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Resumen 

La investigación analiza la relación de los cambios en el entorno urbano a partir de la implementación de las
 Unidades Educativas del Milenio (U.E.M.) dentro del cantón Cuenca, Ecuador. Se plantea la hipótesis de que estos equi-
pamientos potencian el entorno urbano - arquitectónico. Por lo cual, se realizó el análisis de las dimensiones física, so-
cial y económica, mediante la aplicación de  metodología mixta a través de entrevistas semiestructuradas, transecto, 
mapeo, documentación y análisis fotográfico. A partir de los resultados obtenidos se determinaron estrategias según su es-
cala: barrial, segmento y primera línea edificada, para acompañar los procesos de cambio de usos y ocupación del suelo.

Palabras clave:

Planificación urbana, equipamientos urbanos, cambios del sector, uso del suelo, ocupación del suelo

Abstract 

The research analyzes the relationship of the changes in the urban environment from the implementation of the
Educational Units of the Millenium (U.E.M.) within the canton of Cuenca, Ecuador. The hypothesis is raised that these equi-
pment enhance the urban-architectural environment. Therefore, the analysis of the physical, social and economic dimen-
sions was carried out, through the application of mixed methodology through semi-structured interviews, transect, map-
ping, documentation and photographic analysis. Based on the results obtained, strategies were determined according to 
their scale: neighborhood, segment and first built line, to accompany the processes of change of land use and occupation.

Keywords:
Urban planning, urban equipment, neighborhood changes, land use, land occupation
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Problemática

“El equipamiento urbano es una de las causas sustanciales para 
el bienestar social y desarrollo económico, así como de orde-
nación territorial y de estructuración interna del crecimiento 
barrial; de igual manera la carencia del mismo evidencia las 
desigualdades sociales dentro de las ciudades.” (Cortés, 1992, 
p. 23). Por lo tanto, podemos decir que, los equipamientos ur-
bano - arquitectónicos producen cambios positivos o negativos 
dependiendo del lugar de ubicación y estos se pueden reflejar 
como una transformación física inmediata, o en la reestructu-
ración de normas urbanas; los cambios barriales se manifiestan 
en la calidad de vida, percepción de seguridad y expansión en 
torno a los trazos urbanos, que posteriormente definen al sitio.

Los equipamientos urbanos pueden ser de salud, educación, 
recreación, entre otros servicios para la comunidad. Los equi-
pamientos de carácter educacional pueden variar entre colec-
tivos, de educación infantil, de educación media o educación 
superior.  Dentro de los equipamientos educativos públicos re-
cientemente construidos se encuentran las “Unidades Educa-
tivas del Milenio” (U.E.M.), entre el 2008 y el 2016, conforme al 
estudio del SITEAL (Ministerio de Educación, 2018) (fig.01 y 02).

Las Unidades Educativas del Milenio (U.E.M), fueron cons-
truidas a partir de la política gubernamental de la época, en la 
que se apuesta por este tipo de construcciones consideradas 
como “réplicas” basadas en el mejoramiento de educación al 
alcance de diferentes clases sociales, garantizando el acceso 
a comunidades excluidas de este tipo de servicio; promueven 
el desarrollo de cada comunidad, enfocado en las áreas rura-
les más pobres de la ciudad con deficientes servicios básicos, 
problemas sociales y reemplazando a las unidades educati-
vas carentes de condiciones para una adecuada formación.

Figura 01
 Mapa general . Ubicación de las Unidades Educativas del Milenio.

GSPublisherVersion 0.17.100.100

Figura 02
 Unidades Educativas del Milenio.

U.E.M .Francisco Febres Cordero 

U.E.M .Victoria del Portete

U.E.M .Sayausí

U.E.M .Quingeo
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Respuesta a la implementación 

La presencia de estas instalaciones al  buscar una mejora en 
su contexto, se enfoca en la relación con  aspectos cotidia-
nos y sobre su infraestructura de ocio, comercio y vivienda. 
Si bien, los equipamientos en general fomentan el fortaleci-
miento barrial, en ciertas ocasiones dentro del ámbito edu-
cacional de estas, se pueden derivar soluciones o problemas 
de cohesión social e integración socio-espacial, teniendo en 
cuenta que estos se pueden convertir en hitos urbanos. El 
propósito de implementación de este tipo de equipamien-
tos, es mejorar la calidad de servicios de infraestructura, con 
recursos tecnológicos al alcance de las comunidades, tenien-
do en cuenta que, se proyectan espacios flexibles y de fácil 
adaptación, además de planificar espacios que fomenten el 
deporte y actividades de estancia con el mobiliario adecuado. 

La información obtenida como respuesta general a la imple-
mentación,  responde a problemas como el cierre de escuelas 
en varios sectores, además de la lejanía en la que se encuentran 
implantadas las nuevas unidades educativas y falta de medios de 
transporte, provocando la migración masiva del campo a la ciu-
dad. En la  actualidad, estos equipamientos ya no responden al 
mismo fundamento inicial, el cual era brindar servicio a sectores 
rurales, pero se mantiene el propósito de vinculación. Debido a 
los efectos derivados de la pandemia, los cambios son más gran-
des en su entorno, ya que actualmente existe una combinación 
entre educación presencial, tele educación, y educación virtual. 

Dentro de los objetivos de desarrollo sostenible, la vin-
culación con la  Educación de Calidad que garantiza el 
aprendizaje continuo y de calidad, con ayuda de la tec-
nología e innovación, la generación de este tipo de equi-
pamientos urbano arquitectónicos se enfoca en brin-
dar educación de calidad y gratuita, dentro de zonas 

rurales en su mayoría, con limitaciones de alcance a educación.
Por otra parte, con relación al objetivo de Ciudades y 
Comunidades Sostenibles, que busca resolver la rápi-
da urbanización e incremento de población, infraes-
tructuras y necesidad de servicios, se responde por me-
dio de implementación de nuevos equipamientos. 
Puesto que, estos buscan abastecer una necesidad presente 
en el sector, por lo tanto su entorno se reforma en diferen-
tes aspectos como vivienda, comercios, infraestructuras, etc.

¿Por qué equipamientos educativos?

Por consiguiente, se propone analizar las zonas próximas alre-
dedor de estos centros educativos, para investigar si los cam-
bios provocados por los equipamientos son positivos o nega-
tivos y plantear formas de potenciar o evitarlos, puesto que no 
hay evidencia de información previa, ni posterior a la imple-
mentación de estas unidades educativas y lo que podrían ge-
nerar en el desarrollo urbano y en el ámbito social. Finalmente, 
como Mayorga (2012) concluyó que los equipamientos colecti-
vos son “Lugares que, para ser efectiva y eficazmente disfruta-
dos, no pueden estar distribuidos casualmente, pues se debe 
buscar una cierta sistematicidad en su localización”(p. 30).
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Objetivo General

Determinar la incidencia de los cambios en el uso y ocupación del suelo a partir de la implementación de las Unidades Educativas 
del Milenio en el cantón Cuenca.

Objetivos específicos 

1. Estudiar cómo la implementación de los equipamientos educativos afectan en el cambio de uso de suelo.
2. Analizar los casos de las Unidades Educativas del Milenio en el cantón Cuenca. 
3. Establecer  los cambios positivos o negativos provocados por las Unidades Educativas del Milenio.
4. Sugerir estrategias para acompañar los procesos de cambio de usos y ocupación de suelo previas a la implementación de los 
    equipamientos educativos.

Pregunta de investigación 

¿Cuáles son los cambios en el uso y ocupación del suelo provocados a partir de la implementación de las Unidades Educativas del 

Milenio en el cantón Cuenca, y cuales son sus efectos positivos o negativos sobre el sector? 

Hipótesis

La implementación de las Unidades Educativas del Milenio potencia el entorno urbano arquitectónico de los sectores, 
generando efectos en su mayoría  positivos, en  cambios en el uso y ocupación del suelo en el área de influencia de los casos.
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MARCO TEÓRICO Y ESTADO DEL ARTE 
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1.1 Planificación urbana

La planificación urbana, si bien parte del Plan de Uso y Gestión 
de Suelo (PUGS) de cada ciudad, debe considerar los aspectos 
de afección a los sitios según variables como: necesidades de 
diversas infraestructuras, espacios de vivienda y áreas públicas 
que activen los espacios de recreación del sector. Es así que, den-
tro de los aspectos que configuran la planificación urbana según 
Vegara y De Las Rivas (2016, como se citó en Capiros-
si, 2018) se “... tiene las funciones principales de es-
tablecer la infraestructura y el sistema de comuni-
caciones de la ciudad, organizar los usos del suelo y 
establecer la ubicación de equipamientos, servicios públicos y, 
por ende, la localización de las actividades económicas”(p. 14).

La planificación urbana de las ciudades, se compone de la 
existencia de formas barriales, en donde el entorno construi-
do se determina por distintos factores, siendo uno de ellos, 
los equipamientos, ya sean de carácter público o privado. 
En relación con equipamientos urbanos Cáceres y Ahumada 
(2018) afirman que “la calidad del equipamiento cultural, sa-
lud, educacional o recreativo presentes en los barrios juega 
un factor activo en la reducción o empeoramiento de las con-
diciones de desventaja estructural de ciertos grupos”(p.1). 

Por tanto, se manifiesta que la integración de la expectati-
va barrial o del sector en la planificación urbana, posibilita la 
gestión integral de la ciudad. Además, permite intervenir es-
pacios urbano sociales para ser adicionados al lugar y ayuda 
a impulsar los recursos del sitio. De la misma manera que, se 
enlacen nuevos requerimientos y técnicas, según lo de-
mandado para el desarrollo de un entorno sustentable y 
con una mejor calidad de vida urbana (Caporossi, 2016).

La planificación sectorial contribuye a la “dinámi-
ca demográfica”, como indica la fig.03 , la cual es
directamente proporcional al “aumento del crecimiento ex-
pansivo o metropolitano”. Además, ayuda a evitar la “se-
gregación espacial” por aumento de precio del suelo, pre-
viene de la privación de espacios públicos disminuyendo la 
“vulnerabilidad social”, y finalmente en el “territorio urbano” 
genera cambios “socio-espaciales” para la “rehabilitación 
urbana”(Caporossi, 2016, pp 48-49). Igualmente, Franco y 
Zabala concuerdan con Caporossi, en el fundamento de que 
para reformar las ciudades es indispensable la planificación, 
la cual guía a desarrollar lugares públicos, es decir colectivos, 
que fomentan el “derecho a la ciudad” (Franco y Zabala, 2012)

En resumen, la planificación urbana desarrollada de mane-
ra consciente de los cambios que se desarrollan con el creci-
miento paulatino de la población, debe  precautelar los temas 
principales de infraestructuras como la dotación de servicios 
en los diferentes ámbitos, brindando el beneficio de calidad 
de vida digna, igualdad de oportunidades y bienestar social. 
Siendo así, ineludible la necesidad de equipamientos bien 
distribuidos para evitar inequidad de servicios en un lugar. 
Tal como lo explicó Levy (2015), en cuanto a la planificación 
se debe tener en cuenta “la ubicación de instalaciones públi-
cas como escuelas y centros de servicios sociales, tanto para 
la comodidad de las personas atendidas como para reforzar 
el desarrollo de un patrón deseable de uso de la tierra”(p.3).

Figura 03
Mapa parroquial, ubicación de las Unidades educativas del Milenio 
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1.2 Equipamiento urbano 

Lovon y Larota (2020) entienden al equipamiento urbano 
como:

La infraestructura de servicio, bien sea de carácter pú-
blico o privado, al servicio de la ciudadanía. Dichos equi-
pamientos son parte fundamental de la ciudad, porque 
mejoran la calidad de vida de la población y permiten su 
desarrollo económico, social y cultural; además, la loca-
lización del equipamiento urbano conlleva un ordena-
miento territorial, y la buena ubicación de este determi-
nará el éxito del equipamiento respecto a la población 
servida y una mejor definición de las centralidades. (p. 3)

Para Henry Talavera (2005) “Un sistema de equipamientos 
colectivos es por definición una estrategia para la integración 
ciudadana, además de una forma de disponer equilibradamen-
te en el territorio, es también la base para la construcción de 
lo público en una ciudad que desea ser civilizada.”(p. 28); por 
otra parte, la ubicación de los equipamientos en relación con 
la ciudad se establecen para que estos se fortalezcan, exista 
vinculación entre servicios y otras infraestructuras que se re-
lacionan con el espacio público, sistema vial, sistema de equi-
pamientos, o áreas de conservación, y en cuanto a su relación 
entre las periferias  de la ciudad exista vinculación con las 
áreas estratégicas de la zona, según López y Martínez (2009).

Los equipamientos urbanos se dividen en categorías, según 
el tipo de servicio que ofrecen, siendo estas de administra-
ción, seguridad, salud, educación, cultura, religión, deporte, 
recreación, asistencia social, entre otros. Al mismo tiempo, 
pueden tener distintas escalas según su tamaño y territo-
rio de acción o cobertura, se clasifican en: barrial, sectorial o 
zonal, distrital y metropolitana. (Lovon y Larota, 2020, p. 3). 

En cuanto a los equipamientos educativos, son la agrupación 
de servicios, instalaciones, edificios, zonas de recreación y 
deporte; estas requieren abastecimiento de equipos y mobi-
liario, instrumentos que permiten desempeñar la enseñan-
za de manera adecuada (Benavides, 2007, p. 20). En efecto, 
las instituciones educativas deben proveer de instalaciones 
para la educación de sus estudiantes, pero al mismo tiem-
po fuera de este establecimiento debe haber un ambiente 
seguro y con buena conexión, para que los usuarios pue-
dan permanecer, llegar o irse del lugar sin ningún problema.

Adicionalmente, López y Martínez (2009) indican que, los equi-
pamientos educativos ayudan a la organización de los sectores 
en cada ciudad, haciendo que estos se vinculen a su entorno 
inmediato, estableciendo una relación entre movilidad, es-
pacio público, conformación de equipamientos y vivienda; 
teniendo en cuenta que, los equipamientos de educación su-
perior fortalecen la economía y también son un factor princi-
pal para  la formación de la estructura del lugar, tanto en su 
tejido urbano como en el desarrollo y calidad de vida que se 
dispone. Por otro lado, los mismos autores deducen que “La 
localización de estas nuevas sedes periféricas de las EES, si 
bien no se supedita a las áreas clasificadas como de centrali-
dad en la ciudad, sí lo hace con relación a la presencia de ejes 
viales importantes que permitan el acceso de la población 
estudiantil,(...)”(p. 96). Con ello, los investigadores notaron 
que, las vías principales son de gran ayuda para una buena 
conexión de estudiantes, equipamiento de educación y ciu-
dad, sin estar necesariamente en el casco urbano de la ciudad.

Brevemente se puede definir que, “los equipamien-
tos son hechos urbanos, no solo por su localización en
la ciudad con la cual tienen una relación de 

interdependencia  en cuanto a impactos, beneficios y requeri-
mientos, sino además construcción de ciudad y ciudadanía por-
que, en conjunto, conforman uno de los principales sistemas 
estructurantes de las urbes en relación directa con los otros sis-
temas” (Franco y Zabala, 2012, p. 19). En definitiva, los equipa-
mientos  deben tener la función de servicio a la comunidad, de 
estos depende la relación adecuada con su contexto, hay que 
tener en cuenta los aspectos de relación de los trazos urbanos, 
aspectos culturales, económicos, sociales y que estos llevan 
una relación directa con el ámbito político y reglamentario.  

1.3 Uso de suelo 

En cuanto al uso de suelo, hace referencia a la ocupación de 
una superficie determinada en función de su capacidad y de 
su posibilidad de desarrollo. Este se cataloga de acuerdo a su 
ubicación como urbano o rural, representando un elemento 
fundamental para el desarrollo de la ciudad y sus habitantes, 
los cuales conforman su estructura urbana y por tanto se define 
su funcionalidad. Dentro de la clasificación de los usos de suelo 
Domínguez (2019) indica las variaciones que existen, siendo es-
tos de  carácter urbano, agrícola, industrial, protegidos, interés 
cultural o recreativo; y estableciendo una relación entre uso de 
suelo y equipamiento urbano, como se ve en la fig.04. También 
Gouvea (2008) señala que “para una comunidad en particular, 
(…), una buena estrategia sería ubicar las guarderías cerca de 
las escuelas primarias, ya que gran parte de esa comunidad 
tenía más de un niño en diferentes edades escolares”(p. 122).

El uso de suelo se ha ido modificando a lo largo del tiempo, 
provocando que surjan cambios en su entorno más próximo, 
mismos que se pueden reflejar de manera económica, social y 
ambiental, los cuales se adaptan según la necesidad de la so-
ciedad, de lo cual Vargas (2017) menciona, que en la  transfor-
mación del suelo y su contexto a suelo construido, se observa 
un perjuicio sobre el suelo rural, esto debido al crecimiento 
del borde urbano, incremento poblacional y posicionamiento 
de áreas verdes libres, generando una desarticulación entre 
el espacio y lo construido. Con respecto al ámbito educacio-
nal López y  Martínez (2009), concuerdan con este enfoque 
señalando que “La localización de un equipamiento de edu-
cación superior no solamente implica la llegada de un nuevo 
servicio a un sector de la ciudad, también representa la trans-
formación de dicho sector en mayor o menor medida” (p. 92).

Entre tanto, el  estudio  de Neves (2015) demostró que, es 
importante la implantación de equipamientos urbanos comu-
nitarios según su contexto en la trama urbana, resultando en 
una buena relación de usos en el sitio como se observa en la 
fig. 04, volviendo a los equipamientos un punto esencial para 
el proceso de planificación urbana. Concibiendo una ubica-
ción óptima de los equipamientos y otorgando áreas estra-
tégicas para mejor calidad socio-espacial. Además, cuando 
Neves (2015) habla de sostenibilidad urbana, destaca que 
los equipamientos urbanos comunitarios colaboran con este 
tema, ya que provoca relaciones sociales, favoreciendo a la 
calidad del lugar; asimismo, si están ubicados de forma estra-
tégica reducen los desplazamientos en la ciudad y el consu-
mo energético, dotando al sector un poco de independencia.

Finalmente, Neves (2015) concluye que, la planificación de equi-
pamientos educativos comunitarios urbanos debe considerar 
ciertas pautas como: integración y compatibilidad con el barrio 
e índices de tierras disponibles para equipamientos acorde con 
la densidad de habitantes pronosticada para la zona; igualmen-
te, la relación con sostenibilidad urbana, carreteras y tráfico. 
Posibilitando, implementar equipamientos urbanos de forma 
más sostenible y accesible para la ciudadanía. De igual forma, 
Pérez (2021) menciona que, se debe establecer un análisis so-
bre el uso de suelo para determinar sus propiedades y generar 
categorías para definir un adecuado ordenamiento territorial, 
obteniendo así también un oportuno desarrollo sostenible.

1.3.1 Comercio formal e informal

Dentro de los usos del suelo, se encuentra el intercambio de 
productos, es decir el comercio que fomenta las actividades 
económicas de los barrios, donde se brinda el servicio según las 
necesidades presentadas en el lugar, ya sean estas de uso diario 
o complementarias de algún tipo de equipamiento. Su ubica-
ción responde a espacios estratégicos donde exista escasez de 
los mismos. De tal manera, estos pueden presentarse de ma-
nera formal e informal según el espacio que ocupen para dicha 
actividad. Así, el comercio formal  se adapta a un espacio de-
terminado dentro del área edificable, este se rige a diferentes 
normas de cumplimiento y distintos tipos de abastecimiento. 

Por el contrario el comercio informal, es una actividad momen-
tánea o nómada, en donde el vendedor brinda un servicio para 
beneficio propio y sin regimiento normativo, es así que Gallar-
do (2021) afirma que “ La informalidad son las personas que 
se dedican a expender productos, mercaderías que no están 
sujetas a ninguna solemnidad, norma, principio, reglamento 
o ley”(p. 19), así mismo Tokman (1978) describe que “El sec-
tor informal autónomo es económicamente eficiente y exhibe 
ventajas comparativas con respecto a actividades similares 
desarrolladas en el área formal ”(p. 105). En consecuencia, el 
potencial de crecimiento del sector informal autónomo, se 
ve fortalecido cuando las actividades que lo conforman están 
integradas al resto de la economía, puesto que se evidencian 
los vínculos por medio del carácter de usos complementarios.
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1. Residencial
2. Actividades  productivas
3. Equipamiento
4. Infraestructura
5. Espacio público
6. Área verde 

Figura 04
Sketch de estructura de la ciudad, clasificación de los usos de suelo. 

1.4 Ocupación de suelo 

La ocupación de suelo, hace referencia al espacio construi-
do, caracterizado por sus alturas, retiros y se encuentra con-
dicionado por  el Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) 
siendo este el porcentaje de área del terreno que puede 
construirse y  el Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) es 
el porcentaje superficie total construida en todos los nive-
les de la edificación, según la Ley Orgánica de Ordenamiento 
Territorial, Uso y Gestión del Suelo (LOOTUGS). Al contrario 
de la ocupación del suelo, el uso del mismo es la dedicación 
socio-económica del lugar pudiendo ser de tipo vivienda, in-
dustrial, salud, educación, cultural, comercio, recreación, 
servicios urbanos, entre otros (GRUPO ADUAR, 2000).

Al tener en consideración, que el medio físico es el que des-
envuelve los aspectos de ordenamiento territorial, se tie-
ne en cuenta que esto interfiere con el paisaje del lugar, 
economía y relaciones entre funciones determinadas. En 
consecuencia, Dominguez y otros (2019) indican que, el es-
tudio del entorno natural es fundamental, ya que el orde-
namiento territorial requiere un desarrollo armonioso en-
tre sus usos, un estilo de vida digno y demostrar una mejora 
en su contexto. Así mismo, al hacer énfasis en el análisis de 
equipamiento, López y Martinez (2009) mencionan que “El 
equipamiento ha sido objeto de regulación sólo desde la pers-
pectiva del sector educativo, ajeno a una concepción urbanís-
tica del mismo como una red urbana, llevando a que la ocu-
pación del territorio responda a una lógica individual” (p. 94).

Sabiendo que, la determinación del espacio urbano, condiciona 
su uso y ocupación, Pérez (2021) expresa que  “El análisis físi-
co espacial permite indagar la estructura del  entorno urbano 
y hacer una planificación previa, por lo que al mismo tiempo 

ayuda a determinar las condiciones urbanas ya existentes, los 
obstáculos naturales y los factores que podrían intervenir posi-
tivamente”(p. 16). De la misma manera, Castro et al. (2019) es-
tablecen que “El mapeo de tipos de  estructuras urbanas provee 
una nueva y más precisa visión de la ciudad, desde la escala de-
tallada permite que las ciudades sean analizadas por diferentes 
usuarios, tanto del sector público como privado”(p.11)(fig. 05).

Haciendo referencia a los equipamientos, y su ubicación res-
pectiva, se establece que corresponden a lugares estratégicos 
para la ciudad, como se muestra en la fig. 04, principalmente 
los establecimientos de carácter público educativo, ya que de-
ben considerar una plena adaptación, respondiendo a una je-
rarquía de necesidad en dichos espacios. Por esta razón, López 
y Martinez (2009) determinan que “ A partir de este momento 
los impactos tanto positivos como negativos se intensifican en 
el sector, y es necesario darles un orden para obtener los mayo-
res beneficios de esta aglomeración de servicios educativos” (p. 
92). Ciertamente, la ubicación pretende abastecer una caren-
cia de infraestructura, que debe acoplarse tanto a la  sociedad 
como a su estructura, definida por el ordenamiento territorial.

Por ende, las urbes crecen en conjunto, tanto en sus espacios 
urbanos como rurales, los cuales son definidos por su ordena-
miento territorial; estos mantienen una variación que caracteri-
zan al lugar, por eso siempre van de la mano con el crecimiento 
poblacional y desplazamiento. De ahí que, Hoyos (2009) hace 
referencia a las diferentes maneras de ocupación del suelo que 
caracterizan una zona, transformando este sitio en la disposi-
ción de los asentamientos demográficos y la demora de vincu-
lación en un aspecto social y financiero. La creciente construc-
ción en los países de latinoamérica, representa una conexión 
económica en gran parte de las áreas centrales, siendo estos 

escenarios  característicos de cada ciudad, debido a que de 
esto parte el crecimiento del tejido urbano. Así pues, el despla-
zamiento de los ciudadanos a su espacio laboral, fomenta que 
la determinación de ocupación de suelo crezca conjuntamen-
te con la infraestructura urbana, donde se llega a la armonía 
entre lo previamente construido y el nuevo desarrollo urbano.

Ciertamente, la ocupación del suelo confiere características 
relacionadas directamente con el ámbito público, en su mayo-
ría provocadas por el crecimiento poblacional y la necesidad 
de vivienda. De ello Vilanova (2003) plantea que en carácter 
de crecimiento de espacios edificables, al no ser planeados 
con anterioridad tiene como consecuencia una realidad con-
flictiva. Por tanto, esto genera un uso excesivo de explota-
ción del suelo, el cual es destinado para equipamientos, vías 
de comunicación y necesidad de recursos medioambientales. 

Por otro lado, Hernandez y Rodriguez (2003), confieren pau-
tas en donde se otorgue un balance de los conflictos sobre 
la ocupación del suelo. La primera pauta es, establecer prio-
ridad sobre el suelo ya consolidado, proporcionando una 
adecuada accesibilidad a las zonas excluidas, teniendo en 
cuenta que estos cambios se reflejan en los costos de plus-
valía. Luego, se debe dirigir las políticas a beneficios de uso 
y ocupación del suelo, en sectores que ofrecen servicios a 
la comunidad y que estos crezcan conforme a la traza urba-
na, y finalmente considerar el incremento sucesivo de cos-
tos de suelo urbano influenciado por el negocio inmobiliario.
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Figura 05
Estudio de composición urbana, clasificación de llenos y vacíos.Caso de estudio del Distrito Federal de Brasil

Vegetación no boscosa Vegetación  boscosa

1.4.1 Parcelación de suelo

Es preciso entender que una parcela o lote tal como describe 
Zoido et al. (2000) en el Diccionario Urbano, es una división 
del terreno que se particulariza por ser un bien individual, este 
puede ser dispuesto según su necesidad y ubicación geográfi-
ca. Por ende, existen distintos tipos de parcelas que se pueden 
identificar como : edificable, urbana, rural, legal, ilegal, entre 
otras. Por un lado, la parcela urbana tiene como características 
principales que su construcción está sujeta a normas  donde se 
definen su frente mínimo, número de pisos permitidos,  marca 
los lindes con los terrenos próximos y la calle, este tipo de par-
cela también puede encontrarse sin construir así es que adquie-
re el nombre de “solar”. 

Asimismo, la parcela urbana es una división de un terreno  regi-
do  a un modelo urbano, bajo el  cumplimento de leyes, con ca-
pacidad de individualización y venta personal, formada a partir 
de la traza urbana de la ciudad, dentro de esta se puede obser-
var que ,la parcela edificable es aquel terreno con oportunidad 
de construcción dentro de un área delimitada. Al contrario que 
la parcela urbana, la parcela ilegal es la fragmentación de un te-
rreno con fines lucrativos con posibilidad de crecimiento y con-
solidación urbana, en la mayoría de casos se da dentro de los 
bordes urbano-rurales, en comunidades de escasos recursos, 
con evidencia de incumplimiento de normas y posibilidades de 
adquirir una sanción legal.

Es así que, como parte de la expansión de las ciudades, es con-
veniente que esos espacios de desarrollo tengan ciertos recur-
sos, tal y como comenta el arquitecto y urbanista Solá-Morales 
(1997) “El crecimiento suburbano como forma de crecimiento 
que tiende a minimizar el coste de infraestructura. Aprove-
chamiento de las vías y caminos existentes como idea de uti-
lización suburbana. El criterio del acceso viario directo como 

sistema de parcelación” (p. 152). Y a su vez el mismo urbanista 
aclara que “La vivienda suburbana como adaptación de la vi-
vienda rural a la ciudad.”, es así que la describe como “casa de 
baja altura entre medianeras”. Además tiene un uso múltiple 
en el resto del terreno, pero demuestra “sistema de regulación” 
para configurar los espacios construidos por medio de “alinea-
ción y medianera”.

De igual forma, Fernández (2003) dentro de la serie
Mediterráneo, especifica más acerca de la expansión en base 
a la red vial  tal como lo describe “..., actuando, como suele ser 
habitual en estos procesos, de fuerte eje longitudinal de atrac-
ción del crecimiento urbano. Y en estos suelos de gran valor 
e interés agrícola fue donde de una forma no planificada, sin 
ordenación previa de ningún tipo (ni siquiera un parcelario) y 
... “. Por ende, añade que los terrenos se ocuparon en ambos 
márgenes de las vías siendo “... constructor de forma libre e 
independiente sin acatar las escasas ordenanzas municipales y 
obviando los presupuestos básicos de la Ley del Suelo vigente”. 
Finalmente, el investigador agrega que como resultado de estos 
acontecimientos la zona acabó “sin reserva de suelos para los 
equipamientos y dotaciones complementarias que con el trans-
currir de los años serían necesarias para sus residentes” (p.492).

Precisamente, tal es la afección que García (2003) describe que 
como forma de enfrentar la violencia se crean los condominios 
es decir:  

…, guettos de exclusión social donde sus propios residentes 
se autoenclaustran, se protegen y blindan, autoservidos 
y autogobernados frente a toda inmisión externa, en una 
vuelta a las relaciones de autonomía señorial, en las que el 
Estado quedaría relegado al exterior del condominio. For-
maciones urbanas en extensión que podrán llegar a ser do-

minantes (...), como la máxima expresión de una Pantópolis 
internamente fraccionada en segmentos, enclaustrada en 
lugares-recinto de aislamiento clasista frente a la violencia, 
inseguridad o masificación del resto de la misma. La huida 
de la ciudad ya no es para buscar refugio en el campo, como 
en la Alta Edad Media, sino para encerrarse en otra ciudad 
privada, cercada por murallas de seguridad, ensimismada y 
autista. (p. 413)

Cubiertas

Calzada AguaTerreno 
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1.5 Casos de estudio en Latinoamérica 

Lovon y Larota (2020) en su estudio, enfocado en la ciudad de 
Arequipa,  analizan el equipamiento urbano como una centra-
lidad como se muestra en la fig.06,  que tiene influencia sobre 
los aspectos sociales, económicos y culturales, considerando 
la perspectiva barrial o sectorial en torno a la planificación ur-
bana y la ubicación de diferentes tipos de equipamientos que 
aparecen a lo largo de la estructura urbana, estableciendo las  
conexiones existentes  entre los ejes comerciales y su entor-
no, evidenciando así los problemas o aciertos generados en 
la ciudad. Al  identificar de esta manera al equipamiento, se 
establece como se radica beneficiosamente los espacios, bajo 
los fundamentos de una ubicación estratégica, de beneficio so-
cial, y esto define la generación de futuras implementaciones. 

Por otra parte el estudio de Campos, Almeida y Pereira (2018) 
en la ciudad de Sao Paulo, establece períodos de transición, 
en donde se considera los cambios de uso del suelo en la in-
fraestructura y aspectos de urbanización en general. Se basan 
en la metodología de Neves (2015), esta denota un radio de in-
fluencia considerando el área construida, servicios que brinda 
el equipamiento público a nivel socioeconómico del barrio y las 
características del sitio; la que toma en cuenta factores de des-
plazamiento en recorridos de 1,5 km para peatones y 5 km para 
ciclistas. El uso de la metodología de Melendez  (2003), propo-
ne un radio de estudio de 2km; además, se considera el impacto 
medio ambiental de estos cambios, provocados dentro  del sec-
tor perimetral al Centro de Educación unificado la Paz, tenien-
do en cuenta la expansión urbana y deforestación de esta área.

Campos, Almeida y Pereira (2018) analizaron las variaciones en 
cambios de uso del sitio y sus impactos en las tasas de tran-
sición y los patrones espaciales; obteniendo resultados que 
demuestran que la infraestructura y las áreas urbanizadas 

presentaron una tasa de  crecimiento anual, ocho veces mayor 
después de la construcción de Centro Educacional Unificado 
Paz en 2004, pero al mismo tiempo, se dio el aumento de los 
asentamientos informales de manera agrupada y sobre luga-
res naturales restringidos. Además, constataron que hubo un 
aumento del 15% de asentamientos informales cerca a estos 
centros educativos y una disminución del 4% en zonas distan-
tes a las infraestructuras. Según averiguaciones iniciales, se 
encontró que en barrios consolidados,  los alrededores de las 
unidades  tienen un aumento de asentamientos formales y ex-
perimentan al mismo tiempo, procesos de transformación de 
asentamientos informales a formales.

Dentro de la metodología aplicada, se definen varios proce-
sos, por medio de los que se identifican dos estrategias, una 
a escala mayor, donde se establece la interacción general de 
la ciudad, y la otra de escala menor, en la cual se identifican 
las determinantes de las manzanas, siendo los espacios de 
análisis zonas vulnerables y zonas preestablecidas. Por consi-
guiente, estas zonas preestablecidas conforman los proyec-
tos de capacidad media, mismos que ejercen una posibilidad 
de adaptación en las zonas vulnerables que requieren rehabi-
litación a escala urbana (Bustos, 2016). También se conside-
ra dentro de este análisis, a los diferentes tipos de usuarios a 
los que se dirige cada infraestructura. La calificación de cada 
tipología, usa una matriz base, que especifica las alteraciones 
ocurridas en los campos de estudio, demostrando la capacidad 
en futuros escenarios, respaldados bajo la evidencia recepta-
da en el trabajo de campo (Campos, Almeida y Pereira, 2018).

Figura 6
Vinculación del equipamiento urbano como  una red de centralidades

1.6 Argumentación

Finalmente, se puede afirmar que, los equipamientos ur-
banos en algunos casos, se pueden manifestar de manera 
positiva o negativa en algunos sectores. Dentro de algunos 
de los aspectos negativos Franco y Zabala (2012), aseguran 
que  en ciertos casos los equipamientos pueden producir in-
seguridad dependiendo de su ubicación, por la baja deman-
da de recepción del público en general; también genera un 
bloqueo de visuales por la  ubicación del proyecto, tornando 
a los sectores en tramos vulnerables si se encuentran cer-
ca de equipamientos como cárceles, estaciones de policía y 
áreas de asentamiento informal. Del mismo modo, Campos, 
Almeida y Pereira (2018) sugieren que “... las políticas públi-
cas en el ámbito educativo tienden a impactar desfavora-
blemente las condiciones habitacionales de los habitantes 
menos pudientes debido a la especulación del suelo”(p. 786). 

Dentro de los aspectos positivos y negativos con respecto a 
equipamientos urbanos y su influencia en el entorno, cabe 
mencionar a Franco y Zabala (2012) quienes concluyeron que 
“los equipamientos colectivos, (...), han permitido a miles de 
personas de escasos recursos cumplir sus deseos de sentirse 
incluidas a través de un derecho que les había sido negado: 
ser ciudadanos de la ciudad que habitan” (pp 21-22). Además, 
mencionan que “Ocurren cambios de usos en las edificacio-
nes cercanas (usos inducidos), generados por la demanda 
de los usuarios por bienes y servicios (alimentos, fotocopias, 
papelerías, bares, etc.). Así mismo, cambios de usos por la 
expansión del equipamiento hacia edificaciones cercanas 
como consecuencia de su crecimiento no planificado”(p. 18).

Con relación a los equipamientos urbanos y su entorno,
Del Rio (1990) advierte que el contexto de los equipamientos 
puede facilitar, impedir o ayudar a comportamientos y acciones 

a su alrededor, es decir, que la accesibilidad a los equipamientos 
está vinculada con aspectos físicos y operativos, como “uso de 
suelo, configuración espacial, circulación vial, estacionamien-
tos, espacios libres, caminos peatonales, actividades de apoyo 
y mobiliario urbano”(pp 62 - 63). Igualmente, Neves (2015) de-
fine que la relación del contexto de las instituciones educativas 
y el  comportamiento de los residentes tiene como influencia a:

(...), … impactos directos e indirectos en el barrio que de-
ben ser considerados durante la fase de planificación 
de la implementación de estos equipamientos. Los es-
tudios de impacto vecinal han sido cada vez más de-
mandados por algunos municipios, que abordan temas 
de tráfico, ruido, estacionamiento, limpieza pública y 
estudios sobre la evolución del uso del suelo en la re-
gión donde se levantará un edificio educativo. (p. 511)

Por ende, esto indica que son de gran importancia los dife-
rentes ejes del urbanismo, para conectar de manera teórica y 
física con una comunidad, es decir la contribución que otorga 
el realizar un análisis previo al lugar de implantación, su co-
nectividad con los transportes públicos, servicios, oportuni-
dades y necesidades del lugar, además de la clara carencia 
del equipamiento en el sitio. Tal como sugiere Franco y Za-
bala (2012) “Las características del entorno en el que se loca-
liza, relacionadas con los usos del suelo, las condiciones de 
movilidad y el espacio público.”(p. 17), estos son unos de los 
factores que ejemplifican  la dimensión del impacto que tie-
ne un equipamiento con respecto a su zona de implantación. 

Tras las consideraciones establecidas del crecimiento urbano
y relación con su contexto, la planificación, normativas y po-
líticas gubernamentales, condicionan el espacio físico y la 

distribución adecuada de las edificaciones en general,  Arias et 
al. (2016) expresaron que “... , se hace evidente que es posible 
la construcción de ciudad a partir de la acción de una multipli-
cidad de actores, pues el mercado o la planificación por sí sola 
no construyen una ciudad y un espacio público que respon-
da a las necesidades de la población, al contrario, los limita y 
condiciona”(p. 21). Además, que en respuesta a estos factores 
Arias et al. (2016) dedujeron que los espacios públicos son la 
consecuencia de la asimilación, ocupación y mantenimiento de 
la comunidad en ellos, siendo considerado un espacio de “lu-
chas y disputas urbanas” que fortalecen la cultura, la participa-
ción activa de la ciudadanía, el área de suelo físico y la urbe.



3534

METODOLOGÍA

2



3736

El análisis metodológico aplicado en la investigación, indica los 
alcances  y limitaciones al realizar el trabajo de campo en cada  
zona a estudiar. En primer lugar, se planteó la elección de los 
casos de estudio y sus determinantes respectivas, posterior-
mente se procedió con los análisis técnicos, para así responder 
a la pregunta planteada y finalmente definir los cambios posi-
tivos y negativos generados por la implementación de las uni-
dades educativas 

2.1 Casos de estudio 
 
Dentro del Cantón Cuenca existen cuatro centros educativos 
establecidos como Unidades Educativas del Milenio (U.E.M.), 
según el SITEAL (2018) , dos de ellas se encuentran ubicadas 
en parroquias rurales, que desde su creación no han refle-
jado un cambio significativo en su entorno próximo, siendo 
estas la  U.E.M. Victoria del Portete y la U.E.M. Quingeo. Por 
otra parte, las dos unidades educativas restantes se ubican 
dentro del área urbana, en donde se pueden  evidenciar las 
transformaciones del lugar y el crecimiento paulatino  pos-
terior a su construcción, siendo estas la U.E.M. Francisco Fe-
bres Cordero y U.E.M. Sayausí, como se observa en la fig.07.

Para la selección de los casos, se consideró pertinente apoyarse 
en la capacidad de recolección de información existente, en don-
de se logró evidenciar su estado anterior y posterior a la imple-
mentación de dichas escuelas. Asimismo, como parámetros de 
elección se basó en la similitud de sus contextos (ubicación), te-
niendo en cuenta que actualmente se encuentran en los bordes 
del límite urbano-rural. A su vez, estas se encuentran cercanas 
a ríos y avenidas principales de la ciudad. Los casos de estudio 
competen a la Unidad Educativa del Milenio Francisco Febres 
Cordero y la Unidad Educativa del Milenio Sayausí. Por otro 
lado, estos establecimientos se conformaron por la 
unión de varias unidades educativas, en el primer caso de

Figura 07

Mapa de ubicación de las Unidades Educativas del Milenio  
centros educativos del centro de la ciudad, mientras que en el se-
gundo de escuelas e instituciones menores de barrios aledaños.

El primer caso de estudio es la U.E.M. Francisco Febres 
Cordero, inaugurada en el año 2017, actualmente se ubica 
en la parroquia Yanuncay entre la Av. Primero de Mayo y Ca-
lle Cantón Chordeleg,como se presenta en la fig.08. El predio 
destinado para su  construcción,  antes perteneció a la uni-
dad educativa Honorato Vázquez, el inicio de la obra se llevó 
a cabo en 2015, con un área de intervención de 22.000 m2. 
Está conformada por la unión de las escuelas Honorato Váz-
quez y Francisco Febres Cordero, teniendo en cuenta que se 
hizo uso del 10% edificado con anterioridad. Posee un tejido 
urbano definido por lo ortogonal hacia la Avenida Primero 
de Mayo y conforme se acerca a la parroquia rural Baños se 
torna más orgánica. Generando manzanas con áreas irregula-
res, que son distribuidas en lotes ocupados con fines mayor-
mente agrícolas o a su vez viviendas unifamiliares aisladas.
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Figura 08

Mapa de ubicación U.E.M. Francisco Febres Cordero, perteneciente a la parroquia Yanuncay, barrio Misicata bajo
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La U.E.M. Sayausí inaugurada en el año 2017, se encuentra  ubi-
cada dentro del  límite de la parroquia San Sebastián, en la calle 
Dulcamara entre las Avenidas Cuenca - Molleturo - Naranjal y 
Ordoñez Lasso, como se detalla en la fig.09.  Es el resultado de 
la fusión de las escuelas Fray Gaspar, Cornelio Ruiloba, Andrés 
Galindo, Los Laureles de Marianza y el colegio Javeriano (gran-
ja). Su proceso de construcción se inició en el año 2015, con in-
consistencias durante este año, se retomó la obra en el 2016. 

En esta zona, el tejido urbano evidencia signos de estar en 
proceso de urbanización, la lotización de los terrenos cumple 
aún con la conformación antes determinada como suelo rural 
y desestimación de vías dentro de las manzanas. Siendo es-
tas últimas extensas hacia la Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal. 
Mientras que en la Av. Ordoñez Lasso con la aplicación  de la 
normativa cuenta con divisiones regulares, planificada para 
el comercio y uso mixto. Además se advierte una explota-
ción de altura (CUS) dirigida hacia el noreste de este sector.

Figura 09

Mapa de ubicación U.E.M. Sayausí, perteneciente a la parroquia San Sebastián, barrio Santa María

2.2 Técnicas e instrumentos de investigación 

Para el estudio respectivo, se desarrolló una metodolo-
gía mixta, con enfoque cualitativo y cuantitativo, apo-
yándose en investigaciones previas revisadas en el mar-
co teórico y estado del arte descritas en el capítulo 1. Las 
cuales, ayudan a medir las transformaciones urbanas en 
el entorno más próximo  de las Unidades Educativas, te-
niendo en cuenta aspectos físicos, sociales y económicos. 
A partir de lo encontrado, se determinó usar distintos tipos 
de instrumentos como revisión del Plan de ordenamien-
to territorial del Cantón Cuenca: determinaciones para el 
uso y ocupación del suelo urbano perteneciente a cada uno 
de los sectores, entrevistas semiestructuradas, transecto, 
cartografía y mapeo, y análisis fotográfico. (CIMAS, 2009)

2.2.1 Revisión del Plan de ordenamiento territorial del 
Cantón Cuenca: determinaciones para el uso y ocupa-
ción del suelo urbano (PDOTs)

Dentro del plan de ordenamiento territorial del cantón Cuenca, 
se encuentra una planificación con carentes evaluaciones y fu-
turas expectativas de crecimiento de estos sectores limítrofes, 
ya que se destina como zona netamente residencial con una al-
tura máxima de 2 pisos (ANEXO 1), además de zonas de cultivos 
(ANEXO 2). En cambio se manifiesta uso mixto, vivienda y co-
mercio, hacia las avenidas principales como la Avenida Ordoñez 
Lasso, tal como se contempla en la Ordenanza (ANEXO 3).
 
Al mismo tiempo, se observó (ANEXOS 1, 2 y 3) falta de pla-
nificación catastral y vial actualizada, ya que se tiene como 
base la del año 2010. Ante aquello, se agregó información re-
colectada de Google earth, ortofotos, links del municipio vin-
culados al programa de Qgis, y finalmente por medio de la vi-

sita y levantamiento de datos en las dos zonas de influencia..

2.2.2 Entrevistas semiestructuradas 

Dentro de las entrevistas semiestructuradas, se plantea-
ron preguntas abiertas, en donde se determinaron temas 
de interés como los cambios ocasionados dentro del en-
torno próximo. Además, se tomó en cuenta aspectos de 
seguridad, movilidad y recorrido peatonal, evidenciando 
ciertas cualidades de la infraestructura del lugar y cómo 
esto afecta o beneficia a los usuarios. Estos aspectos se cla-
sificaron dentro del análisis físico - espacial, social y eco-
nómico que corresponden a las respuestas brindadas.

El análisis de los cambios alrededor de equipamientos y su 
planificación, fueron temas de interés de lo recapitulado 
en artículos como Mayorga (2012) en el libro Capital social.
Que expresa sobre equipamientos, sociedad y su vincula-
ción para el tipo de impacto que puedan provocar en el sitio, 
así como Cáceres y Ahumada (2018), entre otros. De ma-
nera específica, en equipamientos educativos como vemos 
en el caso de Campos, Almeida y Pereira, 2018 (Capítulo 1).

Es así que, en primer lugar las preguntas desarrolladas de-
terminaron los distintos aspectos que cambian alrededor de 
un equipamiento y cómo estos cambios afectan, de mane-
ra positiva o negativa a los sectores. Posteriormente, antes 
de llevar a cabo las entrevistas semiestructuradas, se tomó 
en cuenta  a quienes van dirigidas las preguntas y que estos 
entrevistados debían ser parte clave del sector; de tal mane-
ra que  los entrevistados debían vivir en el lugar desde antes 
de la construcción. Adicional a esto, las preguntas también 

fueron dirigidas a personas que trabajen un tiempo conside-
rable o desde el inicio de funcionamiento de la institución. 
Finalmente, los entrevistados fueron diferenciados como: 
residentes, comerciantes, guardias o profesores. Estas en-
trevistas fueron llevadas a cabo desde el 18 al 25 de mar-
zo; sin mayores inconvenientes al momento del trabajo 
de campo, ya que se contó con la atenta participación de 
los entrevistados en horarios que estuvieran disponibles.

Para la obtención de estos datos, se precisaron alrededor de 
15 preguntas (ANEXO 15) para los residentes del lugar, y de 4 
a 5 preguntas (ANEXO 15) para los que trabajan en la unidad 
educativa. Los entrevistados fueron diversos en cada caso, 
para garantizar que los resultados sean objetivos, reales, no 
sesgados. Así que, por medio de diversas opiniones, estas ve-
rifiquen  aciertos y falencias que caracterizan los respectivos 
espacios, antes y después de la construcción de las Unidades 
Educativas del Milenio. Tras la realización de las entrevistas en 
campo, bajo el consentimiento y autorización de grabación 
a cada uno de los participantes (ANEXOS 19 Y 20), se llevó a 
cabo el procesamiento de la información obtenida, por medio 
de la transcripción en el programa de procesamiento de textos  
Word para identificar y validar las variables antes mencionadas.  

Vía Cuenca-Molleturo-Naranjal Unidad Educativa del Milenio  Sayausí

Unidad Educativa La Alborada

Calle de la Dulcamara 

Río TomebambaRedondel cinco esquinas Av. Ordóñez Lasso
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2.2.3 Transecto

Para complementar la información obtenida por medio de 
las entrevistas, se adicionó el recorrido para el área de aná-
lisis de la U.E.M. Francisco Febres Cordero, mediante el 
transecto, ya que se consideró que existieron grandes cam-
bios  no  reflejados en las entrevistas. El transecto, con-
sistió en realizar una caminata por una ruta determinada 
dentro del área de estudio y puntos específicos. Esta fue 
guiada por un residente del lugar, teniendo en cuenta que 
el tiempo que ha vivido en el sector sea mayor a 10 años.

Por lo tanto, este recorrido fue propicio para evidenciar los 
cambios que han surgido dentro de los periodos estableci-
dos, previo y posterior a la construcción de la unidad edu-
cativa. Se consideró como ha crecido el sector, tanto en el 
ámbito público como privado. En consecuencia, esto per-
mitió  comprobar el estado anterior dentro de los aspec-
tos de usos, actividades de dicho sector y espacios destina-
dos para la disposición comunitaria; así como también se 
constató como se conformó la infraestructura disponible.

2.2.4 Cartografía y mapeo
 
 Tras el procesamiento de datos, por medio de transcripción 
de entrevistas, tabulación y clasificación de las respuestas, se 
analizaron  tal como se observa en la tabla 1, tomando como  
referencia el estudio aplicado por  Campos, Almeida y Pereira 
(2018) que clasificaron los aspectos como físico-espaciales, 
sociales y económicos.  Es así que, se procedió a la represen-
tación por medio de mapas y se determinó el análisis respec-
tivo, en donde se consideran estos cambios representati-
vos  y cómo se han visto reflejados en el crecimiento urbano. 

Primero, para la elaboración de  mapas, se  consideraron los 
temas más relevantes dentro de la investigación como  cam-
bios en el uso y ocupación del suelo. Teniendo en cuenta que, 
los usos hacen referencia a lo puede brindar el espacio como 
servicios. Mientras que, la ocupación ofrece un juego de lle-
nos - vacíos de los espacios construidos y el área verde o los 
espacios no construidos. Considerando al mismo tiempo que, 
ambos demuestran el desarrollo y cambio de paisaje del sitio.
Posteriormente, se generó y recopiló datos y cartografías 
base, que consisten en la definición de los sectores de estu-
dio, división de manzanas, predios, vías y calles de las zonas.

La información fue obtenida de Google earth, geoserver 
del Municipio de Cuenca y del Instituto Militar Geográfico, 
para eventualmente pasar esta información al programa de 
Qgis. Teniendo la cartografía completa de las dos zonas in-
tervenidas, se trazó el recorrido máximo de 400 m desde las 
escuelas hacia sus alrededores. Después, se señaló el área 
de influencia, tomando en cuenta los puntos finales del re-
corrido, todo esto a través de la herramienta análisis de re-
des por área de servicio (desde el punto) del programa Qgis.

Se elaboró el mapeo de cada uno de los sectores de estudio, don-
de se hizo uso de las ortofotos como mapas base para el análi-
sis respectivo, obtenidos del SIG Tierras  correspondiente al año 
2010 y del IERSE al año 2020. A partir de las fotografías aéreas, 
primero se extrajo un mapa de Nolli de llenos y vacíos del 2010 
y 2020 en los respectivos casos, facilitando divisar la expansión 
de la huella urbana, es decir el proceso de consolidación que ha 
tenido o que está teniendo en el sector. Luego, se tomó como 
referencia las clasificaciones de uso y ocupación del suelo de 
las PDOT - PUGs (Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territo-
rial - Plan de Uso y Gestión de Suelo) (ANEXO 6) y la incidencia, 
es decir la presencia de estos en el lugar, para a partir de ellos  
clasificar los diferentes  indicadores dentro del área de estudio.

Dentro de los temas analizados  acerca de la ocupación del 
suelo, responden a espacios  de área construida para un aná-
lisis de llenos y vacíos, en un mapa de Nolli. Asimismo, como 
parte de trabajo de campo, se observan, registran y localizan 
las características de estas edificaciones que se clasifican en: 
altura, morfología y tipología. El indicador de altura de las 
construcciones se define por el número de pisos en: 1 a 2, 3 a 
4 o de 5 o más pisos. Del mismo modo, la morfología implica 
los tipos de cubiertas que poseen: plana, de dos aguas y juego 
de cubiertas. Por último, la tipología de construcción  se clasifi-
có como  aislada, pareada o adosada (ANEXO 21, 22, 23 y 24).

Por una parte, se consideraron los usos generales y se es-
tablecieron como: crecimiento residencial, comercial y de 
servicios, como temas analizados en el uso del suelo. Den-
tro del uso residencial se catalogaron como vivienda: uni-
familiar, multifamiliar y condominios. Por otro lado, den-
tro de lo comercial, se clasificaron por el tipo de venta en: 
comercio al por menor (tiendas de barrio) y al  por mayor. 

Por último, los servicios hacen referencia a servicios profe-
sionales. También se consideró fundamental, incluir mapas 
de flujo peatonal donde se establezca una conexión con los 
usos antes mencionados, paradas de bus y  movimiento de  
usuarios, ya que se considera que las líneas de bus  y las co-
nexiones a puntos principales permiten este movimiento.

2.2.5 Análisis fotográfico 

Por último, y como parte del trabajo de campo, se realizó el 
levantamiento de la primera línea edificada por medio de fo-
tografías, en donde se determinaron los cambios en relación a 
la integración socio-espacial de fachadas, entre el antes (2010) 
y después (2020). Para llevar a cabo el análisis respectivo del 
estado anterior, se especuló como estaba conformada esta 
primera línea,  mediante la comparación del estado actual 
con el apoyo del  mapa realizado de llenos y vacíos del 2010. 

Mientras que, para el estado actual se realizó a través de la toma 
de fotografías en el sitio. Posteriormente se procedió a la post-
producción de fotografías para la corrección de verticales, 
horizontales y luego, unir las imágenes para conseguir la fa-
chada completa. Además, se recurrió a los puntos de vista 
que proporciona Google maps, en donde se realizó la captu-
ra de pantalla para distinguir de mejor manera los cambios 
físicos - espaciales y de usos, presentes en la época anterior 
a la implementación del equipamiento. Las mismas perte-
necen al año 2015, y posterior a ésta se elaboró el levanta-
miento fotográfico desde el mismo punto de vista en la zona.

Figura 10

Análisis metodológico aplicado
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El análisis social introduce las determinantes para cono-
cer los aspectos en relación a la comunidad del sector y de 
la escuela, manifestado por su desarrollo, percepción de se-
guridad, recorrido peatonal y vehicular; esto se vincula di-
rectamente con los conflictos generados dentro del espacio 
público más próximo. Además, existe relación con la conecti-
vidad y accesibilidad que se dispone ante el sistema de trans-
porte público y privado, en donde se establecieron dos etapas.

Tras la recolección de información, por medio de entrevistas 
se determinó que, en lo social se respondía particularmente a 
seguridad y disponibilidad de servicios en el sector (ANEXO 8 
y 11). En tanto que,  en el análisis por observación, se distingue 
el recorrido peatonal en el que evidencia mayor afluencia de 
personas propias y extrañas al lugar. Y por último,  el análisis 
fotográfico exhibe una continua adaptación en las fachadas 
cercanas al recorrido peatonal. La información triangulada, 
determina la integración del sector, marcando un antes y des-
pués de la construcción de las Unidades Educativas del Milenio.

El análisis económico, se relaciona con las determinantes para 
conocer los aspectos de aumento o disminución que compete 
al estado económico barrial, relacionado directamente a los 
costos de terrenos y vivienda, producto del desarrollo urbano 
y el crecimiento comercial (ANEXO 9 y 12). Teniendo en cuen-
ta que, existe aumento de servicios a partir de la implemen-
tación de las Unidades Educativas del Milenio u  otras causas 
colaterales existentes en los últimos años. Es así que, por me-
dio de la triangulación de datos obtenidos de las entrevistas, 
plusvalía , visita a las zonas y análisis fotográfico, se adquiere 
información de las variaciones de precios y avalúos del lugar.

Dimensiones Variables generales Variables específicas Indicadores Instrumentos de levantamiento Instrumentos de análisis Representación del resultado

Aspecto físico / 
espacial

Cambio uso de suelo 
(tipos de usos)

Usos generales Suelo agrícola, área verde publica

Entrevista /  visita (fotografías), 
ortofotos - recopilación de 

información antes y estado actual, 
transecto

Análisis espacial (Qgis, 
archicad)

Mapas de influencia de predios antes(2010) y 
después (2020)

Residencial
Vivienda unifamiliar, multifamiliar, 

condominio

Comercios
Comercio al por menor, comercio 

al por mayor

Servicios
Servicio profesional, 

ser vicio de aprendizaje, servicio 
de recreación, diversión y deporte 

Cambio ocupación de 
suelo

Ocupación general Lleno, vacío

Ortofotos / visita(fotografías), 
transecto

Análisis de llenos y vacíos  
(Archicad) Mapas de Nolli antes(2010) y después (2020)

Alturas Número de pisos

Análisis espacial  (Qgis, 
archicad)

Mapas análisis de alturas antes(2010) y después 
(2020)

 Morfología
Cubiertas plana, cubierta de dos 

aguas, juego de cubiertas
Mapas análisis de cubiertas antes(2010) y después 

(2020)

Tipología Aislada, pareada, adosada
Mapas análisis de tipo de vivenda antes(2010) y 

después (2020)

Estado  de 
infraestructuras vial

Material vial
Pavimento, lastre, tierra, no existe 

calle
Observación instantánea, entrevitas, 

análisis fotgráfico

Análisis de discurso, visita a la 
zona, revisión fotográfica 

(Archicad, photoshop)

Mapas a lineas de influencia de predios antes(2010) 
y después (2020), levantamiento fotográfico

Dimesiones de infraestructura 
vial

ancho de calles, ancho de aceras 
(m) Visita y medición

Jerarquía vial y peatonal 
(Archicad, photoshop)

Sección vial y mapa  a lineas de influencia de 
predios antes(2010) y después (2020)

Aspecto social

Percepción seguridad _ Entrevista / transecto Análisis de discurso (Excel)
Discusión

Conexión / accesibilidad 
de transporte

frecuencia Tiempo Entrevistas,  visita, aplicaciones Análisis de discurso (Excel)

Líneas de buses
Número de líneas de buses, 

nombre de la línea de bus Ortofotos / visita
Conexión de la zona con la 

ciudad (Qgis, archicad) Discusión, Mapa de flujo peatonal

Aspecto económico Cambios en avalúos Costos del m2 _

Contacto con vendedores, 
constructores, peritos, plusvalía, 

informes prediales Análisis de discurso (Excel) Discusión

Entrevista

Tabla 01

Tabla de descripción de análisis de resultados de las dimensiones estudiadas 

 2. 3 Tipos de análisis

Los tipos de análisis se refieren al estudio de las variables 
presentadas en los dos casos propuestos. Es así que, se dis-
tinguen dos clases de análisis dentro del estudio, los cuales 
se determinan por medio de herramientas   y  dimensiones 
usadas dentro del estudio. El análisis por herramientas abar-
ca 3 tipologías: discurso, observación y espacial,tal como se 
muestra en la fig.10, se dividen de esta forma por su mane-
ra de presentar los resultados. En primer lugar, el análisis de 
discurso consiste en identificar las partes importantes, descri-
tas por los entrevistados, por su parte el análisis de observa-
ción, es la comparación de fotografías, vistas y levantamien-
tos del lugar. Mientras que el análisis espacial  comprende el 
uso de mapas para anotaciones de los indicadores físicos.

 2. 3.1  Análisis por dimensiones

De acuerdo con el análisis de dimensiones, la triangulación de da-
tos se da por medio del estudio de las determinantes físico-espa-
cial, económico y social. En donde cada una de estas se consiguió 
tras la recopilación, análisis  y clasificación de datos. Para el pro-
cesamiento de estas determinantes se establece una tabla base 
con los distintos lineamientos, como se observa  en la tabla 01.

Para el análisis físico-espacial se considera el área de influencia 
de 400m, estimando que es la distancia caminable y correspon-
de a la escala urbana de la ciudad como se indica en las fig. 11 
y 12. De manera similar a la delimitación del área de estudio 
que realizó Neves (2015) en el Planeamiento de equipamien-
tos urbanos comunitarios de educación: algunas reflexiones, 
en el que propuso un radio de influencia de 2km en la ciudad 
de São Paulo con respecto a un equipamiento educativo. Al  
comprender que, este tipo de análisis introduce las determi-
nantes para conocer los aspectos en relación con el uso y ocu-
pación del suelo, se evidenció claramente un antes y un des-
pués de la construcción de las Unidades Educativas del Milenio. 

Por consiguiente, se aplicó  el instrumento de las entrevistas se-
miestructuradas, determinando la mayoría de los cambios ge-
nerados en cada uno de los casos. Este análisis permitió cono-
cer, tanto el estado  de infraestructura vial, como el desarrollo 
en los usos del suelo (ANEXO 7 y 10). En tanto que, para la verifi-
cación del estado anterior del primer caso, se realizó adicional-
mente, un transecto por la zona de estudio,que ayudó a com-
pletar la información requerida. Posteriormente, se elaboró el 
mapa de llenos y vacíos, en donde se resalta lo construido en 
cada uno de los años señalados respectivamente (2010 y 2020). 
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Figura 11

Mapa de área se influencia U.E.M. Francisco Febres Cordero

Av. Primero de Mayo 

Calle  Primero de Septiembre

Figura 12
Mapa de área de influencia U.E.M. Sayausí

Av.  Ordóñez Lasso

Av.  Cuenca- Molleturo-Naranjal
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Los métodos explicados en el capitulo 2 serán aplicados 
en los casos de estudio elegidos que corresponden a la 
U.E.M. Francisco Febres Cordero y U.E.M. Sayausí , en donde su 
área de influencia es de 400m , como se visualiza en las fig .11 y 12.

3. 1 Proceso urbano

Las zonas de estudio próximas a las Unidades Educativas del 
Milenio, han denotado transformaciones urbanas,  pues se en-
cuentran en proceso de consolidación. Por ende, el proceso ur-
bano ha ayudado al progreso y ampliación de la red vial de Cuen-
ca, en el cual el Plan de desarrollo vial integral de la provincia de 
Azuay (2019) manifiesta que “La importancia de la vía está ca-
tegorizada por el acceso de determinadas vías que intersecan 
a diferentes tipos de infraestructura productiva, social o de se-
guridad nacional por cantón, parroquia y tipo de vía, …”(p. 38)

El progreso vial en los sectores, se ha evidenciado por medio de 
la apertura o ampliación  de vías, realización de aceras, mejora 
del material vial e infraestructura de iluminación y alcantarillado 
alrededor de los equipamientos, como se  evidencia en las fig. 13, 
14, 19 y 20. Por tanto, es imprescindible citar a López y Martínez 
(2009)  que, advierten sobre la necesidad de que exista y se for-
talezca la vinculación entre servicios e infraestructuras relacio-
nadas con el espacio público,  sistema vial y de  equipamientos. 
Al mismo tiempo añaden que, todos estos sistemas se deben 
vincular con las áreas estratégicas de la zona, en las periferias. 

El proceso de urbanización desarrollado en las zonas de estudio, 
se debe a la ubicación  en los bordes urbano-rurales, tal como 
afirma Ortiz et al. (2019) “Aunque las cabeceras parroquiales 
se localizan geográficamente en las inmediaciones, fuera de la 

zona urbana (...), su suelo ha sido clasificado como  urbano según 
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). Las
 cabeceras parroquiales están conectadas funcionalmente con el 
centro urbano mediante un sistema de infraestructura vial” (p.14)

Por consiguiente, las áreas de estudio al encontrarse en  zonas 
limítrofes de una huella urbana, se mantienen en continuo cre-
cimiento como se indican en las fig. 15, 16, 17 y 18, el mismo 
que, está vinculado directamente con los cambios de uso de 
agropecuario  a residencial. Mismos que, están en continua 
adaptación al crecimiento de infraestructuras, como explica 
Gudiño (2010) “la expansión se produce hacia tierras férti-
les donde la fuerte presión especulativa inmobiliaria termina 
por provocar el avance urbano”(p. 3). Manifestando con esto 
que, se suscita un desplazamiento de las actividades agro-
pecuarias y fragmentación de terrenos, para generar lotiza-
ciones irregulares utilizadas principalmente como vivienda.

2015 2015

2022 2022

Figura 13
Estado actual y anterior de la  calle Cantón Chordeleg  (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

Figura 14
Estado actual y anterior de la  Av. Primero de Mayo  (U.E.M. Francisco Febres Cordero )
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Figura 14
Mapa de análisis de llenos y vacíos  U.E.M. Francisco Febres Cordero 2020

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg

Figura 15
Mapa de análisis de llenos y vacíos  U.E.M. Francisco Febres Cordero 2010

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg
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Figura 18
Mapa de análisis de llenos y vacíos  U.E.M. Sayausí 2020

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara

Figura 17
Mapa de análisis de llenos y vacíos  U.E.M. Sayausí 2010

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara
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3. 1.1 Sistema vial

El sistema vial, dentro de las respectivas áreas de influen-
cia, ha generado importantes cambios en su  materialidad, 
dimensiones y estado. A su vez,  las calles y vías son plani-
ficadas como conexiones estratégicas para movilidad ur-
bana - rural, intercambio de producción, entre otras. En 
efecto, todo esto se puede verificar en los mapas (fig. 21 
y 24) y secciones viales de dichos cambios (fig. 22 y 25). 

Además las aseveraciones de los entrevistados indican “las vías 
han mejorado”(fig. 23 y 26), pero que el “tráfico ha aumenta-
do”.Cabe señalar que, Neves (2015) en su estudio en la ciudad 
de São Paulo, reconoce la relación del contexto de los equipa-
mientos educativos y de los impactos “directos e indirectos” 
sobre el barrio y los futuros comportamiento de los residentes, 
es decir el “impacto vecinal” como el “tráfico, ruido, estacio-
namiento, limpieza pública ” y transformación del uso del sue-
lo en el área de implantación del centro de educación (p.551).

De este modo, se examinan las tipologías de vías alrededor 
de las escuelas, teniendo como resultado que, en el caso de la 
Unidad Educativa del Milenio Francisco Febres Cordero, la calle 
Chordeleg  a pesar de ser una vía barrial, de velocidad 20, es una 
articulación entre la calle Primero de Septiembre (vía colecto-
ra), conocida como camino a Misicata, y la avenida Primero de 
Mayo, que son vías de velocidad 30 y 40 respectivamente (fig. 21). 

Esto ha provocado aumento de tráfico vehicular y congestión 
hacia la entrada principal de la escuela. A su vez, ocasiona que 
los residentes sientan incomodidad por problemas en el ingreso 
y salida de sus viviendas en horas ajetreadas (pico) o laborales, 
tal y como expresa el Residente 2 “ … cuando vinieron, vino el 
tráfico, aquí …no hay quien controle, por ejemplo obstaculizan 
las vías de acceso a los vecinos.” Además añade que  “... la gente 

ocupa los dos lados … y se ponen frente a la salida de las casas. 
Entonces eso, sí se ha convertido en una molestia y lo peor es que 
no es solo los padres de familia, incluso los mismos docentes…”

Por otra parte, dentro del caso de estudio de la U.E.M Sayausí,  la 
avenida Cuenca - Molleturo - Naranjal se clasifica como una vía 
estatal, brindando el servicio de  acceso  y salida de la ciudad, se 
estructura por 4 carriles, es una vía de velocidad 90, cuenta con 
un estado vial eficiente, carece de mantenimiento y no posee un 
viario peatonal que permita una correcta accesibilidad universal. 
Mientras que, la avenida Ordoñez Lasso, corresponde a una vía 
expresa de velocidad  50, cuenta con 4 carriles, (anteriormente 
este trayecto fue una vía de 2 carriles, su restauración y amplia-
ción se llevó a cabo en el año 2015), convirtiéndose en una ave-
nida de conexión estratégica de entrada y salida de la ciudad.

Finalmente, la vía que se encuentra frente a la unidad educativa  
Calle de la Dulcamara, clasificada  como una vía articuladora, a 
pesar    de   contar  con  4 carriles,  es   una  vía    de velocidad 20 (fig. 27).
De este modo,en la zona que va desde la avenida Or-
doñez Lasso a la unidad educativa, existe un flujo alto 
de personas en horas pico, ya que se conectan di-
rectamente con las paradas de bus más próximas.

Por el contrario,  el resto de la zona, es desolado por falta de usos, 
infraestructura  y paradas próximas a la vía estatal, ocasionando 
inseguridad en horas valle. Además, en el encuentro de la calle de 
la Dulcamara y avenida Ordoñez Lasso , se localiza el tramo del 
puente que posee una acera de 0,80 cm de ancho;  evidencian-
do que se encuentra en condiciones deficientes para el uso pea-
tonal y para la cantidad de personas que transitan (fig. 28 y 29). 

Por ende, en la escuela Sayausí, las calles aledañas  se convier-
ten en puntos de fricción entre peatones y vehículos, generan-
do en los residentes inseguridad por la velocidad y cantidad de 
automotores, tal como expresó profesora 2 (Vicerrectora) “… 
es terrible la cantidad la cantidad de niños que salen, es bien  
complicado se hace, yo no le veo seguro, ... ; al menos diga-
mos en tránsito ya, mucha inseguridad los niños tienen que 
cruzarse el redondel, para coger los  buses, ...” dentro de las 
entrevistas. De la misma manera, Flores (2013) explicó median-
te un cuadro que, hay una tendencia en aspectos negativos 
de las redes viales como “los accidentes en las vías por la au-
sencia de medidas de seguridad para los habitantes”, así tam-
bién que “no existirá accesibilidad a los usuarios vulnerables”.

Figura 20
Estado actual y anterior sector 5 esquinas (U.E.M. Sayausí)

Figura 19
Estado actual y anterior de la  calle de la Dulcamara (U.E.M. Sayausí)

2015 2015

2022 2022
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6,24 9,50 1,301,35

Figura 22
Sección vial calle Cantón Chordeleg (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

Estado actual
2021

Estado anterior
2010

Figura 21
Mapa de tipos de vías U.E.M. Francisco Febres Cordero 

Año: 2015

6,00

17,39
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2015

2022

Figura 23
Primera línea edificada U.E.M. Francisco Febres Cordero
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Figura 25
Sección vial  estado actual y anterior de la  calle de la Dulcamara (U.E.M. Sayausí)

 vivienda    infraestructura  vial              a.verde             infraestructura vial              U.E.M. Sayausí

 vivienda             área verde                        infraestructura  vial       área verde                Colegio Javeriano 

Estado anterior 
2010

Estado actual
2021

Figura 24
Mapa de tipos de vías U.E.M. Sayausí

Año: 2015
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2015

2022

Figura 26
Primera línea edificada U.E.M. Sayausí
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Figura 30
Parcelación de lotes  U.E.M. Sayausí , antes y después de la implementación de la unidad educativa.    

2010 2020

01 02

Figura 27
Velocidad permitida en la Calle de la Dulcamara ( U.E.M.Sayausí)

Figura 28
Problemas de accesibilidad puente  de Calle de la Dulcamara ( U.E.M.Sayausí)

Figura 29
Problemas de accesibilidad acera de Calle de la Dulcamara ( U.E.M.Sayausí)
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 3. 1.3 Uso de suelo

En lo que corresponde, al uso de suelo tiene como categoría 
principal lo residencial, ya que de esta forma está establecido 
en las ordenanzas de uso y ocupación del suelo correspon-
dientes a estas áreas. Sin embargo, dentro de la normativa 
se dejan abiertos ciertos lineamientos, lo que provoca que 
el mercado inmobiliario sobreexplote los terrenos para ge-
nerar condominios cerrados. Estos a su vez, no brindan be-
neficios a la zona debido a sus fachadas cerradas y falta de 
diversidad en el uso del suelo; además, no satisfacen la de-
manda habitacional, ni alcanzan la densidad de población 
óptima la cual es 240 hab/ha según INEC (2010), para un ade-
cuado uso del espacio, es así que abarcan grandes porcio-
nes de terrenos con poca altura y sin vinculación al exterior. 

Dentro de los aspectos físico-espaciales del Caso de estudio 
U.E.M. Francisco Febres Cordero, se ha determinado que han 
surgido cambios dentro de la morfología del lugar, tal como 
indica el comerciante  1 “... se está haciendo los condominios, 
multifamiliares, han comprado casas, terrenos, …”, confirman-
do que existe un incremento en urbanización (fig .33),  más 
no en comercios o servicios para el sector, como este mismo 
sugiere “es una urbanización nunca han habido comercios” 
(fig. 34). Por tanto, en la parroquia Yanuncay se observa au-
mento de vivienda unifamiliar, pero agregado a esto hay una 
tendencia a condominios cerrados con fachadas ciegas hacia 
las vías, lo cual provoca autosegregación de los habitantes y un 
desconocimiento de los mismos (ANEXO 14). Esto no solo es 
una característica por la unidad educativa, sino es resultado del 
modelo de urbanización que se vive actualmente en la ciudad.

Por otro lado, en el análisis físico-espacial, tras la tabulación 
de datos y por medio de las entrevistas, se llegó a percibir 
que dentro del área de estudio de la U.E.M. Sayausí  existe un 

crecimiento paulatino del territorio urbano, tanto en el sec-
tor  comercial como residencial. A pesar de este crecimien-
to, se logra evidenciar que se mantienen los espacios verdes 
que brindan un equilibrio entre lo construido y no construi-
do, tal  como se demuestra en las fig. 32, 33 y 34 en el caso 
de U.E.M. Francisco Febres Cordero y las fig. 36 y 37 en el 
caso de la U.E.M. Sayausí, e incluso como afirman sus resi-
dentes: ” …, desde la construcción, en mis 11 años aquí una 
casa nueva,...,este vecindario como tiene como 5 casas este 
tiempo” (Residente 1); “..., sí más negocios de comestibles, 
papelerías, sobretodo en las 5 esquinas que decimos en el re-
dondel,...” (Residente 2), además, añadió que en cuanto al 
crecimiento residencial, este se produce de manera “desorde-
nada” y que al parecer no existe un previo estudio que cumpla 
con las normas urbanas que rigen actualmente en el lugar.

De esta manera, el caso de la parroquia San Sebastián - Sa-
yausí, es proclive a poseer viviendas unifamiliares aisla-
das, con amplias áreas verdes  por su cercanía al borde 
rural y por su distinto proceso de consolidación. Siendo 
destacable que, la trama urbana de este sector tiene par-
celación urbanística o con mayor regulación de retiros, 
áreas menores pero con otras disposiciones de uso y ocupa-
ción del suelo hacia la Avenida Ordoñez Lasso (ANEXO 3). 
A diferencia de la zona antes nombrada, las propiedades ha-
cia el sector de la Avenida Cuenca - Molleturo - Naranjal, tie-
nen una clasificación rural o agraria (ANEXO 2). Por ello, las 
áreas prediales se duplican del tamaño regular que se tiene 
en la anterior zona (más urbana), pero los servicios otorga-
dos de infraestructura vial (vías, aceras, alcantarillado, etc.) 
y transporte público (líneas de bus y paradas) disminuyen.

 

No obstante cabe destacar que, en las transformaciones del uso 
de suelo pueden aparecer cambios positivos y negativos, según 
la ubicación y uso que ofrezcan a la comunidad, además valo-
ran como factor primordial, la manera de relacionarse con su 
contexto. En consecuencia, vincularse al contexto es reconocer 
y adaptarse a los aspectos culturales, económicos, sociales y de 
relación de los trazos urbanos del sitio. (Franco y Zabala, 2012). 

Es así que, como herramienta adicional en Misicata Bajo, se 
utilizó el transecto, por el cual se encontró que el sector a pe-
sar de tener áreas determinadas para la convivencia barrial, 
carece de una casa comunal y espacios, en la cual se puedan 
realizar actividades de diferente índole. Asimismo, en la re-
visión de la ordenanza se constató que la zona tiene como 
uso principal el de vivienda. Además equipamientos comu-
nitarios de alcance barrial o parroquial, comercios al por me-
nor, servicios profesionales y afines a la vivienda, siendo un 
sector que está en el límite entre urbano y rural (ANEXO 1).

Por otra parte, en lo referente  a uso de suelo como servicios 
o que influencia en un movimiento económico, se percibe 
que en el barrio Misicata Bajo posee la presencia de servicios 
profesionales, deportivos y educativos que se añaden al equi-
pamiento (fig. 34). Mientras que, en el barrio Santa María, se 
encuentra una agrupación de comercios de alcance barrial 
y equipamientos menores de educación y salud a través de 
la avenida Ordoñez Lasso, es así que están ligados a la ave-
nida y al desarrollo del barrio antes de la llegada de la escue-
la del milenio, más no se conectan a esta última (fig. 37).  Al 
contrario de lo antes descrito, en la zona de la avenida Cuen-
ca - Molleturo - Naranjal se observan villas y condominios de 
viviendas aisladas, sin servicio vinculado que apoye, favo-
rezca o ayude a dar sentido de pertenencia al barrio (fig. 37).

 3. 1.2 Predial

Por otra parte, la parcelación urbana conjuntamente con el cre-
cimiento urbano, evidencia la individualización de los terrenos 
antes condicionados a otro uso determinado, tal como men-
ciona Zoido et al. (2000) que la parcelación urbana “Equivale a 
preparación de lotes o unificación.  Los procesos implícitos en 
la creación de parcelas urbanas tienen que ver con el manteni-
miento o el cambio del parcelario rural previo” (p. 253). Ade-
más, esta se complementa con la línea de fábrica, ya que sus 
retiros corresponden a parámetros para limitar el crecimiento 
de las edificaciones tanto en altura como en área de construc-
ción. Asimismo, dependen de la amplitud, velocidad y tipo de 
vía que esté  frente al predio para las distintas condicionantes.

Es así que, se observa que la línea de fábrica cambia de ru-
ral a urbana, generando un retroceso en los retiros o toman-
do una porción de terrenos para proporcionar vías y aceras. 
De este modo, en el barrio Misicata Bajo hay viviendas que 
retroceden su cerramiento, para establecer parterres y ca-
lles barriales con mejor materialidad. Mientras que, en el 
barrio Santa María es más notorio, pues la ampliación de 
vías disminuye el área verde exterior de ingreso a algunas vi-
viendas y las áreas de terreno en cada borde de la calle Dul-
camara (fig. 22). Además, otorgan un mejorado sistema vial, 
de iluminación, servicio de alcantarillado y líneas de buses.

En cuanto  a la parcelación de los predios, en el caso de la 
U.E.M. Sayausí, posee una división o subdivisión extensa de 
las manzanas  hacia su borde rural, como se observa en la 
fig. 30. Por consiguiente, se distingue que, en los dos casos 
de estudio, existe un  proceso de  urbanización hacia las zo-
nas antes rurales. Esto desencadena un cambio dentro de su 
línea de fábrica,  obteniendo  pequeñas lotizaciones, para 
la nueva necesidad generada hacia lo residencial, que antes 

cumplían fines agropecuarios y ganaderos. Adicionalmente, en 
el caso de la U.E.M. Francisco Febres Cordero, al igual que el 
de la U.E.M. Sayausí, el cambio se ve reflejado en la falta de 
integración entre  suelo rural y el actualmente urbano, donde 
este último ejerce una fuerte presión de avance (fig. 26 y 27).

Dentro de los contextos de estudio, se cumple con la parcela-
ción urbana legal. Por otra parte, al haber sido anteriormente  
parroquias rurales, se ven afectadas por la parcelación ilegal y 
asentamientos informales que no cumplen con las normativas. 
Es decir se generan por el “Proceso de división de un terreno 
rústico con fines de venta de los solares y de generar una fu-
tura implantación urbana, realizada al margen o en contra del 
planea miento urbanístico existente” (Zoido et al., 2000, p.252). 
Pero percibimos que, aquellos asentamientos informales, en 
la actualidad al estar junto a las unidades educativas se trans-
forman en asentamientos formales tal como dijeron Campos, 
Almeida y Pereira (2018). Es así que, lo mismo ocurre alrededor 
de la Escuela del Milenio Sayausí, en que se denota que antes  
en las riberas existían viviendas informales  que se tornan en 
formales después de la construcción de la unidad del milenio, 
tal como se observa en los acercamientos 01 y 02 de la fig. 31.

01

02

Figura 31
Acercamiento asentamientos informales 
U.E.M. Sayausí (2010-2022)    
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Figura 33
Análisis de usos del suelo en planta baja  U.E.M. Francisco Febres Cordero (2020)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg

Figura 32
Análisis de usos del suelo en planta baja  U.E.M. Francisco Febres Cordero (2010)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg
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Figura 34
Análisis de usos del suelo en planta baja  U.E.M. Francisco Febres Cordero (2020)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg

En ambos casos de estudio, la creación de puntos comercia-
les alrededor de la escuela, es una tendencia que se ve mar-
cada por el recorrido de estudiantes y padres de familia hacia 
las paradas de bus cercanas como se observa en las fig. 38 y 
39, brindado un flujo constante de personas y vehículos en 
horas pico de entrada y salida de las unidades educativas. Es 
así que, también se observan comercios informales, que son 
aquellos “... que no respeta las formas (los modos, las nor-
mas). Informal, por lo tanto, se vincula a lo irregular o a lo no 
convencional” (Real Academia Española, 2014, definición 1).

Los comercios informales, ocupan una porción de las vías y 
aceras de las entradas principales de las escuelas, estos al 
ser ambulantes no llevan registro sanitario, además generan 
basura y desorden en el espacio público (fig. 35), tal y como 
asegura el Residente 2 “...tráfico, microtráfico, vendedores 
ambulantes … yo no estoy en contra de que la gente trabaje, 
(...), es más bien el desorden … y eso de hecho aumenta el pro-
blema de la basura, de los negocios que están alrededor, ...”. 

Adicionalmente, al margen de estas ventas de informales se 
acercan personas ajenas al lugar tal como ratifican los residen-
tes “se ha vuelto caótica la basura, ... la desorganización que 
existe entre las entradas y salidas de los estudiantes … se ha 
vuelto insegura la orilla del río, ha aumentado de manera… 
incalculable los robos” (Residente 1). Igualmente, la docente 
expresa “... no me siento segura, (...), caras desconocidas, en-
tonces no hay seguridad para estudiantes tampoco…” (Profe-
sora 4), además manifiesta que “..., que hay jóvenes que van 
a consumir allá, si muchas de las veces las madres de familia 
si vienen y dicen que allá les están vendiendo droga, (…), 
que quieren llevarles a las niñas”, ayudando a comprender 
que en estas zonas también les afecta este problema social.

Con respecto al estado actual, se considera que el crecimien-
to se ha producido en su mayor parte  hacia la Avenida Or-
doñez Lasso, que se ve reflejado en el  área comercial al por 
menor, corroborando la información de una de las comer-
ciantes residentes que afirmó ” …, antes no había farma-
cias,.., no había más antes centro comerciales, farmacias 
cerca” y agregó que actualmente “…, hay más casitas, más 
gente y hay más población a lo que había antes, (...), ahori-
ta (ahora) hay farmacias como dicen comercios, en tiendas, 
osea hay full cosas, como antes no había.” (Comerciante 2)

Dados los cambios antes mencionados, estos también se 
vinculan con la relación de alturas que van determinando 
el paisaje de lugar, y la relación entre residentes, sin tener 
en cuenta el impacto social que puede proyectarse a un fu-
turo próximo. Este crecimiento influye directamente en el 
sistema de infraestructura, que gracias a las mejoras han 
brindado un mejor servicio de sistema vial, de accesibilidad, 
sistema de alumbrado público y redes de internet. Sin em-
bargo, las calles próximas a la U.E.M. se mantienen de tie-
rra, o lastradas y sus aceras se encuentran en mal estado, o 
no tienen una conexión con el resto del lugar (ANEXO 15).

Figura 35
Asentamienro del comercio informal
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Figura 37
Análisis de usos del suelo en planta baja  U.E.M. Sayausí (2020)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara

Figura 36
Análisis de usos del suelo en planta baja  U.E.M. Sayausí (2010)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara
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Figura 39
Análisis de  flujo peatonal U.E.M. Sayausí 

Figura 38
Análisis de  flujo peatonal U.E.M. Francisco Febres Cordero 

Parada de bus Parada de bus 
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En cuanto al establecimiento de cambios de uso del suelo, se 
puede hablar de la expansión urbana en la que se constata 
que la implementación de los equipamientos brindan mejo-
ras en el lugar. En definitiva, estos al formar antes parte de las 
áreas rurales y actualmente del área urbana, ejercen cambios 
de la estructura social, tal como afirma Campos et al. (2018) 
“los equipos de infraestructura social, a menudo se los consi-
dera como polos inductores de expansión urbana y/o cambio 
urbano” (p. 775). Además, estos mismos autores agregan que:

La infraestructura social, incluidas las instalaciones educa-
tivas, tiende a ejercer un efecto de “atracción” sobre la ur-
banización. Este efecto no sólo se debe a la ventajosa ubi-
cación cercana a una determinada instalación, sino también 
a la revalorización del suelo en sus inmediaciones provoca-
da por su implantación. Esta apreciación tiene un efecto a 
largo plazo   que aumenta constantemente a lo largo del
tiempo. En las áreas periurbanas, donde todavía hay terrenos 
baldíos disponibles, el efecto de “atracción” atraerá no solo 
viviendas formales, sino también asentamientos informa-
les. Como cuestión de la configuración del mercado de suelo 
urbano, la vivienda legal se llevará a cabo en sitios seguros. 
Por otro lado, los asentamientos ilegales, aunque se esfuer-
zan por ubicarse lo más cerca posible de la instalación, ten-
derán a ser relegados a sitios ambientalmente vulnerables 
(“efecto de empuje”), que son aquellos propensos a la ocu-
rrencia de amenazas (...), tales como riberas de ríos, tierras 
pantanosas, laderas empinadas (Campos et al., 2018, 786).

4.1.2 Infraestructura urbana

De este modo, como sugieren Franco y Zabala (2012) el con-
texto donde se encuentren ubicados los equipamientos, 
debe tener correspondencia con el uso del suelo, los siste-
mas de transporte público o privado, y con el espacio pú-
blico. Por eso, los entornos periurbanos de las unidades 
educativas, tuvieron que ser provistos de nuevas infraes-
tructuras viales y de transporte; pero se omite el cambio de 
uso alrededor de estas, relegando a que este se ocasione 
de manera espontánea, lenta y desordenada (ANEXO 16).

De esta manera, las distintas formas de progreso urbano pro-
vocadas por la  “vivienda unifamiliar” son resultado del sis-
tema de jerarquía social hacia el sector comercial e indepen-
diente (fig .40). A causa de esto, el desarrollo ”suburbano” es 
una adecuación de las construcciones rurales a la ciudad, por 
medio de la “vivienda suburbana” y adicionalmente ocurre una 
modificación del “sistema productivo”. Es así que, como expli-
có Solá-Morales i Rubio (1997) el desarrollo periférico está “ 
… basado en la conexión directa con la infraestructura, a par-
tir de la que se dispone un sistema de parcelación con acceso 
mínimo”. Asimismo, dispone que “El proceso de crecimiento 
característico puede venir expresado por la secuencia: urbani-
zación - parcelación - edificación”(Solá-Morales, 1997, p. 152)

Entonces podemos asegurar que, el sistema de infraestructura 
urbana y el proceso de crecimiento urbano  se encuentran vincu-
lados con el sistema de  parcelación y vial, la tipología vivienda 
unifamiliar. Además, al margen de esto se producen adaptacio-
nes arquitectónicas que surgen a través  del sistema económi-
co, en donde se evidencia un incremento comercial hacia las 
nuevas necesidades presentadas luego de la implementación 
de un equipamiento de carácter público educativo en la zona. 

Figura 40
Crecimiento urbano , enfoque en la vivienda unifamiliar 

Entonces, se retoma la pregunta de investigación planteada 
¿cuáles son los cambios en el uso y ocupación del suelo pro-
vocados a partir de la implementación de las Unidades Edu-
cativas del Milenio en el cantón Cuenca? y ¿cuáles son sus 
efectos positivos o negativos sobre el sector?. Por lo tanto, 
para comprender los cambios debemos primero conocer los 
objetivos de los equipamientos educativos estudiados. Es así 
que, las Unidades Educativas del Milenio Francisco Febres Cor-
dero y Sayausí comparten el mismo propósito que los centros 
educativos unificados (CEUs) de Brasil, pues su finalidad es 
asegurar el acceso a los servicios educativos a las zonas peri-
féricas de la ciudad, pero difieren en que los CEUs  ofrecen a 
la comunidad actividades de deporte, cultura y ocio (Campos 
et al., 2018). Por eso como advierte Fernando de Terán Troya-
no (2003) pueden haber “graves riesgos y los efectos negativos 
de la pretensión de una “arquitectura sin urbanismo”(p.242).

Finalmente, podemos concluir que, las áreas de estudio de 
las escuelas del milenio han generado cambios en su mayo-
ría que potencian el lugar. Es así que, al encontrarse en una 
zona en medio de  proceso de consolidación urbana, se gene-
ran  vías, aceras, y se da la apertura de servicios comerciales. 
Si bien es cierto, autores como Franco y Zabala (2012) afirman 
que, en estas zonas se originan cambios positivos en vista de 
la implantación de equipamientos en general, ya que propor-
cionan el acceso a usuarios de diferentes clases sociales. Ade-
más, recalcan que, los cambios de uso del suelo se originan 
a partir del requerimiento de los consumidores, brindando 
un servicio  que abastezca al lugar. No obstante, estos cam-
bios producidos traen consigo aspectos negativos, uno de 
ellos es el incremento de suelo urbanizable no contemplado.

4. 1 En lo físico

En efecto, dentro de los cambios físicos de la ocupación del 
suelo se verifica, que se crea una ciudad dispersa como resul-
tado de estos huecos urbanos con elevados costos de avalúos, 
lo que produce que se vayan consumiendo las franjas naturales 
en los entornos inmediatos a estas, para conseguir así terrenos 
de mayor accesibilidad económicamente, más no con los ser-
vicios indicados. Ciertamente, se puede asegurar que ambos 
casos al formar parte de área urbana y al apegarse a los nor-
mas regidas por el Plan de ordenamiento territorial no van a 
constituir este tipo de ciudad, es así que, en los escritos se plas-
ma que la ciudad de Cuenca posee una estructura urbana que:

... se ha dado de una manera continua, dispersa, y 
de baja densidad. Esto ha formado una huella urba-
na extensa que incluye el espacio denominado pe-
riurbano es la frontera entre el campo y la ciudad, sin 
poder considerarse propiamente ninguno de los dos 
(CUENCA, ciudad sostenible Plan de Acción, 2015, p. 16).

4.1.1 Ciudad dispersa

Por tanto, es esencial comprender que la ciudad dispersa 
como menciona Hermida et al. (2015) provoca cambios eco-
nómicos, sociales y ambientales. Dentro de lo económico, se 
relaciona con la dotación de servicios básicos e infraestructu-
ras que requieren los sectores periurbanos. Además, presen-
tan problemas de contaminación e inseguridad, ocasionados 
por la prioridad que se da al automóvil sobre los peatones. En 
cuanto a lo social, los cambios son perceptibles cuando se ha-
bla de desigualdad o salud, ya que este tipo de ciudad reduce 
significativamente las actividades del peatón y la convivencia 
con la comunidad, desencadenando problemas como “segre-
gación, polarización, exclusión residencial, pérdida del espacio 
público y desigualdad en el acceso a la movilidad”. Por último 
en relación con lo ambiental, al explotar el suelo se manifiesta 
la pérdida de área verde, por la proliferación de construcciones 
en zonas periféricas, ocasionando así la reducción de biodiver-
sidad, cambios en el paisaje y contaminación del suelo (p.25).

Efectivamente, se evidencia que la dispersión en zonas periur-
banas provocada por el aumento de la plusvalía y equipamien-
tos, han estimulado la construcción de condominios cerrados, 
viviendas aisladas con amplias áreas verdes, privatización de 
espacios, exclusión de campesinos hacia las nuevos bordes de 
la ciudad. Estos se encuentran regidos por la normativa que re-
gula la altura de las edificaciones conforme a su ubicación como 
se ve en las fig. 41, 42 43 y 44. Concretamente, al implementar 
equipamientos educativos en límites urbano - rurales, ayudan a 
obtener mejores servicios de educación, salud e infraestructura 
urbana, es decir aceras, vías, transporte público y alternativo. 
Pero también colabora a la expansión de la ciudad de manera 
dispersa, en otras palabras ayuda a ampliar los bordes urba-
nos, puesto que estas zonas no están claramente definidas.



8180

Figura 42
Análisis de  alturas U.E.M. Francisco Febres Cordero (2020)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg

Figura 41
Análisis de  alturas U.E.M. Francisco Febres Cordero (2010)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg
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Figura 44
Análisis de  alturas U.E.M. Sayausí (2020)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara

Figura 43
Análisis de  alturas U.E.M. Sayausí (2010)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara
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errenos inicialmente agrícolas se transformen sin previa plani-
ficación, ni “parcelación” a una aglomeración de “promociones
inmobiliarias”. En efecto,  esto sucede en la Avenida Ordoñez 
Lasso y Avenida Primero de Mayo, en las cuales se observa el 
aumento de construcciones en el un caso en gran altura y en 
el otro en grandes extensiones de condominios, los que elimi-
nan rápidamente las zonas verdes que antes eran agrícolas.

4.2.2 Comercios y servicios

Al hablar del proceso de consolidación urbana, se tiene en 
cuenta que,  para la vitalidad de la diversidad de usos, debe 
brindar equilibrio entre lo residencial, comercial y servicios que 
se ofrecen en el sector, garantizando la integración social del 
lugar. Pero si sucede al contrario, se excluye por completo el 
ámbito de vivienda provocando un impacto negativo puesto 
que, si este lugar carece de ellos va a deprimir la “vida urbana” 
y las “relaciones sociales” de la comunidad.  Además, ocasiona 
que el precio del suelo se incremente y que la permanencia de 
las familias que alquilan una vivienda sea imposible, lo que lleva 
a determinar el abandono de residentes de la zona (Troitiño, 
2003, p. 133) y provocar el proceso de gentrificación en las áreas 
próximas a los equipamientos.

Si bien es cierto, en los casos de estudio bajo el análisis de usos 
de suelo se establece que, la disposición comercial ofrece una 
mejor interacción entre las actividades de educación y el ser-
vicio ofertado, generando transformaciones positivas para la 
economía del lugar, como en la avenida Ordoñez Lasso, donde 
la vivienda se ha transformado del uso residencial a uso mixto 
(residencial-comercial), tal como se advierte en la fig. 29. Pero 
esto a su vez puede provocar que posteriormente, la función 
comercial sea lo prioritario y no exista equilibrio en la diversi-
dad de usos, es así que existiría un sector vacío sin las activi-
dades comerciales durante horarios no laborables, debido a la 
ausencia de pobladores.

4. 3 En lo social

En la parte social, proveer de equipamientos en los límites ur-
banos, permite el acceso a una educación de calidad con in-
fraestructuras adecuadas a los requerimientos, la cual abarca 
un radio de influencia dentro de la zona urbana y rural. Cier-
tamente, ayuda a la integración de lo periurbano con lo urba-
no, por medio de la vinculación del sistema de transporte y 
educación pública.  Pero a su vez, en cuanto a la habitabilidad 
para enfrentar la violencia y por temas de seguridad se crean 
los condominios cerrados, tal como García (2003) comenta 
en la actualidad, es una autoexclusión social para protegerse, 
en el futuro estas formaciones se pueden potenciar generan-
do lo que él denomina “lugares-recinto de aislamiento cla-
sista”, enclaustrando en una nueva “ciudad privada”(p. 413)

4. 2 En lo económico

En cuanto al aspecto económico, se elevan los avalúos predia-
les por la cantidad de equipamientos y servicios con los cuales 
está dotado el sector. Es así que, el costo tiene una inflación en-
tre más cercano esté al centro histórico de Cuenca, exactamen-
te al parque Calderón (Corredor de bienes raíces). Por lo tanto, 
en los barrios Misicata Bajo y Santa María, existe un incremento 
considerable del costo de predios, lo cual es un beneficio desde 
el punto de vista particular del dueño del terreno o vivienda. Sin 
embargo, se sigue ampliando la frontera urbana, porque el costo 
por metro cuadrado resulta inaccesible para el bolsillo popular.

En la práctica, tal como expresaron Hernandez y Rodriguez 
(2003) se pueden implementar sus pautas para atenuar los 
conflictos sobre la ocupación del suelo. De tal manera que, 
se recurre a proporcionar una buena accesibilidad a zonas ex-
cluidas del casco urbano y que poseen suelo disponible para 
construcción. Sin embargo, el incremento sucesivo de cos-
tos de suelo urbano es influenciado por el negocio inmobi-
liario. Pero, al mismo tiempo se dirigen los beneficios de uso 
y ocupación del suelo en los sectores que ofrecen servicios a 
la comunidad y que estos crezcan conforme a la traza urbana.

4.2.1 Plusvalía

Los inmuebles o disposición de territorios para la construc-
ción, determinan un desbalance económico que se ve in-
fluenciado por los cambios físicos y sociales. En donde los 
sitios pasan del área rural a urbana, aumentando la plusva-
lía de la propiedad, y cambiando las políticas de espacio con 
nuevos regimientos. Dentro de las políticas que rigen al sitio, 
Mas y Rodríguez (2003) afirman que, los municipios subur-
banos usufructúan de la comercialización del suelo y como 
resultado se obtiene un crecimiento  del área edificada, 
provocando  que el borde urbano-rural se expanda  (p.192)

Las políticas municipales, son las que determinan el valor 
de la propiedad, en las cuales se estipula el cumplimiento de 
normas y restricciones, que rigen a los sectores de la ciudad. 
Es así que, el equipamiento educativo al otorgar un servicio al 
lugar, genera mayor actividad e impacta de manera económica 
a sus alrededores. Ya que tras esta implementación, se desa-
rrolla una mejora infraestructural, pero desencadena en cier-
tos lugares aumento del costo de avalúo de las propiedades.

Además de apoderamiento de sistema inmobiliario, para edi-
ficar en porciones de terrenos que se encuentran en transi-
ción de lo rural a urbano, es así que Capel (2003) manifiestan 
que como “intervención pública” comprenden los espacios 
construidos disponiendo lineamientos sobre los inmuebles, 
incluso llegando a mediar en la compra y venta de solares 
(p.192). También, añaden que lo más importante es la exce-
siva  intervención del “sector público” sobre el proceso inmo-
biliario, siendo el beneficiario final de este proceso el promo-
tor, el cual requiere terrenos edificables y autorización ágil. 

A pesar de que, los municipios estipulan el crecimiento de la 
ciudad, este es influenciado tanto por el sector público como 
privado. Cabe destacar que, dentro de los aspectos positivos, 
la mejora económica de los campos de estudio, se adhiere 
a la adaptación comercial que sugiere el equipamiento edu-
cativo. Aparte de esto, se verifica que existe desarrollo de 
infraestructura y alcance al servicio de transporte público, 
que fomentan el movimiento económico del lugar. No obs-
tante, dentro de los aspectos negativos, esto genera la ele-
vación del costo de suelo; desencadenando migración de los 
habitantes del sector, en algunos casos abandono del sitio 
y con el apoderamiento del sistema inmobiliario la reduc-
ción de áreas verdes naturales y pérdida de suelo agrícola.

Es así que Campos, Almeida y Pereira (2018) indican que las 
“políticas públicas” y su relación a lo educativo traen consi-
go limitaciones para habitantes con menores recursos ya que 
existe un aumento del costo de suelo. De la misma forma, se 
percibe en la ciudad de Cuenca y más aún en los sectores pe-
riurbanos como los barrios Misicata Bajo y Santa María, en 
donde hace unos años regía la ley rural de cada una de sus 
parroquias y actualmente las regulaciones tienen nuevas fun-
ciones. Las cuales, se vinculan al cambio de la parcelación de 
lotes, apropiación del sector inmobiliario, aumento de cos-
tos y nuevas políticas municipales. Pero es necesario tener en 
cuenta que la ubicación es cercana a espacios de protección 
de áreas verdes, fuentes de agua y recursos no renovables. 

Al mismo tiempo, Fernández (2003) dentro del li-
bro Ciudades, Arquitectura y Espacio Urbano, declaró
que el desarrollo de la ciudad se presenta alrededor de las vías 
importantes, ya que estas actúan como un eje que atrae el de-
sarrollo de construcciones a lo largo de este, haciendo que los 
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Figura 45
Análisis primera línea edificada, seguridad   (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

4.3.1 Seguridad

Dentro del aspecto social, destaca la percepción de seguridad, la 
cual está presente en la confianza que una persona puede tener 
frente a otros individuos, espacios o lugares. De esta forma, el 
tema de seguridad en las zonas aledañas a las unidades educati-
vas del milenio y los mismos equipamientos,  presentan  vulne-
rabilidad ante temas sociales como: delincuencia, sospecha de 
microtráfico, es decir temor y rechazo a personas desconocidas.
Lo que provoca que, el entorno urbano se desarrolle por me-
dio de cerramiento no permeable de sus viviendas (fig.  45).

Todo esto, ocasiona un incremento de instalación priva-
da de cámaras de vigilancia y podemos comprobarlo a tra-
vés de sus comentarios, los cuales afirman la situación tal 
como lo dijo el residente 2 quien manifestó “ahora ponemos 
cámaras, alarmas”. Del mismo modo la residente 4, aña-
dió que “los barrios se volvieron inertes,...” tras el cierre de 
las escuelas locales rurales, y agrega “..., no hay seguridad, 
en tránsito mismo, nos falta mucho, (...), es transporte, es la 
afluencia de gente, es delincuencia, es todo, osea no es segu-
ro…, no es sólo por el colegio, es por la crisis económica ,…”.

Al margen de estos testimonios, se distingue que el flujo 
de personas  durante las horas valle sea escasa, advirtien-
do que los mismos moradores no desean salir de sus vivien-
das por falta de seguridad y carencia de espacios comunales 
como se constató en el caso de la Unidad Educativa Febres 
Cordero. Además, la gente considera que cuenta con ma-
yor protección cuando puede observar a su alrededor, es de-
cir cuando posee visibilidad en relación a las fachadas e ilu-
minación, justo como menciona la profesora 1 “la claridad 
misma del día, … las personas que están transitando, como 
que a uno le dan un poco de seguridad”. De esta manera, 
destaca la convicción que entre más gente transite o esté 

presente, se puede recurrir a pedir auxilio ante una agresión.

En definitiva, para la integración de los espacios construidos 
y vacíos, es necesario que la población tenga la capacidad de 
integrarse por medio de la accesibilidad, diversidad de usos, 
sentido de pertenencia y difusión del cuidado de las áreas 
verdes, puesto que, de estas últimas dependen las autori-
dades de cada ciudad. En consecuencia, como García (2003) 
reprende el exagerado gasto de recursos por parte “...una 
población creciente y unas pautas despilfarradoras que, mien-
tras éramos pocos, no se notaba, pero que cuando ya esta-
mos demasiados pretendiendo hacer todos lo mismo (...) los 
efectos agregados y acumulativos son devastadores” (p.368).

2015

2022
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Figura 46
Boceto de diversidad de usos dentro de un equipamiento público 

Como producto de esta investigación, se han establecido di-
ferentes estrategias que se pueden aplicar para acompañar 
los procesos de cambio de usos y ocupación de suelo, previas 
a la implementación de los equipamientos educativos. El ob-
jetivo de estos lineamientos es, plantear sistemas  de tácticas 
a diferentes escalas, con la finalidad de que el mejoramiento 
de los barrios, se realice progresivamente de acuerdo con las 
condiciones del lugar y disponibilidad de recursos para llevarlos 
a cabo. 

Es decir, no es necesario que se apliquen todos los lineamientos 
en conjunto, por el contrario, pueden irse aplicando sucesiva-
mente uno tras otro pero que se vinculen, y así los barrios se 
convertirán en lugares seguros para los habitantes y estudian-
tes de manera progresiva. Para facilitar el entendimiento de las 
estrategias planteadas, estas se desarrollan en base a los tipos 
de barrios y equipamientos analizados en los casos. Se han di-
vidido en 3 escalas de intervención: barrio, recorrido (área de 
influencia de 400m) y primera línea edificada (influencia inme-
diata).

5.1  De barrio

Al contar con una nueva infraestructura de carácter público 
en el lugar, se debe promover el uso e integración de la vida 
barrial, por medio de su funcionamiento fuera de los horarios 
laborables, donde se lleven actividades comunitarias y uso de 
espacios deportivos, utilizando la infraestructura de los equipa-
mientos (fig. 46). En cuanto al  recorrido peatonal, promover 
el desplazamiento a pie; para ello las aceras, caminos y pasos 
cebra, deben ser accesibles por medio de los tamaños y ram-
pas, sin ser interrumpidos por la señalética. Asimismo, se pue-
de brindar espacios de encuentro por medio de la apertura de 
las fachadas y el uso comercial de los retiros que menciona la 
ordenanza.

Desde la perspectiva social, desarrollar planes de difusión y vin-
culación de equipamientos del casco urbano y sobre todo de la 
zona; para que estos sean utilizados como parte del barrio, es 
decir generar integración de la población por medio de activi-
dades comunitarias, ferias barriales, entre otros, haciendo uso 
de los equipamientos.

• Controlar el porcentaje del crecimiento de condomi-
nios cerrados

• Controlar (fotorradares) la velocidad en torno a los 
equipamientos y las paradas de buses próximas a este.

• Mejorar el espacio público en los bordes de agua, por 
medio de rampas para la accesibilidad, iluminación me-
dia y generar áreas de juegos didácticas.

• Incentivar el uso de buses, por medio de una mayor fre-
cuencia de líneas de buses en horas pico

• Fomentar el reciclaje en adultos, jóvenes y niños
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5.3 De la primera línea edificada

Promover espacios intermedios (semi-públicos) que propi-
cien una conexión al equipamiento público, en los cuales se 
tome en consideración qué espacio cambia con la implemen-
tación y se generen nuevas necesidades en donde se origi-
nan, comercio formal e informal (fig. 48). Donde se deben:

• Organizar (designar espacios), exigir limpieza y orden  
a los comercios informales. Referencia de  aplicación 
del urbanismo táctico.

• Fomentar la diversidad de usos en planta baja como: 
comercios y actividades varias, que se relacionen a los 
equipamientos educativos implementados.

• Colocar semáforos   con  pulsador   para cruzar las ave-
nidas principales, que ayudan al traslado hacia las para-
das y al equipamiento.

• Organizar estacionamiento para padres de familia.

• Distribuir basureros dentro y fuera de la institución.

5.2 De recorrido

Realizar fachadas semi-permeables y permeables en los equi-
pamientos y viviendas hacia el espacio público, fachadas con 
antepechos de 1m a 1,50 m con rejas o vegetación que permita 
una visibilidad del 50%, como se esboza en la fig. 47. De este 
modo, es necesario generar accesibilidad peatonal por me-
dio de rampas con la pendiente correspondiente, aceras con 
anchos adecuados mínimo para dos personas , uso de piso 
podotáctil brindando el servicio de accesibilidad universal. Y 
finalmente, reducir la velocidad de vehículos, zona de vivienda 
y paso estudiantil, por medio de foto radares y semáforos con 
pulsador para ayudar en los cruces.

Figura 47
Ilustración recorrido peatonal 
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5.4 Recomendaciones

La planificación territorial, debe contemplar el evidente creci-
miento de la ciudad y fraccionamiento del territorio en lotiza-
ciones con los frentes mínimos, evitándolos por medio de di-
visión de  áreas equitativas y colaborando  con la accesibilidad 
al casco urbano, para que se consolide de forma más regular. 
Asimismo, se debe dar seguimiento a los planes de implemen-
tación, regeneración, renovación de equipamientos que se 
desarrollan, ya que en el estudio se encontró que los antiguos 
equipamientos escolares quedan abandonados y provocan in-
seguridad. Por ello, es necesario generar espacios públicos mul-
tifuncionales, evitando la segregación de espacios, expansión 
urbana dispersa en torno a estos y en zonas peri-urbanas. 

La planificación urbana y rural,  debe generar espacios mix-
tos de socialización y recreación para todo tipo de edades.  
Además, es fundamental conectar equipamientos de carác-
ter educativo mediante una infraestructura adecuada, con el 
transporte público y alternativo, es decir generar conexiones 
a ciclo-rutas y habilitar nuevas rutas de buses,  que se relacio-
nen con los diferentes usos en los sectores. Por ende, se debe 
controlar la límites de velocidad vehicular alrededor de equi-
pamientos, con foto-radares y señalética, estos indispensable-
mente en el sector de U.E.M. Sayausí al encontrarse en medio 
de dos carreteras de ingreso y salida de la ciudad.
 
También, es urgente promover e incentivar las prácticas de 
agricultura urbana y peri-urbana, teniendo en cuenta que 
las áreas de estudio se encuentran en el borde urbano-ru-
ral y están próximas a áreas verdes de protección.  Por esta 
razón, se debe incentivar la conservación de áreas natura-
les y espacios públicos con suelos permeables, evitando la 
tala y el aumento de crecimiento residencial. Por  otro lado, 
se debe organizar, ordenar y exigir limpieza a los comercios 

informales, por medio de espacios estratégicos destinados 
a este tipo de negocios, para generar una adecuada convi-
vencia entre el equipamiento - residentes y comercio. Ade-
más de evitar accidentes entre peatón y vehículo, por realizar 
esta actividad en la calle y la molestia por la basura generada. 

En el caso del barrio Misicata, hacer uso de las áreas destinadas 
a la comunidad, y así plantear casa comunal con actividades que 
se vinculen al barrio y al equipamiento existente. Adecuación de 
parque y zonas comunales, sabiendo que ya se cuenta con la dis-
posición de espacios, pero no con las adaptaciones para el mismo.  
Incluso es conveniente, ubicar ojos de águila, en puntos prin-
cipales como la escuela para ratificar la seguridad (ojos en la 
calle), no solo de parte de las personas, sino por medio de la 
tecnología al alcance. Es así que, para próximos estudios, se 
debería investigar ¿cómo mejorar la percepción de seguridad 
cuando el problema es social, y como la arquitectura puede 
aportar a esto?. Además, ¿cómo afectan las unidades educati-
vas particulares en la zona que se implantan?. Finalmente, de-
sarrollar un plan de medidas de prevención de accidentes viales 
en las periferias en vías rápidas y articuladoras.

Figura 48
Ilustración diversidad de uso en planta baja 
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ANEXOS 
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ANEXO 3
Mapa del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca, sector de planeamiento de la Av. Odóñez Lasso 

ANEXO 4
Artículo 8 del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca

Art. 8.-Usos de suelo asignados al Sector de Planeamiento S-2 y Ejes Urbanos conforma-
dos por los predios con frente a las avenidas: Fray Vicente Solano, Remigio Crespoo Toral, 
Paucarbamba, Doce de Abril, Ordóñez Lasso, Gran Colombia, Unidad Nacional, Héroes de 
Verdeloma y De Las Américas, en su tramo comprendido entre las avenidas Doce de Abril y 
Héroes de Verdeloma y Yanahurco.

a)       Usos Principales:
-Comercio y Servicios Generales: Los de comercio ocasional de productos de aprovisiona-
miento a la vivienda al por menor, los de servicio financieros, los de servicios de transporte 
y comunicaciones, los servicios de turismo y recreación, los servicios de alimentación, los 
de servicios profesionales y los de servicios de seguridad, que se detallan en el Anexo N° 3 
de esta Ordenanza y, 

- Vivienda
b)     Usos Complementarios : Los de equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial, 
los de comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor y los de 
servicios personales y afines a la vivienda, que se detallan en el Anexo N°3 de la presente Orde-
nanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.
c)      Usos compatibles: Los de almacenes de compra y venta de vehículos, los de comercio   de 
maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios, los de comercio de materiales 
de construcción y elementos accesorios y los de producción artesanla y manufacturera de bienes 
compatible con la vivienda, que se detallan en el Anexo N°3 de esta Ordenanza, con las determi-
naciones complementarias de funcionamientoo que se indican en el mismo.

ANEXO 5

Artículo 16 del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca

Art. 16 .-Por su parte los Sectores de Planeamiento codificados como: N-4A, N-17, N-17A, 
N-19A, N-21D, S-9C, S-12, S-18, E-15B, E-20, E-32, O-3, O-4A, tendrán como uso princi-
pal la forestación y los Sectores de Planeamiento S-9A, O-12, O-12A y O-13A. Las activida-
des agrícolas, sin perjuicio de que todos los territorios antes mencionados puedan también 
acoger actividades recreacionales compatibles con su medio físico natural. Igualmente to-
dos estos Sectores de Planeamiento tendrán como uso compatible a la vivienda unifamiliar.

ANEXO 1
Mapa del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca, características de ocupación del suelo, Sector Misicata  bajo

ANEXO 2
Mapa del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantón Cuenca, características de ocupación del suelo (
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ANEXO 6
Normas del PDOTs  y PUG para áreas rurales 

ANEXO 7
Tabla de análisis de resultados (aspecto físico) U.E.M. Francisco Febres Cordero 

ASIGNACIÓN DE  USOS DE SUELO - PARA PITS AGRICOLA - AGROFORESTAL - SILVOPASTORIL

Uso principal 

 Producción agrícola 
 Agroforestal
 Silvopastoril

Usos complementarios

 Vivienda rural unifamiliar en baja densidad
 Artesanal de bajo impacto ( Talleres ( tipo 1; máximo 7 operarios y 2 aprendices)
 Los relacionados con la agro producción 
 Forestal de producción 
 Protección arqueológica
 Pesca de agua dulce
 Protección ecosistémica o hídrica
 Rehabilitación del suelo   
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ANEXO 8
Tabla de análisis de resultados (aspecto social) U.E.M. Francisco Febres Cordero

ANEXO 9
Tabla de análisis de resultados (aspecto económico) U.E.M. Francisco Febres Cordero
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ANEXO 10
Tabla de análisis de resultados (aspecto físico) U.E.M. Sayausí 

ANEXO 11
Tabla de análisis de resultados (aspecto social) U.E.M. Sayausí 
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ANEXO 12
Tabla de análisis de resultados (aspecto económico) U.E.M. Sayausí

Estado anterior
2010

Estado actual
2021

ANEXO 13
Sección vial calle Lomas de Sargentillo 
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ANEXO 14
Sección vial Av. Primero de Mayo 

Estado anterior
2010

Estado actual
2021

Cambios en el uso y ocupación del suelo a partir de la implementación 
de las U.E.M en el cantón Cuenca
Tesis preguntas semiestructuradas

Datos del entrevistad@

Tipo de encuestado
o Comercio
o Residente
o Profesor (más antiguo)
o Guardia / Conserje

Entrevista para residentes / comerciantes del lugar

1. ¿Usted vive en el barrio desde antes de que se construyera la escuela ___?
o Sí
o No

2. ¿Cómo era el barrio antes de la construcción de la escuela ____?
*¿Desde cuándo? ¿Cuánto tiempo lleva viviendo aquí?

3. ¿En qué aspectos / cosas cree usted que han cambiado en el barrio? ¿Por qué?

Cambios Físicos / espaciales

4. Quienes son nuevos en el barrio ¿Tiene nuevos vecinos, hay más tiendas o supermer-
cados?
5. ¿Qué tan fácil es llegar desde su domicilio al centro de Cuenca para realizar alguna 
diligencia?

6. ¿Cómo considera que ha cambiado el barrio en cuanto al tráfico vehicular y el reco-
rrido peatonal?

Cambios Económicos / sociales

7. ¿Antes de la construcción de la escuela _____ contaba con (servicios básicos) luz, 
agua potable, alcantarillado, teléfono?

8. ¿Y cómo es el servicio (luz, agua potable, alcantarillado, teléfono) actualmente?

9. ¿Tiene el servicio de internet? ¿Desde cuándo, es decir antes de la escuela o después 
de la construcción de la escuela?

10. ¿Los cambios en su barrio le han beneficiado de alguna manera? ¿Por qué?

Cambios Económicos
(Cambios de avalúo, costos)___Preguntar en terrenos en venta, constructor / perito

11. ¿Desde cuándo cree que el valor de su casa ha aumentado, de precio? ¿Por qué?
*Precios generales de las zonas
*Precios de plusvalía

Cambios Económicos
(Cambios de avalúo, costos)___Preguntar en terrenos en venta, constructor / perito

11. ¿Desde cuándo cree que el valor de su casa ha aumentado, de precio? ¿Por qué?
*Precios generales de las zonas
*Precios de plusvalía

ANEXO 15
Entrevista base realizada en el trabajo de campo 
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Entrevista para residente / profesor / guardián

*¿Desde cuándo trabaja usted aquí? ¿Cuánto tiempo lleva trabajando? (profesor / 
guardián)

12. ¿Qué tan fácil es llegar desde su domicilio a la escuela _______? (profesor / 
guardián)

13. ¿Usted cree que el barrio antes de la construcción de la escuela ______era seguro? 
¿Por qué?

14. A partir de la construcción de la escuela _____ ¿el lugar es más seguro? ¿Por qué?

15. ¿Qué tan seguro se siente cuando se encuentra en la calle solo durante el día 
(mañana o tarde)? ¿Y durante la noche? ¿Por qué?

NOTA: La entrevista semiestructurada permite alargar, acortar o cambiar las preguntas 
según la información brindada por el entrevistado y para procura que este entienda, es 
decir está descrita en forma sencilla. Las preguntas adicionales están puestas con la si-
guiente simbología (*).

Consentimiento Informado

DATOS DE CONTACTO

Docente encargado: Mgst. Arq. Natasha Cabrera
Tel.. /cel. del docente encargado: 099 251 2178
Título de la tesis.- Cambios en el uso y ocupación del suelo a partir de la 
implementación de las Unidades Educativas del Milenio en el cantón Cuenca
Estudiantes: Camila Charry y Bernarda Feijoo

Nuestra tesis tiene como objetivo general determinar la incidencia de los cambios en 
el uso y ocupación del suelo provocados a partir de la implementación de las Unidades 
Educativas del Milenio en el cantón Cuenca

___________________________
Firma de autorización

PRESENTACIÓN

Buenos días/tardes, nuestros nombres son Camila Charry y Bernarda Feijoo, como 
estudiantes de pregrado de la Universidad del Azuay. Gracias por participar en la 
entrevista de nuestra tesis sobre Cambios en el uso y ocupación del suelo a partir de la 
implementación de las Unidades Educativas del Milenio en el cantón Cuenca; sus 
respuestas son estrictamente confidenciales y serán utilizadas únicamente para fines 
académicos de éste estudio. Si usted está de acuerdo procederemos a grabar la 
entrevista

ANEXO 16
Certificado para el trabajo de campo 

ANEXO 17
Consentimiento para realizar entrevistas dentro de la institución U.E.M. Francisco Febres Cordero
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ANEXO 18
Consentimiento para realizar entrevistas dentro de la institución U.E.M. Sayausí

ANEXO 19
Firmas de consentimiento para grabar las entrevistas realizadas (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

ANEXO 20
Firmas de consentimiento para grabar las entrevistas realizadas (U.E.M.Sayausí) 
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ANEXO 21
Análisis tipología 2010 (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg

ANEXO 22
Análisis tipología 2020 (U.E.M. Francisco Febres Cordero)

Calle Primero de Septiembre

Av. Primero de Mayo

Calle Chordeleg
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ANEXO 23
Análisis tipología 2010 (U.E.M. Sayausi)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara

ANEXO 24
Análisis tipología 2020 (U.E.M. Sayausi)

Av. Cuenca-Molleturo-Naranjal

Av. Ordoñez Lasso

Calle de la Dulcamara
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ANEXO 25
Análisis puntos de vista U.E.M. Francisco Febres Cordero 

ANEXO 26
Análisis puntos de vista U.E.M. Francisco Febres Cordero 

2015

2022

2015

2022

ANEXO 27
Análisis puntos de vista U.E.M. Sayausí

ANEXO 28
Análisis puntos de vista U.E.M. Sayausí

2015

2022

2015

2022
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