 2019

Variacion

1.Comercio: 2.75%

2. En Construccion: 0.39%
3.Vacio: 1.17%

4.Vivienda- Comercio: 0.00%
5.Vivienda: 0.79%

6. Recreativo: 0.00%

Ficura 2.5: DIAGRAMA DE USOS DE SUELO

Fuente: Orellana, 2019.
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2.1.2. Analisis de Avaluos

En cuanto al anélisis de avalios, respecto a valores de costo sobre construccion y te-
rreno, se obtuvieron datos desde la Municipalidad de Cuenca, para el ano 2015, y para el
ano 2019 se adquiere la informacién de la plataforma de Cuenca Digital. (http://ide.cuenca.
gob.ec/geoportal-web /viewer.jsf)

Para este estudio se realiza un corte transversal, con el fin de adquirir una muestra
que nos permita evaluar de manera eficaz el costo de construccion y terreno en el sector.
Se obtiene 26 predios que seran evaluados con ayuda de una tabla comparativa, en la que
se especifica:

1) 1) Avalué total: La suma en m? del costo de construccién més el valor del terreno,
obtenidos con la division del valor total del inmueble, para el total del drea de construc-
cién y del valor total de predio, para el area total del lote, respectivamente. Los valores
obtenidos estdan dados en délares por m?.

A= CC+CT
CC= AC/ C
CT= AT/T

Donde:

A = Avalué Total.

CC = Costo de Construccién.
CT: Costo de Terreno.

AC= Avalto de construccion.
C= Area total de construccion.
AT= Avalto del Terreno.

T= Area total de terreno.

Diferencia de Avaltio: Es el resultado de la diferencia entre el A del ano 2015 y el A
del ano 2019.

DA= A1 2015 - A2 2019

Donde:
DA= Diferencia de Avalio.
A1 2015= Avalto total del ano 2015.
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A2 2019= Avaluo total del afio 2019.

Porcentaje: Determinado por el valor dado por la diferencia de avalios, multiplicado
por 100 y divido para la suma total de la diferencia (DA) de todos los predios.

P= (DA*100) / ST

Donde.

P= Porcentaje

DA= Diferencia de Avaluos.

ST= Suma total de la diferencia de avalud, de todos los predios.

El cuadro comparativo y a su vez el mapa, representa mediante una escala cromatica el
valor del suelo respecto a cada escenario, se utiliza una gama de colores en tonos naranjas
en donde el valor mas alto de cada ano esta representado por el tono méas encendido
mientras que el més tenue representa aquellos de menos valor.

Rango de Valores

Costo por m?

$200-300
$300-400
$ 400-500
$ 500-600
$ 600-700

FIGURA 2.6: ESCALA CROMATICA

Fuente: Orellana, 2019.

ANALISIS DE CONFLICTO SOCIO/ESPACIAL: USO DE SUELO Y AVALUOS 17



Observacién de variables en dos cortes

Cuadro Comparativo de Avaliio

Avaluo total 2015 Avalto total Promedio de T ——
S/m? 2019$/m? Avalio $/m?
72,50 4,20 %
113,03 6,54 %
147,80 8,56 %
106,49 6,17 %
110,66 6,41 %
46,59 2,70 %
25,06 1,45 %
49,92 2,89 %
40,73 2,36 %
42,18 2,44 %
58,58 3,39 %
36,36 2,11 %
99,11 5,74 %
89,50 5,18 %
85,67 4,96 %
153,14 8,87 %
44,18 2,56 %
41,19 2,38 %
-8,07 -0,47 %
61,36 3,55 %
67,12 3,89 %
-6,97 -0,40 %
37,42 2,17 %
60,46 3,50 %
46,92 2,72 %
106,22 6,15 %
Suma Total 1727,18 3,85%

FIGURA 2.7: CUADRO COMPARATIVO DE AVALUO

Fuente: Orellana, 2019.

Incremento de Avalio

Aumento por m?|Variacién en % Area
>100 23,07% 11017,7
<100 76,92% 44018,90

FIGURA 2.8: INCREMENTO DE AVALUO

Fuente: Orellana, 2019.
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Observacion de variables en dos cortes

En cuanto a los lotes que han sido observados, los 26 sufren modificaciones en costo por
m?, el 23,07 % de los lotes poseen una variacién mayor a $100 por m?, mientras que el

76.92 % sufren modificaciones en sus valores, menores a los $100 por m?.

Esto se puede apreciar de manera mas clara por medio del corte trasversal realizado
en el sector de estudio, donde mediante la comparacién de los dos escenarios se observa
el aumento del valor del suelo, a través de la escala cromatica. (ver fig. 2.10, pag.20)

Diagrama de usos de suelo

DIAGRAMA DE AVALUO POR M2
ESCENARIOS
l [
Aro 2015 Ano 2019
Valor Promedio x m2 Valor Promedio x m2
$362|.'I 2 $428.|55

Incremento Promedio en m2

$66.43

|

Incremento %

|
<$100=76.92%

>$100=23.07%

FIGURA 2.9: DIAGRAMA DE AVALUO POR M2

Fuente: Orellana, 2019.
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Observacion de variables en dos cortes

Mapa de Avaltos

ESCALA GRAFICA
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FIGURA 2.10: CORTE TRANSVERSAL, AVALUOS 2015-2019
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METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE
SEGREGACION ESPACIAL Y LINEAMIENTO PARA
REGULAR EL MERCADO DEL SUELO

3.0.1. Sintaxis Espacial

El analisis de sintaxis espacial se configura, de manera principal, entorno a las dos vias
mas importantes del sector, la Av. De las Américas y la Av. Remigio Crespo Toral que
son parte primordial de conexion del Mercado Mayorista El Arenal y el Centro Comercial
Batéan Shopping, respectivamente.

Por otra parte, se estudia, ademas, el comportamiento que poseen las vias internas
del CCBS con respecto a aquellas que lo conectan directamente con el exterior, la Calle
Santa Cruz y la Calle el Batan.

Para un tercer andlisis se emplea la sintaxis especial y como herramienta principal
el software Depthmap X, donde se examinan las relaciones existentes entre componentes
del espacio, esto permite generar mapas axiales, los cuales representan graficamente da-
tos espaciales sobre conectividad, integracién, seleccién (choice) y profundidad, sobre el
delimitado espacio.

El estudio de segregacion basa su enfoque en la hipdtesis de una posible segregacién
en el espacio, esto considerando lo que como ciudadanos percibimos, visualmente, del
entorno tan contradictorio que existe en el lugar de estudio, por un lado el sector que
rodea el Mercado Mayorista el Arenal, en donde se proyecta edificaciones desgastadas,
desorganizacién en las aceras provocadas por comercio informal, insalubridad, inseguridad,
entre otros, mientras que el entorno que rodea el CCBS se torna completamente distinto,
el comercio informal es minimo, las edificaciones mejor conservadas, las viviendas de dos
plantas aun forman parte del contexto, las vias se mantienen limpias, organizadas, entre
otras caracteristicas, que conciben una idea de la presencia de segregacion.

Es por esto que se propone utilizar como herramienta de andlisis, la sintaxis espacial,
metodologia con la cual por medio de un software permite estudiar el espacio y la manera
en la que se comporta, mediante el analisis vial de un sector, los resultados se pronuncian
en con 4 factores, integracion, ruta de eleccion, profundidad y conectividad. Con los que, a
partir de un estudio de todos los factores, en conjunto, se pretende determinar la presencia

21



o no de segregacion.

Como punto de partida se crea un mapa base de sector de estudio, que contenga vias,
manzanas y predios. (ver fig. 3.1, pag.21)

Para estudiar el ano 2015 se crea un mapa base que no considera el emplazamiento
del CCBS, con el fin de evaluar el comportamiento del sector antes del funcionamiento de
Centro Comercial.

Para el analisis del comportamiento del ano 2019, se implementa rutas internas, de
salida e ingreso, del CCBS, con el objeto de visualizar los comportamientos a raiz de su
apertura y funcionamiento.

El software consta de 4 pardmetros de andlisis, integracién, ruta de seleccién (choi-
ce), profundidad y conectividad que trabajan en rangos y se representan en una escala
cromatica, definiendo distintos valores, es decir cada valor serd determinado por un color
diferente, permitiendo representar el rango en el que se encuentra, donde el valor mas alto
esta representado por el color rojo, mientras que el menor valor se simboliza con el color
azul (Turner, 2004). Zambrano, Delgado & Andrade (2014) conceptualiza a los distintos
parametros, mencionados de la siguiente manera:

Integracion: Representa la relacion de accesibilidad existente que tiene una via, pea-
tonal o vehicular, con respecto a todas las vias existentes en la zona de estudio.

Ruta de Eleccién: Se refiere a la eleccién del flujo a través de un espacio, donde este
posee una eleccion representativa para conectarse con todos los espacios que existen en
la zona de estudio, conectando de esta manera cada uno de los lugares que forman parte
del lugar.

Profundidad: Nos ayuda a determinar, desde las avenidas principales cuales estan méas
segregadas e integradas, se define también por el niimero de quiebres que se debe dar para
llegar a un punto establecido.

Conectividad: Determina las vias con mayor conexién y accesibilidad con respecto a
aquellas de menos conexion.
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En cuanto a Integracién, en el 2015 se observa que los valores mas elevados priman en
una de las vias mas relevantes, Av. Remigio Crespo, con valores mayores o iguales a 4.93,
la calle Edwin Sacoto posee un valor medio con valores de 3.49 a 4.93, mientras que en la
calle Santa Cruz, se aprecia una integracién media con valores 3.49 a 4.21. (ver fig. 3.2,

pag.22)

En el ano 2019, se observa valores relevantes en la Av. Remigio Crespo, mayores o
iguales a 4.93, a diferencia del mapa 1, esta via tiene una acentuacién mucho mas marcada
de integridad, la via Edwin Sacoto posee una integraciéon media con un valor que oscila
entre 3.49 a 4.21, en la calle Santa Cruz la integracion varia entre media y alta con valores
de 3.49 a 4.21 y mayores a 4.93 , dentro de este mapa es importante mencionar que la
integracién en la Av. de las Américas se acentua de manera més visible, que en el mapa
1, determinando valores de 2.77 a 3.49. (ver fig. 3.3, pag.23)
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En cuanto a ruta de seleccion los valores mas representativos se acentian en las calles
Edwin Sacoto, Santa Cruz y la Av. Remigio Crespo, con valores de mayor o igual a 0.44
y 0.29 a 0.34, respectivamente.(ver fig. 3.5, pag.26)

Para el ano 2019, la ruta de seleccién posee dos valores relevantes, en la calle Santa
Cruz con un valor mayo o igual a 3726, El Batan y Edwin Sacoto con valores de 2070 a

2898, la Av. Remigio Crespo mantienen valores bajos que fluctiian entre 414 a 1242. (ver
fig. 3.6, pag.27)

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL 30
LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO



ESCALA GRAFICA

O m Vetros
Fuente: Propia
Elaboracién: Propia

0 2550 100 150 200

2019

mmmmmm

SIMBOLOGIA

2015

o~
" &

mmmmmm
erererer

alta

de

c
2
5}
3
c
K]
o
£
©
)

DESCRIPCION DE MAPA

RUTADE ELECCION

MAPA AXIAL
RESUMEN

SINTAXIS ESPACIAL

FICURA 3.7: MAPA RUTA DE ELECCION, RESUMEN

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL 3
LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO




eidold :uopeioge|3
eidoud :@uang Wy 2
rrRE6E feq elpa!
g6cegLe SE| B OJUEND US BIpaW UQIoebal
8l'€e69¢
SOJlo/\ IEEN TN W W 69'2€ vhe uoo efeq uoioebaibas eu
00Cc 0SL 00L 0SSz O ppzes ‘sepeuba)
VOIdY¥9 V1vIs3 vIOoT108aNIs

Profundidad

[1]

/

FEE e |~ i

—_— /
F——"1/II /@ \MME-\-‘

78
\\ ‘\ VIOVdS3 SIXVLINIS
7 \\,\ | 102 avalaNndoyd

VIXV VdVIN

3.0.4.

Ficura 3.8: PROFUNDIDAD 2015

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL 37

LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO



ESCALA GRAFICA

B . Metros
Fuente: Propia
Elaboracién: Propia

0 2550 100 150 200

Ny =S g
oS NEe

SIMBOLOGIA

las vias alternas.
acion media en cuanto a

avenidas principales cuales mas segregadas e integradas.

s resultados demuestran que esta posee una segregacion

tas poseen una segregacion media, con referencia a las vias
que la integracion que estas tiene con referencia a las

ecir

w69 8T
_____

DESCRIPCION DE MAPA

a baja.

wwwwwwww

k=
£
51
o

alas

Q O
e 7}

»
o n ©
c

PROFUNDIDAD MEDIA 2019

SINTAXIS ESPACIAL

MAPA AXIAL

erca de la:
las que
t

@®
5§D
>

A
[«

Ficura 3.9: PROFUNDIDAD 2019

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL 23
LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO




En el ano 2015, respecto a profundidad los valores mas representativos fluctian entre,
menor o igual, a 2.44, esto en la Av. Remigio Crespo, calle El Batan, Edwin Sacoto,
Santa Cruz, por otro lado, la Av. de las Américas y la Unidad nacional poseen valores
més elevados que van desde 2.44 a 2.69. (ver fig. 3.8, pag.30)

Con respecto al ano 2019, la calle el Batan, la Av. Remigio Crespo, Av. de las Americas
y Unidad nacional se puede observar los valores, mas representativos, que van desde 2.12 a
2.51, mientras que las calles Edwin Sacoto y Santa Cruz mantienen valores bajos menores
a 2.12. (ver fig. 3.9, pag.31)
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Para 2015, se puede apreciar que la Av. Remigio Crespo pose una conectividad rele-
vante con respectos a las demas vias, obteniendo los valores mas altos, mayores a 12.6, la
via Santa Cruz, Edwin Sacoto y Av. de las Américas poseen valores elevados que fluctian
entre 5.60 a 8.40, respecto a la calle El Batdan se aprecian valores bajos que van desde
1.40 a 8.40. (ver fig. 3.11, pag.34)

En lo que se refiere al ano 2019, en la Av. Remigio Crespo se pueden ver valores
que varian entre 23.5 a valores mayores a 42.3, determinando una conectividad alta, con
respecto a las vias perpendiculares. Las vias Edwin Sacoto y Santa Cruz poseen valores
de 32.9 a 42.3, representando un valor importante de conectividad, con respecto a la Av.
de las Américas y la calle el Batan los valores se fijan entre 4.70 a 23.5, determinando
una conectividad baja, mientras que la Av. Unidad Nacional posee valores de 23.5 a 32.9,
estableciéndola entre una de las avenidas con conectividad relevante. (ver fig. 3.12, pag.35)
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3.0.6. Lineamiento para regulacion en el valor del suelo: Recupera-
cion de Plusvalia Urbana

Es de vital importancia en primer lugar entender que el valor de suelo esta determinado
no solo por sus caracteristicas propias como tamano y forma, si no mas bien lo que le genera
un valor son las condiciones externas que forman parte de su entorno, como accesibilidad,
edificabilidad, calidad de equipamientos, demanda, localizacién, infraestructura, lo que
viene acompanado de una actividad inmobiliaria importante (Baer, 2000; Leal, 2007).

Leal (2007) asegura que el suelo sin una inversién urbana podria tener el mismo valor
que un suelo que no posea un destino urbano, es entonces las caracteristicas externas las
que atribuyen casi en su totalidad su valor, esto provoca una controversia en cuanto al
mercado, puesto a que pese a que pueden existir dos lotes con caracteristica similares la
intensidad de uso siempre a variar, provocando dos particularidades importantes 1) que
ningun lote sea igual a otro, y 2) que la demanda de una porcién de suelo logre satisfacer
de la misma que manera que la oferta de otro lote, es entonces aqui en donde aparece
una desigualdad en la distribucion de precios y estructura urbana que caracteriza un lote,
promoviendo de esta manera que la preferencia de consumidores enfoque su vision solo
un ciertos lugares (Baer, 2000).

En el sector de estudio en cuanto al andlisis realizado sobre la valoracion de precios
y de uso de suelo, determina una alza significativa de un 8 % en consideracién al valor
por metro cuadrado, mientras que por parte de usos de suelo no se evidencia un impacto
importante, como se ha mencionada antes el valor del suelo se determina principalmente
por las caracteristicas del entorno, por lo que es imposible evadir que parte de lo que
ha provocado una alza, son las particularidades que han ido modificando el sector, en
este caso se puede determinar como factor influyente la implantacion del CCBS, por las
condiciones de su comercio interior, la imagen que maneja, el empleo que genera, entre
otros, ademas es importante mencionar que el comercio que se manejaba en el ano 2015,
ha tendido a cambiar por aquellos que de alguna manera satisfagan la necesidades actuales
del lugar.

Considerando la presencia de estos conflictos espaciales, y con el objeto regular el valor
del suelo y a su vez de frenar con la inequidad de la distribucion del espacio tan evidente
en la ciudad, se propone utilizar un instrumento de regulacién que pretende reducir el
atractivo del uso del suelo del sector.

Son las politicas publicas las que deberian proporcionar una regulacion en cuanto a
distribucién y regulacion equitativo en el espacio, pues mediante ella se deberia respaldar
el desarrollo adecuado de la ciudad.

Segin Leal (2007) la politica de suelo para que posea validez y funcione de manera
correcta debe cumplir tres objetivos :

1. Regular: se Refiere a normar los agentes que modifican los usos existentes en el
espacio.
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2. Redistribucién: busca distribuir bienes producidos por una comunidad de manera
que estos satisfagan necesidades y a su vez mantengan elementos comunes que sean
necesarios para el funcionamiento de la ciudad, como el desarrollo capitalista, donde
la intervencion publica sirva de garante para defender los derechos de todos.

3. El desarrollo: las Politicas publicas deben cumplir y mantener el desarrollo urbano
igualitario, mediante leyes que establezcan medidas que permitan que la ciudad
crezca acorde a necesidades colectivas.

3.0.7. Analisis de la Politica Publica Local sobre Regulacion del valor
del suelo

Este analisis se realiza en base a los tres objetivos que plantea Leal, con el fin de
indentificar las regulaciones existentes en cuanto Politica Publica Local y de esta manera
reconocer si estas cumplen o no con lo dicho por el autor.

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL M
LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO



aJsixa ON

a)sixa IS

Q)sIxa IS

‘(BOUBND SONJ BZUBUSPIQ) ‘O]aNS
ap sooueq so| A apadns ap oyosiap |8 ‘sauoioejosle se| ‘0joakoid ap opunue
|9 ‘[e100S S9I9)Ul Sp BUOZ Sp UQIOEIE|DSP B| ‘euejloud ugIoNn)suod A ojjolesap
ap uoioeledp B| ‘@lualsyaid uglolsinbpe ap oyoaisp [@ UOS SojuBWNJSUl SOYdIQg

‘SEeOl)s|ueqin SaUOIDEN}OR Bp
ojjouesap |9 esed o2)iqnd ojans ap uodisinbpe | Jeyijioe) A sajganwul saualq So|
21q0s seAle|noadse seoloeld se| JejiAe eled SOWSIUBOSW 999|qe)ST 00| O|NOINY

(sond
©2]UD9) BLIOWS|\) ‘OPEOYIIOU SpSap SOUe ¢ ap Jousw Jos eipod ou anb |edioiunw
avo e auiwisiep anb ozejd un ua ojjouesap ap 0sao0id ns Uod Jdwnd uagap
anb solpaid so| Jeuiwis}ep ‘EjjosESSp SO| 9nb EBAjEWIOU O SouEjuswaldwod
saue|d sns ‘ojans ap uonsab A osn ap uejd ns sjuelpaw spand oididunpyy [J

‘ojens
|op opeoJsw [@ ud ugloeld)e A uoIoBINDadSS 8P SOUSWQUS) OpPUESNED BUBIA anb
0| ‘sepluljep seueqin seale us solpaid sns ugIedlIpe UOD Ope|joiesap uey ou enb
soueyaldoud uaysixa opuend apaooid A ‘epeaud pepaidold e| ap [ejuaque A |e1oos
uoduNy B| 9p ojusiwiidwnd |e BpeJOjuS BISO BUSIWELISY B)SS op ugloedlde e

“ajuaiayald
Jopeidwod owod IOlUNW [B JBJOPISUOD EISGAP BJUSA OP UQIOUSJUI dp OSED
us ojans [ap ouejaidoid |8 EJUSIWELIDY E}SS UOD OpEjosje aIan} a|ganwul un IS

“BOIISIUBGUN UQIDOE
ap sapepiun ap ugioedlde e| Jod o ugoeldoidxs Jod sjuswejeipawul sopuinbpe
Jas uepand ou anb soipaid us apodos ap Sewslsis A |B100S SaJojul 3P BPUSIAIA
ap sauoIooNIsuUod selnjny eled ojans Janaid so ejusiwellsy ejse ap oAnalqo |3

0713NS 13d NOILS3ID
A 0OSN 3A NV1d

a)sixa IS

a)s1xa ON

a)s1xa ON

‘0j109A0.d | elouspIoul eBus) spuop ouisiqoB ap S8jaAIU SOJJ0 SO| U0
UQIOE|NOILE A UQIDBUIPIO0D ‘UQIoBINWLIOY NS eJed s8)uslpuodsaliod sajeuoioeu
sauoioenbas se| espadxe [elo)uIs) Ojusiweusplo |op Jopenbal sjus |3

'S3|EUOIOBU 0]|0LIeSap
op sopepuoud se| ap uQIONJasUOD e| B ueleejunde ‘OAljoadsal ojoakold
|op uonosfe e| ap sejusiusroid sejjebas A sejuss se| UOO SepElOUEBULY
sopepiaoe A sojoakosd ‘sewesboidgns  ‘sewelbosd so  -0oib9jelise
Jajoeled ap |euoioeu ojoakoid [9p UQIOBINP B| UOD BjuaIayod ‘ozeld oble|
ap u BUN ueIpud)} sajeloadsa saueld sojse ap selbajelise A se:

‘oulalqob ap sejeAIlu sajusIBlp SO| 9P |

[op A ojjouessep |op uogeoyueld e] eied ojusjwidwnd
op uelas A ajueNOUIA JojoRIed ueIpud) saue|d S0jse ap SauoloBUIWIS)eP SET
'sojoa/oud sojsa ap elouanjul 8p OUO}LLIS) |8 Jeoyiueld

ojalqo Jod ueipus) enb o0olb9jesSE JojoBIED Op SdjeuUOIORU  SO}0akoud
eled ssjeoadsa saue|d Jejnwuoy eipod [esua) oulaiqos) |3 -‘odibg)elisa
J910B1ED 9p S9jRUOIDEU SO}0aA0Id Eled sojeioadsa saueld so| 8 ='L'0Y "HV..

0713NS 3d NOILS3O A
OSN TVIMOLIYYIL OLNIINVNIQYO 3A VIINVOUO AT

*SEAI}09|00 SOPEPISA0aU B SpIOdE BOZSIO PEPNID
el anb uejwiad anb sepipaw uedza|ge)se anb saka|
ajuelpaw ‘oueyenb| oueqin ojj0llesap |9 Jausjuew A
Jidwino uagap sealignd sean)jod Se| :ojjosJesap |3 ‘¢

*SOP0} 9p SOYdIaIap SO| Jopudsep eled sjueled
op eAlis eolgnd uQlUSAIBIUI B| Spuop ‘ejsijejded
o||olesap [@ OwoD ‘pepnid B| 9p Ojudlweuolouny
|0 esed souesedau uess enb  saunwod
sojuswa@ uebusjuew zaA ns B A Sapepisadsu
ueBejsies sojsa anb elsuew ap pepiunwod eun Jod
soplonpoud saualq JINQUISIP BOSNQ UQIdNQLISIPAY 'Z

BLI0JedIPd PEPIAIOE B
ap ojans |ap pepaldoid e| Jetedas eiapisuod as SO}sa
aJjud ‘ol0EdSS [0 U SOJUBISIXS SOSN SO| UEdypow
anb sajusbe so| Jewuou e aisyal 8g : Jenbay 'L

SOAILArdo

iento local

lenam

L

FiGgura 3.14

’

,

METODOLOGIA PROPUESTA PARA ESTUDIO DE SEGREGACION ESPACIAL 42

LINEAMIENTO PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO



Referente a las estrategias que se plantean en el normativa local. dentro del Plan de uso
y Gestion del suelo, no se evidencia de manera clara el cumplimiento de los tres objetivos,
por lo que se ve optimo proponer un lineamiento que permita regular el coste del suelo.

Basado en este andlisis sobre implementacién de politica de suelo, se propone conside-
rar como lineamiento lo establecido por Aguila (2010) con respecto a la implementacién
de una politica publica que permita recuperar la plusvalia urbana.

La plusvalia urbana es el fenémeno que tiene como fin el incremento de valor que sufre
el suelo a razén de las caracteristicas que posea en el entorno donde se encuentra, como,
por ejemplo, servicios basicos, mejoras urbanas con respecto a vialidad, equipamientos,
este valor puede ser establecido tanto por agente publicos como privados.

A cerca de la recuperacion de plusvalia urbana se refiere a una politica publica que
propone recuperar el valor del suelo, ya se una parte o en su totalidad, con el objeto de
destinar dicha recuperacién a la provision de infraestructura, redistribucion de riquezas,
controlar la especulaciéon urbana, el precio del suelo y disminuir la segregacién urbana,
para lo cual se puede utilizar diferentes herramientas entre estas, impuesto, contribuciones
especiales, tasas, entre otros, estas pueden ser destinadas por Fisco o Gobiernos Locales,
y estan destinada exclusivamente al valor del suelo. Es importante mencionar que estas
herramientas para la recuperacion de la plusvalia captan el coste del suelo sin importar
de donde provenga esta valorizacion, es decir independiente de si estas sean inversiones
publicas, privadas o forman parte de cambios regulatorios (Aguila, 2010).

Ahora bien, se pretende implementar como lineamiento para regular el valor del suelo
lo expuesto por Aguila (2010), para la cual se ha considerado analizar mediante los tres
objetivos que plantea Leal (2007) sobre politica de suelo. Entonces segiin los objetivos
que se plantea la recuperacién de plusvalia se determina que:

1. Regular: Esta politica busca regular el Control del valor del suelo, a su vez pretende
disminuir la segregacion social del espacio, y controlar a especulacién inmobiliaria.
Adoptando ciertas medidas donde se promueva la vivienda social de manera adecua-
da y digna, que disminuya la segregacién, implementar el cobro de contribuciones
especiales para que de esta manera la plusvalia que beneficia a los inmuebles es
financiada por los mis propietarios lo que desincentivaria las especulaciones en el
sector.

2. Redistribucion: El impuesto agregado a la plusvalia pretende redistribuir la riqueza,
considerado el suelo de menor valor donde las condiciones de vida son de calidad
baja, siendo justamente a estos sectores segregados la mira para intervenir y lograr
satisfacer necesidades y promover una mejora en su calidad de vida.

3. El desarrollo: En cuanto al desarrollo el Estado deberia gestionar este valor agregado
para que dotar de infraestructura y servicios urbanos aquellos sectores que han sido
discriminados, promoviendo un desarrollo equitativo del espacio.

La recuperacion de la plusvalia, planteada, se respalda en el articulo 40.1 de Ley
Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestion de Suelo donde se permite crear
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planes especiales para proyectos nacionales de cardcter estratégico que tendran por objeto
planificar el territorio de influencia de estos proyectos.

Las politicas y estrategias de estos planes especiales tendran una vision de largo plazo,
coherente con la duraciéon del proyecto nacional de caracter estratégico. Los programas,
subprogramas, proyectos y actividades financiadas con las rentas y regalias provenientes
de la ejecucién del proyecto respectivo, apuntalaran a la consecucién de las prioridades
de desarrollo nacionales. El ente regulador del ordenamiento territorial expedira las re-
gulaciones nacionales correspondientes para su formulacién, coordinacién y articulacion
con los otros niveles de gobierno donde tenga incidencia el proyecto (Asamblea Nacional
Constituyente, 2016).

Uno de los més significativos conflictos socio/ espaciales que se presentan en el sector
de estudio es el alza de coste del suelo, como ya se habia mencionado varias veces, el
valor del suelo esta influenciado casi en su totalidad por el desarrollo de su entorno, por
lo que en el sector de estudio al incorporarse un elemento de las caracteristicas del CCBS,
desatara un interés significativo en agentes privados para la produccion del capital, lo
que ha provocado la presencia de este conflicto, ahora bien, valiéndose del interés por los
agentes privados, la recuperacion de plusvalia lograria utilizar esta ingreso agregado para
intervenir en sectores segregados y mejorar las condiciones de vida, o a su vez se generaria
programas de vivienda social en donde se podria utilizar este ingreso como solucion para
distintos conflictos que hoy se perciben en la ciudad.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. CONCLUSIONES

Si bien el sector de estudio pertenece a una zona que lleva varios anos consolidandose
con uso comercial como predominante, implantar un centro comercial de la magnitud del
CCB, provoco alteraciones en el entorno, y se describen de la siguiente forma:

1) Respecto a Cambio de Uso de Suelos y Avaliios

Como ya se han mencionado el sector de estudio tiene como caracteristica el comer-
cio. Una de las principales avenidas de la ciudad de Cuenca, en cuanto a crecimiento y
produccién de capital, es precisamente la Av. Remigio Crespo Toral, lugar donde se en-
cuentra emplazado el CCBS,la misma que se ha venido modificando acorde al desarrollo
de la ciudad, volviendola cada vez mas atractiva para la reproduccién del capital, la in-
corporacion del centro comercial y las caracteristicas que posee el inmueble a provocado
una especulacion del suelo represetantiva, elevando su valor hasta un 8 % por metro cua-
drado, ademas es importante mencionar que el cambio de imagen sera tambien un factor
relevante con los anos, debido a que la necesidad de crecer comercialemnte generara un
incremento en altura de las eificaciones del entorno, este cambio se ha podido visualizar
mediante el analsis de de uso de suelo, pese a que los resultados no han sido representa-
tivos han existido modificaciones, lo que lleva a pensar que es el factor tiempo es el que
no ha permitido que esto se evidencie de manera clara, por lo que el CCBS lleva tan solo
un ano de funcionamiento.

2) Respecto a Sintaxis Espacial y Segregacién Espacial.

Existen proyectos que conllevan una restructuracion urbana a causa de provocar cam-
bios significativos en su entorno, como imagen, revalorizacion del suelo, cambio de usos
de suelos, alteraciones en vias, entre otros. Cerca del sector de estudio se encuentra em-
plazado uno de los mercados mayoristas mas importantes de la ciudad, la Feria Libre, a
su alrededor se aprecia una imagen desordenada, con comercios informales, con alturas
hasta de 3 pisos, conflicto vehicular, inseguridad, insalubridad, entre otros aspectos ur-
banos negativos. Por otro lado, a tan solo tres cuadras aproximadamente, se aprecia un
panorama totalmente distinto, el mismo que forma parte del entorno del CCBS, donde
la imagen se percibe més ordenada, se asocia con logicas formales de higienizacion, con
edificaciones residenciales, hasta de 2 pisos de altura, entre otros aspectos, demostrando
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una diferencia formal bastante clara en los dos entornos.

Roitman (2003) asegura que la segregacion es fenémeno que se ha venido configurando
de la mano del desarrollo de las ciudades, expresada por diferentes formas, entre las que se
involucran la diferencia de razas, culturas, economia, movilidad, religiones que provocan
diferentes usos y accesos del espacio, dividié inequitativamente, donde las habitantes con
poderes adquisitivos son los benefactores.

Carman, vieira y segura (2013) determinan 4 tipos de segregacion: 1) segregacién aca-
llada, 2) segregacién por default, 3) segregacién presuntamente indolente, y 4) segregacién
agravada (ver pag. 5) Considerando la presencia, de insalubridad, inseguridad, urbana,
ya su ves los resultados en el andlisis de sintaxis espacial se puede asevera que el sector
de estudio posee caracteristicas que se asemejan a la segregacion agravada: la cual es
concebida como aquella que es posee varis factores de segregacién (conflicto vial, imagen
urbana, insalubridad, inseguridad, entre otros) donde se presentan diferentes conflictos
socio- espaciales que afectan un mismo sector.

Dentro del sector que se ha estudiado se puede verificar esto, partiendo no solo de un
imagen urbano muy contradictorio entre el entorno de los dos inmuebles, si no del tipo de
comercio al que va dirigido cada uno de ellos, se puede afirmar la existencia de una segre-
gacion. El mercado mayorista, por sus caracteristicas, deberia ser accesible para toda la
poblacién, quienes frecuentan el lugar son personas pertenecientes a clases trabajadores,
por factores como, factibilidad de precios, tipo de comercio interno, salubridad y demaés.
Al contrario el CCBS, que se supone es accesible a todo publico, al ser una edificacion
que pertenece a un grupo de personas, de corte privado, sus caracteristicas comerciales
lo vuelven un lugar viable solo para una cierta parte de la poblacién, destinandolo para
personas de clase media y media alta, esta diferenciacién se puede apreciar con las image-
nes que proyectan los inmuebles, el sector que los rodea, la diferencia de accesibilidad a
productos, la estructuracién interna de cada uno, la salubridad, la seguridad, el tipo de
comercio que se maneja al interior de cada uno, entre otros.

Como aporte fundamental de este trabajo se propone una metodologia que nos permite
estudiar conflictos espaciales como 1) Dindmicas Urbanas, 2) Incremento en valor del suelo
y 3) Segregacién Espacial.

= Para Dinamica urbana se propone realizar mapas tematicos, donde se proyecte el uso
de suelo del sector en los distintos escenarios, con objeto de crear una comparacion
entre ellos, y de esta manera observar los cambios que se han presentado. (ver fig.
2.2 pdg.11)

» Para estudiar el valor de suelo, se plantea un cuadro comparativo que permita
identificar el incremento que se han tenido entre los escenarios planteados, ademas
reforzar esta informaciéon mediante un mapa con escala de intensidad cromatica en
donde se plasme de manera mas clara el efecto que se produce. (ver fig. 2.10 pag.20)

= Para el andlisis de segregacion espacial, se sugiere como herramienta metodoldgica la
sintaxis espacial la cual se analiza con un software llamado DepthmapX que a partir
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de mapas axiales permite entender, mediante varios parametros, el comportamiento
de un sector, para determinar la existencia de segregacion espacial se recomienda
utilizar 4 de los factores 1) Integracién, 2) Ruta de eleccién, 3) Profundidad y 4)
Conectividad. (ver fig. 3.3 pag.25)

Esto ademaés se puede constatar, en cuanto a la integracion vial, mediante el anélisis del
mapa axial de integracién (ver fig. 3.3 pag.25/ver fig. 3.12, pag.37), donde los resultados
expuestos muestran una integraciéon baja entre los dos sectores.

Para nuestro estudio se plantean dos escenarios que fueron comparados con el fin de
comprender como es el comportamiento del espacio a partir de la implantacion del CCBS,
respecto al andlisis realizado por medio de la sintaxis espacial, en donde se confirma la
hipdtesis de una presencia de segregacion en el espacio, los resultados obtenidos no varian
notoriamente:

En cuanto al estudio de sintaxis espacial, tanto la Av. Remigio Crespo Toral, como
la Av. De las Américas son vias con una importancia representativa para el sector que
se estudiod, sin embargo solo la Av. Remigio Crespo Toral se proyecta accesible, con una
conexion importante, con respecto a las vias que conectan el Mercado Mayorista con el
CCBS, el resultado es el mismo para los dos escenarios, lo que lleva a descarta la idea que
es la implantacién del CCBS el causante de que exista un contraste tan marcado en el
entorno de las edificaciones, si bien es cierto con el tiempo la inequidad serd mucho mas
evidente, esto por el atractivo comercial que se ha generado en el sector donde se encuentra
implantado el centro comercial, con lo que con el paso de los anos las intervenciones que
tendran como fin reproducir capital seran cada mas representativas.
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4.2. RECOMENDACIONES

El estudio que se ha efectuado ha dado resultados importantes para determinar cuales
son los cambios positivos y negativos de implantar un Centro Comercial, de las carac-
teristicas del CCBS, en sectores residenciales, sin embargo es importante tomar en cuenta
que el analisis se lo ha realizado en un tiempo corto, después de la implantacién de la
edificacién, por lo que seria recomendable realizar este tipo de andlisis después de haber
trascurrido varios anos del funcionamiento, para verificar el impacto de manera mas clara.

La metodologia propuesta ayuda a determinar varios fenémenos que provocan la im-
plantacion de centros comerciales de esta magnitud, por lo que seria interesante aplicar
este tipo de estudios en diferentes zonas donde se estén emplazando edificaciones de estas
caracterices y poder evaluar la afeccién que provoca en su entorno.

Por otro lado, respecto al anédlisis de usos de suelo, la metodologia propuesta puede
ser una herramienta importante para evaluar, mediante la ficha catastral, de qué manera
incrementa el valor del uso de suelo anualmente.

Dentro de las Politica Publica Locales no existe una estrategia sobre recuperacion de
plusvalia urbana, ni una regulacion clara que cumpla con los objetivos que plantea Leal
(2007), viendo 6ptimo plantear dentro de nuestra normativa local, la recuperacién de
plusvalia, respaldado por el articulo 40.1 de la LOOTUS sobre la implementacién de un
plan especial que permita regular el suelo, con objeto de crear una distribucion equitativa
del suelo urbano
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ANEXOS

5.1. ENTREVISTA A LA DIRECTORA DEL RECIENTO
FERIAL EL ARENAL

LIC. MARILU GUERRERO
,Han disminuido las ventas desde el funcionamiento del Batan Shopping??

No ésea es mas bien la economia que ha bajado ehh no es lo que vino el shopping
porque ellos quieren, vera si usted ve vera alla sera mas ordenado y todo pero aqui tiene a
mitad de precio de las cosas que tiene alld dsea aqui encuentra, pero no es ellos vera, es por
la economia mismo que ha pasado, pero de ahi afectarles, al comienzo ellos pensaban que
iban a ser afectados, pero realmente no porque aqui encuentran de todo désea usted viene
y encuentra todo lo imaginable porque aqui hay de todo y las ventas se han mantenido.

;Han disminuido o aumentado los puestos estables en el centro comercial?

EHHH aqui no puede salirse uno o entrar otro porque aqui tenemos somo concesio-
narios ellos tienen todos sus puestos de venta la persona que va a dejar el puesto tiene
que indicar al municipio una solicitud que va a dejar una ehhh aaa vaa un oficio que va a
dejare el puesto por bueno los motivos las enfermedades por lo que sea los motivos de ellos
y que el municipio esta hecho cargo entonces el municipio lo toma eso y de ahi ellos ven
que solicitudes hay primero ellos comienza con las personas que son minusvalidos, de la
tercera edad y asi sucesivamente y ahi ellos dan el puesto concesionan el puesto entonces
aqui no ha habido ésea ha habido 2 o 3 en este tiempo el puesto para ellos su lugar de
trabajo.

,Cuantos puestos hay estables?
Los puestos estables son 1372
J,El impacto no fue sustancial?

No ha sido eso las causas mas bien aqui estaban bajas las ventas, pero es por la
economia mismo y también aqui yo veo a las personas de diferentes en carnaval en navidad
gastan después de que dan tipos bajas de ahi de nuevo suben es por épocas.

49
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LEl tema de seguridad??

Sabe que la seguridad como en todo lugar y siendo este mercado que entran 10.000
- 20.000 personas diarias porque eso es lo que es cualquier cantidad que entran entonces
que pasa es que por mas no hay ya se nos va de las manos el control, pero de ahi si hay
control pero a veces como todo lado pero es x la cantidad porque si vamos a mercados
como el 10 de agosto, 12 de Abril son mercados pequenos donde es facil revisar controlar.
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