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Presentacion

La presente investigacion, esta conformado por una
la parte introductoria en la que se expone una
aproximacion a la problematica de la escasez del
suelo urbano en la ciudad de Ambato, asi como de la
débil estructura del programa del banco de suelos. A
continuacién, se presenta la justificacion desde
diferentes aspectos, los objetivos del estudio y el
planteamiento de preguntas de investigacion.
Seguidamente, se muestra el Marco Conceptual,
Marco Tebrico y Legal, mediante el analisis
documental y bibliografico, que sustentan vy
fundamentan la investigacion. También, se plantea
el Marco Metodoldgico, donde se enuncia el enfoque
y tipo de investigacion y las herramientas para el
levantamiento de informacion de cardcter cualitativo.
Ademas, para la sustentaciéon de la propuesta, se
desarrolla la Aplicacién Metodolégica, asi como
también, el establecimiento de los lineamientos de la
propuesta. Finalmente se presenta la construccion
de la propuesta urbana enfocada al uso de un banco
de suelo en vivienda social y la implantacién de los
diferentes equipamientos urbanos.
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Resumen

La ciudad de Ambato, histéricamente se ha desarrollado desde el centro
urbano y se ha ido expandiendo hacia los cuatro puntos cardinales, esto
debido a su configuracion geomorfoldgica irregular y marcados desniveles
topograficas, estableciéndose seis plataformas con evidentes desigualdades
entre sectores, y problematicas relacionadas con la tenencia del suelo y el
limitado fortalecimiento del banco de suelos. En este sentido, el objetivo del
presente estudio, fue proponer alternativas de uso y ocupacion del suelo
vacante en el area urbana del canton Ambato mediante el analisis en
centralidades comerciales con la finalidad de democratizar su acceso. En
cuanto a la metodologia aplicada en la investigacion, se baso en el tipo no
experimental, mediante el andlisis del uso y ocupacién del suelo, con la
aplicacion de diferentes herramientas que permitio evaluar algunas zonas que
cumplian con las caracteristicas especificas. En efecto, se determinaron
cuatro sectores urbanos en donde se identificaron equipamientos comerciales
importantes con rasgos similares. Es asi como, posterior a esta valoracion, se
determiné como resultado que el sector comercial que cumplia con requisitos
de vacios urbanos, préximo a la centralidad comercial, fue el sector del Centro
comercial Shopping. Concluyendo, en el poligono de intervencion se planificd
un modelo de uso de suelo vacante, que propicio la “democratizacién” en el
suelo y la consolidacion del sector, con un plan masa de dotacion de vivienda
de interés social, equipamientos y servicios complementarios, a través
diferentes herramientas que se aplican para equilibrar el territorio y limitar la
especulacién, como son la expropiacion por declaratoria de utilidad publica y
la falta de usos por varios afios y la restriccion de equipamientos similares de
uso comercial. Finalmente debido a la temporalidad de la presente
investigacion y con coincidencia con la elaboracion del PUGS 2033 de
Ambato, es fundamental la interpolacion y andlisis proyectual del documento.

Palabras claves: acceso y democratizacion del suelo, banco de suelo,
centralidades comerciales, consolidacion, especulacion, suelo vacante.
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Abstract

The city of Ambato, historically, has developed from the urban center and has
been expanding towards the four cardinal points, this due to its irregular
geomorphological configuration and marked topographic unevenness,
establishing six platforms with evident inequalities between sectors, and
problems related to the land tenure and the limited strengthening of the land
bank. In this sense, the objective of this study was to propose alternatives for
the use and occupation of vacant land in the urban area of the Ambato canton
through the analysis of commercial centers in order to democratize its access.
Regarding the methodology applied in the investigation, it was based on the
non-experimental type, through the analysis of the use and occupation of the
soil, with the application of different tools that allowed the evaluation of some
areas that met the specific characteristics. Indeed, four urban sectors were
determined where important commercial facilities with similar features were
identified. This is how, after this assessment, it was determined as a result that
the commercial sector that met the requirements of urban voids, close to the
commercial centrality, was the Shopping Mall sector. Concluding, in the
intervention area, a vacant land use model was planned, which fostered the
"democratization” of the land and the consolidation of the sector, with a mass
plan for the provision of social interest housing, equipment and complementary
services, to through different tools that are applied to balance the territory and
limit speculation, such as expropriation by declaration of public utility and the
lack of use for several years and the restriction of similar equipment for
commercial use. Finally, due to the temporality of the present investigation and
coinciding with the elaboration of the PUGS 2033 of Ambato, the interpolation
and project analysis of the document is essential.

Keywords: access and democratization of land, land bank, commercial
centers, consolidation, speculation, vacant land.
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Introduccién

Ambato es una de las ciudades mas importantes del Ecuador, su privilegiada
ubicacion en el centro del pais, y en medio de la region interandina; ha
determinado un masivo incremento poblacional. Segun las proyecciones
poblacionales del INEC la ciudad estaria alrededor de los 400.000 habitantes.
Efectivamente, esto obedece a la concentracion de la gran cantidad y
diversidad de actividades tanto econdémicas como productivas; lo que han
provocado una permanente dinamica en estos procesos. Sin duda, ésta serie
de actividades de la poblacién ha promovido que los procesos de expansion
en la ciudad sean acelerados. Lamentablemente, el crecimiento o expansion
urbana afecta a diferentes aspectos, entre estos el ambiental; ya que el
crecimiento urbano genera grandes afectaciones al medio natural, asi como
también limitan la disponibilidad del suelo que genera una restriccion de este.

De acuerdo con lo que menciona el Dr. Arturo Mejia Granizo:

‘la gestion del suelo esta concebida como la accion y efecto de
administrar el suelo, con base en un plan de ordenamiento territorial
con el fin de que permita un acceso y aprovechamiento equitativo de
sus potencialidades mediante normas y procedimientos previstos por la
ley” (Memorias del simposio Nacional de Desarrollo Urbano y
Planificacion territorial, 2013).

Sin embargo, como dice el autor, cuando se desarrollan procesos
urbanizadores por agentes privados se asume que habra rentabilidad, pero no
recuperacion de inversion municipal por esta plusvalia, que permita un re
direccionamiento de recursos hacia la atencion integral de sectores y
poblacion menos favorecidas y vulnerables.

Los gobiernos locales alinedndose con el ordenamiento territorial a nivel
nacional, remiten ciertas normativas por medio del de Banco de Suelos del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI). En este sentido, la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo se manifiesta
gue “El Estado central, a través del ente rector del habitat y vivienda, podra
generar bancos de suelo para proyectos de vivienda de interés social”
(Asamblea Nacional del Ecuador, 2016, pag. 25). Ademas, también sera el
encargado de plantear condiciones para la determinacién de los terrenos
optimos, asi como el encargado de velar por el proceso.

Efectivamente, en los ultimos afios el gobierno local, se ha visto forzado a la
dotacion de varias obras de mitigacion, que ha tenido que desarrollar a fin de
brindar seguridad en espacios y zonas de riesgo, lugares en donde se han
implantado construcciones residenciales improvisadas e irregulares,
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demandado altas inversiones que se podrian solucionar mediante
reubicaciones, que se posibilitarian con proyectos alternativos de vivienda.
Por ejemplo, el incumplimiento de ordenanzas en franjas de proteccion al
implantar edificaciones en la ciudad de Ambato, ha determinado que se
realicen diferentes intervenciones en los taludes de la Av. Rodrigo Pachano,
calle las Dalias, Avenida Indoamérica entre otras, donde se requirié la
estabilizacion mediante hormigon lanzado. Este proyecto comprende el
revestimiento de taludes y muros de contencién en tres sectores de Ambato,
con una inversion aproximada de 500 mil ddlares, que permitira brindar
seguridad a los ciudadanos. (El Heraldo , 2021)

Por otro lado, es fundamental mencionar que las dindmicas urbanas respecto
al suelo siempre han estado en funcidon de la gestion politica publica de
vivienda, arraigada a la competencia nacional. Sin embargo, se considera
importante que esta gestién pueda enfocarse no solamente en vivienda; sino
que pueda ser un adyacente para la gestion urbana por medio del
aprovechamiento de servicios e infraestructura existente, considerando
siempre una reparticion equitativa de cargas y beneficios entre la poblacién.

No obstante, la problematica del crecimiento urbano en la que se promueve
la transicion del suelo rural a urbano, no es la mas acertada debido a las
limitadas condiciones de edificabilidad como el acceso a infraestructura,
servicios y equipamientos urbanos. De hecho, un factor comun en estos
suelos de transicion es el asentamiento de la poblacién con dificultades al
acceso a un suelo urbano mas céntrico, generados por problemas
socioeconémicos. Es asi como, en la presente investigacion se enfoca a
generar directrices de planificacion, bancarizacion de suelo y reparto
equitativo de cargas poblacionales y beneficios, a fin de contrarrestar esta
problematica.

Justificacion

Esta investigacion es pertinente porque estd enfocada al estudio de los
bancos de suelo como una herramienta significativa para lograr un beneficio
colectivo, al contar con una cantidad de tierras que esperan usar en un futuro.
Estos a la vez establecen las dinamicas que se generan alrededor de los
procesos urbanos de crecimiento y expansion; asi como la materializacion de
politicas publicas que permiten contrarrestar los efectos sociales y
econdmicos negativos de estos procesos, a través de la aplicacion de
instrumentos de investigacion como: entrevistas a los profesionales a cargo
de estos departamentos.

Asi también, la investigacion es relevante por el estudio del proceso de
materializacion de politicas publicas en el ambito local, contextualizar la
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probleméticas sociales y econdmicas y plantear alternativas eficientes que
contrarresten dichos sucesos; a través de un estudio urbano enfocado en la
bancarizacion y reserva de suelo, los diferentes mecanismos de captacion de
suelo vigentes, el analisis de las plusvalias como evidencia fundamental y los
desequilibrios territoriales reflejados a través de indicadores de
abastecimiento de servicios, infraestructura y equipamientos.

De la misma manera, la investigacion es viable por los recursos con que se
cuenta para realizar un estudio tedrico-practico, que permite definir los temas
a abordar con una visién pragmatica. Finalmente, se justifica a partir de la
necesidad de establecer los parametros conceptuales y tedricos, por el cual
se evidenciara la importancia de una eficiente gestion y politica publica del
banco de suelos para la consolidacién de centralidades urbanas; asi como de
la construccion social del habitat.

Objetivos

Objetivo General

- Proponer alternativas de uso y ocupacion del suelo vacante en el area
urbana del cantbn Ambato mediante el andlisis en centralidades
comerciales con la finalidad de democratizar su acceso.

Objetivos Especificos

- Analizar las politicas publicas de suelo para diagnosticar las oportunidades
del mercado inmobiliario en areas no consolidadas o bancos de suelo que
cuenten con infraestructura subutilizada.

- Diagnosticar los diferentes pardmetros que impactan en el mercado de
suelo en zonas préximas a centros comerciales con la finalidad de plantear
estrategias de atenuacion.

- Planificar un modelo de uso de suelo vacante en el poligono de
intervencion paseo Shopping que propicie la “democratizacion” en el suelo
no consolidado.

Preguntas De Investigacion

- ¢Como la politica publica de suelo debe propiciar la democratizacion de
las oportunidades surgidas por mediadores de mercado?

- ¢Qué parametros intervienen en el mercado de suelo para zonas
comerciales?

- ¢De qué manera la dinamica de los centros comerciales pueden ser un
caso propicio para equiparar el acceso y disfrute del suelo colindante caso
poligono paseo Shopping?

13
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Marco Conceptual

Politica Publica

Dinamicas Urbanas
(Actividades comerciales)

Banco de suelo: suelos
vacantes

Desarrollo Urbano

ivienda de interg
social

Democratizacion del
Suelo Urbano

Produccion social del

Equidad
social en el
territorio

El banco de suelos ha sido una de las tematicas urbanas fundamentales en
materia de la gestion urbana del suelo, gracias a que establece suelos que
puedan ser utilizados por la administracion publica para la implementacion de
proyectos; mediante la aplicacién de politicas publicas que permita solidificar
su estructura dentro del gobierno local (Secretaria Técnica del Ecuador,
2018).

Politica Publica

El autor (Roth Deubel, 2010) lo define como “proceso de elaboracién y de
puesta en marcha por autoridades gubernamentales de programas de accion
publica, es decir public policy o politica publica” (p. 5). En otras palabras, es
todo proceso normativo que permite orientar hacia la formulacion de planes o
proyectos concretos dentro de una ciudad, convirtiéendose en un instrumento
fundamental para contrarrestar una problematica. Una gobernanza eficiente
debera asegurar que todo el proceso de formulacion de una politica desde su
concepcion, por la determinacion de sucesos hasta la generacién de planes y
proyectos que tengan coherencia con la realidad urbana donde se
desarrollara.
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Desarrollo Urbano

La concepcién de esta terminologia puede estar enlazada a los nuevos
enfoques urbanos en donde se busca la consolidacion de procesos urbanos
gue buscan el beneficio directo del territorio, su estructura geografica natural
y en si de la poblacion. A estos procesos que se los denomina desarrollo
urbano, que se ven reflejado en procesos de creacion de proyectos o
programas multidisciplinarios principalmente en materia econémica, social y
ecoldgica. Aunque estos enfoques pueden ser mucho mas extensos. Por otra
parte, pueden ser también acciones concretas o “una accién eficiente del
Estado en la busqueda de desencadenar procesos de desarrollo urbano,
deberan considerar en su naturaleza, los conceptos de participacion,
competitividad, desconcentracion, fortalecimiento de capacidades y la
sostenibilidad del desarrollo” (Alfaro Diaz, s,f.); cOmo se puede ver estas
estrategias de desarrollo urbano también pueden ser enfocadas en el
fortalecimiento de las capacidades cognitivas de la poblacién.

Democratizacion Del Suelo Urbano

De acuerdo con el autor Pablo Benedetti, en el texto Vivienda social y ciudad
el afirma:

El precio de la tierra es directamente proporcional a la urbanizacién: cuanto
mas lejos de los centros urbanos, mas barata es la tierra. El problema es
gue asentar pobres en tierras distantes, con transporte caro y sin opciones
de trabajo, cultura y recreacién cerca significa una cierta forma de
confinamiento que conduce de inmediata una reiteracion de pobreza.
(Benedetti, Vivienda Social y ciudad. Desafios para la ensefianza del
proyecto, 2013, pag. 83)

Ahora bien, si se incorpora en las politicas publicas el uso de vacios urbanos
para la implementacibn de soluciones habitacionales que sean
econdmicamente asequibles, que estén cercanas a fuentes de empleo y que
estén enfocadas al disfrute del uso de la vivienda digna y de la vida familiar,
entonces se puede alcanzar una verdadera democratizacion del suelo urbano
y una revitalizacion urbana.

En el PDOT 12050, dentro de la vision, objetivos, indicadores y metas, se
enfocan a la compactacion de la ciudad o area urbana. Es asi como en los
objetivos estratégicos de los Objetivos de Desarrollo sefala:

1 Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2050.
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“Valorar el suelo como un recurso no renovable priorizando el crecimiento
compacto versus el disperso, garantizando la densificacion dentro del limite
urbano y dando cumplimiento a la normativa planteada en el plan de uso y
gestion del suelo 2033” (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipalidad
de Ambato , 2020, pag. 293)

Equidad Social En El Territorio

Segun lo menciona el autor, Jan Bazant S,

Por la complejidad que tiene la ciudad, sus habitantes y los actores
involucrados, la planeacién urbana pude ser enfocada de diferentes
maneras. Desde el punto de vista social, la planeacion urbana se orienta a
buscar equidades en la distribucion de los recursos (obras publicas,
equipamiento, infraestructura), buscando con ello compensar la gran
desigualdad econdmica prevaleciente y que se refleja en segregacion
socioeconOmica y socio espacial de las ciudades.

De ahi que la planeacion urbana como lo menciona el autor, incida
de manera directa en la vida de los habitantes de la ciudad, al poder
organizar recursos materiales y canalizar recursos financieros para llevar a
cabo acciones que benefician su vida y quehaceres cotidianos (Bazant,
2011, pags. 18-19)

En este sentido, la realidad es diferente, la implantacion de proyectos
habitacionales de viviendas de interés social en zonas no consolidadas, ha
implicado un aumento de costos en obras de infraestructura, baja calidad en
las mismas, limitaciones en acceso a ofertas de empleo, de servicios, de
equipamiento, entre otras. Ademas, se debe tomar en cuenta los gastos
generados por transporte, alimentacién, educacién, disminuyendo la
posibilidad de mejorar la calidad de vida de la familia.

Cabe destacar que, mientras se sigan manejando estos criterios, las opciones
se van alejando de la malla urbana consolidada y de una real equidad social
en el territorio. Asi también, si se toma en cuenta los porcentajes de ganancia
de los promotores inmobiliarios al edificar soluciones habitacionales para
clases econOmicas medias y altas va de los 18 al 20% en sectores
consolidados, paraddjicamente al construir viviendas de interés social su
beneficio es del 25%. Se puede sefialar entonces que es mas atractivo el
porcentaje de utilidad para los profesionales de la construccion enfocados a
la vivienda de interés social.
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Dindmicas Urbanas

Las centralidades urbanas pueden ser dinamizadoras de interacciones
sociales, pero éstas se presentan en toda la extension de la geografia urbana,
a la interpolacion de estas actividades sociales frente a la ciudad y toda su
estructura; ya sea prestablecida o no funcionalmente hablando, se la
denomina dinamicas urbanas (Pinedo & Lorca, 2019). En otras palabras, es
como se desarrollan las actividades humanas con relacion a la configuraciéon
espacial y funcional de la ciudad.

“Los centros urbanos son recipientes de poderosas dinamicas. Dichas fuerzas
son ejercidas por numerosos actores que en una constante interaccion,
tension y conflicto van estableciendo y modificando la morfologia y estructura
de los asentamientos” (Sanchez, 2013)

Banco De Suelo

Se entiende la importancia que tiene la implementacion de proyectos en las
ciudades, que por medio de esto se logra el satisfacer las necesidades de la
poblacion. Si bien un problema que se presenta en las ciudades es la escasez
de suelo entendiéndolo como un recurso no renovable; dentro de las
competencias de los gobiernos locales esta el de la gestion, reserva y
captacion de suelo por medio de la aplicacion de diferentes herramientas
legales, econdmicas y de gestion. En si se desea solventar esta escasez de
suelo. En el Art. 70 de la constitucidén ecuatoriana menciona que:

Art. 70.- Bancos de suelo. - Son los bienes inmuebles municipales de dominio
privado que seran administrados por el organismo determinado por este para
destinarlos a los fines de utilidad publica previstos en la ley y en los
respectivos planes de uso y gestibn de suelo (Asamblea Nacional del
Ecuador, 2016).

Oferta Y Demanda Del Suelo

El modelo econdmico y establecimiento de los valores prediales exige una
reflexion. “El crecimiento de urbanizaciones empresariales se debe a
procesos de capitalizacion sobre tierras baldias o en desuso, esto es a través
de inversiones tecnoldgicas en cuanto la provision de servicios urbanos,
mediaticos de ultima generacioén, de seguridad...” (Hernandez, 2009).

Como lo hace notar el Plan de ordenamiento territorial 2050:

La infraestructura y los servicios basicos son obras fisicas que deben
satisfacer las necesidades de la poblacion demandante a causa de un
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sistema socioecondmico que se manifiesta en el orden urbano y rural
del territorio, region, centro poblado. Esta infraestructura esta en
relacion directa con el aumento demografico de la poblacion y el efecto
acelerado de la urbanizacion y la intercomunicacion de los ciudadanos
y pobladores (Gobierno Autdbnomo Descentralizado Municipalidad de
Ambato , 2020).

Aunque se fijen valores prediales con fines tributarios, estos no se asemejan
a la realidad del mercado de suelo, mismo que se enmarca dentro de un
modelo de oferta y demanda. Es decir, las dinamicas econémicas estan en
funcidén del propio mercado establecido por los duefios y compradores de
bienes inmuebles.

El factor determinante que influencia directamente en el mercado del suelo es
la inversion publica en abastecimiento de infraestructura y servicios; es una
realidad que al momento del aparecimiento de una via o de la construccién de
una red de servicio el costo de los predios colindantes tiende al crecimiento,
sin necesidad que los duefios inviertan ninguna cantidad de dinero.

Generalmente, las clases sociales elitistas y los promotores inmobiliarios
histéricamente se han beneficiado de gasto publico mediante la construccién
de proyectos de vivienda o comercio. Esto es un reflejo de la sociedad
capitalista, que hace de menos a clases socio econémicas inferiores gracias
a que segrega Yy limita el acceso a un suelo urbano digno con los servicios y
sobre todo accesible a sus posibilidades.

Visto desde esta manera la reflexibn que evoca la implementacion de
proyectos de infraestructura mas alla de ser un sinébnimo de desarrollo es una
barrera socioecondmica para los menos favorecidos que ven limitadas las
posibilidades. Es fundamental politicas que fomenten la construccion social
del habitat, mediante estrategias eficaces de captacion y reserva de suelo
alineados a proyectos de vivienda social o equipamientos enfocados en este
segmento de la poblacion.

Produccién Social Del Habitat

Entendiendo el hilo conceptual, donde convergen los factores del banco de
suelo, desarrollo urbano y factores sociales y econdmicos, este ultimo es
fundamental para entender uno de los objetivos que debe tener en si la
identificacion de bancos de suelo o también denominados suelos vacantes y
su eficiente gestion. La produccion social del habitat consiste en todos los
procesos que permiten generar espacios habitables y toda la infraestructura
gue desembocan en la creacién de espacios con condiciones de habitabilidad
optima para el desarrollo de la poblacién y su vida urbana.
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Todas las ciudades alrededor del mundo, han atravesado proceso de
especulacion del suelo lo que ha incrementado las barreras econdmicas, para
gue todos puedan acceder a una vivienda digna dentro de la ciudad, como
éstas todavia existen y existiran por mucho tiempo ha obligado a la poblacién
a la autoproduccion de barrios. Esto se entienden como aquellos
asentamientos que no poseen las condiciones minimas de habitabilidad; pues
la produccion social del habitat comprende justamente todas las acciones que
permitan que estos fendmenos, no sucedan por medio de la implementacion
de estrategias para dotar de espacios dignos a la poblacién y justamente uno
de ellos es el banco de suelos.

Histéricamente, han sido elevados los porcentajes de segmentos de la
poblacion que forman parte de barrios auto producidos, “En los diversos
paises de la region, entre 50 y 75% de las viviendas y muchos de los
componentes del habitat son auto producidos por sus habitantes, obligadas
por sus condiciones econdémicas y sociales y sin que existan instrumentos
adecuados” (Coalicidn Internacional para el Habitat, 2019)

Marco Tedrico

Los procesos de gestion del suelo dentro de los gobiernos locales son
fundamentales para el desarrollo de las ciudades, “el suelo es un asunto
decisivo dentro de una politica habitacional y de construccion de ciudad. Hoy,
el suelo se encuentra en una economia de libre mercado que conlleva una
presion sobre su precio y el Estado enfrenta limitaciones para proveer vivienda
a la poblacién mas vulnerable” (Garcia Ubaque, Henao Trujillo, & Vaca
Bohodrquez, 2013), como el autor menciona todos estos procesos se
transforman en formuladores de ciudad. La presente investigacion pretende
enfocar como la gestidn del suelo urbana por medio del banco de suelo, pues
puede ser un eje estructurante en la construccion de micro centralidades lo
gue se refleja en mejoras de las condiciones sociales, econémicas Yy
ecoldgicas.

Resulta necesario entender que estos bancos se encuentran inmersos dentro
de la gestion del suelo urbano. En el proceso exhaustivo que atraviesan las
ciudades respecto al crecimiento urbano hacen que cada vez los procesos
especulativos del suelo sesguen mas a la poblacion. Ademas de las propias
diferencias socioecondémicas de cada region, exista “la escasez y los altos
precios del suelo urbanizable y la persistencia del fenbmeno de urbanizacion
ilegal que pretende cubrir la demanda insatisfecha, especialmente para
poblacién no vinculada al mercado laboral formal. Todo esto conlleva al
deterioro urbano” (Garcia Ubaque, Henao Trujillo, & Vaca Bohoérquez, 2013)
y es0 sin considerar que el suelo es uno de los recursos no renovables mas
explotados del planeta lo que ya genera la escasez de este recurso.
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Este problema ha generado otros como la aparicion de los barrios auto
producidos, producto de las limitaciones econdémicas de la poblacién. Ademas
de que, “los asentamientos populares, que son el resultado de un mercado
inmobiliario excluyente, han sido “tolerados” por varios afios de insuficiente
voluntad politica para promover y sostener iniciativas de largo plazo a nivel de
vivienda” (Garcia Ubaque, Henao Trujillo, & Vaca Bohorquez, 2013). Esto es
fundamental para entender la problematica que se aborda en la presente
investigacion y permite abordarlo desde una manera teérica, con el fin de que
se establezcan modelos préacticos para dar medidas eficientes.

La Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe (CEPAL), sugiere
algunas medidas que deberia tomar el gobierno local para facilitar a las
personas necesitadas los accesos al suelo son:

a) Disponer y/o actualizar catastros de las tierras de propiedad publica y
privada para ver posibilidades de consolidacion de asentamientos;

b) Anticipar las necesidades de tierra urbanizada futura incorporandola en la
agenda urbanay los planes de ordenamiento del municipio;

c) Revisar reglamentaciones para incorporar y/o habilitar tierra para los grupos
de menores recursos;

d) Prever procedimientos de subdivisidbn sencillos y de bajo costo para
favorecer el capital social de los pobres y atenuar la expansion urbana,

e) Optimizar y aumentar recursos para satisfacer la demanda de los
asentamientos populares via politicas fiscales que favorezcan a los pobres;

f) Adecuar la estructura operativa de los municipios para habilitar y mejorar el
suelo urbano articuladamente con todos los organismos y niveles y

g) Desarrollar instrumentos de cobro de plusvalias generadas por obras
publicas” (Garcia Ubaque, Henao Trujillo, & Vaca Bohorquez, 2013)

Marco Legal

Es asi como, en la Ley Organica de ordenamiento territorial, uso y gestion de
suelo se establecen varios articulan que colocan como un instrumento para la
regulacion de mercado del suelo. Como se menciona en (Asamblea Nacional
del Ecuador, 2016):

Art. 61.- Derecho de adquisicion preferente. El derecho de adquisicién
preferente es la facultad reconocida a favor de los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para adquirir aquellos
predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propdsito
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de propiciar la consolidacion de sistemas publicos de soporte y la
construccion de vivienda de interés social. (p. 14)

Esto manifiesta que una de las herramientas de los gobiernos locales es la
adquisicion de suelos a un precio preferente, entendiendo que la plusvalia de
cualquier suelo urbano es efecto de la implementacion de infraestructura por
medio y financiamiento del propio gobierno local. Esta actividad de los
gobiernos locales enmarcado en la ley, y (Blachere, 1968) afirma que “otra
actividad, harto desconocida, estriba en que una colectividad publica se
convierta en movilizadora o creadora de terrenos, de manera distinta que por
expropiacion” (p. 80). De la misma forma, si enmarcamos a esta actividad de
consolidacion de un banco de suelos en un gobierno local, hay que entenderla
gue parte de la necesidad de solventar la necesidad de vivienda dentro de una
ciudad, donde esta necesidad pueden surgir en base a asentamientos en
zonas de riesgo o ilegales y en base a los diferentes procesos de urbanizacion
lo que fomenta la construccion social del habitat.

La expansion urbana y la gestion de uso del suelo se constituye como un
instrumento que beneficia a los propietarios de bienes inmuebles, dotandolos
de buenas caracteristicas de habitabilidad.

En este sentido, este trabajo analiza el marco juridico e institucional del
proceso de planeacion urbana en México, Bogota, Corea, Colombia, Pera y
Ecuador y sus deficientes resultados. Se revisan y comparan en particular los
articulos 27 y 115 constitucionales referentes a México, que justamente
inciden en el accionar del municipio en los procesos de desarrollo urbano.

En base a la comparacion de los casos de Colombia, Pera y Corea del Sur,
se determina la intervencion del Estado central con el mercado de suelo, y
denota la importancia que tiene la gestién del suelo urbano y desarrollo de
programas de vivienda. Se encuentran realidades diferentes en los modelos
de gestion y de esquemas institucionales. Corea es un estado que desarrolla
y promueve asociaciones publico - privadas, Colombia que gestiona el suelo
adaptando mecanismos de subsidio y Pert con un sistema de libre mercado.

Ademas, las desigualdades sociales y urbanas se evidencian con mayor
claridad en los casos de Latinoamérica, mediante el acceso a los servicios
urbanos e infraestructura. Para ello en los diferentes paises se han creado
instrumentos que permita la captacion de suelo o de recursos econdmicos,
mismos que puedan destinarse a la reduccién de estas desigualdades
urbanas, herramientas como la tributacién inmobiliaria, planificacién del suelo,
recuperacion de plusvalias o procesos como las concesiones onerosas de
derechos.

Segun este planteamiento, es necesario reflexionar la experiencia
planificadora hasta el momento, analizando las diferentes fases de los PDOT:
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diagnostico, propuesta y modelo de gestion; y la incidencia de la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo y otras leyes en los
diferentes instrumentos de ordenamiento territorial y planeamiento
urbanistico.

Por esta razoén, resulta un poco utépico la competencia de vivienda dentro de
los gobiernos locales a nivel Latinoameérica, tradicionalmente se ha
determinado como una competencia del gobierno central. Si se analiza el caso
de vivienda siempre se ha enmarcado con estigmas y definiciones como la
vivienda de interés social, que hasta cierto punto esta misma definicién genera
un sesgo. Esta competencia de los gobiernos locales en buena cuenta se trata
de una politica publica.

A continuacion, se analizan algunos instrumentos implementados en América
Latina. “Los CEPACS en Sao Paulo (Certificados de potencial adicional de
construccion), Fueron creados en marzo de 1995 en el municipio de Sao
Paulo” (Sandroni, 2012, pag. 9). Es un método que se realizé6 para
basicamente separar la contrapartida econdmica debida por el emprendedor
inmobiliario de la realizacién de su proyecto, es decir, el propietario tiene
derecho a una edificabilidad base por encima de la cual puede construir.
(Angelica Pacheco, 2016)

De modo idéntico, en Ecuador se establecié el COOTAD (Codigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion), donde se establecio
un impuesto del 10% por transferir una propiedad, una deduccion de
plusvalias a las expropiaciones para vivienda de interés social y proyectos de
regularizacion, y un reconocimiento explicito del enriqguecimiento sin justa
causa (Smolka, 2014).

Asi mismo, el principal instrumento de planificacién territorial es el POT,
entendido como “el instrumento basico para desarrollar el proceso de
ordenamiento del territorio municipal. Definido como el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la
utilizacién del suelo” (Barrera, 1997, pag. 9).

Dentro de los PDOT, se encuentran instrumentos que permite un
acercamiento a una escala mucho menor, como es el caso de los planes
parciales, mismos que permiten desarrollar y complementar las disposiciones
propias del POT que se lo hace de una manera general. Los planes parciales
se clasifican en, planes parciales de renovacion urbanay de desarrollo. Es asi
como, los de renovacién urbana son aquellos que buscan la transformacién
de zonas desarrolladas de la ciudad que tienen condiciones de subutilizacion
de las estructuras fisicas existentes, para aprovechar al maximo su potencial
de desarrollo y los planes parciales de desarrollo.

22



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Dado que, son los instrumentos que articulan de manera especifica los
objetivos de ordenamiento territorial, con los de gestidn del suelo concretando
las condiciones técnicas, juridicas, econémico - financieras y de disefio
urbanistico que permiten la generacién de los soportes necesarios para
nuevos usos urbanos o para la transformacion de los espacios urbanos
previamente existentes; asegurando condiciones de habitabilidad y de
proteccion de la Estructura Ecologica Principal, de conformidad con las
previsiones y politicas del Plan de Ordenamiento Territorial. (Secretaria
Distrital de Planeacion, 2011).

Instrumentos Gestion De La Tierra Urbana

Es una herramienta fundamental para propiciar el desarrollo socioeconémico
de las ciudades en direccion a un proceso sustentable. Se opera en la relacion
Estado y sociedad civil, donde poseen una importante interacciéon con los
procesos de apropiacién del espacio y el destino de estos en cuanto a sus
finalidades socioecondmicas (Reese, 2011).

Para la gestion urbana del suelo existen politicas generales de desarrollo
territorial, estas se clasifican en: (1) unidades de actuacion urbanistica, (2)
sistema de compensaciones, (3) reajuste de tierras, (4) transferencia de
derechos, entre otros. Conceptualmente una unidad de actuacion urbanistica
es aquella area comprendida por varios inmuebles, la cual tiene como objetivo
promover el uso racional del suelo, el cumplimiento de normas, dotacion de
servicios e infraestructura, servicios publicos, equipamientos, y el reparto de
cargas y beneficios (EDUBAR S.A, 2021).

En todo caso los predios que la conforman estaran afectados al cumplimiento
de las cargas y al pago de los gastos de urbanizacion en los términos
establecidos en la presente Ley (Barrera, 1997). El instrumento Unidad de
Actuacion Urbanistica -UAU- es el elemento de menor escala de intervencion
en la planificacion del territorio, pertenece al ambito inmediatamente inferior al
plan parcial y depende de éste en términos de delimitacién y definicion de
planificacion, y su principal papel consiste en servir como unidad de reparto al
interior del plan parcial, tal como se ha implementado en Medellin, sin
embargo esta situacion no se encuentra completamente resuelta en la Ley ni
en las reglamentaciones posteriores. (Medellin, 2006)

Instrumentos De Gestién Del Suelo

Existen varios procesos o instrumentos que permiten gestionar el suelo a favor
del gobierno local, como enajenaciones, declaratoria de desarrollo prioritario
y todo aquel proceso que beneficie al gobierno local para la adquisicion de
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suelo, mismo que haya sido declarado como prioritario para la realizacion de
un proyecto urbano en beneficio comunitario.

Al ubicarse en este contexto, a manera general se puede evidenciar que los
mercados de suelo urbano parecen verse afectados por fuerzas macro
estructurales definitivas que, en la mayoria de los paises, han engendrado
precios muy altos por suelo servido, informalidad persistente y notable, fuerte
diferenciacion (segregacion) residencial intraurbana, retencion significativa
del suelo como reserva de plusvalia y delincuencia urbana extendida (Smolka
& Furtado, Recuperacion de Plusvalias en América Latina, 2001).

“A pesar de encontrar rasgos muy similares en los conflictos de la regidn es
necesario darse cuenta de la importancia de los determinantes culturales,
histéricos e institucionales en la evolucion y el disefio de politicas del suelo en
particular” (Smolka & Furtado, Recuperacion de Plusvalias en América Latina,
2001).

A medida que, se mejora el funcionamiento del mercado es necesario tener
en cuenta cada uno de los aspectos en estas politicas, pues esto ha
contribuido a la existencia, reproduccién y expansién de ordenamientos
territoriales sociales inaceptables. (Smolka & Furtado, Recuperacién de
Plusvalias en América Latina, 2001).

En consecuencia, es recurrente la existencia de legislaciones que no se
aplican y de procesos de reformulacion y reinterpretacion posteriores a la
expedicion y aplicacién de las leyes, que de por si ya generan muchas
complicaciones. (Ramirez, 2011), (Furtado, 1997). Una de las principales
preocupaciones de los gobiernos en los distintos paises va en torno a la
recuperacion de plusvalias como un aspecto a incorporar en la planificacion
urbana en vista de los efectos positivos sobre la especulacion, por lo tanto,
sobre el control del mercado de suelo y al ser una alternativa para financiar el
desarrollo urbano (Smolka & Furtado, 2001). También hay que recalcar el
potencial de las plusvalias como instrumento auxiliar en la obtencion de
recursos que permitan agilizar un proceso redistributivo (Furtado, 1997)

Es importante sefialar que, el abanico de posibilidades de instrumentos de
recuperacion de plusvalias es amplio y variado; éste comprende, instrumentos
fiscales y reguladores. “Cuanto mas de cerca se examina cada una de las
multiples y variadas experiencias de recuperacion de plusvalias en
localidades distintas, mas Unicas e irreproducibles se presentan, y mas dificil
resulta clasificarlas”.

Ademas, todos estos instrumentos se utilizardn de manera distinta,
entendiendo las diferencias y realidades existentes en cada municipio. En
ciudades como Quito o Cuenca lo que ocurre es que las plusvalias son
recuperadas por instrumentos disefiados por otros usos, p.e. en la obtencion
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de licencias, o por otros mecanismos en los que el hecho no es reconocido
(Smolka & Furtado, 2001).

Marco Metodolégico

El disefio de la investigacion esta estructurado del tipo no experimental con
un caracter longitudinal, pues ésta se observa los fendmenos o
acontecimientos tal y como se dan en su contexto natural, para después
analizarlos (Dzul, 2010). En la investigacién se pretender analizar las
variaciones a través del tiempo del problema urbano identificado. El alcance
de esta investigacion gira en torno a una investigacion exploratorio por lo poco
gue se ha estudiado del tema en el contexto. Ademas de las dudas que se
puedan presentar a lo largo de la investigacion.

Por otro lado “una variable es una propiedad que puede fluctuar y cuya
variacion es susceptible de medirse u observarse” (Herndndez Sampieri,
2014), en efecto se analizara y observara variables como los porcentajes de
suelo urbano, los terrenos correspondientes al banco de suelo.

Hay que destacar que, si bien hay un sin nimero de investigaciones que giran
en torno al banco de suelo en otras regiones; asi como los relacionados a los
asentamientos en zonas de riesgo; en el contexto local de ciudad no se ha
presentado ninguna investigacion que aborde esta tematica. En conclusion, la
investigacion de esta tematica puede presentar ciertas limitaciones por su
caracter exploratorio; sin embargo, es fundamental realizarla por los aportes
metoddlogos e investigativos que se presentaran.

Poblacién Y Muestra

La poblacién y muestra en el proyecto de investigacion comprenden diferentes
expertos a los cuales se les aplicara entrevistas. Esta técnica y la aplicacion
del instrumento, constituyen una herramienta de gran utlidad en la
investigacion cualitativa, que puede ser semiestructurada por ser flexible,
dinamica y no directiva. El objetivo de esta es poder determinar y obtener su
apreciacion acerca de diferentes cuestionamientos de la investigacion (Diaz,
Torruco, Martinez, & Varela, 2013).

La aplicacion de entrevistas a profesionales que han desempefado sus
funciones en la parte administrativas con cargos a fines a la planificacion
urbanay gestion del suelo, en la alcaldia y el gobierno provincial: la Arg. Diana
Orellana (Jefa del Area del Ordenamiento Territorial del GAD Ambato), el Arq.
Trajano Sanchez (Director del Dpto. De Gestion del Suelo), Arg. Manuel
Guzman (Jefatura de Avallos y Catastros del GAD Ambato). Asi también se
haran entrevistas a arquitectos urbanistas quienes aportaran con sus criterios
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personales, posturas y recursos cognitivos. Finalmente, las entrevistas
permitirdn obtener informacion de su percepcién técnica sobre los procesos
urbanos y de gestion del suelo.

Técnicas De Recoleccion De Datos

La técnica de entrevistas se les aplica a los profesionales a cargo de las
direcciones departamentales con la competencia del manejo del suelo urbano
en la ciudad; asi como otros profesionales que permitan dar su apreciacion
profesional respecto al tema estudiado. En cuanto a la revision bibliografica y
documental esta dirigida a sustentar conceptual y tedricamente, la tematica
de las politicas publicas asi como también generar un analisis comparativo,
gue permita analizar el panorama en general y sus antecedentes para generar
conclusiones propias de lo investigado (Coral, 2016).

Otra parte fundamental de la revision bibliografica, documental y la
recopilacion tedrica sobre los procesos de desarrollo urbano con enfoque a la
produccion social del habitat, y a las centralidades como una herramienta de
gestion de la cohesion social con proteccion ambiental. Asi también se
establecera un analisis y avalué del documento estructurante y componente
urbanistico del Plan de uso y gestién de Suelo PUGS 2033 de la ciudad de
Ambato.

Ademas, se realizara el analisis de territorio a través del levantamiento en el
area urbana del cantdbn Ambato, en base a mapeos para determinar la
caracterizacion de las principales zonas comerciales y las condiciones de los
suelos vacantes proximos a las mismas; que posibiliten el establecimiento de
poligonos de intervencion con condiciones favorables de servicios e
infraestructura que propicie la consolidacion urbana y que promueva una
propuesta enfocada a la “democratizacion” en el suelo.
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Tabla 1
Formulario de la entrevista para profesionales (Servidores publicos)

PONTIFICIA UNIVERSIDAD
CATOLICA DEL ECUADOR

FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ARTES
MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN PLANIFICACION
URBANA Y GOBERNANZA
ENTREVISTA
Banco de suelos como un instrumento de consolidacion de las
TEMA: politicas publicas de vivienda y desarrollo urbano para el
canton Ambato

Entrevistador:
Entrevistado:

N* Pregunta
1 ¢Como se gestiona el banco de suelos en la ciudad de Ambato?
2 ¢Qué politicas de captacién, utilizacién y reserva del suelo

existen en la ciudad de Ambato?

3 ¢Una politica de gestion de suelo puede fortalecer la cohesién
social con proteccién ambiental?

4 ¢Cbémo la politica de gestion de suelo contribuye a la produccion
social del habitat?

5 ¢Entendiendo que el banco de suelos esta enfocado en politicas
de vivienda, ademas de esta que otras prestaciones podria tener?

6 ¢Queé tipo de convenios interinstitucionales existen para la
captacion y fortalecimiento de los bancos de suelo urbano?

7 ¢Las cesiones urbanisticas realmente significan un aporte (til
para la gestion del suelo y desarrollo urbano, entendiendo que
estas cesiones suelen comprender areas poco Utiles?

Nota. Tabla La grafica evidencia la zona de estudio donde se visualiza la morfologia del
territorio. Elaboracion por: Luis Alvarez, 2022
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Analisis E Interpretacion De Resultados

Las Entrevistas aplicadas a los profesionales expertos y a los encargados de
las direcciones departamentales que tienen competencias en la gestion
territorial, la planificacion, desarrollo y ordenamiento territorial y en el plan de
uso y gestion del suelo; son criterios técnicos importantes que orientan la
consecuciéon de los objetivos planteados y propuesta territorial. A
continuacion, se realiza la sintesis de la aplicacion de este instrumento de
investigacion:

¢, COmo se gestiona el banco de suelos en la ciudad de Ambato?

e La concesion onerosa de derechos establecida en la ley de
ordenamiento territorial, posibilita tener un mayor aprovechamiento del
suelo sobre la normativa a cambio de un pago monetario para generar
un banco de suelo, enfocado a programas de vivienda de interés social.

e Las cesiones obligatorias de suelo, en fraccionamientos o particiones
gue varian entre un 25% del suelo segun la ley, observando que sean
zonas utilizables o zonas urbanizables.

e Declaratoria de proyectos. En este caso, el Municipio gestiona la
expropiaciéon de comprar y adquirir el lote, en este caso operativamente
€s un proceso con mayor duracion que lleva alrededor de 1 afio.

¢, Qué politicas de captacion, utilizacion y reserva del suelo existen en la
ciudad de Ambato?

e La implementacién del banco de suelos a través de expropiaciones
mediante la declaratoria de utilidad publica, para apertura de vias,
equipamiento y servicios municipales.

e Porcentaje de cesion de suelos en los fraccionamientos autorizados por
el municipio, para uso exclusivo de utilizacion en éareas verdes,
recreativas o servicios comunitarios.

e La reserva de zonas de suelo previstas para la implementacion de
equipamiento y servicios a través de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial.

e Normativas en el caso del PDOT en el cual se enmarcan politicas y
lineamientos de desarrollo estratégicas a largo plazo.

e EnelPUG’S (Plan de Uso y Gestidon de Suelo) se manejan mecanismos
de mayor detalle como son: las dimensiones de lotes, las
parcelaciones, etc. La proyeccién concreta de cuales deberia ser los
lotes para transformarse en equipamientos, los cuales seran sometidos
a declaratorias de utilidad publica de dichos lotes, esto para poder
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adquirirlos por un costo inferior al del mercado, o a su vez mediante
“Derecho de adquisicién preferente”.

La “Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria”, para definir
especificamente zonas de consolidacion, con la finalidad de establecer
un tiempo limites para construccion y frenar la especulacion de suelo.
La “Declaracion de zonas de interés social” que congela costos de
suelo para que el municipio pueda adquirir cuando se tenga el
presupuesto.

3 ¢Una politica de gestion de suelo puede fortalecer la cohesion social con
proteccion ambiental?

La politica de gestion de suelo determina las unidades de actuacion
urbanistica y de los poligonos de intervencién territorial, con la
definicién de zonas homogéneas, con similitud en los bienes del sector,
por el tamafio, tipo, alturas o formas de implantacion de los predios.
Generacion de normativas similares, para fortalecer la cohesion social.
La gestion de suelo puede generar expectativas de uso o de interés de
ciertos sectores que pueden elevar la valoracién econdmica al suelo
generando diferencias entre sectores.

Las tendencias de crecimiento de una ciudad pueden estar sujetas a
los costos de suelo, y la presion social para la consolidacién de un
sector de una forma no controlada por las autoridades, con la demanda
de infraestructura de servicios.

Las redes de proteccion con valores ambientales, y entender a los
elementos naturales como un sistema funcional de infraestructura
verde.

La declaratoria de utilidad publica, vincula las areas verdes para
cohesionarlas como proteccion y vincularlos con la comunidad.

4 ¢Cbmo la politica de gestion de suelo contribuye a la produccion social del
habitat?

El suelo al ser un bien no renovable, demanda de las municipalidades
el manejo de una politica adecuada en el suelo vacante, un mecanismo
para contribuir a la produccién social del habitat y evitar especulacion.
Facultad de expropiacion del municipio por Ley, mediante el derecho
de adquisicion preferente puede acceder a suelo vacante sin uso por
mas de 10 afios a un valor catastral bajo, dirigidos a dotacion de
vivienda de interés social.

En Ambato, existe una brecha entre la especulacion de suelo, se
establecen como herramientas de gestion disminuir estas brechas
sociales y el incremento de costo en ciertas zonas mediante el
incremento de la altura en edificaciones.
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Disminuir estas brechas, dando normativas con el uso y gestion de
suelo para densificar aquellas areas que actualmente se encuentran
dentro del area urbana pero no se han ido consolidando, bajando el
costo.

5 ¢Entendiendo que el banco de suelos esta enfocado en politicas de
vivienda, ademas de esta que otras prestaciones podria tener?

El municipio puede adquirir extensiones de terreno que pueden ser
importantes para generar programas habitacionales.

Para ampliar el crecimiento de la ciudad en algunos sectores es
necesario ocupar espacios privados para infraestructura de los
sistemas de soporte, tiene que utilizar un mecanismo de declaratoria
de utilidad publica con beneficio social de vivienda y el otro es con
beneficio social para redes viales, equipamientos, areas verdes,
conectividad y accesibilidad.

Actualmente las politicas urbanas buscan que los territorios no se
expandan horizontalmente para consolidar la ciudad en altura. Asi
también promover la asistencia social en mejoramientos de los barrios
y sectores de intervencion.

6 ¢Qué tipo de convenios interinstitucionales existen para la captacion y
fortalecimiento de los bancos de suelo urbano?

Convenios en donde el municipio podria manejar la parte administrativa
y otra institucion la parte econdmica. La inversion puede darse a través
de las instituciones como la Banca o el Banco ecuatoriano de la
vivienda.

Dentro del PDOT se ha planteado la creacion de un banco de suelo
que deber ser parte de las competencias del Municipio a corto y
mediano plazo.

7 ¢Las cesiones urbanisticas realmente significan un aporte util para la
gestion del suelo y desarrollo urbano, entendiendo que estas cesiones suelen
comprender areas poco utiles?

De acuerdo con la ley, las autoridades se deben exigir el cumplimiento
de procesos de aprobacion de las parcelaciones y el porcentaje del
suelo utilizable

“La concesion onerosa de derechos” es una nueva forma de poder
adquirir como municipio, parte del aumento de la plusvalia de los
privados, debido a la cantidad de inversion en el territorio a través de
asfalto, infraestructura, de agua potable, alcantarillado, aceras,
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arbolado publico, mobiliario urbano e iluminacion y demas en cuanto al
beneficio del espacio publico.

e Las inversiones fuertes que se realizan en la ciudad permiten que el
costo del suelo privado sea mayor, es por esto que el Municipio debe
captar parte de esta plusvalia, y por ende reinvertir estos ingresos en
proyectos establecidos con politicas para viviendas, y equipamientos.

e Con la opcion de gestionar mayor crecimiento en alturas con aspectos
de vivienda sociales y equiparar estas condiciones.

Conclusiones Y Lineamientos Sobre Las Herramientas De Captacion De

Suelo Vacante Y Fortalecimiento De Banco De Suelos

e Aprovechamiento del recurso legal como la concesion onerosa de
derechos establecida en la ley de ordenamiento territorial para generar
un banco de suelo, enfocado a programas de vivienda de interés social.

e Las cesiones obligatorias de suelo, en fraccionamientos o particiones
que varian entre un 25% del suelo segun la ley, para uso en areas
verdes, recreativas 0 servicios comunitarios.

e La reserva de zonas de suelo a través de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial, dentro de las competencias a corto y mediano
plazo con el objetivo de fortalecer la cohesion social, se ha planteado
la creaciébn de un banco de suelo, mediante expropiaciones por
declaratoria de utilidad publica, para complementar servicios y
equipamientos en proyectos habitacionales, con beneficio social de
vivienda y para redes viales, equipamientos, conectividad vy
accesibilidad y areas verdes para cohesionarlas como proteccion y
vincularlos con la comunidad.

e En el PUG’'S (Plan de Uso y Gestion de Suelo) mediante “Derecho de
adquisicion preferente”. En este sentido, la politica de gestion de suelo
determina las unidades de actuacion urbanistica y de los poligonos de
intervencidén territorial, con la definicion de zonas homogéneas, con
similitud en los bienes del sector, por el tamafio, tipo, alturas o formas
de implantacién de los predios.

e La “Declaracion de desarrollo y construccién prioritaria”, para definir
especificamente zonas de consolidacion, con la finalidad de establecer
un tiempo limites para construccion y frenar la especulacion de suelo.

e La “Declaracién de zonas de interés social’ que congela costos de
suelo para que el municipio pueda adquirir cuando se tenga el
presupuesto.

e Aplicacion de la Ley de expropiacion del municipio, de derecho de
adquisiciéon preferente para acceder a suelo sin uso por mas de 10
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afos, a valores catastrales bajos, proyectados a la dotacion de vivienda
de interés social.

Normativas de uso y gestion de suelo para bajar las brechas sociales
mediante el incremento de la altura en edificaciones y densificacion de
areas del area urbana, consolidando y bajando el costo de ciertas
zonas. Ademas, promover la asistencia social, el mejoramiento de
barrios y sectores de intervencion, a través de Convenios
Interinstitucional de inversiobn como la Banca o el Banco ecuatoriano de
la vivienda.

Otra herramienta que ya se menciono es la “adquisicion de suelos con
precios preferentes”.

Recomendaciones Sobre El Uso Del Suelo Urbano Vacante

El aprovechamiento de la plusvalia en el costo del suelo privado, debe
ser aprovechado para inversion en proyectos con politicas de vivienda
de interés social y servicios complementarios.

Las inversiones municipales en infraestructura; (vias servicios basicos
como son agua, luz, telefonia, iluminacién); mobiliario urbano y
equipamientos han propiciado el aumento de la plusvalia de los
inmuebles privados, que generalmente se han desarrollado por la
cercania a diferentes equipamientos y especificamente a los
comerciales que generan empleo.

Existen equipamientos comerciales que son fuentes de trabajo y
servicios, al ser implantados promovieron que los suelos cercanos,
despuntaron en costos de especulativos. Sin embargo, a pesar de
transcurrir cierto lapso de tiempo, permanecen como suelos vacantes,
los mismos que cuentan con obras de infraestructura y demas
Servicios.

En este sentido, es urgente el disponer de estos suelos en la
implantacion de barrios planificados con viviendas de interés social,
generando democratizacion del suelo. Es asi como, los sectores de
trabajadores, no tengan que transportarse desde residencias ubicadas
en lugares lejanos y disfruten de una vivienda digna cerca de sus sitios
donde laboran y urbanisticamente se promueva la densificacion y
consolidacion de la ciudad.
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Aplicacion Metodolbgica

Politica Publica

Las politicas publicas se esquematizan, a manera de un ciclo que inician con
el surgimiento de un problema, pasando por el tratamiento de éste hasta llegar
a un proceso de evaluacion. (Subirats, Knoepfel, Larrue, & Varonne, 2008).
Todo este proceso se puede explicar de la siguiente manera.

Figura 1
Ciclo de la politica publica.

Nota. Adaptado de Subirats (2008)

Este proceso se puede simplificar a los siguientes pasos, (1) Formacion de la
agenda (2) Formulacion de alternativas (3) Implementacion de la politica (4)
Evaluacion de la politica.
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Surgimiento Del Problema

A lo largo del presente proyecto de investigacion se ha evidenciado el
problema referido a los temas sociales en materia de desigualdad territorial,
acceso a la vivienda y dotacion de infraestructura, todo esto en cuanto
avanzan los procesos de crecimiento urbano que afectan a las clases
socioecondmicas menos favorecidas.

El problema de la vivienda en la ciudad de Ambato, ha estado intrinseco en la
sociedad desde la aparicion misma de la ciudad, en la linea temporal de la
evolucion urbana antes del terremoto de 1949, ya existié problemas referidos
desigualdad territorial que se veian reflejadas en las tipologias de viviendas,
estado de ellas y densidad como se explica en la siguiente figura.

Figura 2
Diferencias socioeconémicas en la ciudad de Ambato antes de 1949.

Miraflores y Ficoa Bellavista

Nota. Tomado de Luis Alvarez (2020)

Percepcion De Problemas Publicos Y Privados

Es asi como este problema luego del terremoto se agravo, “Se estima que de
los 3.455 edificios que tuvo la ciudad antes del sismo, el 30% de ellos
guedaron inhabitables o sea aproximadamente 1.030, lo que significa una
poblaciéon aproximada de 10.000 habitantes que requieren habitacion
definitiva” (Duran, Moreno, & Garcés, 1951). Actualmente, la ciudad en base
a las estadisticas que se maneja en la administracion municipal con la ayuda
del departamento de catastro y avaliuos se ha determinado los tipos de
viviendas y la cantidad, que se muestra en la tabla 2.
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Tabla 2
Tipos y cantidad de viviendas en la zona urbana del cantén Ambato (2023).

Tipo de vivienda Ambato (Zona urbana)

Propia y totalmente pagada 17.893

Propia y la esta pagando 3.463

Propia (Regalada, donada, heredada, 4176

etc.)

Prestada o cedida (no pagada) 6.111
Por servicios 364

Arrendada 18.991
Anticresis 83

Total 51.081

Nota. La tabla muestra los tipos de tenencia de vivienda. Adaptado de PUGS 2033 Ambato
(2022)

De las 51.08 viviendas que existen en la zona urbana del canton Ambato, las
gue pertenecen a la categoria de propia suman un total de 25.532, que
corresponde al 49,98% del total, lo que demuestra el déficit de acceso a una
vivienda propia en la zona urbana.

Inclusion Del Problema De La Vivienda En La Agenda Gubernamental

En la Ley organica de ordenamiento territorial uso y gestiéon de suelo
(LOTUGS), ya se establece una obligacion a los gobiernos municipales en
cuanto al accionar en materia de vivienda y las herramientas que se deberan
aplicar para el cumplimiento de estas obligaciones, es asi como se menciona
que:

Estandar para vivienda de interés social o prioritario. De acuerdo al Art.
87 de la LOOTUGS, en los cantones de méas de 20.000 habitantes o en
los que se observen o0 se prevean problemas para el acceso a la
vivienda de la poblacién, el plan de uso y gestion de suelo establecera
a las actuaciones privadas de urbanizacion de suelo para uso
residencial, el destino a vivienda social de no mas del diez por ciento
de dichas actuaciones. Por tanto, al momento de presentar cada
proyecto urbanistico se debera determinar el area que permite el
cumplimiento de esta obligacion (Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipalidad de Ambato, 2022)
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A fin de cumplir estas obligaciones, también dentro del PUGS 2033, se
establecen dos componentes el estructurante y el urbanistico; el urbanistico
comienza con el establecimiento de objetivos en diferentes ejes de accion en
base a un diagnaostico previo; es asi como dentro de estos ejes se enmarcan
objetivos enfocados a los ejes sociales y de asentamientos humanos
(GADMA, 2022).

Dentro del eje sociocultural se menciona dentro del inciso b, que se debe
“Mejorar la calidad de vida de la poblacién a través de acciones de prevencién
y ampliacion de la cobertura de servicios de infraestructura, equipamiento
social (...), personas que se encuentran en situacion de exclusion econdémica,
social, cultural y politica” (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipalidad
de Ambato, 2022).

En el eje de asentamientos humando en el inciso b, se menciona que se debe
“Mejorar en el cantén los equipamientos y servicios basicos de alcantarillado,
agua potable, luz eléctrica, telefonia e internet, para beneficio de todos sus
habitantes, como producto de una planificacion integral” (Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipalidad de Ambato, 2022). Mientras que en el inciso ¢
se prevé “Garantizar el equilibrio del crecimiento urbano priorizando la
densificacion poblacional dentro del limite urbano y desincentivando la
urbanizacién y fragmentacion del suelo rural” (Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipalidad de Ambato, 2022).

Es asi como, segun el autor Jan Bazant en el texto de Planificacion Urbana
Estratégica menciona:

Una ciudad est& inserta dentro de una region territorial, con determinadas
caracteristicas ambientales y donde hay otros poblados de mayor o menor
tamafio con los cuales esta vinculada social, econémica y funcionalmente.
Las ciudades también son receptoras de corrientes migratorias ocasionadas
por estimulos macroeconémicas coyunturales, las cuales como sabemos
han cambiado de década en década. (Bazant Jan, 2011, pag. 41)

Propuesta, Decision Y Adopcion De Un Programa Propositivo

En base al analisis del procesos y fases de la politica publica respecto a los
temas consolidacién de banco de suelos y los componentes de asentamientos
humanos se puede determinar que todas estas fases previas de la politica
publica se han cumplido por parte del Gobierno local; sin embargo, se
evidencian falencias al momento de implementar propuestas que permitan
subsanar los problemas de evidenciados tanto como el déficit de vivienda,
mercado de suelo y la infraestructura. Para ello, se plantea una metodologia
conceptual, conformada por diferentes estrategias urbanas objetivas con los
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elementos analiticos de la diagnosis y aplicable a contextos similares al caso
de estudio.

En este sentido, dentro del Manual de Disefio Urbano el autor Jan Bazant en
las “herramientas de analisis conceptual” sefala:

Una vez que se ha concluido el proceso de jerarquizacion, utilizado para la
identificacion y cuantificacion de las alternativas disponibles, cualesquiera
de los tres criterios? antes mencionados o la combinacion de ellos, se
cuenta con dos herramientas de tipo conceptual que facilitan la seleccion
de las alternativas mas adecuadas y mas convenientes en términos
econdmicos, sociales, politicos y técnicos, y que tiendan a dar respuesta
efectiva a las metas y/o soluciones objeto de proyecto. (Bazant-S, 2003
Reimpreso 2011, pag. 19)

Es fundamental que esta metodologia no se territorialice y permita, la
universalidad de aplicacion dentro de los parametros comunes; es necesario
asegurar que en el suelo considerado como el de expansién o en su defecto
en el suelo no consolidado, se asegure el acceso a la vivienda a las clases
sociales medias y bajas, sin que este suelo se vea afectado por procesos
especulativos, ademas de que posea todas las condiciones urbano —
ambientales para garantizar la equidad social en el territorio. Para ello se
plantea un proceso complejo con diferentes pasos.

1.- Para garantizar el acceso al suelo es fundamental fortalecer los procesos
de actualizacién catastral, asi como de los valores prediales tanto para el pago
del impuesto, como para conocer el valor real del mercado. Sin duda, al tener
actualizado el catastro fisico en las propiedades publicas como privadas
permite conocer la realidad en la disponibilidad del suelo y el uso del suelo, lo
gue ayudara a la correcta toma de decisiones urbanas en la generaciéon de
procesos de consolidaciones de asentamientos humanos.

2 Tres tipos de criterios: ordinal, cardinal, referencia.
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Figura 3
Requerimiento de actualizacién catastral con informaciéon completa y actualizada.

Nota. En la Figura se esquematiza la necesidad de contar con informacion actualizada.

2.- Como se explico anteriormente, en la ciudad de Ambato existe un déficit
de vivienda, la solucién a ellos es generar proyectos de vivienda social que
garantice el acceso a la poblacion a este beneficio. Sin embargo, hablar de
vivienda social o vivienda de interés social en la concepcion de la sociedad ya
es un término estigmatizado. El termino de vivienda social debe ser
reestructurado conjuntamente con el proceso de su disefio y construccion,
debido a que las zonas de la ciudad donde se ubican viviendas de esta
tipologia suelen ser sectores segregados lo que en resumidas cuentas no
garantizaria la equidad social en el territorio.

Ahora bien, el déficit de vivienda, histéricamente ha estado dentro de las
competencias del gobierno central, encargado de dotar de vivienda a la
poblacion que no tiene acceso a este derecho fundamental. En este sentido,
en la ciudad de Ambato las viviendas otorgadas por el gobierno central han
sido siempre dispersas en el territorio, la mayoria de ellas se ubica en zonas
rurales; gran parte de ellas se encuentran en abandono.

Cabe sefiala que, si bien el gobierno local no posee la competencia de otorgar
viviendas, si puede generar otros procesos fundamentales para ejecutar la
politica de vivienda como los procesos de reserva y bancarizacién de suelo
dentro de zonas urbanas lo que pueda garantizar el trabajo coordinado de
diferentes niveles de gobiernos. De hecho, al Analizar las politicas publicas de
suelo para diagnosticar las oportunidades del mercado inmobiliario en areas
no consolidadas o bancos de suelo que cuenten con infraestructura
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subutilizada, se da cumplimiento al primer objetico especifico de la presente
investigacion.

Figura 4
Disponibilidad de suelo para proyectos de vivienda con 6ptimas condiciones urbanas.

Nota. La imagen muestra condiciones urbanas 6ptimas con disponibilidad de suelo.

3.- Otro punto importante analizado en el capitulo anterior, es como las
actividades comerciales tienen una influencia directa sobre la plusvalia del
suelo. Es asi como, para garantizar la estabilizacion del mercado de suelo en
determinadas zonas de desarrollo de actividades comerciales, se requiere de
estrategias que posibiliten un uso complementario residencial, que promuevan
la dinamizacion barrial del sector, seguridad, y el fortalecimiento de la
participacion ciudadana en areas que todavia cuentan con un banco de suelos
asequible y no consolidado, dando el acceso del suelo a un buen porcentaje
de la poblacion.
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Figura 5
Influencia de las actividades comerciales en las dinamicas urbanas.

ACTIVIDADES COMERCIALES
SOBRE CALLE PRINCIPAL

Nota. En la imagen se pretende mostrar la dinamizacién urbana por efecto de las actividades
comerciales.

Para ello se plantean estrategias importantes, la primera es relacionada a la
concentracion de las actividades comerciales alrededor de una avenida o calle
principal. Sin duda, la concentracién en el uso comercial sin contemplar un
maximo y un minimo de edificaciones destinadas a este uso, va a generar en
la ciudad diversas dinAmicas positivas y negativas como son fuentes de
trabajo, turismo, poblacién flotante, comerciantes, ruido y trafico. Sin embargo,
para contrarrestar estos efectos se plantea complementar un porcentaje del
total del nimero de edificaciones con propuestas destinadas al uso residencial
en manzanas secundarias lo que permitiria estabilizar de mejor manera las
actividades en el territorio.
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Figura 6
Regularizacion de la cantidad de actividades comerciales.
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Nota. Elaboracion por: Luis Alvarez, 2022

En el andlisis se evidencié que la ubicacién de un equipamiento comercial de
gran tamafio como un centro comercial dinamiza la economia del sector, es
uno de los factores determinantes al momento de desestabilizar
completamente el mercado del suelo, para ello se propone que se limite la
ubicacion de esta tipologia de equipamientos en estas condiciones para
garantizar el mercado de suelo a favor de la sociedad.

Figura 7

Esquema de un sector antes de la construccion de un centro comercial.

ACTIVIDADES COMERCIALES
SOBRE CALLE PRINCIPAL

Nota. En la figura, se presenta un esquema de un sector destinado a un equipamiento
comercial.
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Figura 8
Esquema de un sector después de la construccion de un centro comercial.
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Nota. En la imagen, se presenta un esquema de un sector después de la implantacién de un
equipamiento comercial.

4.- Garantizar la equidad social en el territorio es un tema que posee diferentes
directrices que giran en torno a la infraestructura y equipamientos, este hace
referencia a la dimension espacial del territorio (Bret, 2013). El impacto de los
equipamientos publicos y privados, ubicados en base a las necesidades de la
poblacién y aunque son tipologias que ejercen presion sobre el mercado del
suelo sobre otros, estos son necesarios para la poblacion.

Conclusiones De La Aplicacion Metodoldgica

e Los procesos de urbanizacion dentro del suelo urbano, generan una
diversificacion en el valor del mercado del suelo, que dependen de
variables que no estan relacionadas directamente al sector publico. Sin
embargo, si es posible utilizar herramientas que permitan minorar el
precio del suelo y garantizar el acceso al suelo sobre todo en materia
de vivienda.

e Ambato esta en constante crecimiento y evolucion; por tanto, es
obligacion de las autoridades de turno y de los expertos, el poner en
vigencia las herramientas anteriormente citadas, consolidar procesos
de planificacion estratégica entre estos dos niveles de gobierno para
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asegurar el acceso a la vivienda de la poblacion; que carece de esta y
de las asentadas sobre zonas de riesgo.

A través del andlisis se determinaron escenarios y casos de estudio en
diferentes sectores urbanos con variaciones en el valor del suelo; se
recomienda para futuras investigaciones, ampliar la zona de estudio
incluyendo otros usos de suelos prioritarios; considerando asi también,
otras variables que permitan determinar una mayor cantidad de
factores que determinan estas fluctuaciones en el mercado de suelos,
generando asi un mayor numero de herramientas encaminadas a
promover equidad en el territorio, independientemente que el suelo sea
urbano o rural.

De este modo, se da cumplimiento al primer objetivo especifico de la presente
investigacion: “Analizar las politicas publicas de suelo para diagnosticar las
oportunidades del mercado inmobiliario en areas no consolidadas o bancos
de suelo que cuenten con infraestructura subutilizada”.

Figura 9
Simulador de equipamientos sobre el mercado del suelo.

Nota. En la imagen, se presenta un esquema de implantacion de equipamientos.

43



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Delimitacién Y Caracterizacién Del Caso De Estudio

Ambato es una ciudad con una morfologia irregular, que se ha adaptado a las
condiciones topogréficas de la ciudad; el crecimiento urbano en estas ultimas
décadas se ha concentrado en el Sur de la ciudad, debido a diversos factores,
como la conectividad con otras ciudades como Pelileo, Bafios Puyo,
Riobamba y Guaranda lo que ha enfocado este crecimiento sobre las calles
arteriales principales de las ciudades (Ortiz, 2014).

De acuerdo con el PDOT 2050, en la division politico administrativa del canton
Ambato, consta de las siguientes parroquias urbanas: San Francisco,
Pishilata, La Peninsula, La Merced, La Matriz, Huachi Loreto, Huachi Chico,
Celiano Monge y Atocha Ficoa; con una superficie de 4675.31 hectareas, que
corresponde al 4,57 % de la superficie total. Cabe destacar que en las
parroquias Huachi Chico, La Matriz, ubicadas al Sur hay la presencia de
importantes equipamientos administrativos, productivos, comerciales vy
educativos.

Figura 10
Delimitacion macro de la zona de estudio.

Nota. La grafica evidencia la zona de estudio donde se visualiza la morfologia del territorio.

Asi también, dentro de la ciudad, se establecen diferentes micro centralidades
y se encuentran ubicadas en diferentes zonas geograficas de la ciudad, como
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se puede ver en el grafico 3, donde se identifica y se concluye que existen
mayor cantidad de éstas en el sur por el enfoque propio del crecimiento urbano
hacia esta zona.

Figura 11
Micro centralidades en zona de estudio macro.

Nota. En la gréfica se muestran las micro centralidades aglutinadas en mayor namero en el
sur de la ciudad.

Cabe destacar, que dentro del PUGS 2033 de la ciudad de Ambato se
establecen diferentes parametros para la determinacion de los poligonos de
intervencion territorial (PIT), criterios morfolégicos, socio econdémicos, de
usos, valores ecolégicos, patrimoniales, etc.

En efecto, el factor socioecondémico visto en el plano territorial puede ser el
reflejo de la imagen urbana de cada uno de los sectores de Ambato, asi como
de sus condiciones urbanas e indicadores de habitabilidad.

En la figura 12 se puede ver como en la zona sur de la ciudad, se encuentra
en expansion con una mezcla de diferentes niveles socioeconémicos; sin
embargo, prevalecen los niveles medio y medio bajo.
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Figura 12
Niveles socioecondmicos de la ciudad de Ambato.
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Nota. En la presente imagen se observan en diferentes colores los niveles socio econdémicos
a nivel territorial. Tomado del PUGS 2033 de Ambato.

Otro factor importante y relacionado directamente con el anterior analisis; que
ademas es una gran herramienta para entender los procesos de gestidon de
suelo y su disponibilidad en la zona urbana, es el analisis del costo del suelo
por metro cuadrado.

Fundamentalmente, dentro de la zona sur se puede encontrar los costos del
suelo por metro cuadrado mas bajo en relacion con la totalidad del territorio y
corresponde a los suelos donde se estdn asentando los procesos de
urbanizacién mas notorios en la morfologia urbana.
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Figura 13
Costo de suelo por metro cuadrado en la ciudad de Ambato.
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Nota. En la imagen se observan a nivel territorial, los valores por metro cuadrado de suelo.
Tomado del PUGS 2033 de Ambato

Inclusive, si se habla de la gestion de suelo, uno de los indicadores
primordiales es la vacancia del suelo urbano, debido a que en las ciudades
intermedias poseen zonas totalmente consolidadas, por consolidar y
expansion; como es el caso de la ciudad de Ambato, a cada una de estas
tipologias corresponde determinar en un primer plano esta vacancia de suelo.

En este sentido, en el PDOT 5050 en la Tabla 195. Planteamiento de politicas,
metas, e indicadores por cada objetivo de componente de Asentamientos
humanos, que incluyen movilidad energia y telecomunicaciones, como una de
las metas enuncia: “Conformacion del banco de suelos para vivienda de
interés social y publica en el periodo 2023 al 2033”. (Ambato G. M., Plan de
Ordenamiento y olanificacion Territorial 2050, 2023, pag. 312)

De acuerdo con el autor Leandro Pérez, en el articulo de la Revista
Arquitectura sobre la vivienda de interés social sefiala que:
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La vivienda, particularmente la de interés social, constituye uno de los ejes
mas importantes en la planificacién urbana; una vivienda adecuadamente
diseflada en funcién de las caracteristicas, necesidades y expectativas de
los usuarios, su entorno y la relacién con la ciudad, resulta esencial para el
desarrollo psicolégico y social, favorece la sustentabilidad urbana y
contribuye a elevar el bienestar con un menor costo futuro, reduciendo a la
vez el impacto ambiental. (Pérez-Pérez, 2016, pag. 67)

Como se puede ver en la Figura 14 las dinamicas urbanas han generado que
los suelos con mayor vacancia, se encuentren en la zona sur de la ciudad,
esto se debe sobre todo a los procesos de expansion en suelo donde se tenia
un uso agricola.

Figura 14
Lotes baldios en la cabecera cantonal.
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Nota. En la presente figura se visualiza las zonas con suelo vacante. Tomado del PUGS 2033
de Ambato

Finalmente, el andlisis del uso de suelo permite clarificar las dinamicas
urbanas de una manera mucho mas completa, evidenciando las zonas
consolidadas y su uso principal. Es asi como, para la zona sur de la ciudad;
donde se enfoca la presenta investigacion; en su mayoria se tiene un uso
residencial. Sin embargo, existen zonas con uso sectorial o zonal, y es que
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justamente en estas zonas es donde se ha consolidado proyectos macro de
equipamientos.

Figura 15
Uso de suelo en base a la ordenanza del POT 2020.
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Nota. La presente imagen evidencia las zonas con diferentes usos de suelo. Tomado del
PUGS 2033 de Ambato

En base a estos criterios antes mencionados, mas la suma de lo que ya se
encontraba establecido en los documentos anteriores de gestion del municipio
referente a las plataformas urbana, se logra una zonificacion de los poligonos
de intervencion que respondes a las caracteristicas similares y factores
morfolégicos que da como resultado diferentes poligonos heterogéneos.

49



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Figura 16
PIT segun las condiciones morfologicas y topograficas en la cabecera cantonal.
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Nota. En la Figura se visualiza las diferentes plataformas de la ciudad.
Tomado del PUGS 2033 de Ambato

La presente investigacion esta enfocada en la plataforma 3, donde se ubica el
suelo no consolidado determinado en el PUGS 2030 de Ambato. Esta
delimitacién responde a los procesos de expansion y crecimiento urbano que
se daran en los préximos afios, donde la mayor vacancia de suelo con
condiciones 6ptimas para edificabilidad se concentra en toda esta plataforma.

De acuerdo con el Plan de uso y gestidon del suelo 2023 menciona que la
plataforma de 3 de estudio corresponde a:

La plataforma 3 (P3) corresponde a la altiplanicie sur oriental méas alta de
la ciudad, que se extiende a partir del talud de la plataforma 1 hacia Huachi
Chico, al sur comprende hasta la calle Gaspar de Villarroel, baja por la Av.
Manuela S&enz, continua por la Av. Cervantes hasta la Av. Machangara,
Julio Cesar Caiiar, Av. Los Atis y Av. El Condor hasta la Av. Galo Vela. La
mayoria de los PIT de esta plataforma se subclasifican como consolidadas,
sin embargo, un tercio se catalogan como no consolidados y se ubican
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hacia la zona sur de la plataforma. Tiene una superficie total de 1063,04
hectareas. (Ambato G. m., 2022, pag. 23)

Figura 17
Sub clasificacién del suelo urbano sobre los PIT.
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Nota. En la figura se visualiza las subclasificaciones de suelo y las plataformas del cantén
Ambato. Tomado del PUGS 2033 de Ambato

De hecho, los procesos de desarrollo urbano, han tenido tendencia a mejorar
el entorno urbano y los servicios para la poblacién, sin embargo, una de las
consecuencias de generar proyectos urbanos, infraestructura y servicios, es
gue el suelo atraviese por procesos especulativos, donde el costo del suelo
se eleva a beneficio de los duefios. Asi también, la vacancia de suelo puede
propender a la aparicién de los intereses econdmicos e inmobiliarios. Ademas,
gue el valor del suelo se desprende por las condiciones y por lo que se puede
edificar sobre él.

Es importante establecer politicas de vivienda y desarrollo urbano,
acompafiado de herramientas de gestion y mercado del suelo, que permita un
acceso al suelo con condiciones 6ptimas urbanas sin un mercado de suelo
inaccesible.
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Crecimiento Urbano A Partir De 2005

Las trazas urbanas estan constantemente en evolucion, cada traza urbana
tiene su peculiaridad y dentro de ella se engloba una serie de condiciones
sociales y culturales del territorio. Sus dinamicas urbanas, caracteristicas
socioeconOmicas de la poblacion, infraestructura, vocacion de suelo, etc.
Estas son caracteristicas que se pueden apreciar en un trazado urbano (Sgroi,
2016).

En el afio de 2005 se pude ver como la mancha urbana no se veia consolidada
debido al gran peso que tenia los terrenos baldios. En su mayoria agricolas.
Sin embargo, en ese afio ya se pensaba y planificaba proyectos embleméaticos
para la ciudad dentro de este sector.

Figura 18
Traza urbana y vacancia de suelo en el suelo no consolidado de Ambato (2005)

Nota. Tomado del Google Earth (2005)

Ya para el afio de 2021 en la misma zona se puede visualizar una pequefia
resistencia respecto a la disponibilidad del suelo. Los proyectos que se
planificaron 15 afios atras ya comenzaron a consolidarse como la Av. Luis
Anibal Granja o el terminal terrestre sur que tuvo una influencia directa en el
cambio de paradigma urbano del sector, a pesar de esta evolucién el suelo
sigue enmarcando dentro de la categoria de no consolidado. Y esto se debe
a otras razones, que van mas alla de sus propias caracteristicas.
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Figura 19
Traza urbana y vacancia de suelo en el suelo no consolidado de Ambato (2023)

>

Nota. El grafico muestra la traza urbana. Tomada de Google Earth (2023)

La ciudad y la administracion ha mostrado una total resistencia a mover sus
limites urbanos y con justa razén, “Mantener el limite urbano actual hasta la
consolidacion total de la ciudad de acuerdo con la propuesta del PUGS
AMBATO 2032, para precautelar las zonas productivas agropecuarias y los
entornos sensibles” (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipalidad de
Ambato , 2020).

Sin embargo, aqui surge la problemética central de la investigacion, la
regulacion del mercado de suelos no prevé dinamicas ni costos de suelo en
suelos de proyeccién, y es que al momento de que una via aparece, 0 se
construye una red de alcantarillado, todos los bienes inmuebles que se
benefician de este servicio inmediatamente atraviesan un proceso de
especulacion de suelo y aumento del valor de éste, sin necesidad de que los
duefios tengan que invertir dinero.

Concluyendo, mediante este estudio se da verifica el segundo objetivo
especifico: “Diagnosticar los diferentes parametros que impactan en el
mercado de suelo en zonas préximas a centros comerciales con la finalidad
de plantear estrategias de atenuacion”.

Determinacion Del Area De Estudio

En la ciudad de Ambato existen cuatro centros comerciales de gran
envergadura, que han influenciado a las dinamicas urbanas, disponibilidad de
suelo y uso de este. Hace un par de décadas estos no existian lo que han
generado cambios drasticos en la ciudad.
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Segun los registros cartogréficos satelitales en el afio 2005 existian apenas
dos centros comerciales de los cuatros que se analizaran. Cada zona de
estudio posee condiciones topograficas, morfolégicas y funcionales
independientes.

Centro Comercial “Caracol”

En el caso del centro comercial “Caracol’, este se implantd sobre una zona
residencial y se convirtié en el primer centro comercial de gran envergadura
de la ciudad. Ubicado dentro de dos arterias principales de la ciudad la Av.
Guaytambos y la Av. Rodrigo Pachano, que conectan el centro de la ciudad
con la zona Norte. Inicialmente, en el afio de implantacion la mayoria de los
usos estaban concentrados en vivienda y en vivienda-comercio. Asi también,
se podia notar la presencia de varios vacios urbanos.

Figura 20
Imagen Urbana del centro comercial “Caracol”.
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Nota. Orto foto del &rea urbana del Centro comercial Caracol. Tomada de Google Maps.

En cuanto a los llenos y vacios vemos un porcentaje del 11% equivalente a
los vacios urbanos; sin embargo, estos se desprenden en su mayoria del cerro
Pinllo, que implica que sean terrenos de dificil acceso por las condiciones
topogréaficas y morfolégicas. Respecto a las areas verdes posee un gran
porcentaje, aunque estas areas verdes correspondan a las riveras del rio
Ambato.
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Figura 21
Llenos y vacios del sector del centro comercial “Caracol”.
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Nota. En la imagen y las fotografias se evidencia que el sector se encuentra consolidado.

En el sector prevalece la altura de edificacion de tres pisos o mas con un valor
del 48% que en su mayoria corresponden a las edificaciones colindantes al
centro comercial, mientras que el 35% corresponde a las edificaciones de dos
pisos, finalmente a las edificaciones de planta Gnica corresponde el 17%, que
en su mayoria son residenciales.
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Figura 22
Altura de edificaciones del sector del centro comercial “Caracol”.
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Nota. El gréfico representa el analisis de edificaciones en el sector comercial.

Respecto al uso de suelo, la vivienda y comercio corresponde el 60%
estableciéndose como el uso principal, el 25% corresponde a residencial,
mientras que el 15% del uso es netamente comercial. Adicionalmente existen
dos equipamientos con usos diferentes a los antes mencionados.
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Figura 23
Uso de suelos del sector del centro comercial “Caracol”.
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Nota. El gréafico representa el analisis de edificaciones en el sector comercial.

Centro Comercial “Multiplaza”

El centro comercial “Multiplaza” se encuentra ubicado en una zona residencial,
sin embargo, existe la presencia de equipamientos urbanos que cambian la
dindmica urbana del sector, en la oeste se encuentra e cementerio municipal
La Merced; en la zona sur en centro comercial de ropa “Ferroviario” y en el
Sureste la Universidad Técnica de Ambato sede Ingahurco. En al afio 2005
se puede observar la presencia de varios vacios urbanos sobre todo en la
zona Norte donde se concentra el uso residencial. A la fecha del andlisis por
la presencia de los equipamientos urbanos ya se concentra gran actividad
comercial sobre todo alrededor de las vias principales del sector a pesar de
que para ese afno todavia no existia el centro comercial “Multiplaza”, lugar que
era utilizado como bodegas del Consejo Provincial de Tungurahua.
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Figura 24
Imagen urbana del centro comercial “Multiplaza” (2023)

Nota. Elaboracion por: Luis Alvarez, 2022

Actualmente el sector del centro comercial “Multiplaza” posee un nivel de
consolidacion muy alto correspondiente al 88%, con una disponibilidad de
suelo del 3% y area verde del 9%.

Figura 25
Llenos y vacios del sector del centro comercial “Multiplaza” (2023).
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Nota. El gréafico evidencia los llenos del sector de edificaciones del sector comercial en
estudio
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En la actualidad, el sector del centro comercial “Multiplaza” posee un nivel de
consolidacion muy alto correspondiente al 88%, con una disponibilidad de

suelo del 3% y area verde del 9%

Figura 26
Altura de edificaciones del sector del centro comercial “Multiplaza”.
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Nota. En la figura se evidencia el andlisis de las alturas de edificaciones en el sector comercial.

El centro comercial “Multiplaza” se emplazo en un sector que ya de por si tenia
tintes comerciales; luego de su construccion se establecié como un sector con
una amplitud comercial, sin embargo, si vemos las estadisticas del sector
podemos concluir que los tres usos se encuentran repartidos de manera
equitativa; esto gracias a que es la conjuncién de tres barrios diferentes con

diferentes dinAmicas urbanas.
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Figura 27
Uso de suelos del sector del centro comercial “Multiplaza”.
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Nota. El gréafico representa el andlisis de edificaciones en el sector comercial.

Centro Comercial “Mall de los Andes”

El centro comercial “Mall de los Andes” fue el primer centro comercial en la
zona Sur de la ciudad, se encuentra sobre la arteria principal de la ciudad, la
Avenida Atahualpa, esto en base a los lujos actuales de circulacion y lineas
de transporte publico. Este centro comercial que anteriormente funcionaba la
empresa de construccion de carrocerias metélicas “Varma”, cambio
drasticamente la connotacién del sector, de manera econdmica y social. Antes
del 2005, la zona al ubicarse en la interseccion de dos vias principales, ya
concentraba flujo de actividades debido a la cercania con el colegio “La Salle”
y sobre todo la conexién con la sede principal de la Universidad Técnica de
Ambato.

Sin duda, luego de la implantacién de este centro comercial, la Av. Atahualpa
cambio su uso residencial al comercial, incidiendo también en la Av. Victor
Hugo, en donde se encuentran varias concesionarias de vehiculos,
restaurantes, tiendas de barrio, y demas actividades comerciales. El impacto
gue tuvo sobre el uso de suelo y disponibilidad es impresionante, este centro
comercial se apertura justamente en el afio 2005 y se puede observar que
para dicho afio existia gran disponibilidad en el suelo, con la presencia de
varios vacios urbanos alrededor de toda la zona de estudio.
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Figura 28
Imagen urbana del centro comercial “Mall de los Andes” (2023).

Nota. El gréfico representa la imagen urbana en el sector de estudio.

El centro comercial se encuentra en una zona totalmente consolidada y esto
se refleja en el 2% de disponibilidad de suelo, esto debido a que su
construccion se inicié en el afio 2005 y al tiempo de funcionamiento.

Figura 29
Llenos y vacios del sector del centro comercial “Mall de los Andes” (2023).

Evidenca Grafica

.l\-«-\um

Vacios Urtanos
U Avs varoes

. Arva de Evaxto

Nota. En la imagen se muestra la gran ocupacion del suelo.
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En cuanto a la altura de edificaciones en el sector prevalece las edificaciones
de dos pisos sobre todo en espacios contrarios al de las avenidas principales.

Figura 30
Altura de edificaciones del sector del centro comercial “Mall de los Andes” (2023).
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Nota. Elaboracion por: Luis Alvarez, 2022

El “Mall de los Andes” es un claro ejemplo de cdmo una edificacion con este
uso, ha transformado el sector en un polo de desarrollo para la ciudad, eso si,
con deficiencias en cuanto a espacio publico y equipamientos debido a que
no se tuvo una reserva de suelo. En el analisis se ha determinado que las
alturas de las edificaciones cada vez se van densificandose verticalmente y
las construcciones van incrementando mas pisos, debido a la demanda de
usuarios de locales comerciales.
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Figura 31
Uso de suelos del sector del centro comercial “Mall de los Andes” (2023).
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Nota. En la figura 31, se muestra el uso de suelo, con un gran porcentaje de uso comercial.

Como se puede ver en el grafico el 58% de las edificaciones tienen una
connotacion comercial, éstas en funcibn de este centro comercial,
promoviendo que paulatinamente se vaya generando el cambio de uso de
suelo de residencial a mixto y en gran parte a exclusivo comercial

Centro Comercial “Paseo Shopping Ambato”

El centro comercial “Paseo Shopping Ambato” es el ultimo centro comercial
de gran envergadura construido en la ciudad de Ambato e inaugurado en el
afio 2019. Este centro comercial se implanto sobre la arteria principal que une
al centro de la ciudad con la zona Sur-Oeste que tiene conexidn con
equipamientos urbanos importantes como universidades.

En el afio del 2015 este espacio se constituia por lotes privados con pocas
edificaciones los mismos que al momento de la construccion simplemente se
derrocaron para dejar el espacio libre. Asi también, alrededor de este centro
comercial existia una gran cantidad de disponibilidad de suelo, inclusive sobre
la Av. Manuelita Saenz los predios aledafios al terreno presentaban ciertos

TN
‘&— "‘ T s W
—

63



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacidn, 2023

vacios urbanos por lo que este equipamiento se concibe como un espacio
para el desarrollo de este sector como una nueva micro centralidad.

Figura 32
Imagen urbana del centro comercial “Paseo Shopping Ambato”. (2005)

Nota. En la imagen satelital se muestra el gran porcentaje de suelos vacantes antes de la
construccion del “Paseo Shopping Ambato.

Figura 33
Fotografia de suelo vacante antes de la construccion del centro comercial “Paseo Shopping
Ambato”. (2014)

Nota. En la imagen se muestra los vacios urbanos y el limitado uso residencial antes de la
construccion del “Paseo Shopping Ambato.
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El sector del “Paseo Shopping Ambato” muestra una disponibilidad de suelo
del 16% lo que representa el porcentaje mas alto de vacios urbanos con
relacion al analisis de los demés centros comerciales, a su vez el porcentaje
del 8% representa un indicador bueno en cuanto a espacios verdes sin
embargo este porcentaje deberia aumentar.

Figura 34
Fotografia de suelo vacante actual alrededor del centro comercial “Paseo Shopping
Ambato”. (2023)

Nota. En la fotografia se nota muestra los vacios urbanos y el limitado uso residencial después
de la construccion del “Paseo Shopping Ambato.

Se puede sefalar que, a pesar de la presencia de este importante Centro
Comercial, el crecimiento de este segmento se ha ido incrementando
lentamente alrededor de la Avenida. Sin embargo, si se observan las calles
secundarias y los lotes que conforman las manzanas al lado Este y Oeste,
muestran un limitado cambio de uso de suelo. Mas auln, en el lado Sur existen
suelos vacantes con éareas substanciales de vacios urbanos, asi como
también areas verdes y una importante area protegida susceptible de ser
aprovechada.

65



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Figura 35
Llenos y vacios del sector del centro comercial “Paseo Shopping Ambato” (2023).
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Nota. En la figura se muestra los vacios que todavia existen alrededor del centro comercial
Paseo Shopping Ambato

En cuanto a la altura de edificaciones del sector se puede observar que el
mayor porcentaje les corresponde a edificaciones de tres pisos 0 mas, y esto
debido al cambio reciente de normativa sobre el suelo que permite una
edificabilidad de cinco hasta ocho pisos. (Ambato G. m., 2022, pag. 10)

Por lo tanto, con esta normativa se permite densificar el sector en sentido
vertical, aprovechar la infraestructura vial y de servicios para consolidar vacios
urbanos que no han sido intervenidos por mas de 10 afios, complementando
el equipamiento comercial con vivienda de interés social de acceso a
poblacion de recursos economicos medios y bajos.
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Figura 36
Altura de edificaciones del sector del centro comercial “Paseo Shopping Ambato” (2023).
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Nota. En la imagen de andlisis de edificaciones se evidencia los tipos de edificaciones
alrededor del centro comercial Paseo Shopping Ambato

Respecto al uso del suelo, se puede observar que el uso de edificaciones
residenciales prevalece en el sector, sin embargo, el uso mixto (vivienda-
comercio) comienza a consolidarse sobre la Av. Manuelita Saenz y de igual
medida el uso neto de comercio, lo que refleja el impacto que esté teniendo el
centro comercial sobre el sector.
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Figura 37
Uso de suelo del sector del centro comercial “Paseo Shopping Ambato” (2023).

Centro comercial "Paseo Shopping” - Uso de suelo Evidencia Grafica

. U0 Rasdencial = & 9003 2 |
Uso Commrcid = 4 T857 Q@ ——— A L
Uso Modo = 1 2875 m2

. Aea oa Esuso

Nota. En la imagen se presenta el andlisis de usos de suelo.

Conclusiones

Luego del analisis urbano de los cuatro equipamientos comerciales de escala
urbana en la ciudad de Ambato, se evidencio que alrededor del “Paseo
Shopping Ambato” es donde mayor vacancia de suelo existe con un
porcentaje del 17%. En segundo lugar, el analisis de uso de suelos refleja que
a excepcion del “Paseo Shopping Ambato”, los alrededores de todos los
centros comerciales se encuentran consolidados en su mayoria por
actividades comerciales lo que no pasa con el “Paseo Shopping Ambato”, que
todavia conserva una indole residencial con la aparicion de un pequefio
porcentaje para actividades comerciales o mixtas.

Finalmente, en cuanto al uso de suelo se evidencio que recientemente
alrededor del “Paseo Shopping Ambato”, se modificé las normativas
referentes a la altura de edificaciones lo que permitira el desarrollo y
crecimiento del sector en altura.

Todo esto permiti6 determinar que el lugar idoneo para realizar una
intervencion es alrededor del “Paseo Shopping Ambato” principalmente por su
disponibilidad de suelo y la apertura para procesos de densificacion y
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consolidacion urbana a través del establecimiento de proyectos residenciales
y publicos.

Resumiendo lo planteado luego del proceso de investigacion se puede dar
cumplimiento al tercer objetivo especifico del presente estudio que fue el de
“Planificar un modelo de uso de suelo vacante en el poligono de intervencion

paseo Shopping que propicie la “democratizacion” en el suelo no
consolidado”.

Figura 38
Conclusion del andlisis urbano de los equipamientos comerciales (2023).
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Nota. En el grafico se puede observar el resumen de todos los equipamientos comerciales y
su andlisis urbano, con sus respectivos porcentajes.
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Propuesta

“‘Las primeras grandes superficies de la distribucion “moderna” fueron los
hipermercados y mas tarde los centros comerciales (mall): éstos tuvieron gran
impacto no sélo sobre la estructura del comercio urbano, sino sobre el
conjunto de la estructura urbana, en la medida en que han acompafado los
procesos de suburbanizacion y el desarrollo de una ciudad extensa fundada
en el automovil” (de las Rivas Sanz & Morandi, 2007), y es que la influencia
como dice el autor no erradica sobre el tema comercio sino se transforma en
un complejo apice de ambitos urbanos y sociales.

Es asi como, un modelo de uso de suelo vacante dentro del poligono de
intervencion “Aqui los espacios comerciales, con formulas de venta
innovadoras y diversas, conviven con proyectos inmobiliarios agresivos y con
el despliegue de las industrias hostelera y del ocio” (de las Rivas Sanz &
Morandi, 2007)

En este sentido, el enfoque del estudio en el sector del Centro comercial
Paseo Shopping, parte de la necesidad de democratizar el acceso al suelo
mediante la limitacion del uso de suelo comercial para asi propiciar otros usos
fundamentales y complementarios para la sociedad. “Aqui los espacios
comerciales, con férmulas de venta innovadoras y diversas, conviven con
proyectos inmobiliarios agresivos y con el despliegue de las industrias
hostelera y del ocio” (de las Rivas Sanz & Morandi, 2007), lo que
histéricamente le ha pertenecido al cumulo del circulo social econémico alto y
medio a través de todos sus actores; se pretende revertir esta situacion
dotando de herramientas a los actores socio econdmicos que han sido
apartados.

Especificamente, el centro comercial “Paseo Shopping Ambato” se encuentra
ubicado en la zona sur este de la ciudad, en una zona préxima a suelo de
proteccion que delimita el crecimiento urbano y por otro los rasgos de la
consolidacion urbana del sector en constante desarrollo.

Es asi como, la propuesta parte de la necesidad de generar una micro
centralidad coherente con la equidad social en el territorio a escala barrial.
Para ello se parte desde dos puntos: en primer lugar, las dimensiones de un
modelo urbano eficiente, un modelo urbano tedrico y préactico; y por otro lado
ejes especificos para el desarrollo del modelo anteriormente mencionado
desde una perspectiva social mediante su territorializacion.
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Figura 39
Modelo Dimensiones del modelo Urbano — Territorial a adaptar en la investigacion.
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Nota. Adaptado del Modelo Urbano-Territorial Vision 2040 de Quito, 2022

“La principal fuente de criterios para orientar la actividad empresarial y las
politicas publicas para la consolidacibn o creacién de nuevos espacios
comerciales esta en el fomento de un desarrollo urbano méas sostenible” (de
las Rivas Sanz & Morandi, 2007). La propuesta se enfoca en ejes
fundamentales para el desarrollo urbano sostenible.

No cabe duda que, el desarrollo social parte como eje fundamental se genera
por medio de la ocupacion primordial de vivienda de interés social,
posibilitando que las dinamicas econémicas sobre el suelo se enfoquen en un
segmento de la poblacion que histéricamente se le dificulta econémicamente
tener acceso a estos espacios.

Definitivamente, el desarrollo econémico en un poligono donde existe un
equipamiento comercial de gran envergadura como un centro comercial tiende
a priorizar las actividades comerciales. Sin embargo, el eje para la
intervencion es la revalorizacion de estas practicas econOmicas que
histéricamente se han centrado a la venta de vehiculos y locales de comidas,
por el de la diversificacibn de usos mediante practicas comerciales como
emprendimientos.

Asi también, el desarrollo ambiental dentro del poligono parte de la necesidad
de priorizar la existencia de espacios transitables, seguros y Utiles para la
poblacion tomando en cuenta la importancia de la conservacién e
implementacion de areas verdes.
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Ademas, el desarrollo de movilidad parte de implantar estrategias de conexién
dentro del poligono de intervencion, que permita incentivar otros modelos de
movilidad a los tradicionales, mismos que se enfoquen en el desarrollo
ecoldgico del poligono de intervencion.

Figura 40
Modelo de desarrollo urbano integral a adaptar.

Desarrollo Ambiental

Desarrollo Transitable

Desarrollo Econémico

Desarrollo Recreativo

I
S
o)
Q
—

=
o
c
o

o
S
>

°

I
S
S
S
(%]
)

©
&)

©

°
@

o
o

p=

Desarrollo Social

Nota. En el esquema se muestra los tipos de desarrollo que se plantean con la propuesta.

En el capitulo anterior se determind que la zona idonea para desarrollarse
como una nueva centralidad urbana en base a la disponibilidad de suelo,
configuracion y morfologia urbana es la del centro comercial “Paseo Shopping
Ambato” Para iniciar se hace un estudio a profundidad de mas indicadores
urbanos dentro del poligono de intervencién como la movilidad, estructura vial,
capas de rodadura, equipamientos urbanos, espacios abiertos.
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Figura 41
Implantacion del terreno a intervenir y sus colindantes (2023).

Nota. En la imagen se presenta el area de intervencion de la propuesta.

El terreno seleccionado limita al oste con el cerro Casigana catalogado por el
PUGS 2033 de Ambato como suelo de proteccién, a continuacion, también
limita con la calle Garcilaso de la Vega, esta via sigue la forma en funcion de
la topografia, misma que se prologan en parte del terreno, es por ello que para
mantener un margen adicional y aprovechar de mejor manera la topografia
guebrada se proyecta la linea de suelo de proteccion en direccion al este hasta
la localizacion del suelo menos accidentado.

Continuando, el proyecto se limita al Este, con la Calle Miguel Delibes, donde
actualmente debido a la edificacién del centro comercial no hay continuidad
en el trazado vial, esta problematica también es abordada como parte de la
propuesta, de la misma manera en el limite sur con la Calle Ramén Jiménez.
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Figura 42
Colindantes y limites del terreno a intervenir (2023).

Nota. En las fotografias se muestra la via existente en el lindero Oeste, y el suelo vacante
asumido para la propuesta.

De este modo, al observar las imagenes del lugar destinado para el disefio del
modelo de uso de suelo vacante, es factible porque se cuenta con una gran
cantidad de suelo urbano o vacios urbanos que se encuentran aledafios a
esta centralidad comercial.

Es asi como con esta disponibilidad de suelo, el objetivo general y los
objetivos especificos planteados en la presente investigacion se dan
cumplimiento.
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Figura 43
Fotografia del terreno a intervenir en la parte posterior del centro comercial (2023).

Nota. En la fotografia se puede visualizar la ruptura del trazado vial, la apertura de la misma
forma parte de la propuesta.

La topografia del sector en sentido Sur — Norte va en descenso mientras que
de sentido Este — Oeste va descendiendo ligeramente en la franja de
proteccién. Este estudio es fundamental para entender las condiciones
topogréficas a las cuales el proyecto se debe adaptar.
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Figura 44
Curvas de nivel de la zona de estudio (2023).

@ Curvas de nivel . Terreno de estudio ‘ Centro comericial . Espacios abiertos

Nota. La lamina presenta las curvas topograficas del sector.

La estructura morfologica de la zona de intervencion es bastante irregular, sin
embargo, més alla de intentar consolidar una malla mas o menos regular, lo
primordial es como lo menciona el autor Pablo Benedetti es el “garantizar que
lo privado, lo colectivo o lo comunitario se apropien del espacio imprimiendo
marcas y dejando rastros de su presencia y vitalidad” (Benedetti, Vivienda
Social y ciudad. Desafios para la ensefianza del proyecto, 2013)
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Figura 45
Estructura morfologica vial de la zona de estudio (2023).
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Nota. La Figura evidencia el trazado vial del sector de estudio.

Con relacion a la vialidad del sector, se encuentran dos redes principales: la
Avenida Manuela Saenz, que es un eje articulador entre el Este a Oeste y las
calles secundarias que se conectan a la via principal, sin embargo, muchas
de estas vias secundarias no tienen conexion directa, debido a la edificacion
del Centro comercial Shopping, se pretende optimizar su funcionalidad con la
propuesta de aperturas viales.
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Figura 46
Espacios abiertos en la zona de estudio (2023).

‘ Terreno de estudio OVaclos urbanos . Espacios abiertos

Nota. La imagen muestra las areas verdes y la franja de proteccion.

Otro aspecto que forma parte de la propuesta es la gestién de los vacios
urbanos que han permanecido en esta situacion por varios afos, a través del
planteamiento de uso de suelo vacante en el poligono de intervencion
encaminado a la democratizacion del suelo, para posibilitar formular una
opcion barrial de vivienda de interés social.
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Figura 47
Llenos y vacios de la zona de estudio (2023).
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Nota. En la figura se muestra el suelo vacante en el sector de estudio.

Cabe mencionar que, al realizar el andlisis de los resultados en relacion a
llenos y vacios del sector, es factible propiciar el uso complementario de
vivienda, tomando en cuenta que esta centralidad comercial, sumada a los
diferentes equipamientos aledafios de caracter publico y privado, tienen una
concurrencia de poblacién que demandan de lugares donde residir con
condiciones favorables de cercania y dentro del &rea urbana.
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Figura 48
Ubicacion del terreno a intervenir (2023).
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Nota. La imagen muestra el vacio urbano con el que se cuenta para la propuesta.

De acuerdo a los autores con respecto a la incidencia de equipamientos
comerciales mencionan:

Los principios de pluralismo de las formas comerciales y de mayor
sostenibilidad son los grandes argumentos para guiar la programacion del
comercio. Estos deben ser abordados desde la dimension territorial de los
efectos de la evolucion del sector, trascendiendo la escala local y activando
estrategias de evaluacion de su implantacién y de su gestion en el nivel
decisional adecuado (de las Rivas Sanz & Morandi, 2007)

Para la formulacion de la propuesta urbana, se considera al terreno dentro de
una mixticidad de usos, para ello se considera este elemento (vacio urbano)
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como un elemento integrador y articulador de la vida urbana en la zona de
estudio.

Figura 49
Integracién del vacio urbano y relacién de usos con el contexto inmediato.
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Nota. La imagen muestra un esquema de eliminacién de cerramiento del centro comercial
para mejorar la accesibilidad.

De acuerdo a los autores del texto “Derribar los muros”, aunque en un sentido
estrictamente social mencionan:

Derribar los muros, de no hacerlo nos envolvera la niebla. Hay un muro
extenso que nos rodea. Mas que verlo lo sentimos. Se precisan esfuerzos
extraordinarios para derribarlo y afianzar cimientos de progreso. Podemos,
se puede, si se quiere. Queramos. Valenzuela, J., Lucia, L., Alzaga, P. de,
Assiego, V., Madorran, C., Bustinduy, P., & Castells, Angels M.
(2019). Derribar los muros. Roca Editorial.

Debido a la estructura vial en la parte posterior del centro comercial, se
generan espacios residuales que pueden acarrear problemas sociales como
inseguridad o areas para libar; se propone eliminar los cerramientos, ademas
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de la prolongacion de las vias circundantes permitan formar espacios abiertos,
asi como otros accesos hacia el “Paseo Shopping” lo que evidentemente
mejorara la imagen urbana y permitird también generar mas espacios
abiertos, esto gracias a la jerarquizacion del ingreso principal.

Figura 50
Eliminacién de intersticios urbanos.

Nota. El esquema muestra el planteamiento de barreras por la presencia del Centro comercial.

Debido a la morfologia urbana del sector, existe una estructura vial
guebrantada y sin continuidad; esto debido a la extension y cantidad de vacios
urbanos asi como también por la presencia del centro comercial, que formaron
vias sin salidas; lo que se pretende es unificar esta estructura vial por medio
de la interseccion de vias, generando asi mayor fluidez, interconexion y el
desarrollo de nuevas manzanas.

82



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

Figura 51
Esquema de propuesta para conexion vial.

Nota. El esquema muestra el planteamiento de continuidad vial.

El terreno seleccionado limita al oste con el cerro Casigana catalogado por el
PUGS 2033 de Ambato como suelo de proteccidn, a su vez también limita con
una via que sigue la forma en funcion de la topografia, misma que se prologan
en parte del terreno, es por ello que para mantener un margen adicional y
aprovechar de mejor manera la topografia quebrada se proyecta la linea de
suelo de proteccidn en direccion al este hasta la localizacion del suelo menos
accidentado.
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Figura 52
Prolongacion del limite del suelo de proteccion.

Nota. En la figura se muestra la propuesta de ampliacion del &rea de proteccion.

Segun el autor Pablo Benedetti en relacién la vivienda de interés social sefiala:

La localizacién en la ciudad es fundamental para entender la eficacia de
cualquier proyecto habitacional. Los valores de la tierra auxiliados por la
zonificacion urbana siempre determinaron el lugar de los pobres en la ciudad.
Las favelas y los conventillos en las areas centrales siempre fueron la
excepciéon a la norma, mientras las periferias fueron consideradas el lugar
natural (Benedetti, Vivienda social y ciudad: Desafios para la ensefianza del
proyecto, 2013).

Luego de establecer las estrategias urbanas a utilizar dentro de la propuesta,
se determinara los elementos que estos contienen basandonos en los ejes y
lineas de desarrollo mencionados anteriormente. Como ya se ha dicho varias
veces el principal problema es el sobreprecio de las tierras y construcciones
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alrededor de un centro comercial, es por ello que partimos como primera
necesidad el colocar vivienda de interés colectivo hacia grupos
socioeconémicos medios y bajos, lo que histéricamente se han ubicado en las
periferias de la ciudad. “En realidad, ninguna de las dos soluciones sirve. Lo
gue deberia buscarse pensando en la calidad de la vivienda social es la
ciudad, o sea tierras urbanizadas insertadas en un contexto de posibilidades”
(Benedetti, Vivienda Social y ciudad. Desafios para la ensefianza del
proyecto, 2013); como dice Benedetti es fundamental insertar a este tipo de
proyectos dentro de una trama urbana consolidada que busque el desarrollo
de oportunidades.

Figura 53
Integracion e implementacion de bloques de vivienda social.

Nota. En la figura se muestra como los bloques de vivienda se implementaran sobre la
morfologia del terreno seleccionado.

Para complementar a los proyectos de vivienda social y espacios verdes, se
proyecta la creacién de equipamientos urbanos de escala barrial que permita
complementar los usos anteriormente mencionados, y que a su vez permitan
el desarrollo social.
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Figura 54
Integracion de equipamientos de desarrollo productivo y social.

Nota. En la figura se muestra un esquema para la incorporacién de equipamientos.

Debido a la morfologia del terreno seleccionado se forman diferentes
remanentes que pueden ser aprovechados como espacios idéneos para las
practicas sociales, culturas y deportivas. Mas alla de la forma en si del terreno
o del uso que se tendra en estos remanente, “lo que nos debe preocupar es
la continuidad de la ciudad, no solo en cuanto a los canales de tréfico, sino en
la dimensién ciudadana de contacto, reunién, uso y vitalidad urbana, 6sea una
continuidad de tejidos no degradados” (Benedetti, Vivienda social y ciudad:
Desafios para la ensefianza del proyecto, 2013)
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Figura 55
Aprovechamiento de los remanentes urbanos como espacios abiertos.

Nota. En la imagen se identifican los remanentes de suelo aprovechables para la integracion.

En base a todas estas estrategias urbanas se consigue una propuesta integral
gue considera directrices de desarrollo urbano sostenible asi como de generar
un precedente de proyectos urbanos que consideran la equidad social en el
territorio como objeto primordial de desarrollo.
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Figura 56
Relacion de las estrategias implementadas en el proyecto urbano.

Nota. En la figura se muestra como los bloques de vivienda se relacionan entre siy estos con
los espacios de integracion social, ademas de como se conectan con los equipamientos
colectivos.

Los bloques de vivienda que se desarrollan estan en funcion de las nuevas
normativas urbanas que permiten una altura de hasta ocho pisos lo que
evidentemente también genera procesos de densificacion urbana en el sector.

En la propuesta se puede ver como el retiro posterior se estaba convirtiendo
en un espacio segregado, sin embargo al momento de generar otro ingreso al
centro comercial y dotarlo de espacio publico, esto permite que se reactiven
los linderos opuestos independientemente sobre que calzada estén
implantados. Y es que debido a la morfologia del sector se busca la mejor
alternativa de adaptacion y consolidacion de una malla estructurante “Pero en
lugares donde diferentes épocas insertaron modelos diversos de ocupacion,
imitar un conjunto urbano de alineamientos corrector es tan arbitrario como
realizar una implantacion libre” (Benedetti, Vivienda Social y ciudad. Desafios
para la ensefianza del proyecto, 2013)
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Figura 57
Integracion e implementacion de bloques de vivienda social.
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Nota. En la imagen se muestran la ubicacién de los bloques destinados para vivienda de
interés social.

Los blogues de vivienda tienen un enfoque social, estas propuestas
arquitectonicas tiene un enfoque de pensar desde el punto de visual tecténico
el cual permite no segregar a este segmento de la poblaciéon, donde
comunmente en nuestro contexto nacional, estas construcciones tienden a ser
estigmatizadas por sus condiciones constructivas y de habitabilidad.

El hecho de emplazar estas viviendas sobre zonas consolidadas, junto a un
centro comercial sienta un precedente de como por medio de la eficiente
captacion y vacancia del suelo, se transforma en proyectos urbanos eficientes.
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Figura 58
Integracion e implementacion de bloques de vivienda social.

Nota. En la imagen se muestra la adaptacion del bloque de vivienda en altura en la propuesta
urbana con el Edificio M5605.Tomado de Argtipo. Buenos Aires. Argentina.

En la propuesta se puede ver como el retiro posterior se estaba convirtiendo
en un espacio segregado, sin embargo, al momento de generar otro ingreso
al centro comercial y dotarlo de espacio publico, esto permitié que se reactiven
los linderos opuestos independientemente sobre que calzada estén
implantados. Ademas, que debido a la morfologia del sector se busca la mejor
alternativa de adaptacion y consolidacion de una malla estructurante “Pero en
lugares donde diferentes épocas insertaron modelos diversos de ocupacion,
imitar un conjunto urbano de alineamientos corrector es tan arbitrario como
realizar una implantacion libre” de areas verdes adaptadas a las nuevas
dinAmicas de esparcimiento; que a su vez estan ligadas a equipamientos
comunitarios donde se desarrollen actividades productivas barriales.

Para ello, se reinterpreta y reacondiciona un modelo de casa barrial donde se
permita la interaccién social y sobre todo, acondicionar el espacio para
actividades productivas como las de los emprendimientos. El desarrollo de
actividades complementarias es fundamental para la vida urbana, por lo que
se plantea que estos espacios estén rodeados de areas verdes adaptadas a
las nuevas dinamicas de esparcimiento. Del mismo modo, estan ligadas a
equipamientos comunitarios donde se desarrollen actividades productivas
barriales.
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Figura 59
Integracion e implementacion de bloques de vivienda social.

Nota. En la gréfica se muestra el bloque de vivienda en altura en la propuesta urbana.
Adaptacion con el Edificio M5605.Tomado de Arqgtipo. Buenos Aires. Argentina.

La propuesta urbana es global, por lo que se realizan adaptaciones de
proyectos arquitectonicos de edificaciones emblematicas de vivienda social
con densificacion en altura, generando un aprovechamiento en el uso de suelo
y dando paso a la utilizacién e integracién de areas verdes y espacio publico
recreativo.
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Figura 60
Integracion e implementacién de bloques de vivienda social.

Nota. En la imagen se evidencia la integracidon y aprovechamiento de &reas verdes y
recreativas con los equipamientos en la propuesta urbana. Adaptacion con el Proyecto Casa
MP. Tomado de Sironi G, Machado V. La Calera. Argentina.

Conclusiones De La Propuesta

La investigacion permiti6 entender como los equipamientos comerciales
influyen de diferentes maneras a las dindmicas urbanas, sociales y
econOmicas. Sin duda, en base a las diferentes limitaciones de acceso al suelo
y diferencias socioecondmicas; podemos notar que por medio de un
urbanismo inclusivo se puede dotar de herramientas de planificacion urbana
gue justamente eliminen esas limitaciones.

Efectivamente, el paradigma de la ubicacion de las viviendas de interés social
siempre ha sido un tema de discusion, ya que histéricamente se han ubicados
en zonas alejadas al casco urbano, en areas periféricas, desprovistas de
servicios y equipamientos.

El autor Pablo Benedetti en su libro de Vivienda social y Ciudad menciona:
“En realidad, ninguna de las dos soluciones sirve. Lo que deberia buscarse
pensando en la calidad de la vivienda social es la ciudad, o sea tierras
urbanizadas insertadas en un contexto de posibilidades” (Benedetti, Vivienda
Social y ciudad. Desafios para la ensefianza del proyecto, 2013), por ello se



Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador Luis Francisco Alvarez Miranda
Facultad de Arquitectura, Disefio y Artes Trabajo de Titulacion, 2023

considera como una buena aplicacion urbana a las propuestas que van
direccionadas a incrustarse en la dindmica de la ciudad y al disfrute del
desarrollo socio econémico.

Asi también, en base al analisis del marco legal, y de las competencias
detalladas en el COOTAD, los organismos gubernamentales nacionales y
locales cuentan con las herramientas para el fortalecimiento del Banco del
suelo y la utilizacion de suelos vacantes en propuestas urbanas de vivienda
social con servicios y equipamientos de calidad, dando cumplimiento al
derecho a la ciudad que tiene toda la poblacién asentada en areas urbanas.

Finalmente, se puede sefialar que se ha cumplido el objetivo general del
presente estudio que fue la “Propuesta De Un Modelo De Uso De Suelo
Vacante En EIl Poligono De Intervencion Paseo Shopping Que Propicie La
“‘Democratizacion” En El Suelo No Consolidado”.
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Anexos

Formulario de la entrevista para profesionales y/o Servidores publicos

PONTIFICIA UNIVERSIDAD
CATOLICA DEL ECUADOR
FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ARTES
MAESTRIA EN URBANISMO CON MENCION EN PLANIFICACION
URBANA Y GOBERNANZA
ENTREVISTA
Banco de suelos como un instrumento de consolidacion de
TEMA: las politicas publicas de vivienda y desarrollo urbano para
el canton Ambato
Entrevistador:
Entrevistado:

N* Pregunta

1 ¢, COmo se gestiona el banco de suelos en la ciudad de
Ambato?

2 ¢, Qué politicas de captacion, utilizacion y reserva del suelo
existen en la ciudad de Ambato?

3 ¢Una politica de gestion de suelo puede fortalecer la
cohesion social con proteccion ambiental?

4 ¢Como la politica de gestibn de suelo contribuye a la
produccion social del habitat?

5 ¢Entendiendo que el banco de suelos esta enfocado en
politicas de vivienda, ademas de esta que otras prestaciones
podria tener?

6 ¢, Qué tipo de convenios interinstitucionales existen para la
captacion y fortalecimiento de los bancos de suelo urbano?

7 ¢Las cesiones urbanisticas realmente significan un aporte
atii para la gestion del suelo y desarrollo urbano,
entendiendo que estas cesiones suelen comprender areas
poco utiles?

Elaboracion Por:

Luis Alvarez, (2023)
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