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RESUMEN

El asentamiento de hecho Virgen del Pilar, ubicado en la parroquia La Pila,
canton Montecristi, se consolidd sobre terrenos comunales mediante procesos
de ocupacion y transferencia que impidieron su incorporacion formal a la
estructura urbana cantonal, limitando la planificacién territorial, el registro
catastral y la dotacion de infraestructura, equipamientos y sistemas urbanos.
Ante esta problematica, el gobierno autonomo descentralizado municipal de
Montecristi requirié un levantamiento un levantamiento técnico que generara
informacion para sustentar los procesos de regularizacion y planificacion del
asentamiento. En respuesta a esta necesidad, la investigacion desarrollé un
diagnostico multiescalar, evalu6 los sistemas urbanos y formuld lineamientos
para planes parciales, con un enfoque mixto y un alcance propositivo. Para
ello se aplicé revisiéon documental y normativa, levantamiento de informacién
en campo, elaboracion de cartografia tematica y analisis mediante sistemas
de informacion geografica; los resultaron permitieron identificar las principales
limitaciones y potencialidades territoriales del asentamiento, asi como
establecer prioridades de intervencidn que constituyen un insumo técnico para
fortalecer la gestidn municipal y orientar la planificacion territorial conforme al

marco legal vigente.

Palabras claves: Planificacion territorial, diagndstico multiescalar, sistemas

urbanos, planes parciales.

15



ABSTRACT

The de facto settlement of Virgen del Pilar, located in the parish of La Pila,
Montecristi canton, was established on communal lands through processes of
occupation and transfer that prevented its formal incorporation into the
canton’s urban structure, thereby Ilimiting land-use planning, cadastral
registration, and the provision of infrastructure, public facilities, and urban
systems. Faced with this problem, the decentralized municipal government of
Montecristi requested a technical survey to generate information to support the
settlement’s regularization and planning processes. In response to this need,
the study conducted a multiscale assessment, evaluated urban systems, and
formulated guidelines for partial plans, using a mixed approach with a
proactive scope. To this end, the study involved a review of documents and
regulations, field data collection, the creation of thematic maps, and analysis
using geographic information systems; the results made it possible to identify
the settlement’s main territorial constraints and potential, as well as to establish
intervention priorities that serve as a technical input to strengthen municipal
management and guide territorial planning in accordance with the current legal

framework.

Keywords: Territorial planning, multiscale assessment, urban systems, zoning

plans.
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1. Introduccion

El crecimiento de los asentamientos humanos constituye uno de los
principales desafios para la planificacion territorial contemporanea,
especialmente en contexto dende la ocupacion del suelo ocurre al margen de
los procesos formales de ordenamiento urbano. En América Latina, el
desarrollo de asentamientos de hecho refleja dinamicas sociales, econémicas
y territoriales complejas que trascienden la ausencia de planificacion,
evidenciando limitaciones en el acceso al suelo urbanizado, a la
infraestructura, servicios basicos urbanos y a los mecanismos de gestion de
territorio; estas condiciones demandan instrumentos técnicos que permiten
comprender la realidad fisica, juridica y social de estos espacios para orientar

procesos de intervencion compatibles con su contexto (MINURVI, 2015).

En el Ecuador, el ordenamiento territorial y la gestion del suelo sustentan en
un marco normativo encabezado por la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), complementada por las
resoluciones emitidas por el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo
(CTUGS), las cuales establecen los criterios técnicos para la planificacion
territorial, la delimitacién de poligonos de intervencion y la formulaciéon de
instrumentos de gestion urbana. En aquellos territorios localizados sobre
propiedad comunal, este marco debe articularse con la Ley de Organizacion
y Régimen de las Comunas, generando un escenario de mayor complejidad

para los procesos de regularizacién y consolidacion urbana.

Bajo este contexto se desarrolla la presente investigacion en el asentamiento
de hecho Virgen del Pilar, ubicado en la parroquia rural La Pila del cantén
Montecristi, provincia de Manabi. El asentamiento se consolido mediante
procesos progresivos de ocupacion sobre terrenos pertenecientes a la
comuna La Pila, situacion que ha dificultado su incorporacion al sistema formal

de planificacion territorial y ha limitado el acceso a infraestructura,
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equipamientos, servicios urbanos! y mecanismos de regularizacién predial.
Estas condiciones motivaron al gobierno autbnomo descentralizado municipal
de Montecristi a impulsar un estudio técnico que proporcione informacién
territorial confiable para sustentar futuras actuaciones de planificacion y

gestion del suelo.

En respuesta a esta necesidad institucional, la investigacion tuvo como
objetivo formular lineamientos para planes parciales® orientados a la
planificacién territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar, mediante
una metodologia de caracterizacion técnico — territorial sustentada en el
diagnostico multiescalar®, la delimitaciéon del poligono de Intervencion
Territorial* (PIT), la evaluacion de los sistemas urbanos y el analisis de las
condiciones fisicas, juridicas y territoriales del sector, en concordancia con las
disposiciones establecidas en la LOOTUGS vy las resoluciones emitidas por el
CTUGS.

La investigacion constituye una referencia metodologica para futuras
intervenciones en asentamientos de hecho establecidos sobre suelo comunal
y aporta una propuesta técnica aplicable de planificacién del asentamiento

Virgen del Pilar, orientada a fortalecer la gestion territorial del gobierno

ISistemas urbanos: conjunto de componentes fisicos y funcionales que estructuran el
funcionamiento del territorio, entre ellos la movilidad, los equipamientos, los espacios
publicos, las areas verdes y las redes de infraestructura y servicios, cuya interaccion
condiciona el desarrollo urbano y la calidad del habitat.

2Planes parciales: instrumentos de planificacion territorial de escala intermedia previstos en
la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS), destinados
a desarrollar, complementar o reestructurar sectores especificos del territorio mediante
directrices de ocupacion del suelo, infraestructura, equipamientos, movilidad y espacio
publico, en concordancia con los instrumentos de planificacion territorial vigentes.

3Diagndstico multiescalar: metodologia de analisis territorial que integra informacion obtenida
en diferentes escalas de estudio (territorial, urbana, barrial y predial), permitiendo comprender
de manera articulada las condiciones fisicas, ambientales, sociales, funcionales y normativas
de un territorio como base para la planificacion y la toma de decisiones.

“Poligono de Intervencion Territorial (PIT): unidad territorial delimitada para el analisis,
planificacion e implementacién de actuaciones especificas, definida con base en criterios
fisicos, funcionales, sociales y normativos que permiten estructurar procesos de intervenciéon
y gestion territorial.
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municipal de Montecristi mediante la formulacién de lineamientos para planes

parciales sustentados en evidencia técnica, normativa y territorial,

2. Planteamiento del problema

2.1 Marco contextual

Los asentamientos de hecho representan uno de los principales desafios para
la planificacién territorial en América Latina, debido a que su crecimiento suele
producirse de manera progresiva y sin una adecuada articulacién con los
instrumentos de ordenamiento territorial. Esta condicion genera limitaciones
en el acceso a infraestructura, equipamientos, servicios urbanos y espacios
publicos, ademas de dificultades para la gestion del suelo y la consolidacion
urbana; en consecuencia, las administraciones publicas requieren informacion
técnica confiable que permita comprender las caracteristicas territoriales de
estos asentamientos y orientar procesos de intervencion acordes con las

condiciones fisicas, sociales, ambientales y normativas de cada territorio.

En el Ecuador, la planificacion territorial se desarrolla en el marco de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y
de las resoluciones emitidas por el Consejo Técnico de Uso y Gestion del
Suelo (CTUGS), las cuales establecen los instrumentos los instrumentos para
la gestién del suelo y la planificacion urbana. No obstante, cuando los
asentamientos de hecho se localizan sobre suelo comunal, como ocurre en la
comuna La Pila, estos procesos adquieren una mayor complejidad debido a
la coexistencia entre el régimen de propiedad comunal y los instrumentos de
planificacion territorial, lo que exige estudios técnicos que permitan sustentar

futuras actuaciones institucionales.

En este contexto, se ubica el asentamiento de hecho Virgen del Pilar,
localizado en la parroquia La Pila del canton Montecristi, provincia de Manabi;
su proceso de consolidacién ha estado condicionado por el crecimiento
progresivo de la poblacion, la ocupacion informal del suelo y la limitada

disponibilidad de informacion territorial actualizada, aspectos que dificultan la
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planificacion integral del territorio y la toma de decisiones por parte de las

instituciones competentes.

Esta investigacion surge como respuesta a una solicitud técnica del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Montecristi a la Universidad Laica
Eloy Alfaro de Manabi, con el propdsito de generar informacion territorial que
contribuya al proceso de planificacion del asentamiento Virgen del Pilar, en
este sentido, la investigacion aporta un diagndstico territorial multiescalar,
cartografia tematica elaborada mediante sistemas de informacién geografica
(SIG), la evaluacién de los sistemas urbanos y la formulacion de lineamientos
para planes parciales, constituyendo un insumo técnico para apoyar la
planificaciéon y la gestion territorial del asentamiento, sin sustituir las
competencias administrativas ni los procedimientos legales que corresponden

a las entidades competentes.

2.2 Formulacion del problema

A partir del contexto territorial y de la situacion problematica identificada en el
asentamiento de hecho Virgen del Pilar, la investigacién responde a la
necesidad de generar una base técnica que apoye la planificacion territorial
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Montecristi, mediante
un diagnéstico territorial multiescalar, la evaluacion de los sistemas urbanos y
la formulacion de lineamientos para planes parciales, conforme a las
caracteristicas y necesidades del sector, en funcién de ello, se plantea la

siguiente pregunta de investigacion:

¢, Como puede un diagnostico territorial multiescalar y la evaluacién de los
sistemas urbanos generar una base técnica que sustente la formulacion de
lineamientos para planes parciales y apoye la planificacion territorial del
asentamiento de hecho Virgen del Pilar, ubicado en la parroquia La Pila del

cantén Montecristi?
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2.2.1 Problema central y subproblemas asociados al objeto de estudio

Problema central

La ausencia de un diagndstico multiescalar y de una evaluacion integral de

los sistemas urbanos del asentamiento de hecho Virgen del Pilar limita la

generacion de lineamientos técnicos para planes parciales que orienten su

integracion urbana y apoyen la planificacion territorial del gobierno municipal

de Montecristi.

Subproblemas

Las caracteristicas de la tenencia del suelo y la condicion juridico —
predial del asentamiento requieren una caracterizacion técnica que
permita comprender la realidad territorial y generar informacién de
apoyo para los procesos de planificacién, gestion del suelo e
incorporacion catastral, conforme al marco juridico vigente.

Los sistemas urbanos presentan diferentes niveles de cobertura,
funcionamiento y articulacion, dificultando la evaluacion integral de la
infraestructura, los equipamientos, la movilidad, el espacio publico, las
areas verdes y los servicios basicos, limitando la definicion de
prioridades para la planificacion e intervencion territorial.

La complejidad territorial derivada de la consolidacion del
asentamiento, sumada a la coexistencia entre el régimen de propiedad
comunal y los instrumentos de planificacion previstos en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS), dificulta la formulacién de lineamientos para planes
parciales que sirvan como base técnica para apoyar los procesos de
planificacién territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado

Municipal de Montecristi.

2.3.1 Definicion de objeto de estudio

El objeto de estudio de la presente investigacion corresponde al proceso de

consolidacion y configuracion territorial del asentamiento de hecho Virgen del

Pilar, ubicado en la parroquia La Pila, canton Montecristi, provincia de Manabi.
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Este proceso se desarrolla sobre suelo sujeto al régimen de propiedad
comunal, para el desarrollo de la investigacion se estableci6 como unidad
espacial de analisis el Poligono de Intervencion Territorial (PIT), delimitado a

partir de la ocupacién consolidada del asentamiento de hecho Virgen del Pilar.

En este contexto, el objeto de estudio trasciende la descripcion fisica del
asentamiento y se orienta al analisis de su configuracion territorial,
considerando la interaccion entre las condiciones urbanas, ambientales,
funcionales, prediales y normativas, asi como la coexistencia entre el régimen
juridico de la propiedad comunal y los instrumentos de planificacidén y gestion
del suelo previstos en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo (LOOTUGS).

2.3.2 Delimitacion espacial

La presente investigacion se desarrolla en el asentamiento de hecho Virgen
del Pilar, ubicado en la parroquia La Pila, canton Montecristi, provincia de
Manabi. El area de estudio se localiza sobre la via estatal E482A,
aproximadamente a 15 km del centro urbano cantonal de Montecristi,
formando parte de un corredor de expansion territorial que articula los centros
poblados de Montecristi, Portoviejo y Manta, configurandose como un espacio

de transicion entre areas rurales y urbanas.

Para el desarrollo de la investigacion, y a partir de la informacién e insumos
técnicos proporcionados por el gobierno municipal de Montecristi, se
establecié como unidad espacial y metodoldgica de analisis el poligono de
intervencioén territorial (PIT) Virgen del Pilar. Este poligono se encuentra
conformado por 7 unidades de actuaciéon urbana (UAU), cada una con sus
respectivas manzanas codificadas, lo que permitid organizar y delimitar el

estudio territorial.

Debido a la escala y caracteristicas del area de intervencion, la investigacion

focalizé su analisis en las UAU -2 y UAU -4 como se observa en la figura 1,
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seleccionadas como unidades representativas para el diagnostico y
evaluacion de los sistemas urbanos, considerando sus condiciones
territoriales, dinamicas de ocupacion y relacion con los procesos de

legalizacién e integracion urbana del asentamiento Virgen del Pilar.

Figura 1
Poligono de intervencion territorial con UAU de estudio

VIRGEN DEL PILAR- LA PILA

SIMB0LOGIA
usu?
s

Nota: PIT de asentamiento Virgen del Pilar con los UAU 2-4 de anaélisis. Elaboracion: Autor
2.3.3 Delimitacion temporal

La presente investigacion comprende el periodo 2016 - 2025, por
corresponder a la etapa de consolidacion territorial del asentamiento de hecho
Virgen del Pilar. Este intervalo inicia con el contexto posterior al terremoto del
16 de abril de 2016, que modifico las dinamicas de ocupacion del suelo en el
canton Montecristi, y finaliza con el levantamiento de informacion realizado
para esta investigacion. La delimitacion temporal permite analizar la evolucién
del asentamiento, sus procesos de ocupacion, la organizacion territorial y las
acciones de planificacion desarrolladas durante este periodo, garantizando la

actualidad y pertinencia de los resultados obtenidos
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2.4 Campo de accion de la investigacion

La investigacion esta vinculada al proyecto de investigacion institucional
repensando el territorio Manabi: comunidades sostenibles y resilientes,
correspondiente a la articulacion de investigacién de la Universidad Laica Eloy
Alfaro de Manabi perteneciente a la direccion de Ingenieria, Industria,
Construccion, Urbanismo y Arquitectura, la cual se relaciona estrechamente
con el Campo 2 de la carrera de Arquitectura con referencia a el Ordenamiento
territorial, vulnerabilidad y gestion de riesgos; linea investigativa donde se
aborda la planificacién, organizacion y gestion del territorio como mecanismos

para promover un desarrollo urbano sostenible.

2.5 Objetivos
2.5.1 Objetivo general

Formular lineamientos para planes parciales que contribuyan a la planificacion
territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar, sustentados en un
diagnostico territorial multiescalar, la caracterizacion predial y de la tenencia
del suelo, la evaluacion de los sistemas urbanos y la organizacion territorial
del Poligono de Intervencion Territorial (PIT) y las Unidades de Actuacion
Urbanistica (UAU), conforme a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y la normativa técnica vigente.

2.5.2 Objetivos especificos

e Caracterizar la configuracion territorial del asentamiento de hecho
Virgen del Pilar mediante un diagnéstico territorial multiescalar que
integre las dimensiones territorial, urbana, ambiental, social, funcional
y normativa, identificando las condiciones que inciden en su
planificacién territorial.

e Delimitar el Poligono de Intervencion Territorial (PIT) y estructurar las
siete Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU) como unidades de

24



organizacion y analisis territorial para el desarrollo de la investigaciéon y
la formulacién de lineamientos para planes parciales.

e Caracterizar la organizacion predial y la tenencia del suelo del
asentamiento de hecho Virgen del Pilar, generando una linea base
técnico-territorial que fortalezca la comprensién de su realidad juridico-
predial y apoye los procesos de planificacion territorial.

e Evaluar integralmente los sistemas urbanos de las Unidades de
Actuacion Urbanistica piloto (UAU 2-4), identificando las condiciones
de infraestructura, movilidad, equipamientos, espacio publico, servicios
basicos y estructura ambiental que inciden en la planificacion territorial
del asentamiento.

e Formular lineamientos para planes parciales en las Unidades de
Actuacion Urbanistica piloto, sustentados en el diagnéstico territorial
multiescalar, la caracterizacion territorial y predial y la evaluacién de los
sistemas urbanos, como base técnica para apoyar la planificacion
territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar, conforme a la

LOOTUGS vy la normativa técnica vigente.

2.7 Justificacion
2.7.1 Social

El asentamiento de hecho Virgen del Pilar constituye un proceso de
consolidacion territorial del canton Montecristi en el que habitan mas de 187
habitantes aproximadamente, dato que extrae y se valida de las fichas de
levantamiento legal, social y fisico realizadas, los cuales enfrentan
limitaciones relacionadas con la planificacion de la infraestructura, los
equipamientos y los servicios urbanos. En este contexto, la investigacion
posee relevancia social porque genera informacion territorial que permite
visibilizar las condiciones actuales del asentamiento y las necesidades de su

poblacion.
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El diagndstico multiescalar, las fichas técnicas, la caracterizacion predial y la
cartografia tematica elaborada mediante Sistemas de Informacion Geografica
constituyen insumos para orientar futuras decisiones institucionales
relacionadas con la planificacion, la incorporacion catastral y el proceso de
regularizacion del asentamiento. De esta manera, el estudio contribuye
indirectamente al mejoramiento de las condiciones de habitabilidad y al
reconocimiento territorial de la poblacion, sin sustituir los procedimientos

administrativos y juridicos que corresponden a las entidades competentes.

2.7.2 Urbanal/ Arquitectonica

Desde el ambito urbano-arquitecténico, la investigacién aporta una lectura
integral de la configuracion territorial del asentamiento de hecho Virgen del
Pilar. Para ello, articula el diagndstico multiescalar, la delimitacidon del Poligono
de Intervencién Territorial, la estructuracién de las Unidades de Actuacién

Urbanistica, la caracterizacion predial y la evaluacion de los sistemas urbanos.

Los mapas, fichas territoriales, bases de datos y analisis generados
permitieron identificar las condiciones de ocupacion del suelo, conectividad,
infraestructura, equipamientos, espacio publico, areas verdes y servicios
basicos. Estos resultados sustentan la formulacién de lineamientos para
planes parciales y proporcionan criterios técnicos para orientar futuras
actuaciones urbanas conforme a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo y a la normativa técnica vigente.

2.7.3 Académica

En el ambito académico, la investigacion aporta a los campos de la
arquitectura, el urbanismo y la planificacion territorial mediante una
metodologia integrada para el analisis de asentamientos de hecho localizados
sobre suelo comunal. Esta metodologia relaciona el diagnéstico multiescalar,
la organizacidn territorial mediante el PIT y las UAU, la caracterizacion predial,
el andlisis de la tenencia del suelo, la evaluacion de los sistemas urbanos y la

representacion cartografica mediante Sistemas de Informacion Geografica.
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El aporte académico no se limita a la recopilacion de informacién, sino que
propone una secuencia metodoldgica verificable que vincula el levantamiento
territorial con la formulacion de lineamientos para planes parciales. Por ello,
puede servir como referencia para futuras investigaciones aplicadas a
asentamientos de hecho que presenten condiciones similares de ocupacion

informal, propiedad colectiva o tenencia especial del suelo.

2.7.4 Institucional

La investigacion surge como respuesta a una solicitud técnica formulada por
el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Montecristi a la
Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi, ante la necesidad de disponer de
informacion territorial que apoye los procesos de planificacion y legalizacion
del asentamiento de hecho Virgen del Pilar. En atencidon a esta solicitud, el
estudio gener6é un diagnéstico territorial multiescalar, cartografia tematica
mediante Sistemas de Informacién Geografica, fichas técnicas territoriales y
prediales, caracterizacion de la tenencia del suelo, evaluacién de los sistemas

urbanos y lineamientos para planes parciales.

Estos productos conforman una linea base técnico-territorial que puede ser
utilizada por el GAD Municipal de Montecristi para complementar los procesos
de actualizacion de informacion, incorporacion catastral, planificacion
territorial y analisis previo a las actuaciones administrativas y juridicas
relacionadas con la regularizacion del asentamiento. Asimismo, proporcionan
informacion de apoyo para la Comuna La Pila y otros actores vinculados con

la gestion territorial.

El estudio no sustituye las competencias municipales ni ejecuta directamente
la legalizacion del asentamiento; su aporte consiste en proporcionar insumos
técnicos vy territoriales que respalden la toma de decisiones y las fases
posteriores del proceso, conforme a la LOOTUGS, las resoluciones del

CTUGS y la normativa vigente.
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2.8 Operacionalizacion de variables

A partir de la idea para defender se identifican las variables de la investigacion,
las cuales se operacionalizan mediante un proceso que permite transformar
los conceptos tedricos en dimensiones, indicadores e instrumentos
observables y medibles. Esta Operacionalizacion facilita el analisis
sistematico de la informacion y garantiza la coherencia entre el problema de

investigacioén, los objetivos, la metodologia y los resultados esperados.

En el presente estudio, la Operacionalizacién de variables responde al
enfoque de una investigacién propositiva, en la que la caracterizacion técnico-
territorial del asentamiento de hecho constituye el fundamento para la
formulacién de lineamientos para planes parciales orientados a la planificacién
territorial. En consecuencia, las variables se estructuran de manera que
reflejen la relacion entre el conocimiento generado durante el proceso
investigativo y la propuesta planteada, manteniendo correspondencia con la

idea para defender y los objetivos de la investiga.
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2.8.1 Variable independiente
Tabla 1

Variable independiente

. Definicién : . . . Resultados
Variable Dimensiones Indicadores ltems Instrumentos
conceptual esperados
*PIT ¢ Como se configura - Levantamiento o
. L. L o o *Caracterizacion
Configuracion < Organizacion el territorio? topogréfico territorial
territorial espacial * s, Cuales son los - Cartografia -
A , LC L * PIT delimitado
Andlisis » Topografia limites del PIT? - Observacion
integral de la * Territorial - Matrices de
._ .. configuracién : P * Urbana ¢, Cuales son las diagnostico , .
L 9 Diagnéstico . . . * Diagndstico
C’ara_ctenzacmn territorial, 9! * Ambiental condiciones del - Observacion 9
técnico- . multiescalar . . py L multiescalar
territorial urbana, predial * Social asentamiento - Revision
) y normativa * Normativa documental
integral del — . ;
X del . -, * Estructura ¢ Como se organiza - Fichas
asentamiento : Organizacion . . L
asentamiento . predial la propiedad? municipales, . .
de hecho predial y . R o * Linea base predial
. . como base . * Tenencia del + ¢, Qué tipo de Documentacion
Virgen del Pilar tenencia . .
parala suelo tenencia existe? comunal
planificacion *Infraestructura ¢ Cual es el estado - Matriz de
territorial. Evaluacién de < Movilidad de los sistemas evaluacién : o
. . ) o * Diagndstico de
sistemas * Equipamientos urbanos? - Observacién .
L A . ) sistemas urbanos
urbanos * Servicios * ¢ Qué requiere - Registro
bésicos intervencion? fotografico

Nota: Tabla de variable independiente que muestra como esta se transforma a términos observables. Elaboracién: Autor



2.8.2 Variable dependiente

Tabla 2

Variable dependiente

Variable Definicién conceptual Dimensiones Indicadores Items Instrumentos
* Organizacién * s Los lineamientos * Matriz de
rgal ¢ S formulacion de
territorial. responden al diagndéstico . :
- - . . . lineamientos.
Planificacion < Articulacion territorial? A
S . . . * Analisis
territorial urbana. * s, Contribuyen a orientar la técnico
* Priorizacion de  planificacion del ey
. o . ) - * Revision
Conjunto de criterios intervenciones.  asentamiento? )
A L normativa.
técnicos y estratégicos :
h *Usoy » Matriz de
Lineamientos para formulados a partir de la ocupacion del * ¢ Los lineamientos son analisis
> P caracterizacion técnico- b ¢ . o
planes parciales territorial del Gestion del suelo. compatibles con la territorial.
orientados ala . , * Instrumentos LOOTUGS? * Revision
o . asentamiento, orientados suelo Iy L L
planificacion NP o de gestion. * ; Orientan la gestion del documental.
territorial a la planificacion territorial * Criterios de suelo del asentamiento? * Normativa
conforme a la LOOTUGS S L
. actuacion. técnica.
y la normativa tecnica * s Los lineamientos permiten
vigente. - Estrategias ¢ P « Matriz de
L estructurar futuras . .
territoriales. sintesis.
Propuestade Criterios propuestas de planes . Intearacion de
planes o parciales? 9
. urbanisticos. i resultados.
parciales . * ;Responden a las
*» Acciones ! . o * Propuesta
L necesidades identificadas en .,
prioritarias. técnica.

las UAU piloto?

Nota: Tabla de variable dependiente que muestra como esta se transforma a términos observables.

Elaboracion: Autor
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2.9 Tareas cientificas desarrolladas

Las tareas cientificas desarrolladas responden al proceso metodolégico de la
investigacion y permitieron alcanzar los objetivos planteados. Estas integran
la fundamentacién tedrica, el disefio metodoldgico, la caracterizacion técnico-
territorial del asentamiento y la formulacién de lineamientos para planes
parciales, manteniendo coherencia con la idea para defender y el enfoque

propositivo de la investigacion.

2.9.1 Tc1: Elaboracion del marco referencial inherente al tema

investigado.

Se realizé la revisidon, andlisis e integracion de literatura cientifica, normativa
y técnica relacionada con los asentamientos de hecho, la planificacion
territorial, los planes parciales, la caracterizacion técnico-territorial, los
instrumentos de gestidn del suelo, las Unidades de Actuacién Urbanistica
(UAU), el Poligono de Intervencion Territorial (PIT) y la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS). Esta tarea
permitié construir el sustento tedrico y normativo que orienté el desarrollo de

la investigacion.

2.9.2 Tc2: Diseno de la metodologia para la caracterizacion técnico-

territorial del asentamiento.

Se estructurd el disefio metodolégico de la investigacion definiendo el
enfoque, tipo, nivel, métodos, técnicas e instrumentos para la recoleccion y
analisis de la informacién. Como parte de esta tarea se establecid la
metodologia de caracterizacion técnico-territorial mediante la delimitacion del
Poligono de Intervencién Territorial (PIT), la estructuracion de siete Unidades
de Actuacion Urbanistica (UAU), el disefio de fichas técnicas, matrices de
diagndstico e instrumentos para el levantamiento de informacién territorial,

urbana, predial y normativa.



2.9.3 Tc3: Caracterizacion técnico-territorial integral del asentamiento de
hecho Virgen del Pilar.

Se ejecutd el levantamiento de informacion primaria y secundaria mediante
trabajo de campo, levantamiento topografico, observacion directa, registro
fotografico y revision documental. Posteriormente se desarroll6 el diagnostico
multiescalar del asentamiento, la caracterizacion de la configuracion territorial,
la organizacion predial y la tenencia del suelo, obteniendo la linea base
técnico-territorial que permiti6 comprender la realidad fisica, funcional y

normativa del area de estudio.

2.9.4. Tc4: Evaluacion de los sistemas urbanos en las Unidades de

Actuacion Urbanistica piloto.

Con base en la metodologia propuesta, se seleccionaron dos Unidades de
Actuacion Urbanistica Urbana (UAU 2 — UAU 4) como unidades piloto para
evaluar el estado de los sistemas urbanos. Se analizaron la infraestructura, la
movilidad, los equipamientos, los servicios basicos, el espacio publico y la
estructura ambiental, identificando las principales potencialidades,
limitaciones y necesidades territoriales que inciden en el desarrollo del

asentamiento.

2.9.5. Tc5: Formulacién de lineamientos para planes parciales orientados

a la planificacion territorial.

A partir de la informacion obtenida durante la caracterizacién técnico-territorial
y la evaluacion de los sistemas urbanos, se formularon lineamientos para
planes parciales orientados a la planificacion territorial del asentamiento de
hecho Virgen del Pilar. Estos lineamientos constituyen una propuesta técnica
sustentada en el diagnédstico integral del territorio y en los instrumentos
establecidos por la LOOTUGS, con el propdsito de proporcionar una base
para futuros procesos de planificacion, gestion del suelo y toma de decisiones

por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado de Montecristi.
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3. Capitulo I. Marco tedrico referencia y legal
3.1. Marco antropolégico

El territorio constituye una construccion social que trasciende su condicién de
espacio fisico, al ser el resultado de las interacciones historicas, culturales,
econdmicas Yy politicas desarrolladas por las comunidades que lo habitan.
Desde la perspectiva antropoldgica, el territorio representa un escenario
donde se establecen relaciones de pertenencia, identidad y organizacion
social, las cuales determinan la manera en que las personas ocupan, utilizan
y transforman el espacio a lo largo del tiempo. En este sentido, el territorio no
debe entenderse unicamente como una delimitacién geografica, sino como un
espacio socialmente producido, cuyo significado se construye a partir de las
practicas cotidianas y de las dinamicas colectivas de sus habitantes.
(Lefebvre, 2013; Santos, 2000)

La ocupacion del territorio responde a procesos sociales que reflejan las
necesidades de vivienda, trabajo, movilidad y acceso a servicios,
configurando asentamientos humanos con caracteristicas particulares segun
su contexto historico y territorial. Desde esta perspectiva, los asentamientos
de hecho constituyen expresiones de apropiacion del espacio desarrolladas
por grupos sociales que, ante diversas condiciones econdmicas,
demograficas o institucionales, establecen formas propias de organizacion y
consolidacion territorial. Estas dinamicas generan configuraciones urbanas
que no siempre responden a procesos formales de planificacién, pero
evidencian relaciones sociales y funcionales que requieren ser comprendidas

para orientar adecuadamente su desarrollo. (Raffestin, 2011)
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En el caso del asentamiento de hecho Virgen del Pilar, ubicado en la parroquia
La Pila del canton Montecristi, la ocupacién del territorio refleja un proceso
progresivo de consolidacibn comunitaria desarrollado sobre suelo
perteneciente a la Comuna Ancestral La Pila. Esta condicién configura una
realidad territorial particular donde convergen aspectos sociales, espaciales y
normativos que influyen en la organizacion del asentamiento y en la forma en
que sus habitantes interactuan con el espacio construido. En consecuencia,
comprender la dimensién antropolégica del territorio permite reconocer que
las transformaciones fisicas observadas en el asentamiento responden a

procesos sociales acumulativos que han definido su configuracion actual.

Bajo este enfoque, la presente investigacidbn reconoce que cualquier
propuesta orientada a la planificacion territorial debe partir del entendimiento
de las relaciones existentes entre la comunidad y el territorio que ocupa. Por
ello, la caracterizacion técnico-territorial desarrollada no se limita al analisis de
los componentes fisicos del asentamiento, sino que considera al territorio
como una construccion social cuya comprension constituye un elemento
fundamental para sustentar la evaluacion de los sistemas urbanos y la
formulacion de lineamientos para planes parciales acordes con la realidad

territorial de Virgen del Pilar.

3.2. Marco teorico

La planificacién territorial de los asentamientos de hecho en América Latina
ha sido abordada desde diferentes enfoques tedricos que reconocen la
complejidad de estos espacios como resultado de procesos sociales,
econdmicos, territoriales e institucionales. En este contexto, la comprensién
de la estructura urbana, la organizacion del territorio y las dinamicas de
ocupaciéon del suelo constituye un elemento fundamental para desarrollar
propuestas de intervencion sustentadas en diagnosticos integrales y en

instrumentos de planificacion acordes con la realidad de cada asentamiento.
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Autores como Edesio Fernandes (2011) y David Harvey (2008) coinciden en
reconocer la informalidad urbana como una problematica estructural; sin
embargo, presentan diferencias sustanciales en cuanto a su interpretacion y
abordaje. Mientras Fernandez plantea una vision orientada a la integracion
urbana mediante la regularizacidn juridica, la provision de infraestructura y el
fortalecimiento institucional, Harvey analiza el fendmeno desde el derecho a
la ciudad y la produccion social del espacio, destacando la participacion
colectiva en la construccion del territorio. Estas perspectivas permiten
comprender que la intervencion de los asentamientos de hecho requiere un
enfoque integral que articule dimensiones urbanas, territoriales, sociales y

normativas como base para la planificacién territorial.

3.2.1 Asentamiento de hecho dentro de los sistemas urbanos

La ciudad se concibe como una red de elementos interdependientes y
dinamicos. Santos (2000), sostiene que el espacio urbano esta constituido por
un sistema de fijos (infraestructura y edificaciones) y flujos (personas,
mercancias e informacion) que interactian constantemente. Bajo este
enfoque, el asentamiento de hecho no constituye un fenémeno aislado ni una
anomalia externa, sino un componente periférico segregado que modifica la
estructura y el funcionamiento del sistema urbano. Capel (2002), argumenta
que la falta de planificacién en estos asentamientos altera la organizacion
funcional del territorio y limita la articulacién con la estructura urbana formal,
al carecer de una estructura vial formal y de servicios publicos integrados
estas ocupaciones alteran el funcionamiento de las redes urbanas y

profundizan los procesos de fragmentacion socioespacial.

Desde una perspectiva urbana, los asentamientos de hecho no deben
analizarse unicamente como ocupaciones irregulares del suelo, sino como
espacios que desarrollan dinamicas sociales, econémicas y territoriales
propias. Con el transcurso del tiempo muchos alcanzan niveles importantes
de consolidacion fisica y poblacional, o que hace necesario abordar su

planificacion mediante instrumentos técnicos que permitan orientar su
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integracion a la estructura urbana existente, en lugar de tratarlos

exclusivamente como problemas de ilegalidad.

En el contexto ecuatoriano, la LOOTUGS reconoce la necesidad de que los
procesos de planificacion territorial consideren las caracteristicas particulares
de los asentamientos humanos consolidados, promoviendo mecanismos que
permitan ordenar el territorio conforme a criterios de sostenibilidad, equidad y
funcidn social del suelo. En aquellos casos donde los asentamientos se
desarrollan sobre tierras comunales, la planificacion requiere ademas
considerar los regimenes especiales de propiedad colectiva y las formas
organizativas propias de las comunas, garantizando que las propuestas de

intervencion sean compatibles con el marco juridico vigente.

3.2.2 Diagnéstico multiescalar en la planificacion territorial.

El diagndstico multiescalar constituye un enfoque de analisis territorial que
permite comprender la organizacién y el funcionamiento del territorio mediante
el estudio integrado de diferentes niveles espaciales. Su fundamento radica
en que los procesos de ocupacién, transformacion y desarrollo territorial no
responden exclusivamente a las condiciones locales, sino que se encuentran
influenciados por relaciones funcionales, econdémicas y espaciales que
condicionan la estructura urbana y la organizacion del territorio. En este
sentido, Camagni (2005) sefiala que la planificacién territorial requiere
comprender las interacciones que se generan entre los distintos componentes
del territorio, considerando su organizacién espacial, las relaciones de
accesibilidad y las dinamicas que inciden en su desarrollo. A partir de este
enfoque, el analisis multiescalar permite interpretar el territorio de manera
integral, relacionando las dinamicas generales con las condiciones

particulares del area de estudio.

Esta vision coincide con el planteamiento de Milton Santos, quien sostiene
que el espacio geografico es el resultado de la interaccion entre sistemas de
objetos y sistemas de acciones, configurados por procesos econdmicos,
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sociales, politicos y ambientales que actuan simultaneamente en distintas
escalas. En consecuencia, el estudio del territorio debe considerar tanto las
caracteristicas propias del espacio analizado como las relaciones funcionales
que mantiene con su entorno, evitando interpretaciones aisladas de los

fendmenos urbanos (Santos, 2000).

En el ambito de la planificacion territorial, el diagndstico constituye la base
para la formulacion de estrategias y propuestas de intervenciéon. En el caso
ecuatoriano, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo (LOOTUGS) establece que la planificacion del territorio debe
sustentarse en un conocimiento integral de sus caracteristicas fisicas,
ambientales, sociales, econdmicas y funcionales. A partir de este marco legal,
la Resolucién Nro. 0005-CTUGS-2020, que contiene la Norma Técnica para
la formulacion de los Planes de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), dispone que
el diagnostico debe profundizar el analisis territorial mediante el estudio de los
asentamientos humanos, los sistemas publicos de soporte, la estructura
biofisica, los riesgos y la caracterizacion socioecondmica, conforme a las

escalas de analisis definidas para cada instrumento de planificacion.

La Norma Técnica del PUGS senala que el diagndstico constituye el punto de
partida para la construccion del componente estructurante del plan, ya que
permite interpretar la organizacién urbano-rural del cantén y establecer los
criterios necesarios para la clasificaciéon del suelo, la delimitaciéon de los
poligonos de intervencion territorial y la formulacion de los instrumentos
urbanisticos complementarios. En este sentido, el diagndstico deja de ser una
simple recopilacién de informacion y se convierte en un proceso analitico que

orienta la toma de decisiones dentro de la planificacion territorial.
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3.2.3 Planes parciales

Los planes parciales constituyen instrumentos de planificacion urbanistica
orientados a desarrollar de manera especifica las determinaciones
establecidas en los instrumentos de ordenamiento territorial de mayor
jerarquia. Su finalidad es organizar sectores determinados del territorio
mediante la definicidon de criterios para el uso del suelo, la estructura vial, los
sistemas urbanos, el espacio publico, los equipamientos y las intervenciones
necesarias para orientar su desarrollo conforme a los objetivos de

planificacién establecidos por la normativa vigente.

Estos constituyen uno de los principales instrumentos técnico-juridicos para
orientar procesos de planificacion territorial en ambitos urbanos especificos.
Jaramillo (2009), senala que los planes parciales en contextos de informalidad
permiten flexibilizar y adaptar la normativa urbana general a las realidades
morfologicas, topograficas y socioecondmicas especificas de un
asentamiento de hecho. En concordancia con Iracheta (2012), este
instrumento permite al planificador delimitar poligonos de intervencion
especificos para la regularizacion fisica y legal. De este modo, a través de un
plan parcial se formulan trazados viales viables que respeten la
autoconstruccion preexistente y se disefia una redistribucion de cargas y
beneficios urbanisticos que viabilice la dotacion de infraestructura publica

basica sin expulsar a la poblacion originaria.

Desde esta perspectiva, los planes parciales requieren como fundamento una
caracterizacion integral del territorio que permita identificar las condiciones
fisicas, funcionales, ambientales, prediales y sociales del area de
intervencion. En este sentido, la formulacion de lineamientos para planes
parciales debe sustentarse en diagnosticos técnico-territoriales que faciliten la
toma de decisiones y orienten futuras actuaciones de planificacion conforme

a las particularidades de cada asentamiento.
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3.2.4 Regularizacion de asentamientos informales

La regularizacion de los asentamientos informales debe entenderse no solo
como un proceso técnico-juridico de la legalizacion del suelo, sino como una
accion profundamente vinculada al derecho de la ciudad. Autores como
Edésio Fernandes (2011), aportan un enfoque desde el que menciona que los

programas de regularizacién urbana responden a dos paradigmas principales:

El primer caso, se da un con un enfoque centrado en la legalizacion formal de
la tenencia del suelo mediante proceso masivos de titulacion, inspirados en la
teoria de Hernando de Soto, que plantea seguridad juridica como motor de
desarrollo. Entre 1996 y 2006, se entregaron 1,5 millones de titulos a bajo
costo por vivienda. Los indicadores posteriores indican que la formalizacion
tuvo efectos limitados en el acceso al crédito. Aunque se observd una
reduccioén parcial de la pobreza, se evidenciaron en contraste que la titulacion
incremento significativamente el valor de las propiedades, superando la

inversion realizada.

En contraste, otros sectores han desarrollado programas que integran la
formalizacién juridica del suelo con la provision de servicios publicos,
estrategias de generacion de empleo y fortalecimiento de la organizacién
comunitaria. En muchos casos, las mejoras en infraestructura y servicios se
han implementado incluso sin modificaciones inmediatas en la situacion legal
de la tenencia, aunque el numero de titulos continua en aumento. Las
evaluaciones disponibles senalan que la valorizacion del suelo producto de
estas intervenciones supera los costos invertidos, aunque con niveles de

plusvalia inferiores a los de los desarrollos urbanos formales.
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3.2.5 El espacio publico y la producciéon del habitat como ejes de la

regularizaciéon de los asentamientos informales

Desde esta perspectiva, se analizan aspectos como el espacio publico y la
produccion del habitat, entendidos como ejes articuladores fundamentales en
los procesos de regularizacion de asentamientos informales, especialmente
cuando estos se desarrollan con la participacién activa de las comunidades.
Dichos procesos permiten la integracion progresiva de estas areas a la
estructura urbana consolidada. Asimismo, la relevancia de teorias como la de
Kevin Lynch sobre laimagen de la ciudad radica en su aporte al fortalecimiento
del sentido de pertenencia, reconociendo a los habitantes como actores

centrales en la construccion y regularizacion de los asentamientos.

Para Mesa- Pedrazas y Duque-Calvache (2021), el espacio publico es un
sistema conformado por dimensiones fisicas, sociales, simbdlicas vy
normativas que posibilitan la accesibilidad, el uso colectivo y la interaccion
ciudadana dentro de la ciudad. Los autores destacan que estos espacios
funcionan como escenarios donde se construyen practicas de convivencia,
identidad urbana y participacion democratica. Asimismo, subrayan que su
calidad depende de la manera en que se gestionan, regulan y articulan con el
tejido urbano, lo que influye directamente en la inclusion social y en la
cohesién comunitaria. Esta vision reafirma que el espacio publico es un
componente esencial para el bienestar y la vida urbana contemporanea.
(Mesa-Pedrazas, 2021).

El espacio publico puede comprenderse como una infraestructura social que
articula la vida urbana y promueve la igualdad al ofrecer acceso comun a
servicios, movilidad, encuentro y participaciéon ciudadana. Su disefio y gestion
permiten redistribuir oportunidades, reducir brechas territoriales y fortalecer la
cohesidon social mediante usos diversos y accesibles. De acuerdo con
(Valencia, 2017) estos espacios funcionan como bienes colectivos que
favorecen la integracién, ya que conectan comunidades y garantizan derechos

urbanos fundamentales, especialmente en contextos de desigualdad.
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Por otro lado, los asentamientos informales responden a condiciones sociales
y economicas concretas, por lo que no surgen de manera espontanea ni
carente de sentido. Como explica Tannia Guevara (2013), la diferencias entre
grupos sociales han limitado al financiamiento y tenencia de vivienda, y

obligan a pensar en otras alternativas para dar solucion a este problema.

Desde este contexto, se explora al capital social, este sistema esta basado en
el intercambio de favores entre individuos que forman parte de una misma
estructura social. Este intercambio de ayuda se ha dado tiempos antiguos en
el desarrollo rural, todos cooperando por lograr un trabajo en comun, sin
distincién, pero si dentro de un circulo de relaciones que generan confianza,

vinculos entre familiares, amigos, vecinos y compaferos.

La teoria de la imagen de la ciudad que menciona Kevin Lynch (1960), nos
dice que la “imagen de la ciudad” es la representacion mental que las
personas construyen del entorno urbano, a través de caracteristicas como
legibilidad, estructura, identidad y significado de los espacios urbanos. Una
ciudad con buena “imagen urbana” permite a sus habitantes orientarse

facilmente, reconocerse en ella y apropiarse de su entorno colectivo.

En el caso de la vivienda y la necesidad de ella, no ha sido la excepcion para
la formacion de organizaciones que gestionen el apoyo comunitario y
gubernamental para proveer lo que es un derecho, “la vivienda”, hoy se habla

de la produccidn social del habitat.

El caso mas comun es que las politicas habitacionales no involucran
generalmente la participacion de la poblacion, por el contrario, la produccién
de vivienda es masiva, terminada y dirigida solo a un grupo que puede
acceder, siendo la vivienda de origen informal la que alberga a la mayoria de
la poblacion pobre del continente, es evidente que las organizaciones sociales

han sido el medio y el soporte basico en general.
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3.2.6 Modelos urbanos de la ciudad de América Latina

De acuerdo con Baxendale & Buzai (2019), el proceso histérico de
urbanizacion en América Latina ha dado lugar a una organizacién espacial
diferenciada en tres grandes areas. En primer lugar, se identifica el sector
central, caracterizado por la concentracion de grupos socioecondmicos
medios y altos, asi como por una mayor disponibilidad de infraestructura,
servicios, equipamientos y actividades comerciales. En segundo término, se
encuentran las areas intermedias, que presentan una configuracion
heterogénea tanto en la calidad de las edificaciones como en la composicion
social de su poblacién. Por ultimo, los espacios periurbanos corresponden a
los sectores mas vulnerables de la ciudad, donde el acceso a servicios

publicos es limitado o insuficiente.

De acuerdo con el enfoque planteado, América Latina se enmarca en una
narrativa comun respecto a la configuracién de su estructura urbana,
caracterizada por una distribucion desigual de las condiciones de habitabilidad
en funcion del poder adquisitivo. Este patréon se desarrolla en el marco de una
region que comparte indicadores socioeconomicos similares, particularmente
en relacion con los niveles de pobreza y vulnerabilidad, los cuales inciden

directamente en la organizacion espacial de las ciudades.

Como resultado de este proceso historico, la expansion urbana en América
Latina ha respondido a dinamicas diferenciadas segun las condiciones
socioeconomicas de la poblacion. Mientras los sectores con mayores recursos
accedieron a areas dotadas de infraestructura y servicios, los grupos mas
vulnerables ocuparon progresivamente espacios periféricos con menores
niveles de consolidacion urbana, originando patrones de segregacion

territorial que aun caracterizan a numerosas ciudades latinoamericanas.

Desde esta perspectiva, la dimension econdmica constituye un eje
estructurante del urbanismo, ya que procesos como la industrializacion, la

expansion de la infraestructura vial, la dinamica del empleo y la diversificaciéon
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de las actividades comerciales han incidido directamente en la configuracion
espacial de las areas urbanas. Asimismo, la regularizacion de los
asentamientos informales representa un paso fundamental hacia su
integracion futura en la ciudad, pues contribuye a reducir las condiciones de
precariedad que afectan a sus habitantes y a prevenir problematicas

socioeconomicas Yy sociales que podrian agravarse a largo plazo.

3.3. Marco conceptual

3.3.1 Asentamientos humanos

Para la comprension de los asentamientos humanos, primero hay que definir
el lugar donde se establecen. Para ello, el territorio se configura como la base

para que exista un asentamiento.

Se entiende el territorio como un ambito propio del campo geografico cuya
relevancia ha cobrado un papel cada vez mas central en la formulacion e
implementacion de las politicas publicas. Segun Ana Garay (2019), desde la
antigledad los asentamientos humanos se han localizado en espacios
estratégicos que permiten el control y aprovechamiento de los recursos,
especialmente los de origen natural. En este contexto, el territorio puede
concebirse tanto como un espacio de gobernanza, en el que se articulan
actores y decisiones colectivas, como un territorio del Estado, regulado y

administrado a través de marcos institucionales y normativos.

3.3.2 Habitat rural

El termino habitat hace referencia al asentamiento de la poblacion en el
territorio. Desde un enfoque territorial el habitat rural se estructura a través de

distintas formas de ocupacion.

Segun el concepto de Instituto Geografico Nacional (2019), el habitat rural se
concentra de tres diferentes maneras, estas distintas agrupaciones se

establecen por factores como la geografia del terreno, la cobertura vegetal
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disponible, el acceso a cuerpos hidrograficos y las tecnicas constructivas

presentes:

e Concentrado: habitat rural es concentrado cuando la poblacién se
agrupa en aldeas grandes; disperso, en los casos donde los lugares
son minusculos, de dos a diez casas, y mixto, entre las dos situaciones
anteriores.

e Diseminado: se utiliza la expresion habitat diseminado, para referirse a
un asentamiento de la poblacién del campo en entidades de una sola
casa, caracteristico del Pais Vasco y otras areas del Cantabrico, que
reciben el nombre de caserio o el mas genérico de lugar.

¢ Intercalar: Entre las tipologias del habitat concentrado y disperso, se
suele encontrar el mixto o intercalar, donde al agrupamiento historico
de la poblacién rural en aldeas se le une una dispersion o diseminacién
reciente, de nuevas casas localizadas en las proximidades de una via
de comunicacién, cerca de un paraje atractivo o en una finca amplia,
que al generalizarse rompen con la tendencia a la agrupacion del

habitat en nucleos mayores.

Estos asentamientos configurados ya se por su geografia o por sus
condiciones de surgimiento, se estructuran internamente a partir de dinamicas
comunitaria, redes locales y practicas tradicionales que influyen en la

organizacion del espacio, la vivienda y el acceso a servicios.

En la provincia de Manabi, la ruralidad se construye a partir del trabajo y el
esfuerzo de sus habitantes. En esta regiéon de la costa ecuatoriana, la
economia esta principalmente vinculada a las actividades agricolas vy
ganaderas, asi como a la pesca. Entre las caracteristicas mas representativas
de los asentamientos rurales manabitas destacan la autoconstruccion, el
empleo de materiales vernaculos y el uso de técnicas constructivas

tradicionales.
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3.3.3 Asentamientos de hecho

El articulo 74 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo (LOOTUGS) determina que “un asentamiento de hecho como aquel
caracterizado por una ocupacion territorial sin planificacion municipal o en
zonas de riesgos, con inseguridad juridica de la tenencia, precariedad en la
vivienda y falta de infraestructura, equipamiento y servicios publicos basicos.”

(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)

De acuerdo con Kay (2008), destaca que el desarrollo de estos asentamientos
esta fuertemente condicionado por las desigualdades territoriales, la limitada
infraestructura y la dependencia econdmica del entorno natural, lo que

repercute en sus condiciones de habitabilidad y bienestar.

El sector Virgen del Pilar presenta rasgos propios de los asentamientos de
hecho, evidenciados en la ausencia de una adecuada estructura urbana. La
distribucion y calidad de los espacios publicos es practicamente inexistente,
debido a que se trata de un area en proceso de crecimiento que carece de
planificacién previa y de servicios basicos. En consecuencia, no se han
previsto areas formales destinadas al uso comunitario. Los escasos espacios
abiertos corresponden a terrenos baldios sin equipamiento, accesibilidad ni
condiciones de seguridad, lo que limita significativamente la integracion social

y el desarrollo colectivo de la comunidad.

3.3.4 Suelo comunal

Se entiende a un territorio cuya propiedad, uso y gestion de suelo no recaen
en un individuo, empresa o particular, sino que pertenece colectivamente a
una comunidad, pueblo, comuna o grupo social. Segun la Ley de las comunas,
estas tierras tienen un fin social y agropecuario, estan exentas de impuestos
y su propiedad colectiva esta protegida por ley, prohibiendo su transferencia

a terceros.
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Para Maya, Rodriguez, & Barradas (2022) los asentamientos comunales
comprenden un territorio que puede pertenecer a una o varias comunidades.
Estas tierras son de uso comun. Una de las caracteristicas de este tipo de
propiedad es que permite a los comuneros y a sus familias el usufructo de

algunas parcelas.

En la parroquia La Pila, el sector Virgen del Pilar se inscribe dentro del régimen
de territorio comunal. Actualmente, el area presenta un 20 % de suelo
destinado a uso residencial, correspondiente a las pocas viviendas existentes.
Asimismo, aproximadamente el 40 % de los lotes, si bien cuentan con
propietarios, aun no han sido destinados a un uso especifico. El 40 % restante
del area de estudio se identifica como espacio verde. En este contexto, resulta
complejo definir un uso predominante del suelo, dado el caracter incipiente y

heterogéneo de su ocupacion.

3.3.5 Infraestructura urbana

Los servicios urbanos se definen como, servicios suministrados para llevar a

cabo la sustentacion de un espacio. Existen dos tipos de servicios urbanos:

e Servicios de gestion de equipamientos, como infraestructura
econdmica

e Servicios sociales como: salud y educacion

Uno de los principales desafios que enfrentan las ciudades en proceso de
desarrollo es la provision adecuada de infraestructura de servicios urbanos y
equipamientos. Este déficit se acentua de manera significativa en las zonas

periféricas, donde predominan barrios y comunidades de origen informal.

Un aspecto clave en la dotacidon de servicios no solo es su implementacion,
sino también su mantenimiento a largo plazo. En este sentido, resulta
fundamental que los sistemas de infraestructura sean sostenibles y viables,
de modo que su operacion pueda mantenerse en el tiempo y garantizar

condiciones de habitabilidad para la poblacién.
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Foguet (2005) sefiala que, en los paises empobrecidos el numero de usuarios
capaz de pagar un servicio de calidad como el que se dispondria al final del
proceso es escaso. En este sentido es necesario analizar los mecanismos de
introduccion en los paises desarrollados, ya que las empresas se enfrentaron
a problemas similares. De ello se deduce que la mejora del servicio ha seguido

un proceso de incremento de la calidad progresivo.

3.3.6 Planes de ordenamiento

Los Planes Parciales tienen un papel determinante en la consolidacién del
desarrollo territorial ordenado, constituyendo un puente entre los instrumentos
de planificacion de mayor escala y las intervenciones puntuales necesarias
para atender areas especificas con problematicas particulares. Entre los
principales impactos que generan en el desarrollo y la planificacién estratégica

destacan:

» Ordenamiento y control del crecimiento territorial: Estos planes facilitan la
definicion clara de usos del suelo, evitando la expansion irregular y

favoreciendo la sostenibilidad urbana y rural.

» Optimizacion de recursos publicos y privados: La identificacion precisa de
prioridades permite destinar recursos con mayor eficiencia, maximizando el

impacto de las inversiones.

* Fortalecimiento de la gobernanza y la participacion: Al integrar a las
comunidades y actores locales en el proceso, se promueve una gestion

territorial mas transparente, democratica y responsable.

» Adecuacién a las condiciones y desafios locales: Su caracter especifico
posibilita el disefio de soluciones ajustadas a la realidad del territorio y sus

habitantes, incrementando la efectividad de las politicas publicas.

47



* Impulso a la formalizacién y acceso a derechos: Facilitan la regularizacion
de la tenencia, permitiendo el acceso a servicios basicos y la mejora en la

calidad de vida, al tiempo que reducen riesgos sociales y ambientales.

» Contribucion a la sostenibilidad y resiliencia territorial: Al integrar criterios
ambientales y sociales, los Planes Parciales contribuyen a un desarrollo mas

equilibrado y duradero

3.3.7 Poligono de Intervencién Territorial (PIT)

Areas geograficas definidas en los planes de uso y gestién de suelo, que se
disefian para aplicar normativas urbanisticas especificas segun las
caracteristicas del suelo, como uso y densidad. El Art. 41 de la LOOTUGS lo
define como areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y gestion
de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo
geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socioecondmico e
historico-cultural, sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos
correspondientes. (LOOTUGS, 2016)

3.3.8 Unidad De Actuaciéon Urbana (UAU)

Constituyen areas de gestion de suelo definidas por un plan parcial que lo
desarrolle, conformados por uno o varios lotes que deben ser transformados
o urbanizados bajo un unico proceso de habilitacion, con el fin de asegurar el
uso racional del suelo, el cumplimiento normativo y la provision de

infraestructuras y equipamientos publicos.

El Art. 49 en la LOOTUGS refiere, son areas de gestion del suelo
determinadas mediante el PUGS o un plan parcial que lo desarrolle, seran
conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados,
urbanizados o construidos, bajo un unico proceso de habilitacidn, con el objeto
de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las

normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y equipamientos publicos.
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Su delimitacion respondera al interés general y asegurara la compensacion
equitativa de cargas y beneficios (LOOTUGS, 2016).

3.4. Marco juridico y/o normativo

La investigacion se sustenta en un marco juridico conformado por normas
constitucionales, legales, reglamentarias y de planificacién territorial que
reconocen el derecho al habitat y la vivienda digna, regulan el uso y gestion
del suelo y establecen las competencias de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados para intervenir en los asentamientos humanos de hecho.
Asimismo, estas disposiciones constituyen el fundamento para la formulacién
de lineamientos para planes parciales orientados a fortalecer la integracién

urbana del asentamiento Virgen del Pilar, organizadas por jerarquia:

3.4.1 Constitucion de la Republica del Ecuador (2008)

La Constitucion de la Republica del Ecuador constituye el principal
fundamento juridico de la investigacion, al reconocer el derecho de la
poblacién a un habitat seguro y a una vivienda digna, asi como la obligacion
del Estado de garantizar procesos de planificacidn territorial que promuevan

el desarrollo sostenible y el Buen Vivir.

En este contexto, el articulo 30 reconoce el derecho de todas las personas a
un habitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna; el articulo
264 asigna a los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales la
competencia exclusiva para planificar el desarrollo cantonal, regular el uso y
ocupacion del suelo y prestar los servicios publicos; mientras que el articulo
375 dispone que el Estado debe formular politicas de habitat, gestionar el
suelo urbano y promover el acceso a infraestructura, equipamientos y

servicios basicos.
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Plan Nacional de Desarrollo para el Nuevo Ecuador 2024-2025

Objetivo 1. Mejorar las condiciones de vida de la poblacion; en su Politica
1.8, se busca garantizar el derecho a una vivienda adecuada y promover
entornos habitables, seguros y saludables mediante acciones integrales,
coordinadas y participativas, que contribuyan al fomento y desarrollo de

ciudades y comunidades inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles

3.4.2 Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS 2026)

Constituye el principal marco legal para el desarrollo de la presente
investigacion, al regular el ordenamiento territorial, el uso y la gestion del suelo
en el Ecuador. La ley establece que la planificacion territorial es obligatoria
para todos los niveles de gobierno y dispone que el ordenamiento territorial
debe orientarse hacia una ocupacion sostenible, eficiente y equitativa del

suelo.

Asimismo, la LOOTUGS asigna a los Gobiernos Autonomos Descentralizados
Municipales competencias para formular el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial® (PDOT), el Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS)
y los instrumentos complementarios de planificacion, entre ellos los planes
parciales. Ademas, incorpora mecanismos para la regularizacion de
asentamientos humanos de hecho consolidados, siempre que se cumplan las

condiciones técnicas y juridicas establecidas por la normativa vigente.

SOrdenamiento territorial: El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la
aplicacion y concrecion de politicas publicas democraticas y participativas y facilitar el logro

de los objetivos de desarrollo.
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3.4.3 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD 2020)

Complementa la LOOTUGS al definir las funciones y competencias de los
Gobiernos Autéonomos Descentralizados Municipales en materia de

planificacién territorial y gestion del suelo.

En particular, los articulos 54, 486 y 596 establecen las atribuciones
municipales para regular el uso del suelo, ejecutar instrumentos de
planificacién territorial y desarrollar procesos de regularizacion de
asentamientos humanos de interés social, incluyendo la particion
administrativa y la declaratoria de utilidad publica cuando sea necesario

para la dotacion de infraestructura y servicios basicos.

3.4.4 Ley De Comunas (Registro Oficial N° 315 - viernes 16 de abril del
2004)

Considerando que el asentamiento de hecho Virgen del Pilar se desarrolla
sobre territorio perteneciente a la Comuna Ancestral La Pila, la Ley de

Comunas constituye un instrumento juridico esencial para la investigacion.

Esta normativa reconoce la organizacion juridica de las comunas, regula la
administracion de las tierras comunales y establece los procedimientos para
el ejercicio de los derechos colectivos sobre la propiedad comunitaria.
Asimismo, determina que las actuaciones relacionadas con la administracion
y aprovechamiento del suelo comunal deben respetar la organizacion interna

de la comuna y las decisiones adoptadas por sus érganos de representacion.

3.4.5. Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS)

La aplicacién de la LOOTUGS se desarrolla mediante la normativa técnica
emitida por el Consejo Técnico de Uso y Gestién del Suelo (CTUGS),

organismo responsable de establecer los lineamientos para la formulacion de

51



los instrumentos de planificacion territorial. Para la presente investigacion

resultan particularmente relevantes:

e Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020, que expide la Norma Técnica
para la Formulacién y Actualizacion de los Planes de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS), estableciendo la estructura del diagnéstico territorial, la
clasificacidon del suelo y los criterios para la planificacion urbana.

e Resolucion Nro. 006-CTUGS-2020, que establece los lineamientos
técnicos para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho.

e Resoluciones Nros. 0010-CTUGS-2020, 0011-CTUGS-2020 y 0012-
CTUGS-2022, que complementan los criterios técnicos relacionados
con la planificacion territorial, la gestion del suelo y la aplicacién de

instrumentos urbanisticos.

Estas resoluciones constituyen el principal respaldo técnico para la
metodologia aplicada en la investigacion, particularmente en el diagndstico
multiescalar, la delimitacién del Poligono de Intervencion Territorial (PIT), la
definicion de las Unidades de Actuacién Urbanistica (UAU) y la formulacion de

lineamientos para planes parciales.

3.4.6 Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y Plan de Uso
y Gestion del Suelo (PUGS) del cantéon Montecristi

El PDOT y el PUGS constituyen los instrumentos de planificacién territorial
vigentes en el canton Montecristi y orientan las decisiones relacionadas con

el uso, ocupacion y gestién del suelo.

La presente investigacidon toma como referencia estos instrumentos para
garantizar que la propuesta de lineamientos para planes parciales sea
compatible con la planificacion cantonal y con las determinaciones

establecidas para el desarrollo urbano del territorio.
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3.5 Modelo de repertorio

3.5.1 Ciudad Bolivar 75 — “Azoteas”

El crecimiento urbano acelerado de las ciudades latinoamericanas ha
generado multiples desafios relacionados con la vivienda, el ordenamiento
territorial y la sostenibilidad ambiental. En Colombia, estas problematicas
impulsaron la creacién de instrumentos de planificacion urbana que
permitieran regular el uso del suelo y orientar el desarrollo organizado de las
ciudades. Dentro de estos instrumentos se encuentran los planes parciales,
establecidos por la Ley 388 de 1997 como mecanismos complementarios al
Plan de Ordenamiento Territorial (POT), destinados a desarrollar sectores
especificos mediante criterios urbanisticos, ambientales y sociales (Congreso
de Colombia, 1997).

En Bogota D.C., los planes parciales han sido utilizados principalmente para
organizar procesos de expansion urbana, renovacion y consolidacion
territorial. Uno de los casos mas representativos es el Plan Parcial Ciudad
Bolivar 75 — “Azoteas”, ubicado en la localidad de Ciudad Bolivar, al sur de la
capital. Este proyecto se convirtié en un referente de analisis urbano debido a
las tensiones existentes entre el crecimiento habitacional y la proteccion
ambiental del territorio. La pre delimitacion del plan parcial fue adoptada
mediante el Decreto Distrital 436 de 2006, normativa expedida por la Alcaldia
Mayor de Bogota para reglamentar los planes parciales en tratamiento de
desarrollo. Segun la Secretaria Distrital de Planeacion, el poligono del
proyecto esta conformado por tres predios que suman aproximadamente
188,61 hectareas (Alcaldia Mayor de Bogota, 2006).

53



Figura 2
Poligono de intervencion territorial de estudio Ciudad Bolivar
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Nota: Localizacién Plan Parcil Ci aad Bolivar Azotea 75. Fuente. Sthtpot (2015).

El sector donde se proyectd el desarrollo urbanistico presenta caracteristicas
complejas desde el punto de vista territorial y social. Ciudad Bolivar ha sido
histéricamente una de las localidades con mayores indices de expansion
informal y déficit de infraestructura urbana en Bogota. Por ello, el Plan Parcial
“Azoteas” buscaba promover procesos de urbanizacién planificada mediante
la construccion de vivienda, redes viales, espacio publico y equipamientos

colectivos (Secretaria Distrital de Planeacion, s.f).

No obstante, el proyecto generd controversias debido a su cercania con areas
de importancia ecolégica, especialmente zonas relacionadas con Cerro Seco
y Arborizadora Alta, ecosistemas considerados estratégicos para la

conservacion ambiental de Bogota.
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Figura 3
Ciudad Bolivar

Nota: Contexto Ciudad Bolivar Azotea 75. Fuente. Google imagenes

Diversos sectores sociales y ambientales manifestaron preocupacion por los
posibles impactos urbanisticos y ecoldgicos derivados de la intervencion del
territorio. Como consecuencia, varias actuaciones administrativas y técnicas
analizaron la viabilidad ambiental del proyecto y la compatibilidad entre

desarrollo urbano y conservacién ecologica (Contraloria de Bogota, 2011).

o Aporte al analisis

Constituye un ejemplo importante para comprender los desafios
contemporaneos de la planificacion territorial en Bogota. El proyecto evidencia
cdmo los instrumentos de gestion del suelo deben equilibrar el derecho a la
vivienda, la expansién urbana y la proteccion ambiental, especialmente en
sectores periféricos donde convergen problematicas sociales, econémicas y

ecoldgicas.

Tabla 3
Conexiones relevantes para la investigacion

Ejemplifica la respuesta institucional ante el crecimiento informal latinoamericano

Visibiliza la intervenciéon urbana en zonas periféricas con alto déficit de
infraestructura
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Demuestra como desglosar un macroproyecto de 188,61 hectareas en predios
especificos

Nota: Conexiones relevantes para la investigacion. Elaboracion: Autor

3.5.2 Expansion urbana informal: El Triunfo, Cerro Colorado, Arequipa
(Peru)

El sector de El Triunfo se localiza en la periferia septentrional de la provincia
de Arequipa, asentado sobre una topografia accidentada que se caracteriza
por formaciones geoldgicas de origen piroclastico y depdsitos aridos de

tonalidades rojizas.

Estas condiciones geomorfologicas regionales dieron origen a la
denominacion del distrito de Cerro Colorado, cuya creacién politica se
formalizé el 26 de febrero de 1954 bajo el gobierno de Manuel A. Odria,
mediante la promulgacion de la Ley N° 12075 (Congreso de la Republica del
Peru, 1954). Dicha norma delimitd originalmente su jurisdiccion fijando como

su capital inicial al pueblo de La Libertad.

Figura 4
Distrito Cerro Colorado
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Nota: Localizacién espacial del distrito de Cerro Colorado, sector norte de la ciudad de

Arequipa. Fuente. Google imagenes
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Este sector constituye un caso de estudio idoneo para analizar los procesos
de expansion urbana informal y segregacion socioespacial en las periferias de
las ciudades intermedias peruanas. El crecimiento del asentamiento se
intensificd notoriamente a partir de la década de los afios 2000, un fenébmeno
impulsado por la presion migratoria interregional, la persistente brecha en el
acceso a soluciones de vivienda social y el bajo costo del suelo rustico
periférico. El proceso de ocupacion del territorio prescindioé de las directrices
y zonificaciones estructurales estipuladas en los instrumentos de planificacién
urbana local, tales como el Plan Urbano Distrital de Cerro Colorado
(Municipalidad Distrital de Cerro Colorado, 2011).

Figura 5

Contexto Cerro Colorado, Arequipa

Nota: Localizacién Cerro Colorado, Arequipa. Fuente. Google imagenes

Esta modalidad de autogestién comunitaria consolidé una trama vial irregular
de geometria organica que no responde a criterios técnicos de conectividad
urbana. Como consecuencia directa, se generd un severo déficit estructural
en la provisibn de servicios basicos. El suministro de agua potable y
saneamiento en las zonas altas depende parcialmente de redes provisionales
y camiones cisterna. Por otra parte, la infraestructura de energia eléctrica se
ha expandido de manera gradual, pero frecuentemente bajo condiciones
informales y sin un disefio técnico previo de ingenieria eléctrica que garantice

los estandares de seguridad exigidos en el ambito urbano.
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Un factor critico en la consolidacion del sector radica en la inseguridad juridica
de la tenencia del suelo. Al encontrarse un porcentaje significativo de las
parcelas bajo regimenes de posesién informal y sin inscripcion registral ante
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, el marco legal
peruano restringe la viabilidad de la inversidn publica para proyectos de
infraestructura definitivos. Entidades del gobierno central como el Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal, han intervenido en la provincia de
Arequipa a través de campanas de diagnostico y saneamiento fisico-legal. Sin
embargo, los procesos de titulacion e integracion urbana formal avanzan con
lentitud debido a desajustes técnicos en la delimitacion espacial,
superposicion de predios, ocupacion antropica de sectores clasificados como
zonas de riesgo no mitigable (laderas inestables o cauces de torrenteras) y al
incumplimiento normativo de los anchos de vias que prescribe el Reglamento

Nacional de Edificaciones del Peru.

o Aporte al analisis

Demuestra la existencia de un patrén de consolidacion inversa, donde la
ocupacioén factica del suelo precede a la planificacion institucional. Asimismo,
evidencia que el saneamiento fisico legal opera como un factor habilitante y
condicionante para la introduccién de infraestructura publica de servicios
basicos, ofreciendo lecciones transferibles sobre los limites de la rigidez
normativa frente a los procesos de autogestion comunitaria en el suelo

periférico latinoamericano.

Tabla 4

Conexiones relevantes para la investigacion

Evidencia la correlacién directa entre el acceso informal al suelo periurbano y la
postergacion en la provision de infraestructura

Revela como el saneamiento fisico-legal ejecutado por organismos del Estado
opera como un requisito técnico-juridico indispensable para la asignacion legitima
de fondos de inversion publica
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Ejemplifica las dinamicas de regularizacién progresiva frente a marcos
regulatorios nacionales rigidos, donde la consolidacion urbana real de las familias
precede habitualmente a las acciones de planificacion institucional

Nota: Conexiones relevantes para la investigacién. Elaboracion: Autor

3.5.3 Regularizacion del Comité Pro mejoras Jambeli del Barrio Naval,

Distrito Metropolitano de Quito

El proceso de regularizacion del asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social denominado Comité Pro mejoras Jambeli del
Barrio Naval, ubicado en la parroquia Guayllabamba del Distrito Metropolitano
de Quito, constituye un referente nacional en materia de regularizacién de
asentamientos humanos. Su importancia radica en la aplicacién de un
procedimiento integral liderado por la Unidad Especial Regula Tu Barrio, en
coordinacién con la Comision de Ordenamiento Territorial y el Concejo
Metropolitano de Quito, orientado a incorporar asentamientos informales al
sistema urbano formal mediante instrumentos técnicos, juridicos y

administrativos. (Quito informa, 2023)

El asentamiento inicioé su proceso de regularizacion tras evidenciar un proceso
de consolidacion urbana desarrollado durante mas de dos décadas. De
acuerdo con la informacion oficial del Municipio de Quito, al momento de su
aprobacion el sector contaba con aproximadamente treinta afios de
existencia, 78 lotes y 312 beneficiarios. Asimismo, el analisis técnico
determind un incremento del nivel de consolidacién del 30,77 % al 38,46 %,
informacion que permitié sustentar la viabilidad del proceso de regularizacion
y la posterior aprobacion de la ordenanza correspondiente. (Quito informa,
2023)

Como parte del procedimiento, el Municipio realizé una evaluacion integral del
asentamiento mediante estudios técnicos, sociales y juridicos. El componente
técnico incluy6 el analisis de las condiciones fisicas del terreno, la delimitacion

predial, la evaluacion de riesgos y la definicion de parametros urbanisticos
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para el area intervenida. Paralelamente, se verificd la situacion juridica del
suelo y la organizacién social del asentamiento, con el propdsito de garantizar
que la regularizacion se desarrollara conforme a la normativa vigente y bajo

criterios de seguridad para la poblacion.

Durante el proceso de aprobacion, la Unidad Especial Regula Tu Barrio emitio
recomendaciones técnicas orientadas a minimizar los riesgos existentes,
entre ellas evitar nuevas excavaciones, restringir el incremento del numero de
pisos en las edificaciones hasta la definicién de la normativa especifica de
edificabilidad y socializar con la comunidad las medidas de mitigacion
derivadas de la evaluacion técnica. Estas acciones evidencian que la
regularizacion no se limita a la legalizacion de la tenencia del suelo, sino que
incorpora criterios de planificacion territorial, gestion del riesgo y ordenamiento

urbano.

o Aporte al analisis

Si bien el asentamiento de hecho Virgen del Pilar presenta una realidad
territorial distinta al localizarse sobre tierras comunales, el caso del Comité
Pro mejoras Jambeli del Barrio Naval aporta criterios metodoldgicos
relevantes para la presente investigacion. Entre ellos destacan la importancia
de realizar un diagndstico técnico integral previo a cualquier proceso de

regularizacion.

Tabla 5

Conexiones relevantes a la investigacion

Demuestra la importancia de analizar el grado de ocupacion y consolidacion del
asentamiento antes de definir propuestas de intervencion

Evidencia que la legalizacion de un asentamiento no depende unicamente de la
titularizacion del suelo, sino de su articulacion con los instrumentos de
planificacién territorial

El procedimiento aplicado este caso, se desarrolla conforme a la LOOTUGS y las
resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestién del Suelo (CTUGS)

Nota: Conexiones relevantes para la investigacién. Elaboracién: Autor
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4. Capitulo Il. Disefio metodolégico

4.1 Enfoque de la investigacion

La presente investigacion se desarrolla bajo un enfoque mixto de caracter
investigativo propositivo, integrando herramientas cualitativas y cuantitativas
para el analisis integral del asentamiento de hecho Virgen del Pilar y su
relacion con los procesos de caracterizacion técnico-territorial e integraciéon
urbana. Para efectos de viabilidad técnica y operacional de esta investigacion,
el diagndstico micro y las propuestas de disefio de infraestructura se delimitan
formalmente y de manera exclusiva sobre la UAU 2 y la UAU 4. Estas
unidades fueron seleccionadas como la muestra representativa del PIT debido
a que concentran los dos escenarios criticos del asentamiento: la
consolidacion fisica precaria con necesidad de gestion territorial (UAU 2) y la
disponibilidad de suelo vacante apto para el desarrollo de la centralidad

urbana proyectada (UAU 4).

El enfoque cuantitativo permite analizar variables medibles relacionadas con
la estructura fisico-territorial del asentamiento, tales como patrones de
ocupacion del suelo, densidad habitacional, cobertura de Sistemas Urbanos
tales como infraestructura basica, accesibilidad, conectividad vial y
disponibilidad de equipamientos. Para ello, se emplearan herramientas de
analisis territorial, levantamiento de informacion de campo, cartografia y

revision de normativas.

Por su parte, el enfoque cualitativo facilita la comprension de las dinamicas
sociales, percepciones comunitarias, formas de apropiacién del territorio y
condicionantes vinculadas al régimen comunal del suelo. Asimismo, permite
interpretar los procesos de consolidacion urbana informal y las limitaciones
existentes para la implementacion de instrumentos de planificacion y gestion

territorial.

Asimismo, posee un alcance descriptivo y propositivo. El alcance descriptivo

permite caracterizar las condiciones territoriales del asentamiento mediante el
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diagnodstico multiescalar y la evaluacion de sus sistemas urbanos. El alcance
propositivo se materializa en la formulacion de lineamientos técnicos
orientados a fortalecer los procesos de planificacion territorial e integraciéon

urbana, sin que ello implique la elaboracion de un plan parcial definitivo.

De acuerdo con Hernandez Sampieri y Mendoza (2018) el enfoque mixto
permite integrar datos cuantitativos y cualitativos para comprender fenédmenos
complejos desde diferentes dimensiones de analisis. Asimismo, Bryman
(2016) sostiene que la investigacion mixta fortalece la comprension territorial

al combinar interpretacién contextual con evaluacidon técnica de variables

medibles.
Tabla 6
Metodologia
Tipo de investigacion Enfoque Resultados
Diagnéstico integral del
e Mixto (Cualitativo- asentamlc_ento, que permita
Descriptiva formular lineamientos de

Cuantitativo) ordenamiento territorial

para su integracién urbana

Nota: Metodologia. Elaboracion: Autor

4.2. Métodos

Para obtener resultados satisfactorios, este analisis se apoya en un método
ampliamente utilizado en estudios territoriales en América Latina. Unido a esto
cabe indicar que los calculos de ocupacidén, proyeccion poblacional,
equipamientos y dimensionamiento preliminar de infraestructura fueron
desarrollados utilizando los parametros técnicos establecidos en las
Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestidon del Suelo (CTUGS),
garantizando la aplicacién de criterios normativos vigentes durante el proceso

de analisis territorial
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4.2.1 Método inductivo- deductivo

El analisis parte de la observacion directa del asentamiento Virgen del Pilar,
identificando condiciones especificas del territorio, a partir de esta
informacion, se reconocen patrones recurrentes y problematicas territoriales.
Posteriormente, mediante los hallazgos obtenidos se contrastan teorias
urbanas, criterios de planificacién y normativa vigente, para interpretar datos

de manera estructurada.

4.3 Técnicas e instrumentos

Las técnicas e instrumentos de investigacién permiten recopilar informacion
confiable y verificable para el andlisis territorial y urbano del asentamiento, con
criterios de seleccién que incluye poblacion referencial, numero de lotes,

tamafo de muestra y numero de fichas prediales.

Observacion directa: Para identificar la configuracion territorial, las
dinamicas urbanas, las condiciones de habitabilidad, el uso del suelo y las
principales problematicas presentes en el asentamiento desde una

perspectiva cualitativa.

o Ficha de levantamiento de campo, registro fotografico y

cartografia base del sitio (ver figura 43)

Analisis geoespacial: Procesamiento de los datos espaciales para
generar mapas tematicos donde se identifican variables especificas como
uso de suelo, accesibilidad, equipamientos y estructura urbana
permitiendo delimitar el Poligono de Intervencién Territorial (PIT),
estructurar las Unidades de Actuacién Urbanistica (UAU) y apoyar el

diagndstico multiescalar del asentamiento.
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o QGIS y AutoCAD (ver figura 44)

Analisis socioeconémico: Recoleccion y analisis de informacién
socioeconomica y demografica de la poblacion asentada, con el propdsito
de comprender las condiciones sociales que inciden en la ocupacion del

territorio y complementar la caracterizacion técnico-territorial.

o Ficha censal (ver figura 45)

Analisis normativo: Analizar el marco normativo aplicable al
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo, con el propdsito de
verificar la correspondencia entre las condiciones del asentamiento y los

instrumentos de planificacion territorial vigentes.

o Constitucion, Ley de Comuna, LOOTUGS, PDOT, PUGS, y
Resoluciones del CTUGS.

4.4. Fuentes

Estos datos corresponden a informacion obtenida de fuentes primarias y

secundarias para garantizar la confiabilidad, validez y trazabilidad de la

informacion utilizada durante la caracterizacion técnico-territorial.

4.4.1. Fuentes primarias

» Observacion directa del asentamiento

» Levantamiento topogréfico y territorial

+ Entrevistas comunitarias

+ Encuestas

» Registro fotografico

« Evaluacién de las Unidades de Actuacion Urbanistica piloto (UAU 2 y
UAU 4).
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4.4.2. Fuentes secundarias

» Tesis relacionadas con el tema.

« Trabajos académicos y articulos cientificos.

» Fichas de observacion y registro de campo

+ Gobierno Autbnomo Descentralizado de Montecristi

* Ley Organica De Ordenamiento Territorial, Uso Y Gestion Del Suelo
(LOOTUGS)

« GAD de Montecristi (Plan Bicentenario)

« Cartografia oficial y bases geoespaciales del GAD Montecristi

+ Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS)

» Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT)- Resoluciones
006,010, 011y 012

+ Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC)

+ Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo
(CTUGS)

La metodologia propuesta posee un caracter replicable, ya que establece un
procedimiento sistematico para la caracterizacion técnico-territorial de
asentamientos de hecho mediante etapas claramente definidas, criterios de
analisis, técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion y
procedimientos de evaluacion que pueden aplicarse en otros asentamientos
con caracteristicas similares, realizando las adaptaciones que demande el

contexto territorial y normativo de cada caso.
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e Esquema metodolégico

Figura 6

Esquema con resumen de la metodologia aplicada

- -
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Nota: Esquema de metodologia. Elaboracién: Autor (2026)



5. CAPITULO IlIl. DIAGNOSTICO Y RESULTADOS DE LA
INVESTIGACION

5.1. Elaboracion del diagnéstico

El presente capitulo expone los resultados obtenidos durante el desarrollo de
la investigacion a partir de la metodologia planteada. En una primera etapa se
presenta el diagnostico territorial multiescalar del asentamiento de hecho
Virgen del Pilar, mediante el analisis de sus componentes fisicos, ambientales,
funcionales, sociales y normativos. Posteriormente, se exponen los resultados
derivados de la evaluacion de los sistemas urbanos y de las proyecciones
territoriales, los cuales constituyen la base técnica para la formulacién de los
lineamientos de planes parciales orientados a la planificacion territorial del

asentamiento.

5.1.1 Contextualizacion territorial del area de estudio

Geograficamente, el asentamiento de hecho Virgen del Pilar se localiza en la
periferia de la parroquia rural de la Pila, perteneciente al canton Montecristi,
provincia de Manabi. El nucleo habitacional se ha consolidado en relacidon con
la red vial principal que conecta al canton con el sur de la provincia. A escala
territorial, las relaciones funcionales del asentamiento demuestran una alta
dependencia con los centros urbanos consolidados mas cercanos,
principalmente con la cabecera cantonal de Montecristi y el puerto de Manta,
nodos a los cuales la poblacion se desplaza para acceder a flujos econdmicos,
mercados laborales y equipamientos de salud, educacion, comercio y
servicios especializados, configurando relaciones funcionales que

condicionan la dinamica territorial del asentamiento.



Figura 7

Localizacion macro- micro en cuanto area delimitada de estudio

Virgen del Pilar

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Nota: Localizacion espacial del area de estudio/ Asentamiento Virgen del Pilar. Elaboracion:
Autor
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La localizacion territorial presentada evidencia la insercidn del asentamiento
dentro del contexto cantonal y parroquial. Sobre esta base territorial es posible
comprender las condiciones juridicas y administrativas que caracterizan el

area de estudio

A nivel juridico, el area habitada por la comunidad se caracteriza por estar
asentada sobre tierras comunitarias, esta condicion de tenencia del suelo
establece un contexto particular para la planificacion territorial, donde Ila
ejecucion de infraestructura y equipamientos publicos requiere procesos de

coordinacion entre la administracion publica y la organizacion comunal

Area de estudio

e Parroquia la Pila

Figura 8

Montecristi- La Pila

Nota: Ubicacién de la parroquia rural La Pila dentro del cantén Montecristi, provincia de

Manabi. Elaboracion: Autor
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Ubicada en el canton Montecristi, provincia de Manabi, la parroquia rural de
La Pila se caracteriza por una evolucion socio histérica arraigada en procesos
de organizacibn comunitaria 'y asentamientos progresivos. Su
institucionalizacién y consolidacion politico-administrativa se formalizaron
mediante el Acuerdo Ministerial N° 563 del 30 de enero de 1938,
constituyendo un hito fundamental para la delimitacion de su territorio. A lo
largo de su trayectoria, La Pila ha experimentado una transicion morfoldgica
gradual, evolucionando de un asentamiento netamente rural hacia un espacio
de dinamicas mixtas que combina la actividad agropecuaria/artesanal con la

expansion demografica periurbana.

e Poligono de estudio/ Asentamiento Virgen del Pilar

Figura 9
PIT Virgen del Pilar

Vi eslatal EGOA

Nota: Mapa de ubicacién del PIT Virgen del Pilar. Elaboracién: Autor
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El asentamiento se originG en diciembre de 1994 mediante procesos de
ocupacion progresiva del suelo, impulsados por flujos migratorios e internos
en respuesta a la demanda insatisfecha de suelo y vivienda. Hacia 1996, la
emision de certificados de posesion comunitaria formalizo la ocupacion de los
predios, no obstante, el crecimiento se desarrollé sin instrumentos de
planificaciéon ni alineamiento técnico vial, esta ausencia de ordenamiento
derivd en una morfologia urbana de geometria irregular la cual no se
encontraba con limites definidos. Estas caracteristicas justificaron la
delimitacién del Poligono de Intervencidon Territorial (PIT) como unidad de

analisis para el desarrollo del diagndstico técnico-territorial

Como resultado del levantamiento territorial y del analisis morfolégico del
asentamiento, se delimito el Poligono de Intervencién Territorial (PIT), el cual
constituye la unidad espacial de referencia para el desarrollo de la

investigacion.

e Unidades de Actuacion Urbana del asentamiento de hecho Virgen
del Pilar

Con el propdsito de organizar el analisis territorial y desarrollar un diagndstico
técnico-territorial con mayor nivel de detalle, el Poligono de Intervencion
Territorial (PIT) fue subdividido en siete Unidades de Actuacion Urbanistica
(UAU).

Tabla 7
Area por UAU y total del PIT

] Area
10.94 has.
12.65 has.
11.75 has.
11.82 has.
15.93 has.
15.69 has.
14.99 has.

Total 93.77 has.

No o hWwN=a D

Nota: Tabla de areas por cada UAU. Elaboracion: Autor
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La delimitacion de las siete UAU descritos en la Tabla 7, permitio organizar el
diagnéstico territorial mediante unidades homogéneas de analisis, facilitando
la seleccion de los sectores piloto, el analisis del asentamiento y la posterior

la evaluacioén detallada de los sistemas urbanos.

Figura 10
Divisién de Unidades de Actuacion Urbana del asentamiento de hecho Virgen del Pilar.

Nota: Poligono de intervencion territorial dividido en UAU. Elaboracién: Autor

La delimitacion del Poligono de Intervencion Territorial en siete Unidades de
Actuacion Urbanistica permitié estructurar el diagnéstico mediante sectores
con caracteristicas territoriales relativamente homogéneas. Asimismo, se
constituyo la base metodoldgica para la seleccidon de las unidades piloto (UAU
2 y UAU 4), donde se desarroll6 la evaluacion detallada de los sistemas
urbanos y la formulacién de los lineamientos para planes parciales. De
acuerdo a las fichas prediales realizadas en este poligono se obtienen los

siguientes datos:
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Tabla 8

Datos obtenidos de fichas prediales

Numero de UAU Fichas realizadas Hat.)ltantes Lotes
registrados
1 39 12 128
2 34 35 257
3 36 15 60
4 32 25 86
5 29 20 170
6 49 40 182
7 27 40 92
Total 187 246 975

Nota: Tabla de datos obtenidos de fichas aplicadas en campo al poligono de estudio.

Elaboracion: Autor

La Tabla 8 presenta los resultados obtenidos a partir de las 187 fichas
prediales levantadas en las siete Unidades de Actuacién Urbana (UAU) que
conforman el Poligono de Intervencién Territorial (PIT) Virgen del Pilar. En total
se registr6 246 habitantes aproximadamente y 975 lotes, evidenciando
diferencias en la distribucion territorial del asentamiento; el nimero de fichas
prediales no corresponde al total de lotes existentes en el poligono, sino
unicamente a aquellos que pudieron ser levantados durante el trabajo de
campo, debido a que un numero considerable de predios corresponde a
poblacién no residente en el asentamiento, lo que limité su registro durante el
levantamiento de informacion. Por ello, la informacion obtenida constituye la
base para el diagndstico y las proyecciones desarrolladas en la investigacion,
sin representar un censo poblacional del asentamiento.

Si bien el levantamiento de informacion se efectu6 en las siete UAU del
poligono de estudio, el analisis detallado se focalizd en las UAU 2 y UAU 4,
por representar dos escenarios urbanos contrastantes en cuanto a su nivel de
ocupacion y consolidacion. La UAU 2 corresponde a un sector con baja
ocupacion y amplia disponibilidad de suelo para el crecimiento urbano,
mientras que la UAU 4 presenta un alto grado de consolidacion y una limitada
disponibilidad de suelo libre. La seleccidn de estas unidades permitié evaluar
la metodologia propuesta bajo condiciones territoriales diferentes, facilitando
la formulacion de lineamientos aplicables tanto a areas en proceso de
consolidacion como a sectores consolidados.
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e Unidades de Actuaciéon Urbana piloto para la evaluacion de los

sistemas urbanos.

Aunque el Poligono de Intervenciéon Territorial fue estructurado en siete
Unidades de Actuacion Urbana (UAU), la presente investigacion desarroll6 el
diagndstico detallado y la evaluacion de los sistemas urbanos unicamente en
las UAU 2 y UAU 4, seleccionadas como unidades piloto. Esta seleccion
respondié a criterios de representatividad territorial, al concentrar condiciones
urbanas contrastantes que permiten evaluar tanto sectores con consolidacion
urbana y déficit de infraestructura como areas con potencial de crecimiento y

planificacién futura.

UAU 2: Corresponde al sector periférico occidental del asentamiento,
caracterizado por un menor grado de consolidacidon urbana, presencia de lotes
parcialmente ocupados, déficit de infraestructura y disponibilidad limitada de
equipamientos. Estas condiciones permitieron evaluar las principales
necesidades de consolidacion urbana y funcionamiento de los sistemas

urbanos.

Tabla 9

Datos de levantamiento de informacién

Numero de UAU Fichas realizadas HaPltantes Lotes
registrados
2 34 35 257

Nota: Tabla de datos obtenidos de fichas aplicadas en campo al UAU de estudio. Elaboracién:

Autor

UAU 4: Corresponde al sector central con mayor disponibilidad de suelo para
procesos futuros de planificacion territorial. Su configuracion urbana presenta
condiciones favorables para analizar el potencial de estructuracion de
infraestructura, equipamientos y conectividad, constituyéndose en un
escenario estratégico para la formulaciéon de lineamientos para planes

parciales.
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Tabla 10

Datos de levantamiento de informacion

Numero de UAU Fichas realizadas HaPltantes Lotes
registrados
4 32 25 86

Nota: Tabla de datos obtenidos de fichas aplicadas en campo al UAU de estudio. Elaboracion:

Autor

La Figura 10 presenta la localizacién espacial de las unidades piloto
seleccionadas dentro del Poligono de Intervencion Territorial, evidenciando su

distribucion estratégica para el desarrollo del diagndstico detallado

Figura 11
UAU de estudio focalizado

VIRGEN DEL PILAR- LAPILA

Nota: UAU focalizados para estudio de la investigacion. Elaboracion: Autor
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La localizacion de ambas unidades evidencia la existencia de condiciones
territoriales diferenciadas dentro del asentamiento, aspecto que permitio
comparar escenarios con distintos niveles de consolidacion urbana y

establecer criterios técnicos para la evaluacion de los sistemas urbanos.

Con el fin de apreciar con mayor detalle las caracteristicas fisicas y urbanas
de cada unidad piloto, la Figura 9 presenta la delimitacién individual de la UAU
2 y la UAU 4, las cuales constituyen el ambito especifico donde se desarrolld

el andlisis detallado de la investigacion.

Figura 12
UAU 2 y 4 de estudio

SIMBOLOGIA
Limite UAU 2
Predios
- Via E482A (La Pila- Cerro Guayabal) e

44



__________________________________________________________________________

SIMBOLOGIA

: ey Via estutal E4B2A (La Pila- cerro Guayabal)

H = Predios

] 1 1
" PMUAU‘ o — -

_________________________________________________________________________

Nota: UAU focalizados para estudio de la investigacion. Elaboracion: Autor.

La seleccion de estas unidades permitié desarrollar un analisis comparativo
entre diferentes condiciones territoriales presentes en el asentamiento,
garantizando que los resultados obtenidos sean representativos para la
formulacion de lineamientos orientados a la planificacion territorial del

conjunto del Poligono de Intervencién Territorial

5.1.2 Diagnéstico multiescalar del asentamiento de hecho Virgen del

Pilar.

e Evolucién de la ocupacion del suelo

Con el propdsito de comprender la evolucién territorial del asentamiento de
hecho Virgen del Pilar, se analizé el proceso histérico de expansion urbana
del canton Montecristi mediante imagenes multitemporales, debido a la

inexistencia de cartografia histérica desagregada para el area especifica de

78



estudio. El analisis por periodo revela que en el ano 2000 el territorio cantonal
mantenia una estructura compacta, hacia los afios 2009-2013 transicion hacia
una fase de descentralizacion donde el crecimiento urbano comienza a

presionar los intersticios rurales adyacentes a las principales redes viales.

Para 2014-2016 y 2020 se muestra una consolidacion de un modelo de
urbanizacion extensiva sobre el territorio, es precisamente durante estos
periodos de alta presién inmobiliaria e institucional sobre el suelo formal
cuando se aceleran las dinamicas de adjudicacion interna dentro de las tierras
comunales de la periferia. Finamente, para el 2026, se expone una saturacion
confirmando que el crecimiento informal periférico ha dejado de ser un
fendmeno aislado para convertirse en un elemento estructural del sistema

urbano cantonal.

Figura 13
Linea de tiempo de mancha urbana en Montecristi

WHERNE 200 o
\
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Y
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Nota: Evolucion de la expansion urbana del cantoén Montecristi y consolidacion territorial del
asentamiento Virgen del Pilar.
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e Temperatura, humedad y precipitaciones

Temperatura: El promedio anual en el sector esta en un rango de 28°c a 31°c
dependiendo los meses, ya que los meses calurosos van de enero- abril
coincidente con el periodo de precipitaciones por invierno. Estas condiciones
climaticas influyen directamente en el confort térmico, la seleccién de
materiales constructivos y la planificacion de espacios publicos dentro del

asentamiento

Humedad: Comprende un periodo mayormente humedo entre el 30 de
septiembre al 28 de julio. La presencia prolongada de humedad también incide
en el comportamiento de los materiales de construccion y en las condiciones

sanitarias de las viviendas.

Precipitacion: Las precipitaciones anuales van desde los 441ml a 480ml de
lluvia por afno. Durante los periodos de mayor precipitacion se incrementa la
vulnerabilidad de los sectores con vias sin pavimentar y sistemas de drenaje

insuficientes

e Asoleamiento y vientos

Asoleamiento: La radiacion solar es intensa la mayor parte del afio a causa
de la localizacién tropical del territorio, el impacto directo ocurre
principalmente hacia el mediodia. Estas condiciones fueron consideradas
para el analisis de la orientacidon urbana y la futura localizacion de

equipamientos comunitarios

Vientos: Los vientos predominantes provienen del suroeste con intensidades
moderadas. Sin embargo, en épocas de estiaje o temporada seca, propician
el levantamiento de polvo en los suelos desprovistos de capa vegetal. La
direccién predominante del viento constituye ademas un criterio para evaluar

procesos de ventilacidn natural dentro del asentamiento.
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Figura 14

Andlisis de incidencia solar y vientos predominantes en UAU de estudio.

VIRGEN DEL PILAR- LA PILA

Nota: Asoleamientos y vientos predominantes en UAU 2-4. Elaboracion: Autor

e Contaminacion

En el marco de esta categorizacion vial, se consideré como foco de impactos
la contaminacidn sonora provocada por la circulacion vial en la Avenida 482A,
arteria por la cual transitan dos rutas de transporte que enlazan directamente
la localidad de La Pila con la via Manta—Portoviejo, constituyendo el eje
principal de movilidad y articulacion de toda la Parroquia Virgen del Pilar.
Respecto al impacto acustico en el sector, se ha identificado que esta misma
arteria vial principal registra niveles significativos de ruido debido a la
circulacion constante de vehiculos livianos y pesados, condicionada por un
flujo vehicular alto y continuo. En consecuencia, estos elementos constituyen
condicionantes territoriales que deberan ser considerados durante la

formulacién de lineamientos para planes parciales
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Ademas, el asentamiento es atravesado por una linea de alta tension. Esta
linea crea campos electromagnéticos y genera una condicion para el
desarrollo urbano. La presencia de esta infraestructura representa una
condicionante para la ocupacion del suelo en su zona de seguridad y genera
una percepcion de riesgo entre la poblacion. Por ello, debe ser vista como un

factor de contaminacion y una restriccion en la planificacion del territorio.

En la UAU 2, la principal fuente de contaminacién es el impacto acustico
generado por el trafico constante en la via principal que cruza la zona. Por alli
pasan camiones de carga pesada, buses, motocicletas y vehiculos livianos.
Este flujo de vehiculos produce altos niveles de ruido, especialmente durante

las horas pico, y afecta a las viviendas cercanas a la carretera.

En la UAU 4, la contaminacion acustica se concentra principalmente en la via
Guayabal, La Pila. El transito frecuente de vehiculos pesados genera niveles
altos de ruido. En contraste, las calles internas, en cambio, mantienen un

ambiente acustico mas favorable debido a la baja circulacion de vehiculos.

Figura 15
Categorizacion vial y la incidencia de contaminacién por emisiones de ruidos y flujo de la
linea de alta tensién

VIRGEN DEL PILAR- LA PILA

S— — — g s vt
® " 333 aoce

Nota: Vias y contaminacion en UAU 2-4. Elaboracion: Autor
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5.1.3. Diagnéstico de los sistemas urbanos

El diagndstico de los sistemas urbanos del asentamiento de hecho Virgen del
Pilar se desarroll6 mediante la evaluacion de los componentes fisicos,
funcionales y ambientales presentes en las UAU piloto, considerando los
criterios técnicos establecidos por la normativa nacional y los instrumentos de

planificacidn territorial vigentes.

En este caso, el diagndstico de los sistemas urbanos se desarroll6 a partir de
los criterios establecidos en la Resolucién N° 0012-CTUGS-2022, que
establece los parametros técnicos para la planificaciéon y la gestion del suelo
urbano, de acuerdo con los instrumentos de planificacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado (GAD), por ejemplo, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestidn del Suelo (PUGS).
La intervencion de estos instrumentos permitié realizar un diagnéstico integral
del asentamiento de hecho Virgen del Pilar, el cual sirvi6 de base para
establecer el diagnostico técnico que acompaia la formulacion de los

lineamientos y del proceso previo de regularizacion y legalizacion.

e Configuracion urbano- espacial

La morfologia y el disefio vial del PIT Virgen del Pilar estan determinados por
la topografia del terreno. Para definir con precision las pendientes del suelo,
las cotas de nivel y el trazado de las redes de infraestructura, se cumpli6 el
objetivo de realizar un levantamiento topografico in situ. Esta medicion directa
en campo se ejecutd con los equipos técnicos y tecnolégicos del Gobierno
Auténomo Descentralizado (GAD). Los datos georreferenciados obtenidos
con el GAD permitieron delimitar las areas de expansion vacias, registrar las
viviendas existentes y ajustar las pendientes de los colectores pluviales y
sanitarios a la realidad fisica del suelo, consolidando la base cartografica real

para la subdivision de las 7 Unidades de Actuacién Urbana (UAU).
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El area presenta una morfologia suavemente ondulada, con niveles

altimétricos que oscilan entre los 60 y 120 metros sobre el nivel del mar. Este

territorio exhibe pendientes de caracter moderado que se clasifican dentro de

un relieve colinado, configuracion geomorfolégica que facilita el escurrimiento

superficial y minimiza el riesgo de inundaciones localizadas.

Estas condiciones permitieron definir la organizacién espacial del Poligono de

Intervenciéon Territorial y sustentar la delimitacién de las siete Unidades de

Actuacion Urbanistica

Figura 16

Topografia del suelo del asentamiento Virgen del Pilar

Nota: Caracterizacion topografica. Elaboracion: Autor
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UAU 2: Presenta un relieve predominantemente plano con ligeras

ondulaciones, lo que facilita la implantacion de infraestructura urbana.

Figura 17
Seccion A-A1/ UAU 2

SECCION A- A1
Nota: Cortes topograficos del sector Virgen del Pilar sobre los UAU 2-4. Elaboracion: Autor

UAU 4: Se caracteriza por pendientes suaves que descienden hacia el sur,
siendo una condicion favorable para la reduccion de encharcamiento de

aguas.

Figura 18
Seccion B-B1/ UAU 4

SECCION B-B1

Nota: Cortes topograficos del sector Virgen del Pilar sobre los UAU 2-4. Elaboracion: Autor
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e Vias

A pesar de ser un poligono de gran tamafio, posee solo una arteria principal
denominada E482A que se encuentra asfaltada, este tramo funciona como fijo
estructurante que permite el flujo continuo de conectividad externa hacia el
centro de La Pila o dirigirse hacia cerro Guayabal para salir a la T donde se

conecta hacia Manta- Portoviejo.

Internamente se divide en calles locales y colectoras las cuales permiten la
movilidad dentro del poligono de estudio, las vias locales se encuentran
lastradas y las colectoras no se encuentran con ningun tratamiento. Esta
estructura vial condiciona los niveles de accesibilidad interna y constituye uno
de los principales factores para la evaluacion del sistema de movilidad del

asentamiento

e Tipo I- Arteria principal

Conecta el centro de La Pila con cerro Guayabal, donde se deriva una
interseccion que conecta hacia Manta o Portoviejo, se encuentra asfaltada, se
compone de 8 carriles con una jardinera central como separacion vial entre

carriles de ida y regreso.

Figura 19
Calle principal E482A

-
—

Nota: Arteria principal del sector Virgen del Pilar. Fuente. Google imagenes
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e Tipo I- Vias locales y colectoras

Refieren aquellas que permiten la movilidad dentro del poligono de estudio,
las vias locales se encuentran lastradas mientras que las colectoras no
presentan ningun tratamiento, estas se formaron de acuerdo a la lotizacion

que se ha dado con el paso del tiempo.

Figura 20
Calle colectora dentro de los UAU de estudio

Nota: Via colectora del sector Virgen del Pilar. Elaboracion: Autor 2026

e UAU2

La UAU 2 se caracteriza por una red vial interna compuesta a base de calles
sin pavimento, lo que produce una limitacibn a la accesibilidad de
determinados vehiculos y peatones, ya que la red de la UAU 2 carece de un
tratamiento vial adecuado, lo cual a su vez se traduce en problemas de
transitabilidad, como puede ser en el caso de los episodios de lluvias que

termina afectando la conexién entre las viviendas y la via principal.
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Figura 21

Caracterizacion vial en el UAU 2

Vias- UAU-2 |

SIMBOLOGIA <
tzzzzzzxz1 Via estatal E4B2A (La Pila- cerro Guayabal)
rrrrrpeenne Vias locales
Vias colectoras e ———!

Nota: Caracterizacion de vias en el UAU 2. Elaboracién: Autor

e UAU4

En la UAU 4, tiene una red de vias internas que tampoco presentan
pavimentacion y corresponden a calles de tierra compactada a partir del paso
de maquinaria. Su seccién vial reducida dificulta el cruce simultaneo de dos
vehiculos, generando limitaciones operativas para la movilidad interna y para

el acceso de vehiculos de servicio y emergencia.
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Figura 22
Categorizacion vial en el UAU 4

Nota: Caracterizacion de vias en el UAU 4. Elaboracién: Autor

e Uso de suelo

Mediante observacion, registro de informacion territorial y relacionada al
ocupante segun su predio y tenencia se identifica una estructura territorial con
una alta predominancia de suelo vacante sin uso activo, frente a lotes cuyo
uso corresponde a viviendas de tipo residencial pequeno vinculadas a estratos
socioeconomicos bajos tanto en el UAU 2 como en el UAU 4. La distribucion
observada evidencia un proceso de ocupacion aun incompleto, caracterizado
por la coexistencia de areas consolidadas y suelo vacante con potencial para

futuras actuaciones de planificacion.
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e Area de UAU pilotos:
UAU 2 =12.65 Ha
UAU 4 = 11.82 Ha

Figura 23
Uso de suelo en los UAU 2-4

USO DE SUELO a

Nota: Suelo con/ sin uso destinado, con predominancia residencial. Elaboracién: Autor

e Analisis tendencias del valor del suelo

En la comunidad Virgen del Pilar, parroquia rural La Pila, el valor del suelo ha
ido en aumento gracias a su ubicacidn estratégica y cercania a vias
principales como la Via a Guayaquil, asi como al plan de expansion urbana
del Plan Bicentenario. Hoy, los terrenos en La Pila se cotizan entre $3,5y $3,9
por m?, mientras que en Virgen del Pilar llegan hasta $9,9 por m2. Si el
Municipio avanza en la legalizacion, dotacién de servicios e infraestructura,
estos valores podrian acercarse a los de zonas urbanas consolidadas, donde

el precio alcanza los $97 por m2.
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El comportamiento del mercado del suelo evidencia un potencial de
valorizaciéon asociado a la consolidacion de infraestructura y servicios

urbanos.

¢ Identificacion de estructura predial

UAU 2

La distribucidn de los terrenos sigue una ocupacién progresiva con los lotes
mayormente residenciales. El trazado urbano muestra una reticula ortogonal
en formacion con manzanas definidas y lotes de tamafio similar (12x20), lo

que indica que hubo una planificacion basica inicial.

Figura 24
Estructura predial UAU 2
ESTRUCTURA PREDIAL |
UAU -2
</ /‘/@J'\
\ AN Ry
N / 4
N\7/* =
\ /_\-.-" .
SIMBOLOGIA
A= B c D E
F G HE =3
K Lo M N I N
Or— Pr— Q— RC— St— — —]

Nota: Distribucion de suelo segun estructura predial. Elaboracion: Autor

UAU 4
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Tras la visita a territorio y la actualizacion del amanzanamiento en QGIS, se
identificaron 6 manzanas con terrenos de tamafos similares, algunos
moradores poseen dos lotes en un mismo predio. Las vias secundarias son
estrechas y permiten el paso de un solo vehiculo, mientras que las primarias,
aungue mas anchas, también presentan dificultades de circulacion. En el UAU
4, la mayoria de predios tienen uso residencial, con la excepcion de un taller
de bloques. No existe infraestructura social ni equipamientos basicos, aunque
se observa una tendencia de crecimiento, con varias viviendas en

construccion que podrian impulsar el desarrollo local.

Figura 25
Estructura predial UAU 4

__________________________________________________________________________

SIMBOLOGIA
AT B c——
D= Ec— F = —

Nota: Distribucién de suelo segun estructura predial. Elaboracién: Autor

La organizacion predial identificada constituye un insumo fundamental para la

formulacién de los lineamientos de planificacion territorial.
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¢ Delimitacion de suelo publico, suelos vacantes y prevision de

equipamientos

UAU 2: El sector presenta limitada infraestructura de servicios basicos y baja
conectividad con el tejido urbano circundante, reforzando su condicion de
fragmentacion espacial. La trama urbana muestra un patrén de parcelacién
regular, con potencial para la consolidacion mediante la definicion de ejes
viales, densificaciéon progresiva y distribucion equilibrada de equipamientos.

UAU 4: En el levantamiento participativo y observacion de campo, se
identificaron areas sin uso definido que presentan caracteristicas de suelos
vacantes, asi como espacios que, por su ubicacion y accesibilidad, podrian
ser considerados suelos publicos. Estas areas representan reservas
territoriales estratégicas para la localizaciéon futura de infraestructura,

equipamientos y espacios publicos, conforme a los resultados del diagndstico.

Figura 26
Suelo vacante y en uso en los UAU 2-4

SUELO VACANTE I

Nota: Distribucion de suelo. Elaboracion: Autor
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e Estudio de factibilidad de provisiéon de equipamientos en UAU 2-4

Establece fases de ejecucion vinculadas a la disponibilidad de recursos
financieros del GAD Municipal y la coordinacién interinstitucional con los entes

responsables de cada componente.

Tabla 11

Provisién de equipamientos e infraestructura

Tiempo
- Situacion Recomendacion A estimado
Servicio L Factibilidad
actual técnica de
ejecucioén
Agua potable No disponible  Captacién desde red  Media 8-12 meses
. . . Sistemas de pozos .
Alcantarillado No disponible - Media 12-18 meses
sépticos
Drenaje pluvial  No existe Cunetas y canales Alta 6 meses
Electricidad Parcial Expansién de postes  Alta 4 meses
Vialidad Tierra Asfaltadp y Alta 12 meses
compactada progresivo
Gestién de Coordinacion con
. Irregular - Alta 3 meses
residuos municipio
C.o.nectlwdad No disponible Instalacién de antena Media 6 meses
digital ored
Eguilpamlentos Inexistentes Construccion Media 18-24 meses
basicos modular

Nota: Provision de equipamientos e infraestructura de acuerdo a fichas técnicas.
Elaboracién: Autor

o Caracterizacion de las edificaciones existentes en UAU piloto
(UAU2 Y UAU 4).

Con el proposito de conocer las condiciones fisicas y constructivas del
asentamiento, se realizé la caracterizacion de las edificaciones existentes en
las UAU piloto, considerando aspectos relacionados con la materialidad
predominante, el sistema estructural, el estado de conservacion, el uso actual

y la disponibilidad de servicios basicos. Este analisis permitié identificar las
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tipologias constructivas presentes y evaluar su relacion con las condiciones

de habitabilidad del asentamiento.

¢ Tipologias identificadas.
1. Tipologia |
2. Tipologia Il
3. Tipologia lll

e Tipologia I: Compuestas de bloque, cubierta metalica, estructura de
hormigén y tanque elevado como medio de reserva de agua por el
déficit de dotacion de agua potable que existe.

e Tipologia Il: Conformadas por ladrillo, cubierta de madera con zinc,
estructura metalica y en temas de reserva de agua utilizan tachos de
plastico.

e Tipologia Ill: Se caracterizan por paredes de cafa, estructura y
cubierta de madera con zinc, asi como la tipologia anterior usan tachos

de plastico para reserva de agua.

La zona analizada del UAU 2, presenta un patron de caracter disperso con
predominancia rural, la infraestructura es basica y se limita a edificaciones

informales.

En el UAU 4 las condiciones constructivas son variadas, predomina procesos
de autoconstruccion progresiva, se presentan dos tipologias las cuales
también se definen de acuerdo a quienes las habitan como vivienda tradicional

y vivienda vernacula.

o Distribucion de las tipologias en las UAU piloto
e Enla UAU 2 predominan las tipologias I, Il y Ill.
e Enla UAU 4 predominan las tipologias Il y III.
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Tabla 12
Caracterizacion técnica de las tipologias constructivas identificadas.

Tipologia de edificaciones identificadas

Elemento Observacion técnica

o . Cafa guadua, madera rustica y cubiertas
Materialidad predominante
de zinc en mal estado

] 1 planta (estructura de baja altura, sin
Numero de pisos ) o
entrepisos visibles)

. Regular a malo. Presencia de materiales
Estado de conservacion ) .
deteriorados y estructuras inestables

] . Empirica (posible uso de estacas de
Tipo de fundacion ) o
madera sin anclaje técnico)

Residencial (probable vivienda de

Uso actual
ocupacion permanente o temporal)
Parcial o inexistente (no se evidencian
conexiones visibles de agua potable o
Servicios basicos alcantarillado; presencia de postes

eléctricos, pero sin acometidas

domiciliarias observables)

Nota: Identificacion de edificaciones existentes acuerdo a fichas técnicas. Elaboracioén: Autor

La caracterizaciéon de las edificaciones evidencia un predominio de sistemas
constructivos tradicionales y de autoconstruccién progresiva, con diferencias
en el grado de consolidacion entre las UAU analizadas. Estos resultados
permiten comprender las condiciones actuales de habitabilidad y constituyen
un insumo para la evaluacion de los sistemas urbanos y la formulacion de

lineamientos de planificacion territorial.

¢ Informacion de ocupacion del predio y su tenencia por UAU de

estudio

UAU 2

La UAU 2 presenta un predominio de predios vacantes, reflejando un proceso

Como parte del levantamiento predial desarrollado para la investigacion, se
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identifico y codific6 cada uno de los lotes pertenecientes a la UAU 2,
permitiendo determinar el nivel de ocupacion y la distribucion de los predios
vacantes. El analisis evidencio que el 32,71 % de los lotes se encuentran

ocupados y el 67,29 % permanecen vacantes.

Tabla 13

Caracterizacion de la ocupacion y codificacion predial de la UAU 2

UAU Manzana  Cédigo Propietario

K16 Tejeffrey Henry Parrales Posligua
K17 Leonor Anabelle Farfan Romero

K K16 Carlos Jacinto Gonzalo Choez
K09 Alisson Pamela Lucas Pachay
K22 Gabriel Francisco Ramirez Morales
L10 Milton René Espinoza Lucas
L11 Cedefio Barreto Carmen Soveida
L17 Macias Guadamu Leandro Jimmy
LO6 Medranda Cobefia Julio Israel

L L10 Joel Hernan Vinces Cedefio
LO9 Joel Hernan Vinces Cedefio
L11 Cedefio Barreto Carmen Soveida
L12 Cedefio Barreto Carmen Soveida

B B09 Santos Vélez Margarita Ernestina
B10 Santos Vélez Margarita Ernestina

2 CO05 David Hernesto Vera Vélez

C03 Linares Alarcon Carina Auristela

C C16 Lucas Santana Vicente Pedro
C11 Briones Cevallos Humberto Agustin
C10 Briones Cevallos Humberto Agustin
C09 Briones Cevallos Humberto Agustin

F FO3 Jorde Dennys Alava Velasquez

| 110 Milton René Espinoza Lucas
17 Macias Guadamu Leandro Jimmy

J JO4 Quiroz Ponce Karen Antonia

K K12 Lozada Castillo Jonathan Josue
R0O3 Stephany Teresa Loor Constantine

R RO1 Julissa Cecibel Loor Constantine
R02 Cruz Monserrate Constantine Alvarado
R04 Zoila Estrella Alvarado Chavez

S S16 Gabriel Francisco Ramirez Morales
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S05 Marco Miguel Mero Sanchez
Q01 Azael Antenor Alvarado Chavez
Q02 Cintia Elizabeth Briones Campos

Q

Nota: Elaboracioén propia a partir del levantamiento predial, codificacion de manzanas y
certificados de posesion recopilados durante la investigacion. Elaboracién: Autor

UAU 4

El levantamiento predial efectuado en la UAU 4 permiti6 identificar la totalidad
de los predios existentes y establecer su condicion de ocupacion. Los
resultados muestran que el 37,21 % de los lotes se encuentran ocupados y el
62,79 % permanecen vacantes, evidenciando una importante disponibilidad

de suelo para futuros procesos de planificacion territorial.

Tabla 14

Caracterizacioén de la ocupacion y codificacion predial de la UAU 4

UAU Manzana Cadigo Propietario

A A6 Generaldo Anto Linvera Zambrano
B2 Pisco Sanchez Apolonia Blanca
B3 Méximo Daniel Falcones Pua
B6 Mercedes Leonor Mieles Zambrano
B11 Victor Manuel Mufoz Casa

B B13 Michael Steven Garcia Giler
B14 Mieles Macias Mayita Seneida
B15 Jorge Paolo Alarcéon Quiroz
B18 Emma Cecilia Palma Delgado
B19 Vega Rodriguez Maria Jajaira
E4 Blanca Anaeliza Farfan Corrales

4 E E4 Wilter Enrique Ruiz Parraga

E5 Maria Soledad Azua Campos

F F2 José Marcelo Lucas Mero
C2 Wilson Fernando Minchala Barros
C4 Maria Enedina Meza Vinces
C5 Marcos Antonio Briones Zambrano
c6 Maria Monserrate Chilan Sanchez

c C8 Belkis Geovanna Arteaga Pazmifio
C9 Gisela Mabel Baque Lobos
C13 Héctor Daniel Escobar Pazmifio
C14 Lorgio Oswaldo Macias Palacios
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C18 Lorgio Oswaldo Macias Palacios

Garcia Vera Audrey Marisol Del
C19

Carmen
C24 Willy Rogerio Navarrete Mendoza

C25 Willy Rogerio Navarrete Mendoza

D1 Mercedes Leonor Mieles Zambrano
D6 Helen Juliet Echenique Medina
D D7 Eder Johan Farias Garcia
D8 Sergio Almagro Intriago Garcia
D9 Gonzalo Gerardo Pinos Parrales

Nota: Elaboracioén propia a partir del levantamiento predial, codificacion de manzanas y
certificados de posesion recopilados durante la investigacion. Elaboracion: Autor

5.1.4. Diagnéstico ambiental y fisico- territorial

El analisis fisico-ambiental del asentamiento permitié identificar las principales
amenazas naturales que condicionan la ocupacién del territorio y el desarrollo

urbano del sector.

¢ Amenazas naturales:

Sismos: Varias de sus viviendas presentan afectaciones arraigadas del
terremoto del 162. Esta condicién constituye un criterio técnico que debera
considerarse en futuros procesos de planificacion territorial y ocupacién del

suelo.

Inundaciones: Dado que el suelo presenta poca capacidad de filtracion y el
sector no cuenta con drenajes pluviales hace que durante épocas de lluvias
exista acumulacion de agua. Este escenario incrementa la vulnerabilidad
fisica del asentamiento y condiciona la localizacion de futuras actuaciones

territoriales.

Deslizamientos: Al presentar suelos franco arcillosos y pendientes
moderadas genera el riesgo de deslizamientos moderados especialmente en

zonas sin cobertura vegetal que aplaque esto.
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Erosién del suelo: Dada la rapida expansion junto con la practica agricola
intensiva han provocado que en zonas con pendientes de consideracion

media se presenten estos factores de erosion.

e Riesgos

La presencia de torres de alta dentro del asentamiento, sumado a un patron
desordenado, ha propiciado que varias viviendas se ubiquen en la proximidad
de esta infraestructura eléctrica. Exponiéndose a campos electromagnéticos
y posibles descargas eléctricas ya que es una zona en la que se desconoce
la regularizacion o restriccion de construir en la cercania de este
equipamiento. En conjunto, las amenazas naturales identificadas constituyen
condicionantes fisico-territoriales que deberan ser consideradas en la
formulacion de los lineamientos para planes parciales y en futuras actuaciones

de planificacion territorial dentro del asentamiento.

Figura 27

Riesgos y amenazas en el PIT segtn los UAU 2-4 de estudio

VIRGEN DEL PILAR- LA PILA

Nota: Riesgos y amenazas analizadas. Elaboracion: Autor
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e Floray fauna

El area de estudio se configura como un ecosistema intervenido con
dinamicas mixtas de uso de suelo forestal y agricola, complementado por la
presencia de ganado vacuno destinado a la produccion pecuaria local. Esta
convivencia de actividades productivas genera un alto grado de interaccién

entre la vida silvestre remanente y las actividades humanas cotidianas.

Tabla 15

Flora

Nombre Cientifico Tipo dﬁ Uso Estado d.e .
Vegetacion Conservacion
. Sombra,
Ceibo Ceiba Arbol nativo ornamental, Vulnerable en

trichistandra zonas urbanas

ecosistémico

Laurel C(?rdla Arbol nativo Maderable, Comun
alliodora sombra
T [ : . rnamental, :
Guayacan abebuia Arbol nativo O a’ .e @ Protegido
chrysantha simbdlico
. ; Forrajero
P A Arbol ’
Algarrobo .r.osopls rbysto/ rbo recuperacion Abundante
juliflora nativo
de suelos
Vari
arlas. ., Cobertura
Maleza especies Vegetacion
. . . natural, Abundante
tropical (gramineas, secundaria .
competencia
arbustos)
Palo Bursera Arbol nativo  Tomatico, b iegido
Santo graveolens medicinal

Nota: Estructura forestal. Elaboracion: Autor
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Figura 28
Fauna

Nota: Estructura ecolégica caracterizada por la coexistencia de otras especies. Elaboracion:
Autor

5.1.5. Evaluacion de los Sistemas Urbanos (Infraestructura y servicios
basicos).

La evaluacion de los sistemas urbanos en las UAU piloto (UAU 2 y UAU 4)
permitié identificar las condiciones actuales de la infraestructura y de los
servicios basicos existentes, considerando la informacién obtenida mediante
el levantamiento de campo y la observacion directa. Este analisis constituye
un insumo para el diagnostico territorial del asentamiento de hecho Virgen del

Pilar.

e Servicios basicos UAU 2

Agua potable: La cobertura de agua potable segun los usuarios esta
implementado recientemente, los habitantes mencionaron que este servicio
también fue forma auténoma, compraron tuberias y solicitaron ayuda a la
prefectura y cuentan con dos lineas de paso con baja presion y suministro
intermitente, esto también puede ser por la ubicacién en pendiente del UAU
2, debido a ello los usuarios utilizan bombas y reservorios para abastecerse

del liquido vital. La cobertura identificada evidencia diferencias en el acceso
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al servicio entre las UAU analizadas, constituyendo un aspecto relevante para

el diagnastico territorial.

Alcantarillado Sanitario: La cobertura de alcantarillado por su ubicacién
abastece a viviendas cercanas a la via principal, en cuanto a las demas
viviendas posteriores el servicio es inexistente, debido a esto el servicio es
solicitado por la comunidad. Las condiciones observadas reflejan una
cobertura limitada del sistema sanitario, aspecto que influye en las

condiciones de habitabilidad del asentamiento

Energia Eléctrica: Se identifica que el acceso a este servicio, presenta mayor
suministro en la via principal y ciertos accesos de vias locales, varios
habitantes han optado por conexiones irregulares para el suministro de
energia en sus hogares. Aunque el servicio presenta cobertura en gran parte
del area de estudio, se identifican diferencias en su distribucién entre las UAU

piloto.

Recoleccion de residuos sdlidos: La recoleccion de desechos se concentra
en un solo punto en la via principal donde llega el carro recolector. La
prestacion del servicio presenta condiciones diferenciadas que inciden en la

gestiébn ambiental del asentamiento.

Equipamientos: La distribucion de los equipamientos existentes evidencia
una cobertura limitada para atender las necesidades actuales de la poblacién

del asentamiento.
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Figura 29

Infraestructura y servicios basicos existente en el UAU 2

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE
(SERVICIOS BASICOS)

SIMBOLOGA

Aind de agax polasie

Rac de sy 3 elictrcy

—— —

Nota: Cobertura de sistemas urbanos (servicios basicos) en UAU 2. Elaboracion: Autor

e Servicios basicos UAU 4

Agua potable: La tuberia madre solo pasa por la via principal, de ahi se
han derivado del costado del UAU redes secundarias que han permitido
que los habitantes improvisen con medios propios la conexion a la red de
agua potable. Las condiciones observadas evidencian una cobertura
parcial del servicio, determinada por la infraestructura existente y la

ubicacioén de la red de distribucién dentro de la UAU 4.

Alcantarillado Sanitario: La cobertura de alcantarillado por su ubicacion
abastece a la via principal, algunos habitantes cuentan con este servicio,
pero por conexiones con medios propios. Las condiciones observadas
reflejan una cobertura limitada del sistema sanitario, aspecto que influye

en las condiciones de habitabilidad de esta unidad de analisis.

Energia Electricidad solidos: La cobertura es parcial; Unicamente ciertos
sectores mantienen conexién con la red principal, mientras que la mayoria
de los habitantes ha realizado conexiones improvisadas para acceder al

servicio. Aunque existe suministro eléctrico en gran parte del area de
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estudio, se identifican diferencias en la cobertura y distribucion del servicio
dentro de la UAU 4.

Recoleccién de residuos: El servicio se concentra unicamente en la
avenida principal, situacién que obliga a algunos habitantes a quemar los
residuos en sus patios o, en ocasiones, depositarlos en la via principal. La
prestacion del servicio presenta una cobertura limitada, condicion que

incide en la gestion ambiental de la UAU 4.

Equipamiento: La dotacion y distribucién de equipamientos en la UAU 4
es inexistente, debido a que corresponde a un sector con escasa
consolidacion urbana y predominio de lotes vacantes. Los equipamientos
mas cercanos se localizan en el centro de la parroquia La Pila,
aproximadamente a 2,6 km del area de estudio. La ausencia de
equipamientos dentro de la UAU evidencia una cobertura insuficiente para
atender las necesidades basicas de la poblacién, situacion que condiciona

el acceso a servicios comunitarios y equipamientos urbanos.

Figura 30

Infraestructura y servicios basicos existentes en el UAU 4
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Nota: Cobertura de sistemas urbanos (servicios basicos) en UAU 4. Elaboracion: Autor
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Figura 31
Equipamientos

SIMBOLOGIA
Equipamientos
Eme—— Viviendas

Nota: Equipamientos encontrados. Elaboracién: Autor

5.1.6. Situacion socioecondémica

Con base en la informacion contenida en el Plan Bicentenario de Montecristi,
la parroquia La Pila presenta una realidad socioecondmica caracterizada por
limitaciones estructurales que se reflejan en la persistencia de necesidades
basicas insatisfechas y en una economia local sustentada principalmente en
actividades agricolas de pequefa escala, las cuales son condiciones que
constituyen el contexto territorial en el que se desarrolla el asentamiento de

hecho Virgen del Pilar.
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Estas condiciones son respaldadas por la informacion oficial del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC, 2022), la cual evidencia que la
poblacién rural de la parroquia La Pila registra un indice de pobreza por
Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) del 100 %, reflejando un déficit

estructural en el acceso a infraestructura habitacional y servicios basicos.

Cuadro de sintesis del diagnéstico

La Tabla 16 de sintesis, integra las principales problematicas identificadas
durante el diagnostico multiescalar, estableciendo la relacién entre sus causas

y efectos como base técnica para la formulacion de los lineamientos para

planes parciales propuestos en la investigacion.

Tabla 16

Cuadro de sintesis del diagndstico

Problema identificado Causa

Efecto

Condiciones fisico-
naturales del terreno
(pendientes y
procesos de erosion).

Amenazas naturales

Condicionan la
ocupacion del suelo y
aumentan la
susceptibilidad a
procesos de
inestabilidad del terreno.

Cobertura limitada de
Déficit de servicios infraestructura 'y
basicos ausencia de

planificacion territorial.

Limitaciones en las
condiciones de
habitabilidad y
funcionamiento de los
sistemas urbanos.

Crecimiento
espontaneo del
Falta de equipamientos asentamientoy
ausencia de
planificacién urbana.

Acceso limitado de la
poblacién a servicios
comunitarios y
equipamientos urbanos.

Vacios normativos e

Limitaciones en la institucionales
gestion territorial del relacionados con la
suelo tenencia comunal del
suelo.

Dificultan la planificacion
ordenada del territorio y
la implementacion de
instrumentos de gestién
territorial.

Nota: Tabla de sintesis del diagndstico de la investigacidon. Elaboracion: Autor
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5.1.7. FODA

Fortalezas

¢ Organizacion territorial mediante manzanas y predios identificables.
e Terrenos disponibles para futuros proyectos

e Preservacion de vegetacion nativa

¢ |dentidad cultural artesanal destacada.

e Existencia de una casa comunal como espacio de organizacion.

Oportunidades

¢ Posibilidad de planificar ordenadamente desde una etapa temprana.
e Proyectos futuros para servicios basicos.

e Espacios naturales aprovechables como areas verdes.

e Potencial para desarrollo productivo y comunitario.

¢ Apoyo comunal que favorece la organizacion del territorio.

Debilidades

e Tenencia informal del suelo sin legalizacion.

e Falta de servicios basicos e infraestructura urbana.
e Calles en mal estado y sin drenaje.

e Baja conectividad tecnoldgica.

e Alta proporcidn de terrenos sin uso o en abandono.

Amenazas

e Exposicion a riesgos naturales (inundaciones, sismos, deslizamientos).
e Contaminacion por falta de manejo de residuos.

¢ Ocupacion desordenada sin control urbano.

e Crecimiento urbano sin planificacion que puede empeorar las

condiciones actuales.
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5.2. Presentacion de resultados y discusiéon

El presente apartado expone los principales resultados obtenidos a partir del
diagnostico multiescalar desarrollado en el asentamiento de hecho Virgen del
Pilar. La informacion integra el andlisis territorial, urbano, normativo y
socioespacial mediante indicadores cuantitativos, observaciones de campo y
criterios técnicos, permitiendo interpretar las condiciones actuales del
asentamiento y fundamentar la formulaciéon de lineamientos para planes
parciales como instrumento de planificacion territorial acorde con las

caracteristicas del area de estudio.

Figura 32
Distribucion del suelo ocupado y suelo vacante en las UAU piloto.

: . SU,E.LO.VACANTE... |

Nota: Distribucion del suelo ocupado, suelo vacante y equipamientos existentes en las UAU
2 y 4. Elaboracion: Autor.
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5.2.1 Resultados de las proyecciones territoriales derivadas del

diagnéstico multiescalar.

Las proyecciones territoriales se elaboraron tomando como linea base la
informacion obtenida mediante las fichas de caracterizacién levantadas
durante el trabajo de campo, las cuales permitieron determinar la poblacién
actual y las caracteristicas del asentamiento de hecho Virgen del Pilar. Para
estimar el crecimiento poblacional, se aplico la tasa de crecimiento
correspondiente al ultimo Censo de Poblacion y Vivienda del Instituto Nacional
de Estadistica y Censos (INEC), considerando el ambito rural de la parroquia
La Pila, por constituir la referencia demografica oficial mas representativa para

el contexto territorial donde se localiza el asentamiento.

La integracién de la informacion primaria obtenida en campo con la tasa oficial
de crecimiento permitié proyectar la evolucion de la poblacidén bajo un criterio
metodoldgico consistente, utilizando como base las condiciones reales
identificadas en el area de estudio y una referencia demografica oficial para

estimar su comportamiento futuro.

Con base en estas proyecciones y de acuerdo con los parametros técnicos
establecidos en las Resoluciones Nro. 006-CTUGS-2020, 0010-CTUGS-
2020, 0011-CTUGS-2020 y 0012-CTUGS-2022, se desarrollaron las
proyecciones de poblacién, ocupacion y requerimientos de dotacién de
equipamientos para las Unidades de Actuacién Urbana (UAU) piloto. Estos
resultados permiten estimar la capacidad de crecimiento del asentamiento y
constituyen la base técnica para el dimensionamiento de los sistemas urbanos
y la formulacion de los lineamientos de planificacion e integracion urbana

propuestos.

¢ Proyeccion de poblacién y equipamiento - UAU 2

Para establecer el estado de consolidacién, se calcula el porcentaje de

ocupacién actual mediante la siguiente ecuacion:
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] » Area ocupada
Porcentaje de ocupacion = — x 100
Area total

Donde:

e Area Ocupada: Superficie construida actual es de 0.26 Ha
e Area Total: Extension total del UAU 2 es de 12.65 Ha

0.26
12.65

Porcentaje de ocupacion = x 100 = 2.05%

Corresponde a un 2.05% de ocupacion, valor que demuestra técnicamente
que el sector cuenta con un 97.95 % de suelo libre, catalogandose como una

zona no consolidada apta para el desarrollo urbanistico.

Obtener datos relacionados a la proyeccion el analisis de ocupacion
constituye un eje fundamental para la planificacién urbana y el ordenamiento
territorial, por ello el célculo se realiza bajo los lineamientos normativos
vigentes de la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020 mediante la formula:

Numero de habitantes

Densid blacional bruta =
ensidad poblacional bruta Superficie del area

DP = NH
~ SA
Donde:

e DP= Densidad poblacional bruta
e NH= Numero de habitantes

e SA= Superficie del area

Para la determinacion del NH, se aplica la constante técnica de 2.7hab/

vivienda dictaminada para este sector.
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e Poblacion estimada actual

Densidad poblacional:

e Calculo de densidad poblacional bruta:

pp_ NH _35Hab. .
=S4 " 1265Ha 27Hab/Ha

Corroboracion poblacién actual de acuerdo a densidad:

e Calculo de habitantes: 13 viviendas en UAU 2 x 2.7 Hab/
vivienda
Hab. = 13 vivienda x 2.7 Hab/ vivienda = 35 Hab. Aprox.

e Poblacién estimada a futuro (20 anos)

Poblacion con proyeccion a 20 afos:

e Pf= Poblacion futura
e Po= Poblacion actual
e r=Tasa de crecimiento anual (INEC)

e t=Periodo de anos a futuro

Pf=Pox(1+7)t

Pf =35x (14 0.0192)20

Pf =35 x (0.0192)2°

Pf =35x1.4623 = 51.18 = 51 Hab. Aprox.

Proyeccion de viviendas:

e PF= Poblacion proyectada
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o DP= Habitantes por vivienda

PF 51 Hab.

_—ee_—— = 1 . — 1 . .
DP ~ 2.7 hab/viv. 8.88 9 viviendas

Viviendas proyectadas =

Corroboracion de habitantes a proyeccion de 20 afos:

e Calculo de habitantes a futuro: 19 viviendas proyectadas en UAU 2
X 2.7hab/ vivienda

Hab. = 19 vivienda x 2.7 Hab/ vivienda-= 51.3= 51 Hab.

e Calculo de densidad poblacional bruta a futuro:
NH= Numero de habitantes
SA= Superficie del area

NH _ 51Hab.
SA  12.65Ha

DP = = 4.03 Hab./Ha

Con proyeccién a 20 afos la densidad poblacional pasara de 2.7 a 4.03
Hab. /Ha, que considera el aprovechamiento del suelo disponible conforme
a los parametros urbanisticos establecidos en la normativa vigente,
constituyendo el escenario de referencia para el dimensionamiento de los

sistemas urbanos propuestos sin saturar la capacidad portante del UAU.

e Equipamiento

Tabla 17
Equipamiento UAU 2

Oficinas 448.47 m2
Canchas 995.56 m2
Total 1444.03 m2

Nota: Espacio disponible de ocupacion de equipamientos en UAU 2. Elaboracion: Autor
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Calculamos equipamiento por habitante donde:
Total area por equipamiento: TAE

Total de poblacion estimada a futuro: TPF

Equip./ Hab. = TAE _ LAAOSTR _ 98.31 m2/hab.

TPF 51 Hab.

La cantidad de espacio disponible por persona para equipamientos es de
28.31 m2/hab., estos pueden ser, areas recreativas, educativas o de salud, lo
que se convierte en un indicador de calidad urbana y accesibilidad a servicios

para los residentes.

¢ Proyeccion de poblaciéon y equipamiento - UAU 4

Para establecer el estado de consolidacion se repite el proceso del UAU

anterior, se calcula el porcentaje de ocupacion actual mediante la siguiente

ecuacion:
, . Areaocupada
Porcentaje de ocupacion = — x 100
Area total
Donde:

e Area Ocupada: Superficie construida actual es de 11351750 m? que

equivale a 11.35 Ha

e Area Total: Extension total del UAU 4 es de 11.82 Ha

11.35
11.82

Porcentaje de ocupacion = x 100 = 96.02 %

El calculo del porcentaje de ocupacion arroja un resultado del 96.02%, lo cual
demuestra técnicamente que el sector se cataloga como una zona altamente
consolidada, contando uUnicamente con un 3.98% de suelo libre para
expansiones futuras, lo que significa que el crecimiento futuro no puede ser

horizontal, sino que debe gestionarse bajo modelos de densificacion vertical.
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Para obtener datos relacionados a la proyeccion el analisis de ocupacion el
calculo se realiza bajo los lineamientos normativos vigentes de la Resolucion
Nro. 0005-CTUGS-2020 mediante la formula:

Nuamero de habitantes

Densi jonal bruta =
ensidad poblacional bruta Superficie del drea

DP = NH
~ SA
Donde:

e DP= Densidad poblacional bruta
e NH= Numero de habitantes
e SA= Superficie del area
Para la determinacién del NH, se aplica la constante técnica de 2.7hab/

vivienda dictaminada para este sector.

e Poblacion estimada actual
Densidad poblacional:

e Calculo de densidad poblacional bruta:

NH 32 Hab.

PP =<1 1182 Ha

= 2.7Hab./Ha

e Poblacién estimada a futuro (20 anos)

Poblacién con proyeccion a 20 afios:

e Pf= Poblacion futura
e Po= Poblacién actual
e r= Tasa de crecimiento anual (INEC)

e t= Periodo de afnos a futuro
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Pf=Pox(1+7)t

Pf =32x (14 0.0192)2°

Pf =32 x(0.0192)2°

Pf =32x1.4623 = 46.79 = 47 Hab. Aprox.
Proyeccioén de viviendas:

e PF= Poblacién proyectada

e DP= Habitantes por vivienda

PF 47 Hab.

— =——— = 17.40 = 17 viviend
DP ~ 2.7 hab/viv. vivienaas

Viviendas proyectadas =

Corroboracion de habitantes a proyeccion de 20 afos:

e Caélculo de habitantes a futuro: 17 viviendas proyectadas en UAU 4
X 2.7hab/ vivienda

Hab. = 17 viviendas x 2.7 Hab/ vivienda-= 45.9= 46 Hab.

e Calculo de densidad poblacional bruta a futuro:
NH= Numero de habitantes
SA= Superficie del area

NH _ 46 Hab.
SA ~ 11.82 Ha

DP = = 25.27 Hab./Ha

Bajo los lineamientos de la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020 y aplicando el

factor técnico unificado de 2.7 Hab/vivienda, la poblacién actual se sincera en

32 habitantes y la futura en 318 habitantes, lo que establece un
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aprovechamiento eficiente y optimo del suelo consolidado, manteniéndose

dentro de los rangos de sostenibilidad urbana sin saturar el territorio.
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Equipamiento

Tabla 18
Equipamiento UAU 4

Oficinas 448.47 m2
Canchas 995.56 m2
Total 1444.03 m2

Nota: Espacio disponible de ocupacion en UAU 4. Elaboracion: Autor
Calculamos equipamiento por habitante donde:
TAE: Total area por equipamiento

TPF: Total de poblacién estimada a futuro

Equip.=Hab.= ~& = 144403m2 _ 34 39 mo/hab.
TPF 46 Hab.

La cantidad de espacio disponible por persona para equipamientos es de
31.39 m2/ Hab lo que puede considerarse para el aprovechamiento de areas

recreativas, educativas o de salud.

La particularidad del caso estudiado radica en que la ocupacidén se genera
sobre una estructura intersticial de propiedad colectiva. Esto valida lo
expuesto por Jaramillo (2009), demostrando que la ausencia de una
clasificaciéon formal del suelo urbano por parte del Gobierno Auténomo
Descentralizado (GAD) propicia la proliferacion de un mercado informal
interno que simula condiciones urbanas en entornos morfolégicamente

desregulados.

5.2.2 Resultado de la evaluacion y proyeccién de los sistemas urbanos

La evaluacién y proyeccion de los sistemas urbanos se desarrollé en las UAU
piloto (UAU 2 y UAU 4), considerando los componentes que estructuran el
funcionamiento territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar. Con
base en los resultados del diagndstico multiescalar y en los parametros
técnicos establecidos en las Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y

Gestion del Suelo (CTUGS) mediante insumos dados por gobierno municipal
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(formato base de fichas de poblacién, tamafio de muestra, numero de fichas
prediales, encuestas, entrevistas), se realizé el dimensionamiento de los
requerimientos de equipamientos, conectividad, areas verdes e
infraestructura basica, generando criterios técnicos que sustentan la
formulacién de los lineamientos para planes parciales propuestos en la

presente investigacion.

Los indices de equipamiento obtenidos en ambas Unidades de Actuacion
Urbanistica resultan elevados en comparacion con los parametros minimos
convencionales. Este comportamiento responde directamente a la baja
densidad demografica de la zona en sus fases de disefo y proyeccion. Lejos
de representar un desequilibrio, este superavit plantea una sobredotacion
estratégica y previsora del suelo, asegurando areas optimas de esparcimiento
que garantizan la calidad de vida de los habitantes actuales y absorben futuras

demandas de consolidacion urbana en el sector.

e Proyeccion conectividad vial y areas verdes - UAU 2

Areas verdes

Para cumplir con el estandar urbanistico de 9 m? de area verde por habitante
como lo exige la norma INEC y la Organizacién mundial para la salud (OMS)
para garantizar la habitabilidad, el calculo debe regirse a la siguiente formula

donde:

e PP: Poblacion proyectada = 51 habitantes

e DN: Dotaciéon normativa = 9 m? de area verde por habitante (CTUGS)

AVR = PP x DN

Area verde requerida = 51 hab * 9m?/Hab.= 459 m?

e AVR: Area verde requerida: 459 m?
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El area verde proyectada para la UAU 2 se determind aplicando los
parametros técnicos establecidos por la OMS y el INEC, este resultado
permite verificar que se requiere una superficie total destinada a espacios
verdes de 459 m? mismo que puede ir reduciendo segun la tendencia de

crecimiento.
Conectividad vial

Longitud de la red vial considerada para intervencion: 3 537.36 m, equivalente
a 3.54 km

La longitud obtenida corresponde a la red vial considerada para su
acondicionamiento dentro de la UAU 2. Este resultado permite definir los
tramos prioritarios de intervencion y establecer criterios de accesibilidad,

articulacion interna y conexion con los servicios urbanos proyectados.

Figura 33
Proyeccion de conectividad vial y areas verdes

PROYECCION |
CONECTIVIDAD VIAL - AREAS VERDES

4‘

Nota: Trazado de la conectividad vial y distribucién de las areas verdes proyectadas en la
UAU 2. Elaboracion: Autor

Servicios

e Hidrosanitarios: 100%

e Eléctricos: 100%
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Estimacion porcentual de los servicios en el area determinada.
¢ Proyeccion conectividad y areas verdes - UAU 4
Areas verdes

En consecuencia, con el UAU 2 analizado con anterioridad, este calculo debe

regirse a la siguiente férmula donde:

e PP: Poblacion proyectada = 47 habitantes

¢ DN: Dotacién normativa = 9 m? de area verde por habitante (CTUGS)
AVR = PP « DN

Area verde requerida = 47 hab * 9m?/Hab.= 423 m?

e AVR: Area verde requerida: 423 m?

Al aplicar el estandar normativo de 9 m? por habitante dictaminado por la OMS
y el INEC, se determina que el proyecto requiere una superficie definitiva de
423 m? destinados exclusivamente a espacios verdes y recreativos. Esta
dotacién garantiza el estricto cumplimiento de los indicadores de habitabilidad,
suficiencia de infraestructura y calidad ambiental urbana exigidos para la

consolidacion de la UAU 4.
Conectividad vial

e Longitud de via tratada: 250 m

¢ Longitud de via de segundo orden: 2800 m

Longitud de la red vial considerada para intervencion: 3 537.36 m, equivalente
a 3.54 km.
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La longitud de la red vial proyectada permite establecer los tramos prioritarios
para la conectividad interna de la UAU 4 y su articulacién con la estructura vial
existente. Este resultado constituye un criterio técnico para orientar la
accesibilidad y la futura organizacion de la movilidad dentro del area de

estudio.

Figura 34

Proyeccién de dotacién de conectividad vial y areas verdes en la UAU 4.

PROYECCION |
CONECTIVIDAD VIAL - AREAS VERDES

Calle tratacia; 250 mi
Calle de segundo arden: 2800 ml

SMBOLOGIA
w— A10A VO100
== Conectividad vial B —r
] "o 200m

Nota: Trazado de la conectividad vial y distribucién de las areas verdes proyectadas en la
UAU 4. Elaboracion: Autor
Servicios

Cobertura proyectada de servicios basicos

e Hidrosanitarios: 100%
e Eléctricos: 100%
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La cobertura proyectada de los servicios basicos se estimé conforme a los
parametros técnicos establecidos para la planificacion de la UAU 2,
considerando el escenario de ocupacion previsto y el dimensionamiento de la

infraestructura urbana.

e Proyeccioén de infraestructura basica - UAU 2

Dotacién de agua potable

UAU 2: La dotacion proyectada de agua potable se establecio considerando
la demanda estimada de la poblacion futura y los parametros técnicos
definidos por las Resoluciones del CTUGS. La proyeccion considera el
dimensionamiento de una red de distribucion que permita garantizar el
abastecimiento de agua potable y el adecuado funcionamiento del sistema
urbano dentro del escenario de planificacion previsto. Este resultado
constituye un criterio técnico para orientar la planificacion de la infraestructura
de abastecimiento dentro de los lineamientos para planes parciales

propuestos en la investigacion.

Figura 35
Proyeccidn de la red de distribucion de agua potable en la UAU 2

PROYECCION ,
DOTACION AGUA POTABLE

SWHOLOGIA
Nee prsopel

An¢ secandwrs » 00 otve

Nota: Propuesta de distribucion de la red de agua potable proyectada para la UAU 2: Autor

123



UAU 4: En la UAU 4 se identifico que la tuberia principal de agua potable se
localiza sobre la via E482A; sin embargo, las conexiones existentes
corresponden principalmente a acometidas informales y no forman parte de
una red formal implementada por el Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal. Este diagnostico constituye la base para el dimensionamiento de
una red formal de distribucion que garantice la cobertura futura del servicio,
conforme a los criterios técnicos establecidos en las Resoluciones del
CTUGS.

Figura 36
Proyeccién de la red de distribuciéon de agua potable en la UAU 4

PROYECCION |
DOTACION AGUA POTABLE

SIMBOLOGIA S I
= fed principal e’ ’
Red secundaria S

Nota: Propuesta de distribucion de la red de agua potable en la UAU. Elaboracion: Autor

Dotacion de electricidad

UAU 2: La dotacién proyectada del sistema eléctrico se establecio
considerando la demanda estimada de la poblacion futura, los equipamientos
proyectados y los parametros técnicos establecidos en las Resoluciones del

CTUGS. El dimensionamiento de la infraestructura eléctrica constituye la base
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para garantizar la cobertura del servicio dentro del escenario de planificacion

previsto.

e Poblaciéon estimada: 51 habitantes

e Area de equipamientos: 1444.03 m?
Estudio de carga y diseno de red
Para obtener un total de la demanda de carga se suman:

e Carga residencial diversificada: 414 kW
e Carga por equipamientos: 50 kW

e Comercio y servicios menores: 36 kW

e Alumbrado publico: 14 kW

¢ Demanda pico total:

Total de cargas= 414 + 50 + 36 + 14 = 514 kKW
e Conreserva (15%):

514 kW x 1.15 (15%) = 591.1 kW
o Potencia aparente:

Factor de potencia: 0.95

Usando el factor de potencia aparente de 0.95 este resultado equivaldria a:

591.1 kW

= W =622.21 kVA

¢ Proyeccion de demanda a 10 afios
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Se determina mediante el método de crecimiento geométrico, asumiendo una
tasa de crecimiento anual compuesta estandar del 3% (r = 0.03). Este
porcentaje absorbe el incremento vegetativo de la poblacién, el aumento en
el nivel de confort de las viviendas y los nuevos requerimientos comerciales

del sector. La formulacion matematica aplicada corresponde a:

SF=Six(1+r)"

Donde:

e Sr= Potencia futura
e Si= Potencia aparente inicial
e r=Tasa de crecimiento anual

e n= Horizonte de tiempo

S=622.21 kVAx (1 + 0.03) 9= 622.21 x 1.3139 = 836.19 kVA

Los resultados obtenidos permiten dimensionar la demanda eléctrica
proyectada para el UAU 2, constituyendo un criterio técnico mediante el
estandar de ingenieria eléctrica exigido en los planes de ordenamiento
territorial para modelar el incremento del consumo urbano en el tiempo para

la planificacion de la infraestructura eléctrica requerida.

Figura 37

Proyeccion de la red de distribucion eléctrica en la UAU 2
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PROYECCION |
DOTACION ELECTRICA

) /

_' Proyeccion a 10 afos: 905 kVA J

SIMBOLOGIA
Rad principal

Red secundana 0 100 " 200m

Nota: Propuesta de distribucién de la red eléctrica proyectada para la UAU 2, elaborada con
base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del CTUGS.
Elaboracion: Autor

UAU 4. La dotacion proyectada del sistema eléctrico se establecio
considerando la demanda estimada de la poblacion futura, los equipamientos
proyectados y los parametros técnicos definidos por las Resoluciones del
Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS). El dimensionamiento
de la infraestructura eléctrica permite determinar la capacidad requerida para
garantizar la cobertura del servicio y responder al crecimiento previsto dentro

del escenario de planificaciéon de la UAU 4.

e Poblaciéon estimada: 47 habitantes

e Area de equipamientos: 1444.03 m?
Estudio de carga y diseio de red
Para obtener un total de la demanda de carga se suman:

e Carga residencial diversificada: 124.5 kW

e Carga por equipamientos: 36.1 kW
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¢ Demanda pico total:

Total de cargas= 124.5 + 36.1 = 160.6 kW

e Conreserva (15%):

160.6 kW x 1.15 (15%) = 184.7 kW

e Potencia aparente:

Factor de potencia: 0.95

Usando el factor de potencia aparente de 0.95 este resultado equivaldria a:

_ 184TEW 194.42 kVA
N 095 '

¢ Proyeccion de demanda a 10 afnos

Asumiendo una tasa de crecimiento anual compuesta estandar del 3% (r =

0.03), corresponde a:

SF=Six(1+r)"

Donde:

e Sr= Potencia futura
e Si= Potencia aparente inicial
e r= Tasa de crecimiento anual

e n= Horizonte de tiempo

S=194.42 kVAx (1 +0.03) 1= 194.42 x 1.3139 = 261.28 kVA

Los resultados obtenidos permiten dimensionar la demanda eléctrica

proyectada para la UAU 4, constituyendo un criterio técnico para la
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planificacion de la infraestructura eléctrica requerida y garantizando una
cobertura acorde con el crecimiento urbano previsto dentro de los

lineamientos para planes parciales.

Figura 38
Proyeccién de la red de distribucién eléctrica en la UAU 4

PROYECCION
DOTACION ELECTRICA

)

: Proyeccion a 10 ados: 208 kVA

SIMBOLOGIA
Rod principal

Rod secundana u 100‘- - - &

Nota: Propuesta de distribucion de la red eléctrica proyectada para la UAU 4, elaborada con
base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del CTUGS.
Elaboracion: Autor

Dotacion de alcantarillado sanitario

UAU 2: La dotacidn proyectada del sistema de alcantarillado sanitario se
establecié considerando la demanda estimada de la poblacién futura, los
equipamientos proyectados y los parametros técnicos definidos por las
Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS) y los
parametros de dotacién de la EP-MAPAM / Norma COOSAN para el cantén
Montecristi. El dimensionamiento de la red sanitaria permite establecer la
infraestructura necesaria para la conduccién y disposicion adecuada de las
aguas residuales, conforme al escenario de planificacidn previsto para la UAU
2.
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e Poblacion estimada: 51 habitantes

Estudio de dotacién y diseio de red

e Caudal promedio:

Poblacién x Dotaciéon
86.400(constante)

Q promedio =

51 Hab.x 180 l/Hab/d
86.400

Q promedio = = 0.10 L/S

Convirtiendo este valor a volumen diario seria:

Volumen diario: 0.10 L/s x 86.4=9.18 m3/ d

¢ Caudal maximo (factor 3,0):

Q punta (m/d) = Q promedio (m/d) X Factor

Q punta (m/d) = 9.18 m3/d x 3.0 = 27.54 m3/d

e Caudal instantaneo (factor 3,0):

Q punta (L/s) = Q promedio (L/s) X Factor

Q punta (Us)= 0.10L/sx3.0=0.31L/s

e Topologia propuesta: Red separativa (sanitaria centralizada en
gravedad cuando sea posible) centralizada por gravedad hacia
colectores locales, pasa a colectores principales, troncal y llega a
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR).

o Tratamiento recomendado: Planta compacta de lodos activados por
Reactor Secuencial por Tandas (SBR) o laguna facultativa en caso de

contar con excedente de suelo util.
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e Fases de obra: 3 etapas constructivas, priorizando la ejecucion del
colector troncal hacia la PTAR vy el tendido en calles principales antes

de habilitar las redes secundarias internas.

Los resultados obtenidos permiten dimensionar el sistema de alcantarillado
sanitario requerido para la UAU 2, constituyendo un criterio técnico para la
planificacién de la infraestructura de saneamiento y garantizando una
capacidad acorde con la poblacién proyectada y los lineamientos establecidos

para el Plan Parcial.

Figura 39

Proyeccidn de la red de alcantarillado sanitario en la UAU 2

PROYECCION
DOTACION ALCANTARILLADO

SINBOLOGIA

et princias
e ey

Red »ocandyw ] "e om

Nota: Propuesta de distribucion de la red de alcantarillado sanitario proyectada para la UAU
2, elaborada con base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del
CTUGS. Elaboracion: Autor

Para garantizar la resiliencia de la red frente a los picos de descarga horaria,
se aplica un factor de mayoraciéon de 3.0, estableciendo una caudal punta
definitivo de 27.54 m?®/d (0.31 L/s). La infraestructura se estructurard mediante
una red separativa sanitaria por gravedad, empleando diametros normativos
progresivos desde acometidas de 100 mm y colectores locales de 150 mm,

hasta un colector troncal de 300-350 mm encargado de conducir los flujos
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hacia una planta de tratamiento compacta tipo SBR, asegurando una

evacuacion segura y libre de desbordamientos.

UAU 4: La dotacion proyectada del sistema de alcantarillado sanitario se

establecio considerando la demanda estimada de la poblacién futura, los

equipamientos proyectados y los parametros técnicos definidos por las

Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS). El

dimensionamiento de la red sanitaria permite establecer la infraestructura

requerida para la conduccion y disposicién adecuada de las aguas residuales,

conforme al escenario de planificacion previsto para la UAU 4.

e Poblacién estimada: 47 habitantes
Estudio de dotacién y diseio de red

e Caudal promedio:

Poblacién x Dotacion
86.400(constante)

Q promedio =

47 Hab.x 180 1/Hab/d
86.400

Q promedio = = 0.096 L/S

Convirtiendo este valor a volumen diario seria:

Volumen diario: 0.096 L/s x 86.4= 8.46 m3/ d

¢ Caudal maximo (factor 3,0):

Q punta (m/d) = Q promedio (m/d) X Factor

Q punta (m/d) = 8.46 m3*/d x 3.0 = 25.38 m¥*/d

e Caudal instantaneo (factor 3,0):

Q punta (Ls) = Q promedio (Us) X Factor

Q punta (Ls)= 0.096 L/s x 3.0 = 0.29 L/s
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e Topologia propuesta: Red separativa (sanitaria centralizada en
gravedad cuando sea posible) centralizada por gravedad hacia
colectores locales, pasa a colectores principales, troncal y descarga a
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR).

e Tratamiento recomendado: Planta compacta de lodos activados por
Reactor Secuencial por Tandas (SBR) debido a que el sector esta
consolidado al 96.02% y este sistema requiere muy poco espacio fisico
para su implantacion en comparacion con las lagunas tradicionales.

o Fases de obra: 2 fases de intervencion.

= Fase 1: Interconexion y reforzamiento del colector troncal
existente.
» Fase 2: Sincronizacién y acoples de las acometidas de
las nuevas viviendas planificadas.
El dimensionamiento de los conductos se calcula para garantizar una
velocidad minima de autolimpieza de 0.60 m/s y un tirante maximo de llenado
del 75%, estructurandose mediante acometidas domiciliarias individuales de
® 100 mm PVC, colectores locales e interiores de @ 150 mm PVC (diametro
minimo obligatorio segun la norma INEN para tramos publicos que evacua de
forma segura el caudal instantaneo de 0.29 L/s), y un colector troncal de
descarga de @ 200 mm PVC encargado de conducir de manera continua todo

el flujo acumulado de la unidad hacia el punto de tratamiento final.

Figura 40

Proyeccion de la red de alcantarillado sanitario en la UAU 4
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PROYECCION ,
DOTACION ALCANTARILLADO

SIMBOLOGIA
Rod principal

ed secundaria 5 ‘“.x, 2

Nota: Propuesta de distribucion de la red de alcantarillado sanitario proyectada para la UAU
4, elaborada con base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del
CTUGS. Elaboracion: Autor

Dotacion para la recoleccion de agua de lluvias

UAU 2: La dotacion proyectada del sistema de recoleccion de aguas lluvias
se establecié considerando la demanda estimada de la poblacion futura, los
equipamientos proyectados y los parametros técnicos definidos por las
Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS). El
dimensionamiento de la red de drenaje pluvial permite conducir y evacuar
adecuadamente las escorrentias  superficiales, contribuyendo al
funcionamiento de la infraestructura urbana dentro del escenario de

planificacién previsto para la UAU 2.

e Area total: 12.65 Ha
¢ Intensidad de lluvia: 18 L/s/Ha (Montecristi)

e Coeficiente de escorrentia: 0.55 (Montecristi)
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Estudio de dotacion y disefo de red

¢ Densidad

] Poblacion estimada
Densidad =

Area total

51
D = m = 4.03 Hab/Ha

51
— — 2
D =55 = 1265 Ha (126500 m?)

e Caudal instantaneo (factor 3,0):

e C: Coeficiente de escorrentia (0.55 para Montecristi)

e |: Intensidad de lluvia (para un retorno de 10 afios es de 18
L/s/Ha)

e A: Area de poligono real
Q pwia = C x I XA

Q piuvial = 0.55 x 18 L/s/Ha x 12.65 Ha = 125.24 L/s

¢ Densidad de pozos: cada 40 m promedio.

e Numero estimado de acometidas pluviales:
Una por cada lote proyectado, 60-80 rejillas en toda la urbanizacion

e Longitud aproximada de red:
* Locales: 800—-1000 m.
* Principales: 400-500 m.
* Troncal: 200-250 m.
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El caudal obtenido gobernara el dimensionamiento hidraulico de las tuberias
y componentes proyectados, garantizando que las longitudes planteadas para
colectores locales, principales y troncales evacuen el agua de escorrentia de
forma segura, previniendo inundaciones y asegurando la resiliencia de la

infraestructura urbana de la UAU 2.

Figura 41
Proyeccidn de la red de drenaje pluvial en la UAU 2

PROYECCION ,
DOTACION AGUA DE LLUVIA

SMBOLOGIA -
Red princopal

Red sacundaria ° 100 200m

Nota: Propuesta de distribucion de la red de drenaje pluvial proyectada para la UAU 2,
elaborada con base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del
CTUGS. Elaboracion: Autor

UAU 4: La dotacién proyectada del sistema de recoleccién de aguas lluvias
se establecié considerando la demanda estimada de la poblacion futura, los
equipamientos proyectados y los parametros técnicos definidos por las
Resoluciones del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo (CTUGS). El
dimensionamiento de la red de drenaje pluvial permite conducir y evacuar
adecuadamente las escorrentias  superficiales, contribuyendo al
funcionamiento de la infraestructura urbana dentro del escenario de

planificacion previsto para la UAU 4.

e Areatotal: 11.82 Ha
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¢ Intensidad de lluvia: 18 L/s/Ha (Montecristi)

o Coeficiente de escorrentia: 0.55 (Montecristi)

Estudio de dotacion y disefio de red

e Densidad

) Poblacion estimada
Densidad =

Area total

D =7 _ 397 Hab/H
= T1gy ~ 397 Hab/Ha

D = 47 = 11.83 Ha (118.300 m?
=397 = . a( . m*)

e Caudal instantaneo (factor 3,0):

e C: Coeficiente de escorrentia (0.55 para Montecristi)

e |: Intensidad de lluvia (para un retorno de 10 afios es de 18
L/s/Ha)

e A: Area de poligono real
Q pluvial = CxIxA

Q piuvial = 0.55 x 18 L/s/Ha x 11.82 Ha = 117.02 L/s

e Densidad de pozos: cada 40 m promedio.

e Numero estimado de acometidas pluviales:
Una por cada lote proyectado, 55-70 rejillas en toda la urbanizacion

¢ Longitud aproximada de red:
* Locales: 750-900 m.
* Principales: 350-450 m.
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= Troncal: 150-200 m.

Se evidencia que la evacuacion del caudal instantaneo de 117.02 L/s no
requiere la apertura de nuevas zanjas ni el tendido de una red masiva desde
cero, marcando una clara diferencia técnica con los sectores vacios de la
ciudad, debido a que el suelo se encuentra consolidado al 96.02%, el proyecto

se enfoca estrictamente en una estrategia de optimizacion de infraestructura.

Figura 42

Proyeccidn de la red de drenaje pluvial en la UAU 4

PROYECCION
DOTACION AGUA DE LLUVIA

SMBOLOGIA /
Rod princigal [}

Red secundaria . "”. —.

Nota: Propuesta de distribucién de la red de drenaje pluvial proyectada para la UAU 4,
elaborada con base en los parametros técnicos establecidos por las Resoluciones del
CTUGS. Elaboracion: Autor

La evaluacién técnica de los sistemas de infraestructura evidencioé un déficit
significativo en los servicios publicos basicos del asentamiento de hecho
Virgen del Pilar. La movilidad interna se desarrolla principalmente mediante
vias de tierra y afirmados provisionales que carecen de jerarquizacion vial,
limitando el acceso del transporte publico y de los servicios de emergencia.
Asimismo, la inexistencia de un sistema formal de alcantarillado sanitario

obliga a las viviendas a depender de pozos sépticos artesanales o de
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descargas directas al entorno, incrementando la vulnerabilidad ambiental y las
condiciones de riesgo para la poblacion. Estos resultados constituyen la base
técnica para la interpretacion de los sistemas urbanos y sustentan la
formulacién de los lineamientos para planes parciales desarrollados en la

presente investigacion.

e Discusion de los resultados de la evaluacion y proyeccion de los

sistemas urbanos

Los resultados obtenidos durante la evaluacion y proyeccion de los sistemas
urbanos evidencian que el asentamiento de hecho Virgen del Pilar presenta
importantes deficiencias en la infraestructura basica, la conectividad vial y la
prestacidn de servicios publicos, condiciones que limitan su funcionamiento
urbano y la calidad de vida de la poblacién. Estos hallazgos encuentran
sustento en la Teoria de los Sistemas Urbanos de Santos (2000), quien
plantea que el espacio geografico se estructura mediante la interaccion entre
“fijos"  (infraestructuras) y "flujos" (movimientos y relaciones
socioecondémicas). La carencia de infraestructura estructurante en Virgen del
Pilar restringe el desarrollo de dichos flujos, manteniendo al asentamiento con

una baja integracién funcional respecto al sistema urbano cantonal.

Desde la perspectiva de la movilidad urbana, al contrastar estos resultados
con los postulados de accesibilidad de Vasconcellos, se evidencia que la
segregacion observada en Virgen del Pilar no responde unicamente a la
insuficiencia fisica de infraestructura, sino también a limitaciones funcionales
derivadas de la escasa conectividad interna y de la deficiente cobertura de los
servicios urbanos. Estas condiciones actuan como barreras que perpetuan la
exclusién socioespacial, transformando al asentamiento en una periferia
desarticulada que tensiona el equilibrio funcional del nucleo urbano de la

parroquia La Pila.

En consecuencia, la evaluacion realizada justifica la necesidad de incorporar

intervenciones integrales que articulen la infraestructura, la movilidad y los
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servicios basicos mediante los lineamientos para planes parciales

desarrollados en esta investigacion.

5.2.3 Resultado del analisis normativo y juridico

El analisis normativo evidencia la coexistencia de dos regimenes juridicos
aplicables al asentamiento de hecho Virgen del Pilar. Por una parte, el terreno
se encuentra bajo el régimen de propiedad comunal reconocido por la Ley de
Comunas; por otra, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidon del Suelo (LOOTUGS) clasifica este tipo de ocupaciones como
asentamientos de hecho sujetos a procesos de regularizacion fisica y juridica.
Esta dualidad normativa genera desafios para la gestion territorial y la

aplicacion de los instrumentos convencionales de planificacién urbana.

El principal desafio técnico-juridico radica en que los procedimientos
tradicionales de administracion catastral del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Montecristi exigen escrituras individuales para
la asignacién de claves catastrales, requisito que resulta incompatible con el
régimen de propiedad colectiva vigente en la comuna. En consecuencia, la
informacion generada mediante el presente diagndstico constituye un insumo
técnico que puede contribuir a la formulacién de instrumentos de planificacion

acordes con esta realidad territorial.

e Discusion de los resultados del analisis normativo y juridico

Los resultados del analisis normativo evidencian que la principal limitacion
para la gestion territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar no radica
en la ausencia de un marco legal, sino en la coexistencia de regimenes
juridicos que responden a logicas distintas de administracién del suelo. Esta
condicion es consistente con los planteamientos de Azuela y Clichevsky sobre
la sociologia del derecho urbano, al senalar que la informalidad urbana
frecuentemente surge de las tensiones entre los sistemas normativos formales

y las practicas territoriales consolidadas.
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Consecuentemente, para dar cumplimiento al Articulo 76 de la LOOTUGS
sobre regularizacion progresiva, se requiere un instrumento de escala
intermedia. El Plan Parcial se discute aqui como el instrumento de
planificacidn mas pertinente dentro del contexto territorial analizado, ya que
permite crear una normativa urbanistica flexible de excepcidon que asimile los

certificados de la comuna sin violentar la indivisibilidad de la tierra colectiva.

5.2.4 Resultados de percepcion urbana

Los resultados obtenidos mediante el analisis de la percepcion urbana
evidencian que la materialidad de las viviendas y la configuracion visual del
paisaje del asentamiento de hecho Virgen del Pilar responden a un proceso
de autoconstruccion progresiva desarrollado sin una planificacién integral.
Predominan viviendas construidas con materiales mixtos y bloques de
hormigoén sin enlucir, implantadas de forma irregular sobre los lotes. Como
consecuencia, el paisaje urbano presenta una configuracién desarticulada,
con escasa presencia de hitos, nodos y fachadas continuas que contribuyan

a estructurar y ordenar el espacio publico.

Los bordes del asentamiento, especialmente aquellos vinculados con la via
E482, funcionan como espacios residuales que presentan deterioro visual y
escasa integracion urbana. En estos sectores se localizan talleres artesanales
desarrollados de manera espontanea, sin mobiliario urbano, tratamiento
paisajistico ni franjas de amortiguamiento que reduzcan el impacto visual y
mejoren las condiciones de seguridad frente al transito vehicular de alta

velocidad.

¢ Discusién de los resultados de percepcion urbana

Los resultados del analisis de percepcidon urbana evidencian una baja
legibilidad del espacio construido, caracterizada por la ausencia de elementos
urbanos que faciliten la orientacion, la identidad y la apropiacion del territorio

por parte de sus habitantes. Estos hallazgos son consistentes con la Teoria
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de la Imagen de la Ciudad de Kevin Lynch, quien plantea que la calidad de la
experiencia urbana depende de la claridad con que el ciudadano identifica
sendas, nodos, hitos, bordes y barrios. En el caso de Virgen del Pilar, la
limitada presencia de estos elementos genera una configuracién espacial

fragmentada y de dificil lectura urbana.

Al no existir una zonificacién municipal que oriente las cargas y beneficios
urbanisticos ni que ordene las secciones viales, el habitante ocupa el espacio
bajo una légica de ocupacion espontanea del territorio. Estos resultados
evidencian que cualquier proceso de regularizacion debe trascender la
legalizacion del suelo e incorporar intervenciones de disefio urbano orientadas
a mejorar la identidad, la legibilidad, la seguridad y la calidad del espacio

publico.

5.2.5 Resultados de percepcion comunitaria

Los resultados obtenidos mediante las encuestas y las asambleas
comunitarias evidencian que las familias del asentamiento de hecho Virgen
del Pilar presentan una alta autopercepcion de vulnerabilidad socioecondmica
y exclusion institucional. Esta condicidn es consistente con los indicadores de
Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) registrados por el Instituto Nacional
de Estadistica y Censos (INEC) para la parroquia La Pila. Asimismo, los
habitantes manifiestan incertidumbre respecto al reconocimiento externo de
sus Actas de Adjudicacion, situacion que limita el acceso a créditos destinados

al mejoramiento progresivo de sus viviendas.

No obstante, los mecanismos de participacion desarrollados durante la
investigacion evidencian un sélido tejido asociativo y un importante nivel de
cohesién comunitaria. La poblacién manifesté una alta disposicion para
aportar mano de obra y recursos propios en los procesos de mejoramiento
barrial, identificando como principales prioridades la dotacion de alcantarillado
sanitario, la pavimentaciéon de calles y el ordenamiento de los talleres

artesanales dedicados a la elaboracion de réplicas precolombinas.
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¢ Discusién de los resultados de percepcién comunitaria

Los resultados obtenidos en el componente de percepciéon comunitaria son
consistentes con la teoria de la Produccion Social del Habitat (PSH) de
Enrique Ortiz Flores y el Enfoque de la Regularizacion Integral de Edesio
Fernandes (2011) El hecho de que la comunidad haya consolidado un barrio
completo mediante la autogestion y el uso de actas comunales demuestra que
el espacio es un producto social directo de los habitantes y no del mercado
formal. La paradoja identificada radica en que, a pesar de la precariedad fisica,
existe un fuerte sentido de pertenencia y arraigo territorial que ha evitado el

abandono del sector.

Por lo tanto, bajo el enfoque de Fernandes (2011), En consecuencia, los
resultados obtenidos evidencian que cualquier intervencion publica orientada
al mejoramiento del asentamiento debe reconocer el capital social existente y
fortalecer los mecanismos de gobernanza comunitaria. Los resultados
participativos justifican la inclusion de mecanismos de gobernanza urbana
dentro del Plan Parcial propuesto, garantizando que el disefio del espacio
publico y la dotacién de servicios se realicen de manera concertada, como
actor estratégico para la implementacién de los lineamientos para planes

parciales.

5.3. Lineamiento para Planes Parciales

Con base en los resultados obtenidos durante el diagndstico multiescalar, la
evaluacion de los sistemas urbanos, el analisis normativo y las percepciones
urbana y comunitaria, se formulan los lineamientos para planes parciales del
asentamiento de hecho Virgen del Pilar. Estos lineamientos constituyen
criterios técnicos de planificacion orientados a facilitar la gestion territorial,
priorizar las intervenciones urbanas y servir como instrumento de apoyo para
la toma de decisiones del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de

Montecristi. Su formulacion responde al caracter propositivo de la presente
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investigacion y no representa un proyecto definitivo, sino una base técnica

para el desarrollo posterior del Plan Parcial.

Tabla 19

Matriz de lineamientos para la formulacién del Plan Parcial del asentamiento de hecho Virgen

del Pilar

Componente

Problematica
identificada

Lineamiento
para Plan
Parcial

Prioridad

Instrumento
de gestion

Gestion del
suelo

Régimen
comunal y
dificultad para
regularizacion

Establecer un
procedimiento de
articulacion entre
la Ley de
Comunas, la
LOOTUGS y el
catastro
municipal
mediante un Plan
Parcial

Alta

GAD
Montecristi —
Comuna

Sistema vial

Calles sin
jerarquizacion
y afirmadas

Definir una
jerarquia vial con
vias principales,
secundarias y
locales,
garantizando
accesibilidad y
movilidad

Alta

Plan Parcial

Agua potable

Cobertura
informal

Consolidar una
red formal de
distribucion
conforme a los
parametros del
CTUGS

Alta

Empresa de
Agua — GAD

Alcantarillado
sanitario

Ausencia de
red publica

Implementar un
sistema de
alcantarillado
sanitario por
etapas,
priorizando los
sectores mas
consolidados

Alta

GAD -
Empresa de
Agua

Drenaje pluvial

Escorrentias y
ausencia de
infraestructura

Incorporar una
red de drenaje
pluvial articulada
con la
jerarquizacion

~vial

Media

Plan Parcial

144



Reservar suelo
para
equipamientos
Déficit de educativos,
Equipamientos espacios recreativos y Alta Plan Parcial
comunitarios comunitarios
conforme a la
poblacion
proyectada
Incorporar areas
verdes
normativas y
espacios publicos
de integracion
social
Establecer
criterios de
disefio urbano,
Paisaje tratamiento de . Normativa
) Media
desarticulado fachadas y urbana
mejoramiento de
los bordes
urbanos
Incorporar
mecanismos de
Alta participacién
organizacién comunitaria Alta
social durante la
ejecucion del
Plan Parcial

) Déficit de
Areas verdes espacio
publico

Media Plan Parcial

Imagen urbana

GAD -
Comunidad

Participacion
comunitaria

Nota. La matriz sintetiza los lineamientos técnicos formulados a partir del diagnéstico
multiescalar, la evaluacion de los sistemas urbanos, el analisis normativo y las percepciones

urbana y comunitaria desarrollados en la presente investigacion. Elaboracién: Autor

Los lineamientos planteados integran los componentes fisicos, normativos,
ambientales y sociales identificados durante la investigacion. Su
implementacion debera realizarse de manera progresiva, considerando la
disponibilidad de recursos institucionales, la participacion comunitaria y los

mecanismos de gestion territorial previstos en la normativa vigente

5.4. Reflexion final

El proceso investigativo desarrollado en el asentamiento de hecho Virgen del
Pilar trasciende un ejercicio exclusivamente académico, al constituirse en una

herramienta técnico-cientifica orientada a fortalecer la planificacion territorial
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en contextos de alta complejidad urbana y juridica. La metodologia propuesta,
basada en el diagnostico multiescalar, la evaluacion de los sistemas urbanos,
el analisis normativo y las percepciones urbana y comunitaria, permitié
construir una linea base integral para la formulacién de lineamientos para
planes parciales, aportando criterios técnicos que faciliten la toma de
decisiones por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de

Montecristi.

Los resultados obtenidos evidencian que la problematica del asentamiento no
puede interpretarse unicamente desde la ausencia de infraestructura o de
regularizacion juridica. En este sentido, la investigacion permitio cumplir el
objetivo de formular lineamientos para planes parciales sustentados en un
diagnostico multiescalar y en la evaluacion de los sistemas urbanos,
demostrando la utilidad de este enfoque para apoyar procesos de planificacion

territorial en asentamientos de hecho.

Asimismo, el estudio permitié demostrar que los lineamientos para planes
parciales orientan procesos de intervencion urbana en asentamientos de
hecho sobre suelo comunal, al integrar criterios de ordenamiento territorial,
gestion del suelo, infraestructura, espacio publico y participacion ciudadana
dentro de un mismo marco metodolégico que aporta una metodologia que
puede servir como referencia para otros asentamientos con caracteristicas
similares dentro del canton Montecristi y en otros territorios del pais donde
confluyan condiciones equivalentes de ocupacion informal y propiedad

colectiva.

No obstante, es importante reconocer que el alcance de esta investigacion se
limité al analisis detallado de las Unidades de Actuacidon Urbanistica piloto
(UAU 2 y UAU 4), seleccionadas por representar las principales dinamicas
territoriales del asentamiento. Si bien esta delimitacién permitié desarrollar un
analisis técnico profundo, futuras investigaciones podran ampliar la aplicacién
de la metodologia al resto de las unidades del asentamiento, evaluar la

implementacion progresiva de los lineamientos formulados y analizar su
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incidencia en los procesos de gestion territorial, regularizacién y consolidaciéon

urbana.

Finalmente, la presente investigacion reafirma la necesidad de fortalecer la
articulacion entre la planificacién urbana, la gestion territorial y la participacién
comunitaria como elementos esenciales para garantizar el derecho a la ciudad
y promover procesos de desarrollo urbano mas inclusivos, sostenibles vy
acordes con las particularidades juridicas y sociales de los asentamientos de
hecho sobre suelo comunal, los resultados fueron revisados y articulados con

los objetivos que se han planteados.

6. CONCLUSIONES

1. La caracterizacion de la configuracion territorial del asentamiento de
hecho Virgen del Pilar permiti6 comprender que su proceso de
consolidacion responde a la interaccidon de factores territoriales,
urbanos, ambientales, sociales, funcionales y normativos,
evidenciando que las problematicas identificadas no se limitan a la
ausencia de infraestructura o servicios basicos, sino que estan
asociadas a las particularidades del régimen de propiedad comunal y a
la falta de instrumentos de planificacion territorial adaptados a esta
realidad. El diagndstico multiescalar permitio identificar las dinamicas
de ocupacion y consolidacion del asentamiento, constituyéndose en la
base técnica para el desarrollo de la investigacion.

2. La delimitacién del Poligono de Intervencion Territorial (PIT) y la
estructuracion de las siete Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU)
permitieron organizar espacial y funcionalmente el asentamiento de
hecho Virgen del Pilar, facilitando el analisis diferenciado de sus
condiciones territoriales. La seleccién metodoldgica de las UAU piloto
2 y 4 permiti6 desarrollar una evaluacion detallada de escenarios
representativos, demostrando la utilidad de esta organizacion espacial
como herramienta para orientar procesos de planificacién territorial y

futuras intervenciones urbanas.
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3. La caracterizacién predial y el analisis de la tenencia del suelo
evidenciaron que el régimen de propiedad comunal constituye un
elemento determinante en la configuracion territorial del asentamiento,
condicionando tanto los procesos de gestion catastral como la
aplicacion de los instrumentos convencionales de ordenamiento
territorial. Esta condicion confirma la necesidad de considerar las
particularidades juridicas e institucionales del territorio como parte
integral de cualquier proceso de planificacion, regularizacién o
intervencion urbana.

4. La evaluacion integral de los sistemas urbanos en las UAU piloto
permitié identificar deficiencias en la infraestructura basica, la
conectividad vial, el acceso a equipamientos, las areas verdes y los
servicios urbanos, evidenciando diferencias en el grado de
consolidacion territorial entre ambas unidades de analisis. Los
resultados obtenidos permitieron establecer prioridades de
intervencion y demostraron que la planificacion de los sistemas
urbanos constituye un componente esencial para mejorar las
condiciones de habitabilidad, funcionalidad y articulacion territorial del
asentamiento.

5. Con base en el diagndstico multiescalar, la caracterizacion territorial y
predial, el analisis normativo y la evaluacion de los sistemas urbanos,
fue posible formular lineamientos para planes parciales orientados a la
planificacion territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar. La
principal contribucion de esta investigacion consiste en proponer una
metodologia integrada que articula estos componentes para sustentar
procesos de planificacion en asentamientos de hecho sobre suelo
comunal, aportando una base técnica para la toma de decisiones del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Montecristi y una
referencia metodoldgica aplicable a contextos territoriales con

caracteristicas similares.
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7. RECOMENDACIONES

1.

Se recomienda al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Montecristi incorporar los lineamientos formulados en la presente
investigacion como insumo técnico para futuros procesos de
planificacion territorial del asentamiento de hecho Virgen del Pilar.
Asimismo, se sugiere fortalecer la articulacion entre la normativa
urbanistica vigente y el régimen de propiedad comunal, promoviendo
mecanismos de coordinacion institucional que permitan avanzar
progresivamente en la gestidén del suelo, la actualizacion catastral y la
aplicacion de instrumentos de planificacion compatibles con las
particularidades juridicas del territorio.

Se recomienda priorizar la planificacion e implementacién progresiva
de las intervenciones identificadas durante la evaluacién de los
sistemas urbanos, con énfasis en el mejoramiento de la infraestructura
hidrosanitaria, la conectividad vial, el drenaje pluvial, la dotacion de
areas verdes y la reserva de suelo para equipamientos comunitarios.
Estas actuaciones deberan desarrollarse de manera planificada y por
etapas, considerando los criterios técnicos establecidos en los
lineamientos para planes parciales y las capacidades de gestion del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Montecristi.

Se recomienda fortalecer los mecanismos de participacion de la
comunidad en los procesos de planificacidon e implementacion de las
futuras intervenciones territoriales, aprovechando el tejido organizativo
existente y la experiencia de autogestion identificada durante la
investigacion. La incorporacion activa de los habitantes en las
diferentes fases del proceso permitira consolidar acuerdos
institucionales, fortalecer la gobernanza territorial y favorecer la
sostenibilidad de las acciones derivadas de los lineamientos
formulados.

Se recomienda ampliar la aplicacion de la metodologia desarrollada en
esta investigacion hacia las restantes Unidades de Actuacion

Urbanistica del asentamiento y evaluar su implementacion en otros
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asentamientos de hecho localizados sobre suelo comunal o con
caracteristicas territoriales similares. De igual manera, futuras
investigaciones podran profundizar en la evaluacion de los resultados
derivados de la aplicacion de los lineamientos para planes parciales,
permitiendo validar y fortalecer su utilidad como instrumento de apoyo
para la planificacion territorial y la gestidon urbana.

Se recomienda desarrollar estudios técnicos especificos relacionados
con movilidad, gestion del riesgo, infraestructura hidrosanitaria y
espacio publico, que complementen los lineamientos formulados en
esta investigacion y permitan avanzar hacia la elaboracion de
instrumentos de planificacion con mayor nivel de detalle para el

asentamiento Virgen del Pilar.
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9. ANEXOS
e Observacion directa

Figura 43

Anexos de observacion de visita in situ
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Nota: Anexos de observacion in situ. Elaboracion: Autor

e Analisis geoespacial

Figura 44

Configuracién espacial del asentamiento Virgen del Pilar

Nota: Configuracién espacial georreferenciada del PIT Virgen del Pilar. Elaboracion: Autor

155



e Analisis socioeconéomico

Figura 45

Ficha de levantamiento legal, social y fisico
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Nota: Ficha de levantamiento legal, social y fisico de Virgen del Pilar segun UAU de estudio.
Elaboracion: Autor
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Figura 46

Visitas técnicas en campo

Nota: Levantamiento de informacion en visitas técnicas en Virgen del Pilar. Elaboracion:
Autor
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