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. RESUMEN

La aparicién de locales comerciales privados en las ciudades estd
en constante crecimiento y su ubicacién es uno de los factores
principales que determina el éxito o fracaso de un negocio. Sin
embargo, los propietarios realizan sus estudios desde una visidon
comercial, sin considerar las necesidades de la ciudad. La presente
investigacioén tiene como objetivo determinar las 16gicas que tiene
el sector privado para ubicar los establecimientos que pertenecen
a cadenas farmacéuticas en determinados sectores de la ciudad
de Cuenca. Para ello, se ha realizado un recorrido de campo
verificando la funcionalidad de los locales comerciales a estudiar y
recopilando lo necesario para su investigacion. Con la informacién
levantada, se llevaron adelante los andlisis respectivos desde el
punto de vista comercial y urbanistico, donde se evidencidé que los
propietarios de estas farmacias se rigen por légicas de
emplazamiento relacionadas al uso y ocupacion del suelo,
centralidades urbanas, ejes urbanos y las condiciones
socioecondmicas de la poblacidén. En este contexto, en breves
rasgos se puede decir que se determind que las cadenas de
farmacias se localizan en los sectores mds comerciales de la
ciudad, como son el Centro Histérico, El Ejido y la Feria Libre;
ademds, se ubican cerca de locales que brindan servicios de
primera necesidad, servicios personales y afines a la vivienda y/o
servicios profesionales, principalmente consultorios médicos vy
odontoldgicos; se emplazan junto a los ejes urbanos, sobre todo en
edificaciones arrendadas de hasta dos pisos; y, por Ultimo, dan
prioridad a implantarse en sectores donde las condiciones
socioecondmicas de la poblacidon son medias y altas.

Palabras Clave: Ciudad. Farmacias. Centralidades urbanaos.
Urbanismo. Emplazamiento.
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Il ABSTRACT

The appearance of private commercial premises in cities is
constantly growing and their location is one of the main factors that
determines the success or failure of a business. However, the owners
carry out their studies from a commercial perspective, without
consider the needs of the city. The objective of this investigation is to
determine the logics that the private sector has to locate the
establishments that belong to pharmaceutical chains in some
sectors of the city of Cuenca. For this, a field trip has been carried
out verifying the functionality of the commercial premises to be
studied and compiling what is necessary for its investigation. With
the information collected, the respective analyzes were carried out
from the commercial and urban point of view, where it was shown
that the owners of these pharmacies are governed by location
logics related to the use and occupation of the land, urban
centralities, urban axes and the socioeconomic conditions of the
population. In this context, in brief, it can be said that it was
determined that the pharmacy chains are located in the most
commercial sectors of the city, such as the "Centro Histérico”, “El
Ejido” and the “Feria Libre”; In addition, they are located near
places that provide essential services, personal services and services
related to housing and/or professional services, mainly medical and
dental offices; they are located next to urban axes, especially in
leased buildings of up to two floors; and, finally, they give priority to
establishing themselves in sectors where the socioeconomic
conditions of the population are medium and high.

Keywords: City. Pharmacy. Urban centrality. Town planning.
Emplacement.
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.  INTRODUCCION

El presente documento se refiere a las cadenas de farmacias como
los establecimientos comerciales y de servicios de grupos
empresariales y tiene como fin establecer cudles son las probables
I6gicas a las que se rigen los grupos econdmicos para determinar el
emplazamiento idéneo de sus locales comerciales en la ciudad, en
este caso, Cuenca. Los establecimientos que se estudian
corresponden a las cadenas de farmacias del Grupo Difare:
Fybeca, Cruz Azul y Comunitarias; Grupo Farmaenlace: Econdmicas
y Medicity; y el Grupo Femnsa con SanaSana y Pharmacy’s.

Se entfiende como farmacia a un establecimiento sanitario donde
se desarrollan servicios asistenciales farmacéuticos y se provee de
medicina al cliente. Sin embargo, la aparicién de estas cadenas de
farmacias pertenecientes a la empresa privada han dinamizado la
comercializacién de productos en sus establecimientos, ya que
ademds de ofrecer medicamentos a la poblacidon, brindan una
amplia variedad de productos que no tienen relacién con la salud,
como accesorios personales, tecnologia, alimentacion o regalos.

Al tener una mayor amplitud de productos para su
comercializacién aumentan sus ventas y clientela, por lo que estdn
obligados a ubicarse en sectores comerciales donde sus ventas
sean constantes. Sin embargo, estos no consideran que dejan a un
lado su funcidn principal, que es satisfacer las necesidades
sanitarias de la poblacién, y dan mayor importancia a incrementar
el nUmero de ventas independientemente del producto que se esté
vendiendo, evidenciando asi que su objetivo es netamente
econdémico.

Esta investigacién parte con los antecedentes tedricos en el
capitulo 01, donde se establecen los conceptos de ciudad y
comercio, luego, se readliza un pequeno andlisis de casos de
estudios pertenecientes a “Zara”, una empresa de ropa espanola, y
el centro comercial Paseo Shopping, localizado en Riobamba, a
través de los cuales se analiza a breves rasgos las ldgicas que estas
empresas utilizaron para implantar sus locales comerciales, dejando
claro que la ubicacién fisica del establecimiento es indispensable
para el éxito de la empresa, por lo que también se realizé el estudio
de los factores que inciden en el andlisis de localizacion.

Luego, se narra los antecedentes histéricos de las cadenas de
farmacias en Ecuador y Cuenca, partiendo desde la aparicidén de
la primera botica en la ciudad de Quito, en 1610. Este capitulo
cuenta cémo se fueron desarrollando las cadenas de farmacias y
cdmo su crecimiento y expansién provocd la desapariciéon de los
tradicionales emprendimientos familiares de las boticas, pues en
Cuenca la Unica que se ha mantenido hasta la actualidad, es la
botica Olmedo. En el proceso de la investigacion se encontraron
dificultades como la ausencia de informacidon, por lo que este
capitulo se basa Unicamente en la tesis “Determinantes de la
evolucién de las cadenas de farmacias en detrimento de las
farmacias independientes, en el sector farmacéutico del Ecuador,
periodo 2001- 2014", realizada por Oscar Marcelo Montes Tejada.

Una vez estudiados los antecedentes tedricos e histéricos, se
presentan los aspectos relevantes de Cuenca en cuanto al uso y
ocupacidén del suelo. En este capitulo se conoce el estado actual
de la ciudad de acuerdo a la clasificacion, los usos y la ocupacién
del suelo urbano, a la informacion obtenida en la municipalidad de
los Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca en 2013.
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A continuacion, se presenta la localizacién de los establecimientos
en el contexto urbano. Para el desarrollo de este capitulo se realizd
un recorrido por toda la ciudad de Cuenca determinando la
localizacidn de establecimientos farmacéuticos independientes,
publicos y cadenas de farmacias.

En el capitulo 02 se realiza el inventario y descripcion de los
establecimientos correspondientes a las cadenas de farmacias
estudiadas. Para ello, durante el recorrido de campo también se
realizé el levantamiento de informacién por medio de una
encuesta al personal de estas cadenas de farmacias. Obtener
informacion del total de establecimientos resulté complicado, pues
el desarrollo del trabagjo coincidié con la pandemia mundial del
COVID-19 y el personal se negaba a brindar cualquier fipo de
datos. Sin embargo, la ausencia de cierta informacién no fue
inconveniente para continuar con la investigacion.

También se analiza el drea de influencia inmediata de estos locales
comerciales. Es decir, en un radio de 100 m a partir de la
localizacion de cada establecimiento se estudian los diferentes usos
de suelo existentes y el precio de suelo de la zona. Esta informacién
se recolectd en la misma encuesta anteriormente mencionada.

Luego, el capitulo 03 se puede considerar como el mds importante
de esta investigacién, pues, ahi se analizan y determinan cuales son
las logicas de emplazamiento en el conjunto de la ciudad. Se
determinan las l6gicas considerando factores en relacion al uso de
suelo, ocupacidn del suelo y el contexto urbano.

Al tener establecidas las logicas de emplazamiento, se hace un
andlisis desde la perspectiva de la ciudad y su ordenacién
urbanistica, es decir, se analiza el emplazamiento de estas
farmacias considerando que hacen un uso de suelo

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

complementario a la vivienda; se estudian a breves rasgos las
farmacias municipales “Farmasol” y se plantean unas regulaciones
para la implantacion de estos locales en la ciudad.

Por Ultimo, el capitulo 04 hace referencia a las conclusiones vy
recomendaciones que se obtuvieron durante todo el proceso de
investigacion. Aqui se establecen claramente las légicas de
emplazamiento encontradas, a las cuales se rigen este tipo de
empresas para la implantaciéon de sus establecimientos.

Se debe mencionar también que este estudio no se ha realizado
anteriormente en Cuenca, por lo que la informacion obtenida llega
a tener un gran valor para la ciudad, pues se demuestra que
evidentemente existen l6gicas de emplazamiento para los grandes
grupos empresariales y que estas son dominantes en sectores
estratégicos relacionados tanto al tema comercial como
socioeconémico.

Finalmente, con los resultados obtenidos en esta investigacién se
espera poder establecer regulaciones para el emplazamiento de
estos locales comerciales en el drea urbana de Cuenca. Estas
deben ir por dos direcciones. Por un lado, impedir la generaciéon de
conflictos en la ciudad, y por ofro, que la empresa privada cumpla
con su responsabilidad social corporativa generando nuevas
politicas en la implantacién de sus establecimientos, tomando en
consideracién a la ciudad y ampliondo sus servicios en los
diferentes barrios de Cuenca.
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IV.  OBIJETIVOS

Objetivo general

Conocer en detalle las l6gicas que rigen en el emplazamiento de
los establecimientos de grupos empresariales en la ciudad de
Cuenca, y las condiciones generales de uso y ocupacion del suelo,
y de orden socioecondmico existentes en sus dreas de
emplazamiento.

Objetivos especificos

- Conocer la ubicacion y las caracteristicas generales de las
cadenas de farmacias que se van a analizar en este estudio.

- Andlizar y determinar las l6gicas de emplazamiento que tienen
las cadenas de farmacias en relacién al uso de suelo, tamano y
estatus de la poblaciéon, centralidades urbanas, accesibilidad,
entre otros.

- Evaluar las légicas de emplazamiento de las cadenas de
farmacias, desde la perspectiva de la ciudad vy su
ordenamiento urbanistico.
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V. METODOLOGIA

Para la determinacién de las légicas de emplazamiento de las
cadenas de farmacias en la presente investigacion, se ha
establecido la siguiente metodologia.

Como indica el esquema, en primera instancia se realiza la revisidon
de bibliografia para establecer los antecedentes tedricos e
histéricos que sirvan como base para el entendimiento de la
evolucién de estos establecimientos comerciales en la ciudad.

Como segundo punto, se efectUa la recopilacién de cartografia
base e informacién complementaria enfregada por el GAD
Municipal de Cuenca y obtenida a través del Geoportal del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).

Luego, se determina la localizacién de los establecimientos
comerciales referentes a farmacias y cadenas de farmacias de
grupos empresariales mediante un reconocimiento de campo en el
limite urbano de Cuenca.

Una vez analizada la localizacién de estos locales, se procede con
la determinacién de las légicas de emplazamiento encontfradas
con la informaciéon levantada.

Finalmente, para concluir esta investigacion se realiza un andlisis y
evaluacién de la ubicaciéon de las cadenas de farmacias de grupos
comerciales desde la perspectiva de la ciudad.
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Figura 1-1IV. Metodologia de la investigacion

1. Antecedentes
Tedricos e
Historicos.

5. Andlisis y
Evaluacién
desde la
Perspectiva de la
Ciudad.

2. Recopilacion
de Cartografia e
Informacién
Complementaria.

3. Localizacién
4. Determinacién de Farmacias y
de las Légicas Cadenas de
de Farmacias en el
Limite Urbano de
Cuenca.

Emplazamiento.

Fuente y elaboraciéon propia.
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1. ANTECEDENTES CONCEPTUALES

1.1 ANTECEDENTES TEORICOS

En la actualidad, definir el término “ciudad” es un desafio, por las
innumerables caracteristicas que posee vy las complejas
relaciones entre sus elementos. Evidentemente, existe una variedad
de lugares que llevan esta denominacion; sin embargo, entre ellos
resaltan fuertes diferencias. Como se verd en el presente
documento, existen conceptos que definen a una ciudad, pero
cada uno de los planteamientos enfatizan en la labor que realizan
las ciudades al atender las demandas o necesidades, tanto
urbanas como territoriales.

En su documento de Urbanismo Il, Pauta (s.f.) define a las ciudades
como focos de concentracidn espacial de las actividades
humanas que establecen un conjunto de relaciones de
interdependencia y complementariedad que lleva a que estas
diferentes actividades se localicen bajo esas condiciones en la
ciudad. Siguiendo esta misma linea, Rafael Garcia Catald (2010)
senala que la ciudad es un cenfro comercial de intercambio de
influencia regional, y al mismo tiempo es la base o soporte donde
son viables las actividades que generan riqueza, tanto cualitativa
como cuantitativamente. La ciudad en si misma es preexistencia,
belleza, cultura e historia, y a la vez es economia de escala,
relaciones, disfunciones, creatividad, produccién y consumo
(Garcia Catald, 2010). En este sentido, es posible entender a la
ciudad como un sistema urbano complejo, donde se desarrollan
actividades humanas relacionadas con el comercio, la industria y
los servicios, pero, sobre todo, un lugar donde se puede habitar y
llevar, en lo posible, una buena calidad de vida.
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Es pertinente senalar que una ciudad no debe ser definida por el
nUmero de habitantes que posee, pues esta puede tener cientos
de ellos o, en el caso de las grandes metrépolis americanas,
millones (Concepto.de, s.f.). Aun asi, ciertos autores senalan que la
ciudad es un asentamiento humano cuya densidad poblacional
generalmente es mayor que las dreas pobladas préximas y alberga
las funciones politicas, econdmicas y administrativas.

Bajo estos antecedentes, una importante caracteristica que define
la ciudad es su permanencia en el tiempo, esto es, que no cambia
su ubicacién. Estas suelen expandirse a medida que su poblacion
crece, proceso que se conoce como expansion urbana
(Concepto.de, s.f.). El crecimiento de las ciudades es un proceso
constante y una realidad inevitable, que sucede de manera
progresiva, ya sea planificado o no; y depende del aumento de la
poblacién y a la vez de su territorio. Este hecho se debe,
principalmente, a procesos migratorios de campo-ciudad, y a
diversas politicas que cambian los escenarios sociales. Los nuevos
habitantes demandan suelo, infraestructura y servicios; ello implica
que para prevenir el descontrolado crecimiento es necesario
estudiar las ciudades, respetar sus derechos y promover nuevos
proyectos (Valicelli & Pesci, 2002).

Histéricamente, el urbanismo ha evolucionado de modo diverso al
tenor de factores socioecondmicos y culturales, pero la tendencia
generdlizada a la concentracion de hdbitat y servicios permitio,
desde el siglo pasado, modernizar y crear teorias explicativas
respecto a la complejidad y diversidad del fendmeno (Dematteis,
1998). En este desarrollo, los grandes equipamientos aparecidos en
la zona urbana y meftropolitana, y las infraestructuras en que estos
se apoyan, devienen en fransformaciones de la tframa y la forma
urbana, sujeta a una actividad inmobiliaria de infensidad variable
(Dematteis, 1998).
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En torno a las necesidades que genera el crecimiento de la
poblacién y la expansidn de la mancha urbana, la demanda de
servicios y comercios es inevitable. La localizacién de estos usos de
suelo en la ciudad ha propiciado la construccién de centralidades.
Particularmente, “el comercio es una de las actividades urbanas
mds influyentes en la ordenaciéon social y espacial de las ciudades”
(Espinosa, 2009). En este sentido, la actividad comercial denota la
dindmica urbana manejada en una determinada drea (Espinosa,
2009).

El inicio del comercio se da desde la época prehistérica, donde los
seres humanos hacian tfrueque para adquirir productos y servicios. El
fiempo vy la dificultad de valuar determinado bien respecto a otro
obligd a implementar la moneda como mecanismo simple y
estandarizado que permitiia  realizar  fransacciones.  Este
acontecimiento posibilitd extender el comercio entre ciudades, y
en los anos siguientes comenzaron las ventas a nivel internacional,
lo cual llevé a la aparicion de las grandes corporaciones, las
mismas que implantaron cadenas de locales comerciales y grandes
almacenes (Mazzella, s.f.). Posterior a ello surge la globalizacion, y
las empresas tuvieron la necesidad de rebajar costos de
produccidn con el fin de ser competitivas en su entorno (Bonillg,
2013). Asi, la globalizacion configuré una fuerte transformacion
econdmica, tecnolégica, social y cultural que permitid unificar
culturas, sociedades y mercados a nivel mundial, a través de
relaciones e interdependencias (Bonilla, 2013). En otros términos, “es
un proceso objetivo, sujeto a leyes econdmicas del Sistema
Econdmico Capitalista Mundial”, que actualmente predomina en el
mundo (Javera, 2011).

Indudablemente, el proceso de produccién, distribucién y consumo
de mercancias tiene una dimensidn espacial que constituye el nexo
entre el modo de produccién y el proceso de urbanizacion. El

proceso edificatorio de las ciudades es un fruto de la Revoluciéon
Industrial derivado del cambio generado en la organizaciéon
econdmica de los paises en asistencia de las actividades
industriales, comerciales y de servicios, que por su particularidad se
desenvuelven mayoritaricamente en localidades urbanas (Kingman,
1987). Ahora bien, la ciudad capitalista destaca por sus carencias,
vicisitudes y penurias para la mayor parte de sus habitantes; no por
ser ciudad, sino por ser capitalista. El hecho de que la crisis general
del capitalismo se expresa con particular fuerza en el medio
urbano, no quiere decir que tal crisis sea inseparable a todas las
llamadas sociedades urbanas (Jury, 1980).

Esta crisis urbana estd ligada al proceso de urbanizacién que ha
afectado a diversos paises dependientes. La interpretacion de estos
acontecimientos engloba principalmente dos elementos: la
pauperizacion que por diversas vias el capitalismo agrario ha traido
para las masas campesinas y que estd en la base del desarrollo
insdlito de varias ciudades en el mundo; y la explotacidon de los
frabajadores en la industria, sustentada en las carencias y
sufrimientos de las mayorias poblacionales. Cada uno de los cuales
involucran diferentes aspectos urbanos, entre los que destacan:

a) La vivienda. Cuando el Estado gestiona programas de vivienda
para ciertas secciones de los grupos sociales no dominantes, lo
hace a causa de la insercién de tales sectores en el proceso de
multiplicacion del capital. En consecuencia, la construccién de la
vivienda para la clase obrera estd determinada por las
necesidades de reproduccion de la fuerza de trabajo, sujeta a la
acumulacién de la riqueza.

b) Uso de suelo. El fin del Estado siempre serd impulsar la
valorizacion del capital, haciendo posible su inversidén en los predios
que de una u otra forma hace que caigan en sus manos, en aras

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA



15

UNIVERSIDAD DE CUENCA

de conseguir la reduccidén del valor de fuerza del trabajo por medio
de una oferta superior de bienes que requieren de recursos de la
fierra para ser una realidad.

La presente corriente pretende encontrar en la ciudad las causas
de los problemas que abruman a muchos de los ciudadanos.
Infenta sustraerse del hecho de que el desbarajuste urbano es,
necesaria y paraddjicamente, una manifestacion del orden que el
capital impone en el territorio del libre juego de la oferta vy la
demanda de diversas mercancias, entre las que se enfatiza
especialmente el suelo, con foda la secuela de complicaciones
que enfrafna su apropiacién privada (Jury, 1980). Con este
antecedente, es prudente complementar el andlisis por medio de
casos de estudio.

1.1.1 Casos de estudio

En este aspecto se seleccionaron dos ejemplos: uno internacional y
otro nacional:

1.1.1.1. Zara

Como caso de estudio extranjero se puede ejemplificar a Espana,
donde el suelo se convirtié en un atfractivo asunto para las
enfidades financieras que lo adoptaron como principal valor de
cambio (Tamames, 2009). De ese modo, el planeamiento
urbanistico y la gestion municipal se posicionaron con frecuencia
en la via del crecimiento y la expansion, carente de un modelo
riguroso sobre la ciudad deseada. En las Ultimas décadas del siglo
XX, la dindmica urbana ha devenido en oportunidades, tanto para
actores de las administraciones puUblicas como del dmbito privado,
que activaron cambios de uso y ocupacién del suelo fuera del
plano urbano para servicios demandantes de grandes parcelas,
garantizando accesibilidad/conectividad. Esta dindmica ha
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terminado en la aparicidon de nodos que en ocasiones trascienden
topolégicamente la determinacién de los lugares puntuales para
convertirse en una sucesion de estratégicos emplazamientos que
acaban por conformar y ser reconocidos como parques
(comerciales, tecnoldgicos, empresariales), distritos (industriales, de
negocios, financieros) y otras acepciones evocadoras del cardcter
extensivo e intensivo respecto a su localizacién (Paris, 2013).

Con este antecedente, vale la penailustrarse del estudio que se ha
readlizado de las légicas de ubicacién de los establecimientos de
empresas nacionales e internacionales que permitan tomar como
referencia en esta investigacion.

Por tal motivo, se analiza el caso de estudio de la empresa Zara a
partir del andlisis empresarial realizado por Alddmiz & Sanfeliu en el
ano 2015. Amancio Ortega Gaona, fundador de esta empresaq,
abre la primera tienda en 1975 en la Coruna, en la calle Torreiro,
frente al que entonces era el mayor comercio de la ciudad. El
crecimiento exitoso de la empresa permitid, diez anos mds tarde,
conformar el grupo de Industria de Diseno Textil, S.A., actualmente
conocido como Inditex, S.A., que cuenta con ocho cadenas de
distribucion: Zara, Pull&Bear, Massimo Dutti, Bershka, Stradivarius,
Oysho, Zara Home y UterqUe (Aldédmiz & Sanfeliu, 2015).

La evidente popularidad y prestigio de la empresa se ha dado por
una serie de factores, entre ellos el hecho de que toda la
corporacién Inditex confluye en una misma loégica y se sostiene
sobre tres pilares: aumento de ventas en cada una de sus tiendas,
apertura de nuevos locales en puntos estratégicos y la formacién
de ofros conceptos de labor que complementen a los que
actualmente tiene. La ventaja competitiva de Inditex reside en la
produccién flexible, debido a la perfecta sincronizacién entre los
procesos de produccion y de distribucién, lo cual permite que la
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oferta pueda adaptarse rdpidamente a los grandes cambios que
se producen en la demanda. Esta es una de las principales
caracteristicas que diferencian a Inditex de otfras cadenas textiles
(Alddmiz & Sanfeliu, 2015). En este sentido, Zara se caracteriza por
su flexibilidad, rapidez y capacidad de innovacién. Esta empresa
ha innovado su estrategia de marketing y publicidad desde sus
comienzos, utilizando una forma de difusidn no convencional que
diferencia a esta marca de sus competidores.

Un aspecto importante digno de considerar en este andlisis es que
la notoriedad de la marca se debe a la ubicacién decisiva de sus
fiendas, de los escaparates, sus empleados y de las bolsas que
utilizan los clientes al momento de realizar sus respectivas compras.
Las tiendas deben estar emplazadas en centros de gran afluencia
de publico, como calles amplias o zonas comerciales, para lograr
atrapar la percepcidon del mayor nUmero de personas posible y de
esta forma captar la atencion de los compradores. La tienda per se
es el lugar estratégico de Zara, pues Inditex, como modelo de
negocio interno, siempre aspira a adquirir o alquilar inmuebles en
zonas lujosas de las capitales mundiales. Un ejemplo de ello es la
Quinta Avenida de Nueva York, Oxford Street en Londres, Campos
Eliseos en Paris, Michigan Avenue en Chicago, Paseo de Gracia en
Barcelona o Paseo de la Castellana en Madrid (Alddmiz & Sanfeliu,
2015).

Un dato importante es que la gran mayoria de los establecimientos
en los que esta marca se situa son propiedad de Amancio Ortega,
quien es el encargado de la compra de los locales en los lugares
mencionadas, para posteriormente alquilarlos, tanto a las marcas
que conforman el grupo Inditex como a sus principales
competidores, mediante arrendamiento operativo y, en algunos
casos también, en renta financiera, traspasando riesgos y ventajas
al arrendatario. En muchos casos, tal y como se detalla en las

cuentas anuales consolidadas del grupo, los contratos de alquiler
establecen simplemente un valor fijo satisfecho mensualmente. En
otros, los importes a pagar se determinan como un porcentaje de
las ventas obtenidas (precios confingentes) (Aldadmiz & Sanfeliu,
2015).

La imagen de las fiendas ha evolucionado, aunque el concepto
inicial se mantiene. Tres son los aspectos que priman a la hora de
enfrentarse al publico: el escaparate (fachada externa vy
composicién), espacio interior y la ubicacién de la mercancia para
que los consumidores no se acumulen ante un mismo mostrador o
estanteria. Tal y como se especifica en los pdrrafos anteriores, el
grupo empresarial Inditex ha sabido segmentar perfectamente el
mercado en grupos con caracteristicas semejantes, dirigiéndose al
mercado mediante ocho formatos comerciales. El desarrollo de
nuevos emprendimientos ha implicado buscar segmentos frescos y
diferentes dreas geogrdficas en las que sea posible comercializar el
producto actual. Zara lo ha conseguido mediante el ingreso a otras
regiones locales e internacionales. Asi, durante 1983 y 1985 se
abrieron tiendas en otras urbes espanolas tales como Valladolid,
Zaragoza, Barcelona, Sevilla, Valencia, Madrid, Bilbao y Mdlaga. Su
expansion internacional comenzd solamente un aino después, en
Oporto (Portugal), y mds tarde en las capitales de la moda, Nueva
York y Paris. La extensiéon estratégica prosiguidé en México, Grecia,
Bélgica, Suecia, etc., convirtiéndose en una larga lista de paises
que cuentan con esta marca. Los motivos que llevaron a Zara a la
internacionalizacién son, bdsicamente, la globalizacién vy la
saturacion de los mercados locales (Alddmiz & Sanfeliu, 2015).

Evidentemente, la estrategia infernacional que elige una empresa
depende de las caracteristicas de la industria y requiere una visiéon
global/conjunta en todos los mercados. El patrén seguido por
Inditex para desembarcar con una tienda en una zona
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seleccionada es la busqueda de paises con demandas similares,
pocas barreras de entrada y cierto grado de desarrollo econdmico.
Por eso, inicialmente se estudian los datos macroecondmicos del
pais y su posible evolucion demogrdfica, asi como todos los
aspectos legales relativos al establecimiento en el lugar
seleccionado. Tras esta primera valoracion, se transcurre al andlisis
microecondmico del sector en localidades concretas: clientes,
competencia, disposicidn de inmuebles y precios. Asi, inicialmente
se abren nuevas tiendas en las principales ciudades de cada pais a
fin de ser conocidos por personas pertenecientes a un target alto;
posteriormente, aperturan nuevos locales en las zonas mds préximas
a nuUcleos urbanos para consolidar su presencia. El nUmero de
tiendas por pais y el nUmero de ciudades atendidas crece a
medida que el mercado de acogida adquiere importancia
(Alddmiz & Sanfeliu, 2015).

Actualmente, la empresa ha decidido cerrar ciertos locales y
reubicarlos en zonas estratégicas (mds comerciales) o ampliar sus
establecimientos con mayor clientela. En este sentido, se destaca
que esta compania, ademds de manejar estrategias de marketing
en cuanto a sus productos, opera con un enfoque determinante en
la localizacion de sus establecimientos, siempre buscando las zonas
mds comerciales, con mayor transito peatonal, de manera que
puedan generar mayor rentabilidad.

Es adecuado tener en cuenta que, asi como el grupo Inditex S.A.,
varios empresarios a nivel local crecieron en el mercado por medio
de estas estrategias comerciales.
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1.1.1.2. Centro comercial Paseo Shopping

Como caso se estudio nacional se analiza el centro comercial
Paseo Shopping, localizado en Riobamba, provincia de
Chimborazo, caracterizado por alterar la movilidad de la ciudad
(Morales y Heredia, 2019).

Previo al andlisis, es oportuno tener en cuenta que Riobamba se
inici6 como una peguena urbe que, con el pasar del tiempo, se fue
extendiendo geogrdficamente a medida que aumentaba el
numero de habitantes. Sin embargo, esta ciudad no llegd a
convertirse en metrépoli, y se distihngue como un espacio
contenedor de un cumulo de acciones, cuya historia hacendaria
aun mantiene varias costumbres tradicionales entre sus ciudadanos.
Por tal razén, Paseo Shopping es un centro comercial que no se
adapta a la ciudad, ya que causa un detrimento a sus fradiciones
urbanas (Vinueza, 2018).

Para iniciar, es prudente abordar el concepto general de centro
comercial y las ventajas que frae consigo. Este lugar se define
como la agrupacién de una gran cantidad de locales que brindan
actividades de consumo y entretenimiento, donde el cliente realiza
menores desplazamientos, reflejando de esta manera la imagen de
una pequena ciudad. Sobre lo dicho, Carlos Andrés Amaya (2009)
menciona que los centros comerciales son equipamientos urbanos
polifuncionales capaces de ofertar diversas dreas de recreacién,
recalcando que el empuje de los inversionistas es que el
beneficiario tenga todo el alcance y seguridad de realizar varias
actividades en un solo sitio. Asimismo, Palacios (2015) senala que los
centros comerciales configuran un encadenamiento de
modificaciones en el orden de la ciudad, formando nuevas
centralidades y dando como consecuencia un crecimiento
desorganizado.
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Los inversionistas de un shopping mall utilizan importantes
estrategias para determinar la ubicacién mds adecuada. En una
sociedad capitalista, la principal “téctica” es localizarse en zonas
residenciales de ingresos medios-altos y altos, pues de cierta forma
aseguran que las personas de determinada situacidon socio-
econdmica readlicen consumos de una manera sucesiva 'y
constante por la proximidad enfre ambos puntos. De esta forma, el
mercado del suelo ha influido en la reparticion espacial de las
clases sociales y sus formas de habitarlo, lo que impide que grupos
inferiores puedan acceder al suelo urbano (Morales y Heredia,
2019).

A modo de cierre, si bien la implantacién del centro comercial
Paseo Shopping ha producido mejoras respecto a la economia
intferna de la ciudad, afectdé a la ordenacion urbanistica de la
misma, causando una ruptura en la estructura y configuracién del
tejido urbano. El accionamiento de este centro comercial en la
capital de la provincia de Chimborazo llevé a una fuerte
competencia entre sectores, ocasiond sujecion en los aspectos
financieros y comerciales, e incrementd las desigualdades sociales
y fragmentacién de suelos, no solo porque su target es dirigido a
ciudadanos de clase alta, sino también por el incremento del valor
del suelo de las zonas residenciales que colindan con el mall,
produciendo una notable distincidn en los estratos sociales. Es decir,
a partir de este “emplazamiento econdmico”, no toda la
ciudadania tendrd la capacidad adquisitiva para pertenecer al
mencionado sector.

Una vez analizados ambos casos de estudio, tanto internacional
como nacional, se determina que los grupos empresariales buscan
constantemente crecer e incrementar sus ganancias, para lo cual
plantean una serie de estrategias comerciales al producto y su
comercializacion.

Entre estas “estrategias”, las légicas de emplazamiento del local
comercial constituyen un punto clave para acrecentar la
economia de la empresa, por lo que el propietario siempre buscard
la forma de implantarse en una determinada ciudad, generando
asi centralidades urbanas con fines econdmicos. En términos
comerciales, un establecimiento genera mayor rentabilidad al
ubicarse cerca de la competencia, ya que se forman centros de
infercambio que amplian el flujo peatonal y generan mayor
demanda. En este dmbito, todo empresario hace lo posible por
ubicar sus locales comerciales en estas centralidades, lo cual
genera ciertos conflictos de intereses econdmicos, pues,
efectivamente, la empresa que fenga mayor capacidad
econdbmica para pagar un arriendo alto o adquirr el
establecimiento es la que finalmente se quedard con el lugar. Asi,
la ubicacion fisica de un local es una de las primeras decisiones que
los propietarios de establecimientos comerciales deben considerar.

1.1.1.3. Factores que inciden en la localizacion de establecimientos
comerciales

Es pertinente destacar ciertos factores que inciden en el estudio de
la implantacion de los locales comerciales, estos se clasifican en:
factores de demanda, factores de oferta, factores de restriccion al
desplazamiento y factores de coste (Medina, 1995), los cuales se
detallan a continuacidn en base a sus componentes vy
caracterizacién (ver tabla 1-1).

Ademds, como se menciona en el libro Evaluaciéon de proyectos,
de Gabiriel Baca Urbina (2010), se puede determinar la localizacién
6ptima del proyecto mediante dos métodos: el primero es el
cualitativo por puntos; y el segundo, el método cuantitativo de
Vogel.
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FACTORES

Factores de
demanda

Tabla 1-1. Factores que inciden en la localizacion de establecimientos comerciales

COMPONENTES

La poblacién
proxima al punto
elegido

CARACTERIZACION

Constituye una de las piezas clave en el estudio de la localizacién, ya que la oferta comerciall
qgueda mediatizada a umbrales minimos de demanda que aseguren una determinada
rentabilidad del negocio.

La expansion futura

de la ciudad

Factor que compone uno de los condicionantes de una posible expansidn de la demanda
en una determinada drea geogrdfica.

El nivel de gasto

Factor que tiene doble importancia. Por una parte, mediante la estructura de gasto se
puede llegar a inferir el grado de preferencia que tienen los consumidores con respecto a
cada tipo de bien o servicio; y por otfro lado, existe constancia de una valoraciéon econdmica
de ese gasto.

El trafico peatonal

Establece otfro de los aspectos a tener en cuenta en el andlisis de la demanda, pues muchas
de las decisiones de compra que los consumidores adoptan las realizan en el mismo punto
de venta, siendo algunas decisiones de compra de cardcter impulsivo.

Factores de oferta

La competencia

Considera el estudio de la oferta comercial mediante informacién secundaria que sirva de
apoyo, como son los censos de los establecimientos.

La Imagen de los
establecimientos
comerciales

Destaca como uno de los principales factores de atraccidn comercial, debido a que a
mayor imagen tenga una determinada drea de compra por los consumidores, mayor serd la
probabilidad de su gasto en esa drea.

Factores de
restriccion al
desplazamiento

La distancia

Es la principal restriccion que encuentra el consumidor en su desplazamiento para hacer
efectiva la compra; no obstante, es adecuado incorporar estos aspectos para el estudio de
la localizacién, aunque sea de forma cudlitativa.

La existencia de
obstdculos

Estd relacionado con lo anteriormente mencionado, la existencia de barreras naturales,
humanas, artificiales, que constituyen impedimentos en ocasiones insalvables para el
consumidor, lo gue origina mercados monopolisticos en determinadas dreas geogrdficas.

Factores de coste

Impuestos

Cualqguier actividad comercial debe considerar todos los impuestos como un factor mds para
desarrollar su actividad.

Alquiler de locales

Principal coste fijo de los minoristas. Es oportuno mencionar que un comportamiento tipico en
este tipo de mercados es encontrar los alquileres mds altos en aquellas dreas de compra
donde se concentra una mayor actividad comercial, con lo que la evaluacién minorista
consistird en valorar si resulta mds beneficioso pagar un alquiler mds alto por la expectativa
de que generard mayores ventas, o si, por el contrario, son las dreas de la periferia las que
pueden proporcionar una rentabilidad adecuada a su negocio.

Fuente: Medina, 1995.
Elaboracion propia.
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1.1.2 Método cualitativo por puntos

Consiste en determinar una serie de factores que se consideran
relevantes para la localizacion y darles un valor, lo cual lleva a una
comparaciéon cuantitativa de los diferentes sitios. Baca sugiere
aplicar el siguiente procedimiento para jerarquizar los factores
cualitativos:

Desarrollar una lista de factores relevantes; ii) asignar un peso a
cada factor para indicar su importancia relativa (los pesos deben
sumar 1.00), y el peso asignado dependerd exclusivamente del
criterio del investigador; iii) asignar una escala comin a cada
factor (por ejemplo, de 0 a 10) y elegir cualquier minimo; v) calificar
a cada sitio potencial de acuerdo con la escala designada y
multiplicar la calificacion por el peso; y v) sumar la puntuacién de
cada sitio y elegir el de mdxima puntuacion.

Suponiendo que se tienen los datos mostrados en la figura 1-1 y se
desea elegir entre los sitios A y B, se escogeria la alternativa B por
tener la mayor puntuacion ponderada. La ventaja de este método
es que es sencillo y rédpido, pero su principal inconveniente es que
tanto el peso asignado como la cdlificacidén que se otorga a cada
factor relevante, dependen exclusivamente de las preferencias del
investigador y, por tanto, podrian no ser reproducibles. Entre los
factores que se pueden considerar para redlizar la evaluacién se
encuentran los siguientes:

1. Factores geogrdficos, relacionados con las condiciones
naturales que rigen en las distintas zonas del pais, como el
clima, los niveles de contaminacién vy desechos, las
comunicaciones (carreteras, vias férreas y rutas aéreas), etc.
2. Factores institucionales, que refieren a los planes y las
estrategias de desarrollo y descentralizacién industrial.

3. Factores sociales, asociados con la adaptacién del proyecto
al ambiente y a la comunidad. Estos factores son poco
atendidos, pero no menos importantes. En especifico, hace
referencia al nivel general de los servicios sociales con que
cuenta la comunidad, como escuelas, hospitales, centros
recreativos, facilidades culturales y de capacitacion de
empleados, y ofros. Para llegar a construir la figura 1-1 se debe
realizar una serie de determinaciones previas, que consisten en
seleccionar todos los sitios disponibles en un pais, regiéon o
localidad, e ir eliminando algunos de ellos, debido a la fijacién
previa de estdndares o condiciones minimas para cada factor
estimado. Por ejemplo, si la disponibilidad de materia prima es
el componente mds importante, de acuerdo con el criterio de
quien toma la decision, se deberdn considerar todas las
localidades que, en un radio no mayor a 10 km, tengan
disponible la materia prima (criterio fijado por quien foma la
decisién). Suponiendo que se seleccionaron 12 localidades que
tienen esta caracteristica. Luego, si la siguiente caracteristica
relevante que debe tener el sitio probable de localizacién de la
planta es la disponibilidad de mano de obra, el criterio fijado se
relaciona a la disponibilidad del personal para ser empleado
en un radio no mayor a 1 km alrededor de la planta, y que
todo ese grupo de empleados tenga estudios minimos de
licenciatura. Con esto se podrdn eliminar cierto nUmero de
localidades, etc., siguiendo el mismo método hasta llegar a
tener dos o mdximo fres alternativas para hacer la
determinacién final. Se puede observar que los datos
disponibles son esenciales para hacer el andlisis.
4. Factores econdmicos, que se refieren a los costos de los
suministros e insumos en esa localidad, como la mano de obra,
las materias primas, el agua, la energia eléctrica, los
combustibles, la infraestructura disponible, los terrenos y la
cercania de los mercados.
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Figura 1-1. Andlisis de localizaciéon éptima mediante el método
cuadlitativo por puntos, de Gabriel Baca

A B
Calificacién Calificacién

Factor relevante Peso asignado Calificacién ponderada Calificacién ponderada
Materia prima disponible 0.33 50 1.65 40 1.32
Mano de obra disponible 0.25 70 1.75 15 1.875
Costo de los insumes 0.20 55 1.1 70 |.4
Costo de lavida 0.07 8.0 0.56 50 0.35
Cercanfa del mercade 0.15 8.0 1.2 9.0 1.35
Suma 1.00 6.26 6.295

Fuente y elaboracién: Gabriel Baca, 2010.

1.1.3 Método cuantitativo de Vogel

Apunta al andlisis de los costos de transporte, tanto de materias
primas como de productos terminados. Vale destacar que entre sus
ventajas destaca la precision e imparcialidad del método. Empero,
el principal problema consiste en reducir al minimo posible el valor
de fransporte destinado a safisfacer los requerimientos totales de
demanda y abastecimiento de materiales. Los supuestos, también
considerados como desventajas del método, son:

1. Los costos de transporte son una funcion lineal del nUmero de
unidades embarcadas.
2. Tanto la oferta como la demanda se expresan en unidades
homogéneas.

3. Los costos unitarios de transporte no varian de acuerdo con
la cantidad fransportada.
4, Lla oferta y la demanda deben ser iguales.
5. Las cantidades de oferta y demanda no varian con el
fiempo.
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6. No considera mds efectos para la localizacién que los costos
del fransporte.

Todos los datos se llevan a una matriz oferta-demanda u origen-
destino. Se escoge aquel sitio que produzca los menores costos de
fransporte, tanto de la materia prima como del producto
terminado. En la figura 1-2 se muestra una matriz ordinaria del
método y los pasos que se siguen para su solucion. En los renglones
A, By C se encuentran los sitios que abastecerdn la demanda hasta
los sitios W, X, Y y Z. En el recuadro de cada interseccion oferta-
demanda aparece el costo de fransportar una unidad desde un
sitio de origen (oferta) A, hasta su sitio de desfino (demanda) Y, por
ejemplo. En la parte derecha de la matriz, y en el renglén de la
base, aparecen las cantidades mdximas de oferta y demanda de
cada localidad.

Figura 1-2. Andlisis del método cuantitativo de Vogel,
segun Gabriel Baca

Demanda
W X Y z
N K IE | 12 | 7 .
Oferta| | 4 L6 HE K 21
c | s L 10 | 9 | 4 s
10 6 8 19 |53\

Fuente y elaboracién: Gabriel Baca, 2010.
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Una condicién indispensable para que la matriz tenga solucién es
gue la suma de toda la oferta sea igual a toda la demanda,
resultado que aparece en la casilla del dngulo inferior derecho. Si
esto no fuera asi, la matriz daria una solucion degenerada. Los
pasos para resolver la matriz son:

1. Calcular la diferencia entre los dos costos mds pequefos en
cada fila y en cada columna y escribir los nUmeros resultantes al
lado derecho y en la base de cada fila y columna.

2. Seleccionar el renglén o la columna que tenga la mayor
diferencia de costo y asignar tantas unidades como sea posible a
la casilla de costo mds bajo. En caso de empate, se selecciona el
renglén o columna que tenga la casilla mds baja en costo.

3. No considerar en situaciones posteriores el rengldon o columnas
qgue haya sido satisfecho.

4. Usar una matriz ya reducida al eliminar renglones y columnas.
Repetir los pasos del uno al tfres, hasta que toda la oferta haya sido
asignada a toda la demanda, y esta haya sido satisfecha en su
totalidad.

Al analizar estos métodos para determinar la localizacion éptima de
un local comercial, se evidencia que para los grupos empresariales
es fundamental la implantacién de sus establecimientos, pues, asi
como lo hizo Baca Urbina, existen empresarios que formularon vy
determinaron métodos para fijar el lugar idéneo para ubicar un
local comercial. Estos métodos demuestran la importancia que
asignan los propietarios al correcto emplazamiento de un negocio,
pues de esto, en su mayoria, depende el crecimiento econdémico
de la empresa. Hay que mencionar que todos los métodos de
localizacién dejan de lado hechos importantes, pero no
cuantificables, tales como preferencias o conveniencias de los

inversionistas  por  instalarse  en un  sitio determinado,
independientemente de los resultados del andlisis, lo cual
invalidaria cualquier técnica que se empleara.

Una vez concluido este estudio preliminar, es posible senalar que
para las grandes empresas, la ciudad es un territorio en el cual se
puede invertir para obtener una ganancia, dejdndola sometida a
una légica econdmica. Por esta razén, la ciudad se transforma de
acuerdo a las ideas capitalistas de la empresa privada y estas irdn
cambiando dependiendo del sistema econdmico en el cual se
encuenire, pues una ciudad capitalista es muy diferente a una
comunista o socialista.

Siendo asi, los establecimientos privados buscan emplazarse en
lugares donde existan menos obstdculos en aras de cumplir sus
propdsitos internos y de esta manera obtener mayores niveles de
rentabilidad, es decir, encontrar una localidad que cuente con una
infraestructura adecuada y tenga contacto con el sector puUblico, a
fin de establecer buenas relaciones. En resumen, se sitGan donde
hay mayor concentracion econdmica poblacional. A pesar de ello,
estos establecimientos no se reparten homogéneamente dentro de
la ciudad, sino que se emplazan en ciertos puntos del territorio,
conformando diferentes cenfralidades. Todo esto sin considerar el
uso de suelo complementario a la vivienda, que genera cambios
no planificados para el adecuado desarrollo de la urbe. Por tanto,
la planificacion urbanistica debe preceder a la instalacion y
autorizaciéon oportuna de las grandes superficies minoristas. Esta
planificacion deberia realizarse conforme a los intereses de las
personas consumidoras, la utilizaciéon racional del territorio, la
sostenibilidad de los recursos naturales, las infraestructuras y servicios
publicos existentes y previstos, y la salud publica (Junta de
Andalucia, 2012).
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Por Ultimo, se atribuye a los grandes locales comerciales la
responsabilidad de generar la privatizacién de espacios publicos,
ya que la apropiacion publica y colectiva de las calles, plazas,
dreas deportivas y parqgues se estaria perdiendo en la ciudad y
produciendo una “entrega al capital privado de actividades vy
espacios que antes ocupaba el sector publico” (Lulle & Paquette,
2007). En tal virtud, la homogeneizacién del territorio en
correspondencia con las necesidades de las empresas en medios
naturales no implica una libertad territorial.

En nuestra ciudad, a pesar de que la ubicacion de estos locales
comerciales cumpla con lo establecido en la ordenanza que
regula los usos y ocupacion del suelo, la empresa privada emplaza
sus establecimientos Unicamente en las centralidades urbanas, lo
cual confribuye a que estas se sigan consolidando vy
reproduciendo.

1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL ECUADOR

Estudiar los sucesos del pasado es de vital importancia para armar
una linea del tiempo y comprender los hechos histéricos que
influenciaron en el desarrollo de las farmacias en el Ecuador. Segin
la investigacion desarrollada en el trabajo de disertacion previo a la
obtenciéon del titulo de economista perteneciente a Oscar Marcelo
Montes Tejada denominado “Determinantes de la evolucion de las
cadenas de farmacias en detrimento de las farmacias
independientes, en el sector farmacéutico del Ecuador, periodo
2001-2004", la historia de la farmacia se debe principalmente al
arribo de los espanoles al continente americano. Esto debido a
que, a partir de la edad media, en Europa aparecen las primeras
farmacias en los monasterios bajo la administracion de monjes
boticarios y posteriormente por médicos.
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En el caso del Ecuador, durante la época colonial, las farmacias
debian funcionar mediante el uso de un recetario que debia ser
administrado por un boticario, el cual, por ley, debia contar con un
permiso del rey validado por el cabildo. A su vez, el boticario, quien
se encargaba del pago de las tasas por el uso del recetario,
ademds de la preparacion y formulacion de los medicamentos,
Unicamente podia entregarlos por medio de la presentaciéon de
una receta, la cual debia ser firmada por un médico. Es apto
mencionar que muchos de los medicamentos despachados en la
época se formulaban bajo la guia del Dossier del médico Jean de
Renou (Munoz, 1952: 75).

La importancia del boticario recae en el hecho de que, para poder
llevar a cabo las féormulas y entregar los medicamentos, se
necesitaba de aproximadamente dos horas por paciente, lo cual
suponia una gran logistica en cuanto a salas de espera,
abastecimiento de materia prima y su preservacion. Por otro lado,
debia tener conocimiento del idioma latin para poder interpretarlas
del Dossier, lo cual le otorgaba un nivel superior de los demds
comerciantes, en especial de los curanderos y hierbateros. Lo que
ocasiond sistemdticamente la eliminacion de estos comerciantes
en la prdctica farmacéutica.

1.2.1 Origeny evolucién de las farmacias en el Ecuador

1.2.1.1 Crecimiento del mercado de farmacias en el Ecuador

El primer boticario del cual se tiene un registro en Ecuador data del
23 de marzo de 1610 en la ciudad de Quito, segun José MuRoz
(1952), y es Luis Tahén, de origen francés. Este dato se registra
gracias a que Tahon realiza una peticién para autorizar una botica,
lo que permite que por primera vez dentro del territorio
ecuatoriano, una boftica se establezca de manera formal y legal, y
sea vinculada a una actividad econdmica. Durante el mismo siglo,
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aparece la segunda botica, fundada en el convento de los jesuitas
que posteriormente se inaugurd dentro del Hospital de la
Misericordia de Nuestro Senor Jesucristo. La tercera botica fue
fundada en Quito en 1623 y pertenecid a los betlemitas (Muhoz,
1952: 91).

Los Betflemitas son justamente quienes dan origen a la primera
botica en la ciudad de Cuenca en 1747, en la que, segln registros
de las actas del Cabildo de la ciudad se disponia de mds de 300
medicamentos modernos para la época. La duracién de esta
botica, que fue administrada por fray José de San Miguel, fue hasta
aproximadamente el ano 1822 debido a la desaparicién del
Hospital Betlemita cuando pasa a ser militar y lo administran manos
particulares por una disposiciéon dada por el mariscal Antonio José
de Sucre hasta el ano 1837.

A partir de 1850 resultaba extremadamente dificil obtener el titulo
farmacéutico exigido por las autoridades en la ciudad de Cuenca,
gracias a las condiciones de la nueva Ley Reformatoria de la
Institucidn Publica (para las universidades de Quito, Guayaquil y
Cuenca). Situacién que provoca la formulacién de una nueva ley
acorde con los reglamentos de la Escuela Politécnica para la
ciudad de Cuenca, en la que se permite la venta de drogas bajo el
titulo de boticario y no de farmacéutico, lo que facilita la expansion
de las farmacias para finales del siglo XIX a un total de ocho
farmacias frente a Guayaquil y Quito con tan solo cinco.

Con todos los acontecimientos descritos, se puede recalcar que
existio una gran cantidad de demandantes del servicio de
farmacias, mientras que hubo limitados oferentes elaborando las
medicinas requeridas. Esta elaboracion se caracterizdé por ser
dirigida, sin marcas y en un mercado netamente artesanal, lo que
propicid un crecimiento paulatino en cuanto a innovaciones

tecnoldgicas de parte de la oferta hasta inicios del siglo XX. El 25 de
octubre de 1904 se dicta una resolucidn a manos del Consejo
Superior de la Instruccidon Publica, en el cual se expresa que los
empleados de mostrador de botica con cinco o mds anos en la
prdctica podian optar por el titulo de licenciado en farmacia una
vez rindieran ante el fribunal un examen organizado por la Facultad
de Medicina.

Durante el siglo en cuestién, en el ano 1909, el cargo de guimico-
jefe del Laboratorio Municipal de Guayaquil es ocupado por el Dr.
Roberto Levi Hoffman de origen alemdn, quien es el responsable de
varias mejoras en el drea farmacéutica en Ecuador, ya que anos
mds adelante, en 1918 desarrolla una industria dedicada a la
elaboracién de jarabes contra la tos y varias clases de talco.
Ademds, en 1919 compra la botica Olmedo, localizada en Eloy
Alfaro y Huancavilca, con la cual inicia una serie de importaciones
de productos quimicos y farmacéuticos provenientes de Alemania,
lo que le da para la compra de dos nuevas boticas en 1924,
iniciando asi la primera cadena de farmacias.

El concepto de cadena de farmacias fue revolucionario para la
época, y no solo repercutié en Guayaquil, sino que se expandié
hasta la ciudad de Cuenca, en la década de 1930, donde se
inauguran las boficas Olmedo #1, Olmedo #2 y Olmedo #3, a
cargo de los hermanos Tenorio Laso, quienes fundan una compafia
denominada BOTH (Boticas Olmedo Tenorio Hermanos), la cual fue
la primera compania organizada y formada para operar en el
mercado farmacéutico ecuatoriono. A partir  de  estos
acontecimientos, la figura comercial del mercado de boticas, que
luego se transforma en el mercado de farmacias, foma su propio
dinamismo en los que se crean modelos de distribucion y cadenas.
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1.2.1.2 Situacion actual del mercado de farmacias en el Ecuador

Actualmente en el Ecuador, la Ley Orgdnica de Salud, en su
articulo 173, establece: "Todo establecimiento farmacéutico debe
contar con la responsabilidad técnica de un profesional quimico
farmacéutico o bioquimico farmacéutico, quien puede tener bajo
su responsabilidad técnica uno o mds establecimientos
farmacéuticos, de conformidad con lo que establezca el
reglamento. El reglamento de aplicacion de esta Ley normard lo
relacionado a este servicio, en los lugares en donde no existan
suficientes profesionales ni establecimientos farmacéuticos". Y en la
Resolucién de la ARCSA 7 Normativa Control y Funcionamiento de
Establecimientos Farmacéuticos en el Art.4 indica que “Toda
distribuidora y casa de representacion de medicamentos para su
funcionamiento deberd contar con un responsable técnico; quien
serd responsable de cualquier incumplimiento del establecimiento
correspondiente al dmbito de sus competencias descritas en esta
resolucion”. Muchos de estos establecimientos farmacéuticos
independientes son operados por médicos o farmaceutas, y otros
pocos pertenecen a personas particulares especializadas en el
negocio.

De cualguier modo, todas las farmacias deben verificar ante la
autoridad sanitaria un quimico farmacéutico a cargo del negocio,
no obstante, la farmacia como tal, en muchos casos, no estd en
manos de un bioguimico, sino de una persona con un fuerte
enfoque comercial (Montes, 2015).

A mediados de la década de los ochenta, segin IMS HEALTH
(1989), el pais disponia de 2800 farmacias. El negocio del mercado
farmacéutico ecuatoriano habia adquirido ya un gran crecimiento
comercial, segun Fausto Jaramillo Proano, gerente general de
Laboratorios Acromax (2001-2004), reflejado en “la cantidad
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creciente de farmacias operativas, la diversidad de venta en cada
una de ellas y la penetracion en todas las provincias del pais, hasta
los poblados mds lejanos. Hasta ese entonces los laboratorios
farmacéuticos, tales como Grunenthal, Pfizer, Bayer, Roche, Merck,
Glaxo, Reccine, Medicamenta Ecuatoriana, Bagd, Life, Acromax,
Rhone Pouland, Hoechst Eteco, Parke Davis, Abbott del Ecuador,
Schering Plough, Ciba Geyge, enfre otros, eran los encargados de
distribuir directamente sus productos, teniendo a su cargo toda la
operacién logistica, lo que involucraba los costos de traslado,
almacenamiento y distribucidn de los fadrmacos; ademds, cada
laboratorio era el responsable del seguimiento crediticio de cada
cuenta aperturada”, pero a comienzos de la década de los
noventa, la economia nacional y su entorno comenzaron a
detectar cambios operacionales de gran magnitud que
obedecieron, segun Beckerman y Solimano (2003), a los siguientes
factores:

El primero, “la expa nsion demogrdfica del pais obligd a que en
cada nuevo poblado se levanten mds farmacias, con vias de
acceso en condiciones desfavorables. La misidbn de distribucion
para un solo laboratorio dificultaba enormemente la operacién,
peor aun si el pedido generado por la farmacia en cuestion no era
lo suficientemente rentable como para costear el traslado”.

El segundo, el riesgo crediticio habia  aumentado
considerablemente. A mediados de los noventa, la inflacidén ya
daba muestras de inestabilidad, y el tipo de cambio fluctuante
restaba mucha certeza en todo tipo de operaciones econdmicas”.
El mercado farmacéutico no era la excepcion. Con mayor
frecuencia, sus laboratorios encontraban mayores tasas de mora en
sus cuentas pendientes.
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El tercero, "denftro de un mercado altfamente competitivo,
resultaba altamente ineficiente destinar mds de la mitad del tiempo
en el campo de frabagjo a un alto porcentaje de visitadores a
medicos, dedicados en esencia a cobrar facturas vencidas (con el
riesgo inminente que esto implica), para poder generar nuevas
ventas, en vez de Uutlilizar su tiempo productivo de trabagjo
dedicdndose a su labor esencial, es decir, propiamente visitar
medicos”.

Segun Fausto Jaramillo (2014), dichos factores obligaron a gran
cantidad de laboratorios farmacéuticos a modificar drésticamente
su ejemplo de negociacién de fdrmacos y a efectuar las labores de
distribucion en forma indirecta, para lo cual necesitaban la
representacion de un distribuidor de medicinas que bdsicamente
cumpla con los siguientes requisitos: 1. Conozca el mercado. 2.
Tenga el confrol y responsabilidad de la parte credificia. 3.
Disponga de una persona especializada en el drea de venta y
cobro de medicinas. 4. Despache los pedidos con eficacia y
rapidez. De este modo, se presentaba el modelo ideal para que
nuevos actores formen parte gravitante de este mercado
(Jaramillo, 2014).

Las cadenas comerciales de farmacias empezaron a manifestarse,
como es el caso de DIFARE. En 1983 el fundador Carlos Cueva
Gonzdlez abrid una pequena farmacia en Guayaquil, y con el
tiempo observd que el crédito se concentraba en los proveedores,
pues la tendencia era a tercerizar la logistica de la
comercializacion de fdrmacos, por lo que determind la oportunidad
de poseer una distribuidora propia (Revista Lideres, 2013).

En julio de 1984 se funda la Distribuidora Farmacéutica René, de
Carlos Cueva Gonzdlez y Galicia Mejia Zevallos, su esposa. La
pareja buscaba brindar un servicio caracterizado por una mayor

rapidez en la entrega de los productos, amplitud de surtido e
innovadoras politicas de negocio, que los llevd a atraer la atencion
de pequenas y medianas farmacias. En 1987, la compania cambia
su nombre a Distribuidora Farmacéutica Ecuatoriana DIFARE S.A., y
en 1995 expanden el negocio abriendo oficinas en Quito y Cuenca
(DIFARE S.A, Informe de Responsabilidad Corporativa vy
Sostenibilidad DIFARE, 2013: 9).

Las primeras franquicias de farmacias en el pais fueron promovidas
por DIFARE. Farmacias Cruz Azul, Farmacias Comunitarias y la
cadena Pharmacy’s ofrecen a los ecuatorianos variedad de
productos, brindando cobertura en 165 localidades con mds de
1000 puntos a nivel nacional, cantidad gque incluye farmacias de
DIFARE y de socios microempresarios. Farmacias Cruz Azul es la
primera cadena de farmacias franquiciadas del Ecuador vy
actualmente la mds grande del pais con 924 farmacias en 165
poblaciones, cubriendo las cuatro regiones: Costa, Sierra, Oriente y
las islas Galdpagos. Estas nacen en el ano 2000, siguiendo la
tendencia mundial en el desarrollo de franquicias de farmacias.
Este modelo de negocio asociativo y solidario se cred con el fin de
ofrecer apoyo y seguridad a los farmacéuticos tradicionales, que
debian mantener su negocio en un mercado competitivo (DIFARE
S.A., Informe de Responsabilidad Corporativa y Sostenibilidad
DIFARE, 2013: 70-71-72).

Para el ano 2014, grupo DIFARE estuvo compuesto por 942
Farmacias Cruz Azul, siendo 242 propias y 682 franquiciadas; 90
Farmacias Comunitarias y 62 Pharmacy’'s dentro del fterritorio
nacional, sumando un tofal de 1076 farmacias anexadas a esta
cadena que operan inherentes a la misma (DIFARE S.A, Informe de
Responsabilidad Corporativa y Sostenibilidad DIFARE, 2013: 14).
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Por su parte, grupo FARCOMED, hoy en dia denominado
Corporacion GPF, nace en 1930 en la ciudad de Quito, en el centro
de la ciudad, donde es fundada la Botica Quito, primer
establecimiento hoy conocido como Farmacias Fybeca. Tras 19
anos abandona el formato de botica para convertirse en Farmacia
Quito; ademds, se redliza una reduccidén de precios de los
productos con el objetivo de aumentar la cantidad de clientes
(Corporacion GPF, memoria corporativa, 2011: 16). Para 1957 se
cuenta con nueve farmacias y se constituye la compaiia
Farmacias Quito y Boticas Pichincha C.A., administrada por la
familia Villamar (Memoria corporativa, corporacién GPF, 2011: 17).
En 1965, la familia ve una oportunidad para expandir su negocio y
se amplia hacia la ciudad de Guayaquil, donde inauguran su
primera farmacia, la Farmacia Rex, que conformaria 9 farmacias
qgue funcionaron hasta 1982, ano en el que se decide vender la
cadena a sus propios colaboradores. Es en este mismo ano que la
razén social de la compafia cambia en funcidn de la visién
empresarial de la familia y esta pasa a conocerse como “Farmacias
y Boticas Ecuatorianas” C.A. FYBECA (Memoria corporativa,
corporacion GPF, 2011: 17).

Por motivos de soporte, Fybeca va creando varias companias
encargadas de operaciones que involucran el drea de inversién,
logistica, comercial, aprovisionamiento, desarrollo tecnoldgico,
entre otros; estas companias vendrdn a conformar el gran holding
empresarial conocido actualmente como CORPORACION GPF.

En el presente, GPF estd conformado por 93 Farmacias Fybeca y
519 Farmacias SanaSana (IMS HEALTH, Ranking de Distribuidores
Farmacéuticos 2014).

En 1969 se forma el grupo FARMAENLACE gracias a la senora Lidia
Valencia de Espinoza. En sus inicios este negocio, conocido como
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Supermercados Magda, disponia de una variedad de abarrotes,
articulos de bazar y uno que otro producto farmacéutico.
Posteriormente, para finales de los anos setenta, logra desarrollar
una destacada clientela de mayoristas con una creciente
demanda en cantfidad y variedad de productos. Sentado el
precedente de esta importante base de clientes, se funda
Farmacéutica Espinoza, en 1981, que se constituye en el brazo
comercial enfocado en atender la demanda de este sector de la
cadena de Supermercados Magda (SUPERMERCADOS MAGDA,
Nuestra historia, 2012).

Segun Patricio Espinosa, fundador de Farmacéutica Espinosa,
Difarmes, Farmalideres y Medicity, a raiz del crecimiento del
negocio de su hermana (Supermercados Magda), se abren dos
nuevas sucursales en tfres anos, ya que se experimenta un
crecimiento exponencial a finales de la década de los ochenta. El
giro del negocio bdsicamente hacia referencia a medicinas a
través de las cuales se logrd capitalizar al mdximo. Con el
crecimiento de la cantidad de farmacias independientes, se
percatd de que habia un enorme potencial de negocio y se
decide fundar la compania Distribuidora de Productos e Insumos
para farmacia: Farma-lideres.

Segun Espinosa: “El negocié evolucioné en forma rentable vy
satisfactoria para finales de los anos noventa. Al regreso de un vigje
por el cono sur, se me ocurrid traer para la ciudad de Quito el
concepto de megafarmacias observado en Buenos Aires
(Farmacity), asi se cred la primera Medicity en 1999, con un
concepto innovador y diferenciado dirigido a atender a los estratos
sociales medios y altos de la ciudad de Quito”. Por primera vez en
el mercado ecuatoriano aparece un competidor del mismo nivel,
aungue no del mismo caudal, para la poderosa cadena de
farmacias Fybeca (Montes, 2015).
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En 2004 se realiza la fusidn de Farmacéutica Espinoza y Distribuidora
Ortiz Cevallos, dando lugar a la compania FARMAENLACE C.A,,
cuyo centro de operaciones se establecié en su local ubicado al
norte de Quito. Debido a la fusion de estas dos grandes empresas,
el panorama comercial de la industria farmacéutica en el Ecuador
cambia notablemente por la fortaleza que representa la presencia
de FARMAENLACE como distribuidora de la Sierra para cubrir el
mercado de distribucion de farmacias en esta region,
contrarrestando el avance desarrollado por DIFARE. Ademds, se
conjugan en un solo concepto dos tipos de farmacias destinadas a
atender diferentes sectores de la sociedad: Farmacias Econdmicas,
destinadas a estratos populares, y Farmacias Medicity, para estratos
medios y altos de la época (2005), encargados de cubrir las
provincias de Imbabura, Pichincha y Carchi. De igual manera, el
mercado nacional al norte del pais, hasta ese momento manejado
totalmente por Fybeca y SanaSana, de Corporacién GPF, y Cruz
Azul y Pharmacy'’s, del grupo DIFARE, se ve dividido por la presencia
de estas cadenas farmacéuticas (Econdmicas y Medicity) (FLACSO-
MIPRO, Boletin Mensual de Andlisis Sectorial, Sector Farmacéutico,
2010: 7).

Actualmente, FARMAENLACE estd compuesto por 303 Farmacias
Econdmicas y 67 Farmacias Medicity (IMS HEALTH, Ranking de
Distribuidores Farmacéuticos 2014).

1.2.1.3 Conclusidon

En conclusion, estas cadenas farmacéuticas se lograron consolidar
gracias al efecto que trajo consigo la dolarizaciéon en el pais,
provocando un cambio en los patrones de negociacién del
mercado de farmacias. Este cambio fue provocado por la incursién
directa de los distribuidores farmacéuticos que pasaron de ser
distribuidores ordinarios de medicinas a ser propietarios de

farmacias, formando, asi, cadenas, adquiriendo farmacias mal
administradas o en proceso de desaparicién, y a la vez generando
un mercado paralelo de franquicias, al punto que actualmente el
mercado concentra el 82% del total de sus ventas en farmacias
pertenecientes a una cadena, mientras que ya conforman el 46%
del total de farmacias del pais; una evidencia clara de que el
mercado farmacéutico se encuentra dominado por un oligopolio
de ofertantes desde la oferta de medicinas a través de farmacias,
provocando un mercado imperfecto, con todas las propiedades
tipicas de este modelo de negociacion.

1.2.2 Origeny evolucién de las farmacias en Cuenca

1.2.2.1 Antecedentes historicos en Cuenca

En la ciudad de Cuenca, la primera botica fue fundada en 1747
por los bethlemitas, tras instaurar la primera bofica en Quito. La
botica cuencana durdé por 75 anos hasta que en 1822, por
disposicion del mariscal Antonio José de Sucre, el Hospital
Bethlemita desaparece y pasa a ser militar (Manuel Agustin
betlemitas, el antiguo Hospital Betlemita, 1980). La botica pasd de
ser manejada por fray José de San Miguel a manos particulares, y
se mantuvo asi hasta el ano 1837 (Munoz, 1952: 86).

A partir de 1850, obtener un titulo de farmacéutico se tornd casi
imposible, motivo por el cual en 1865, Unicamente para la ciudad
de Cuenca, se expidid una ley, mediante la cual, la venta de
drogas podia realizarse con el titulo de boticario, mé&s no el de
farmacéutico. Por esta razén, para finales del siglo XIX, Cuenca
expande su mercado de farmacias, logrando consolidar un total de
ocho farmacias (Munoz, 1952: 110). Sin embargo, en 1860 el Dr.
Mariano Abad Estrella funda la que vendria a ser considerada
como la botica mds antigua y organizada de Cuenca (112).
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Inicialmente, el desarrollo de la industria farmacéutica en Cuenca
se dio en pequenos laboratorios, droguerias o boticas familiares que
solo manejaban medicinas fradicionales y de origen natural
(Meregildo, 2015). Bajo este contexto, en 1924 se funda la botica
mds antigua y que adn se encuentra en funcionamiento, la botica
del Dr. Benjamin Gaspar Sojos, conocida como “Botica Central”.
Esta botica se ubica en el centro histérico de Cuenca, y con el
pasar de los anos se ha hecho famosa no solo por las férmulas con
las que el personal crea sus medicamentos para curar dolencias
fisicas y controlar desequilibrios emocionales, sino principalmente
por su bebida hidratante denominada “soda”, preparada por
primera vez por el Dr. Sojos cuando la Botica Central fue fundada
hace mds de noventa anos (El Tiempo, 2018).

De igual forma, el 8 de marzo de 1932, los hermanos Rafael, Gabriel
y Julio Tenorio fundaron la Botica y Drogueria Olmedo n. 1,
ubicada en la esquina de la calle Gran Colombia y Luis Cordero. La
segunda Botica y Drogueria Olmedo se ubica en el local oceste del
Pasaje Ledn. Finalmente, la tercera Botica y Drogueria Olmedo n.° 3
se encuentra en la calle Padre Aguirre. Asi, se da lugar al
nacimiento de la primera cadena de boticas conocida en la
historia de la ciudad, equipadas con una linea exclusiva de
teléfonos de manivela para agilizar la comunicaciéon entre los
establecimientos (Cayetana, 2010). Conforme avanzaron los anos
esta cadena se unificd en un solo local ubicado en la calle Juan
Jaramillo, entre Luis Cordero y Antonio Borrero (Telégrafo, 2014).

En 1991, la Corporacion GPF realiza una expansién de las farmacias
Fybeca e inaugura su primera sucursal en Cuenca (Vizuete, 2015).
Tras este suceso inicia la conformacién de cadenas de farmacias
de la ciudad. Por su parte, grupo DIFARE abre en Cuenca su
primera oficina con las Farmacias Cruz Azul en 1995. Dichas
farmacias surgieron los Ultimos meses de 2000, mientras iniciaba la

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

dolarizacién; debido al cambio implicito en las reglas del mercado
con el cambio de moneda, se tuvo que innovar para evitar
sucumbir (Telégrafo, 2015). 20 anos después de su apertura, ha
logrado posicionarse como la farmacia del civdadano promedio,
objetivizada a un entorno familiar de estrato medio y bajo (Maluli,
s.f.). Este mismo grupo combina el formato de farmacia con tienda
de convivencia bagjo el nombre comercial de Pharmacy'’s,
fundando asi una nueva cadena de farmacias a finales de los afos
noventa.

Sin embargo, en mayo de 2004 surge la red de Farmacias
Municipales Solidarias, conocidas como FARMASOL, como un
proyecto social con el objetivo de ofrecer medicamentos,
suplementos nutricionales y productos de cuidado e higiene
personal a precios solidarios. Seis anos después, el 25 de junio de
2010, el llustre Concejo Cantonal de Cuenca expidié la Ordenanza
Municipal para la “Constitucion, Organizacion y Funcionamiento de
la Empresa Publica Farmacias Municipales Solidarios” (FARMASOL
EP. 2019).

Conforme avanzaron los anos, esta empresa se ha consolidado de
tal forma que su presencia regional es evidente, contando con 32
establecimientos ubicados en las parroquias urbanas vy rurales de la
ciudad de Cuenca, asi como en Gualaceo y Azogues, donde no
solo cubre las necesidades de los grupos de atencidn prioritaria sino
también de todos los estratos sociales (FARMASOL EP. 2019).

Por su parte, en diciembre del mismo ano (2004), la Corporacion
GPF llega a Cuenca con la apertura de la primera farmacia de la
cadena de Farmacias SanaSana, las mismas que fueron fundadas
en 2002 (Terdn, 2013). El siguiente ano se abre tres farmacias mds en
la ciudad, consolidando una cadena que llegaria a contar con 16
Farmacias SanaSana actualmente en la ciudad.
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En 2005 se crea el grupo FARMAENLACE mediante una alianza
estratégica conformada por las empresas dedicadas a la
distribucion farmacéutica: Farmacéutica Espinosa y
Representaciones Ortiz Cevallos, que ingresaron al mercado en
1981 y 1990, respectivamente. Tras esta alianza se forma la cadena
de Farmacias Medicity y Farmacias Econdmicas (Farmaenlace,
2014).

Bajo la misma modalidad, la Corporacion de Desarrollo Social para
la Ninez y la Familia se infroduce al mercado en 2008 con su
cadena de Farmacias Corpdesfa. Estas farmacias, ademds de
cumplir con sus funciones regulares como establecimiento
farmacéutico, realizan actividades destinadas a brindar asistencia
social las 24 horas a ninas, NiNos y personas que no cuenten con 1os
recursos para valerse por si mismos (Ecuadornegocios, 2019).

Finalmente, grupo DIFARE inaugura su cadena de Farmacias
Comunitarias en Cuenca, en septiembre de 2011.

En conclusidn, en Ecuador existe una demanda de productos
farmacéuticos con el objetivo de satisfacer las necesidades del
mercado. Sin embargo, pese a ser el Estado el principal socio
comercial de la industria, el control de la disposicidn de estos
productos farmacéuticos se encuenfra manejado
mayoritaricmente por el sector privado, lo que provoca un
aumento en los precios de los medicamentos (Rev. Panam. Salud
Publica 36 (1), 2014). Esta diferencia de precios se puede evidenciar
al relacionarse las Farmacias Corpdesfa o Farmasol, que son
publicas, con aquellas que pertenecen a los diferentes grupos
empresariales.

En la ciudad de Cuenca, la presencia de las cadenas de farmacias
privadas ha disminuido el formato de “empresa familiar” que, en un

inicio, era el propdsito de los boticarios, como fue el caso de la
botica Olmedo, que es una de las pocas boficas que ha
mantenido su formato, como dice Flor Maria Salazar: "Si no hay una
moral médica, no hay atencidon farmacéutica; las boticas ni las
farmacias pueden estar en manos de comerciantes. Como es justo,
el comerciante busca vender, no importa si se receta antibidticos o
cualquier ofra medicina porque su objetivo es vender. En cambio,
en la botica no queremos vender sino dispensar, que es diferente”.

En este contexto, es evidente la influencia que viene implicita con
la presencia de las cadenas de farmacias al perder el objetivo de
servicio a la poblacién con el fin de mejorar su salud y, en su lugar,
se toma ventaja de esta necesidad para inflar los precios y obtener
mayores ganancias comerciales de ofra indole.

Asi, las que hace algunos anos eran farmacias o boticas barriales,
completamente enfocadas en la venta de medicamentos y
bienestar en general de sus vecinos, hoy aumentan sus ventas al
incluir productos no necesariamente vinculados con la salud.

En la figura 2-1 se ha podido establecer una linea de tiempo de la
aparicién de las farmacias en Cuenca, desde 1747. con la primera
botica betlemita, hasta 2011, con el ingreso al mercado de las
primeras Farmacias Comunitarias.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

30



UNIVERSIDAD DE CUENCA

Figura 1-1. Linea de tiempo de las farmacias en Cuenca
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2 INVENTARIO Y  CARACTERIZACION DE LOS

ESTABLECIMIENTOS

2.1 ASPECTOS RELEVANTES DE LA CIUDAD DE CUENCA EN RELACION
AL USO Y OCUPACION DEL SUELO

El uso y la ocupacidén del suelo constituyen el conjunto de
directrices que dan consistencia y racionalizan las decisiones sobre
el 6ptimo aprovechamiento del territorio en el cual se emplaza la
ciudad. En este capitulo es necesario estudiar este tema para
determinar las caracteristicas en relacién a los usos de suelo que
existen en las diferentes zonas de la ciudad vy las propiedades de
ocupacién del suelo que puedan responder a las légicas con las
que se emplazan los establecimientos comerciales
correspondientes a las farmacias de grupos empresariales.

2.1.1 Antecedentes

La ciudad de Cuenca, perteneciente al cantén Cuenca, provincia
del Azuay, cuenta con una superficie urbana de 7299,6 ha y una
poblacién, hasta la fecha, de 405.676 habitantes, segun las
proyecciones poblacionales del censo de 2010. Si bien este estudio
se limita al drea urbana, no se puede dejar de mencionar que hay
un territorio en el drea de influencia inmediata que no dispone de
estas farmacias. El objetivo de este capitulo es estudiar por sectores
de planeamiento los usos de suelo existentes, su clasificacion y
distribucion en la ciudad; y las caracteristicas de ocupacién del
suelo referentes al nimero de pisos de edificaciones, tipo de
implantacién, etc., de manera que se puedan determinar las

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

caracteristicas que priman en los sectores donde se emplazan los
establecimientos comerciales objeto de estudio.

Para redlizar este trabajo se utilizd informacién recopilada del Plan
de Ordenamiento Urbano de Cuenca del ano 2013, documento
qgue no estd aprobado, pero que para su elaboracién se hicieron
los levantamientos de informacién correspondientes.

En este capitulo se abordan contenidos relativos a la clasificaciéon
del suelo en la ciudad; principales usos de suelo: viviendaq,
equipamientos, comercio, produccidn de bienes, servicios
generales, servicios personales y afines a la vivienda, gestion y
administracién; se relata sobre las dreas residenciales de la ciudad;
y se termina con la descripcidon de las principales caracteristicas de
ocupacién del suelo.

En la figura 2-1 se puede ver la delimitacion del drea urbana vy la
division de sus 200 sectores de planeamiento establecidos por la
ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del
cantén Cuenca. Del mismo modo, se observan las parroquias
rurales aledafnas al limite urbano.
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Figura 2-1. Limite urbano de Cuenca
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2.1.2 Clasificacion del suelo urbano

La clasificacion del suelo es una estrategia para generar espacios
con cierto grado de homogeneidad respecto al grado de
ocupacidn, estableciendo protocolos y herramientas que permitan
el control bajo una visién integral del territorio de tfodos aquellos
procesos que impliquen el uso y la ocupacién del suelo, ya sea
estos de expansidén, consolidacién, densificacidn o renovacién
urbana. El suelo urbano de Cuenca ha sido clasificado de la
siguiente manera:

2.1.3 Suelo consolidado

Sobre la base de la informacién predial entregada por la Direccidn
de Avaltos y Catastros, se establecid que el suelo urbano
consolidado de la ciudad de Cuenca alcanza una superficie de
3144,69 ha, lo que significa aproximadamente el 43,1% del total del
suelo urbano.

Los sectores consolidados corresponden fundamentalmente al
Centro Histdérico y a los sectores de planeamiento colindantes y mds
cercanos al mismo, limitados de manera general al norte por la Av.
de las Américas; al sur por el rio Tarqui y la autopista Cuenca-
Azogues; al oeste por la Av. de las Américas; y al este por la
quebrada de Milchichig. Este suelo estd comprendido por las
parroquias urbanas: Gil Ramirez Ddvalos, El Sagrario, San Blas,
Canaribamba, Sucre, Huayna Cdpac, Totoracocha y parte de las
parroquias San Sebastidn, Yanuncay, Bellavista, El Vecino y Monay.

Sin embargo, se pueden identificar ofros centros o puntos
concentradores de consolidacion relativamente lejanos al Centro
Histérico, como se evidencia en el mapa de la figura 2-2.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

2.1.4 Suelo en proceso de consolidacion

El suelo urbano en proceso de consolidaciéon alcanza una superficie
de 3101,69 ha, lo que representa el 42,5% del total del suelo dentro
del limite urbano.

Los sectores de planeamiento en proceso de consolidacion, por
ofro lado, corresponden de manera general a aquellos ubicados
en la periferia de la ciudad colindantes con el limite urbano, como
son las parroquias urbanas: Hermano Miguel, Machdngara, la
mayor parte de las parroquias San Sebastidn, El Batdn, Yanuncay y
una parte de la parroquia Bellavista.

2.1.5 Suelo urbanizable

De acuerdo a la informacién del Plan de Ordenamiento Urbano de
Cuenca, se dispone de un total aproximado de 766,95 ha del suelo
vacante dentro del limite urbano establecido en 2003 —es decir, el
10,50% del suelo emplazado dentro de este limite estd auln
disponible. Este indicador traducido a nUmero de lotes corresponde
a 13.734 lotes vacantes de un total de 90.648 —es decir, el 15,15%.

2.1.6 Suelo sin susceptibilidad para la urbanizaciéon

Son suelos que presentan restricciones para recibir asentamientos
poblacionales urbanos, es decir, suelos sin vocacidon para la
urbanizaciéon. En esta clasificacion se incluyen suelos que poseen
caracteristicas topogrdficas desfavorables, pendientes que superan
el 30%, susceptibles a inundaciones, es decir, dreas de inundacion
natural de rios y quebradas, con caracteristicas y particularidades
geoldgicas o geotécnicas que los hacen susceptibles a fendmenos
de inestabilidad, o aquellos con caracteristicas patrimoniales,
naturales y paisajisticas Unicas y sobresalientes, o algun tipo de valor
cultural, por lo cual se constituyen en territorios que deben ser



LOGICAS DE EMPLAZAMIENTO DE FARMACIAS DE GRUPOS EMPRESARIALES Y SU INFLUENCIA EN LA ESTRUCTURA URBANA DE CUENCA

protegidos, conservados o recuperados debido a la funcién social
que cumplen.

El suelo no urbanizable dentro del limite urbano vigente desde 2003
alcanza un total de 1736,1 ha, lo que significa el 23,8%; siendo las
principales limitantes las relacionadas con  condiciones
topogrdficas, geoldgicas o geotécnicas ubicadas principalmente
en los sectores E32, N17 y O05, y aquellas susceptibles a
inundaciones, como son los mdrgenes de proteccidén de los rios y
quebradas que atraviesan la ciudad.

2.1.7 Conclusiones

En funcién de la informacién antes sefalada, se concluye gue la
ciudad ha sufrido un incremento en su drea a lo largo del tiempo;
como se establece en el Plan de Ordenamiento Urbano de
Cuenca, en 1982 el drea urbana contaba con 2917 ha, en tanto
que en 1998 se incrementd a 6754 ha, y para 2003 el drea definida
por el limite urbano abarcaba 7301 ha, lo que representa
aproximadamente un crecimiento del 250% desde 1982.

Dentro del limite urbano se identificd suelo consolidado en un 43,1%,
conformado principalmente por el sector del Centro Histérico y los
sectores de planeamiento aledanos a él. En cuanto al suelo en
proceso de consolidacion, se determind que dispone del 42,5% del
total del suelo urbano, en el que se encuentran las parroquias
urbanas Hermano Miguel y Machdngara. Por Ultimo, el suelo sin
susceptibilidad para la urbanizacion corresponde al 23,8% y estd
compuesto por mdrgenes de proteccidn de rios y quebradas, vy
suelo limitado por condiciones topogrdficas, geoldégicas o
geotécnicas.

Por ofro lado, sectores como: Tierras Coloradas, Malvinas, Jaime
Roldds, Carlos Crespi, Las Pefas, entre otros, conforman un grupo

de asentamientos con ciertas caracteristicas de marginalidad que
se ubican dentro del limite urbano y se hallan sobre zonas de riesgo
geoldgico y en zonas con pendientes superiores al 30%, lo que los
vuelve asentamientos altamente vulnerables, algunos de los cuales
actualmente presentan fendmenos de inestabilidad activos con las
consabidas consecuencias desde el punto de vista social vy
econdmico, tanto para sus habitantes como para la ciudad.

Ademds, se tiene que considerar que existe otra ciudad en la
periferia. El crecimiento de la mancha urbana, mds alld del limite
establecido, se sustenta sobre todo en una particularidad de orden
geogrdfico y territorial: algunas de las cabeceras parroquiales
rurales —tal es el caso de Banos, Ricaurte, San Joaquin, Sayausi y El
Valle— se encuentran muy préximas al limite urbano, por lo que en
los corredores existentes enfre la ciudad y las parroquias y los
espacios intersticiales, entre ellos se han conformado asentamientos
con distintos niveles de consolidacion-conurbaciones que van
estructurando relaciones de dependencia con la civdad,
convirtiéndola a esta en un nldcleo concentrador de actividades. Es
acertado senalar, también, que existe una buena cantidad de
suelo vacante dentro de las cabeceras parroquiales de Ricaurte y
Banos.
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Figura 2-2. Clasificacion del suelo en el limite urbano de Cuenca
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Elaboracion propia.
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2.1.8 Usoy ocupacion del suelo

“Los usos de suelo son la expresion fisica de las actividades
humanas en el territorio, del cual uno de sus elementos es la ciudad.
Por tanto, y desde un enfoque planificatorio, la asignacién de usos
de suelo urbanos constituye la distribucidon de estas actividades en
el espacio delimitado como «ciudady” (Pauta, 2019).

2.1.9 Usos de suelo

En este punto se analizan los usos de suelo que se encuenfran en la
ciudad de Cuenca. Estos usos de suelo se clasifican en grandes
grupos detallados en la tabla 2-1. Dicha informacion fue obtenida
de los estudios del Plan de Ordenamiento Urbano (POU) de
Cuenca, 2013.

Tabla 2-1. Listado de grupos de usos de suelo

USOS DE SUELO
01 Vivienda
02 Equipamientos
03 Comercio
04 Produccién de bienes
05 Servicios generales
06 Servicios personales y afines a la
vivienda
07 Gestion y administracion

Fuente y elaboracion propia.

2.1.9.1.1 Uso de suelo vivienda

La vivienda constituye el uso principal y predominante de la
ciudad. Segun informacién del Ultimo censo del Instituto Nacional
de Estadistica y Censos (INEC), en 2010 Cuenca contaba con

105.739 viviendas. En la figura 2-3 se observa la densidad de
viviendas segun los sectores de planeamiento, donde se visualiza
qgue la mayor concentracién se establece en el Centro Histérico y
va disminuyendo conforme se va acercando hacia la periferia.

Tomando como base el estudio denominado “Modelo de usos de
suelo para la gestidén y administracion municipal de las dreas
residenciales de Cuenca”, redlizado por las arquitectas Maria
Elizabeth Santacruz Arias y Maria Augusta Mera Pereira, de la
Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de
Cuenca, se establecié el comportamiento de los usos de suelo en
las dreas residenciales de la ciudad, de acuerdo al estatus
socioeconémico de la poblacién (Figura 2-4).

En cuanto al crecimiento fisico espacial, Cuenca ha sufrido un
incremento desmesurado en su limite, tanto que en 1982 se
disponia de un drea urbana de 2917 ha, y en la actualidad —seguin
el limite vigente aprobado en mayo de 2003— se cuenta con un
drea de 7299 ha, lo que representa un 250% de incremento,
muestra clara de un crecimiento expansivo acelerado.

Es pertinente anotar que la demarcaciéon no ha sido considerada
como un limitante para la expansion de la ciudad. La presidon del
proceso de urbanizacién en las zonas periféricas de la ciudad y en
los sectores rurales con tendencia a la conformacién de nucleos de
poblacién se da en condiciones desfavorables al no contar con
una planificacion ni infraestructura sanitaria, y sin un sistema vial
debidamente planificado. Estas zonas, si bien recepfan una
poblacién, no cuentan con los servicios ni equipamientos
suficientes. Tal es el caso del sector de Challuabamba. A esta
sifuacion  se  suma también la aparicion  de  diferentes
urbanizaciones y programas de vivienda que impulsan el
crecimiento disperso de la ciudad.
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Figura 2-3. Densidad de vivienda en el limite urbano
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Figura 2-4. Sectores residenciales segun el estatus socioeconémico de la poblacién en el limite urbano
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Como ejemplo se puede citar el caso de la urbanizacién de la
Mutualista Azuay, en la parte alta de San Pedro del Cebollar, y la
urbanizaciéon Lagunas del Sol, en la parroquia El Valle.

Si bien Cuenca no se presenta como una urbe cadtica vy
desordenada, debido a la falta de una planificacidon que permita
formular directrices del proceso de consolidacién y desarrollo de la
ciudad, durante la Ultima década se evidencia la aparicién de
dreas urbano-marginales, localizadas generalmente en los limites
de la ciudad, con serios problemas de incompatibilidad de usos de
suelo, asi como inequidad en la dotacidn de equipamientos
comunitarios y servicios bdsicos de infraestructura, que daria lugar a
una posible segregacion espacial.

Para determinar el andlisis socioecondmico se considerd el estudio
y andlisis realizado por las arquitectas Maria Elizabeth Santacruz
Arias y Maria Augusta Mera Pereira, donde tomaron en cuenta los
siguientes factores: densidad poblacional, poblacidén analfabeta,
nivel de instruccion, poblacién segun tipo de actividad (segun su
categoria ocupacional y grupos principales de ocupaciéon);
ademds, se analizaron las actividades econdmicas en la vivienda
como una aproximaciéon a los usos de suelo existentes en dreas
residenciales.

El andlisis socioecondmico realizado por las arquitectas determind
que la poblacién no es homogénea, pues posee una gran
diversidad desde el punto de vista socioecondmico, lo cual se ve
reflejado en el espacio.

En la aproximacién de usos de suelo realizado mediante el estudio
de las actividades econdmicas en la vivienda, se identificaron
zonas residenciales que tienen una mayor capacidad de acoger
estas actividades junto a la vivienda.
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Las nuevas zonas residenciales se localizan en las periferias de la
ciudad, donde la renta del suelo es mds baja; por ofro lado, la
poblacién de las dreas residenciales de clases altas, al ver su
espacio residencial saturado de usos de suelo como el comercio y
los servicios, buscan zonas alejadas del ruido y la contaminacién
para habitar; nuevas zonas que generalmente comienzan a tener
rentas altas.

La valoraciéon de las dreas residenciales segun sus caracteristicas
socioecondmicas sirvid como base para determinar que en
territorio cuencano, como fruto de los procesos de urbanizaciéon
ocurridos en el tiempo, y debido a las diferentes condiciones
socioecondmicas de la poblacidn, se produjo una division social del
espacio residencial que dio lugar a asentamientos diferenciados de
acuverdo con el "estatus econdmico”, los cuales presentan
caracteristicas fisico-espaciales diferentes (ver figura 2-4).

El mayor porcentaje de poblacion que habita en dreas
residenciales de Cuenca pertenece al estatus socioecondmico
medio; solo un grupo minoritario estd en un estatus socioeconédmico
alto.

2.1.9.1.2 Uso de suelo equipamientos

El equipamiento urbano es el soporte para el funcionamiento de
actividades en cuanto a la educacién, salud, comercio,
recreacion, entre otros. Segun el POU de Cuenca, es considerado
como un factor importante de bienestar social y de apoyo al
desarrollo econémico, asi como de ordenaciéon territorial y de
estructuracién interna de los asentamientos humanos. Se los
clasifica en equipamiento urbano mayor y equipamiento urbano
de alcance barrial o parroquial, dependiendo de la poblacién
servida.
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Se define al equipamiento urbano mayor como aquel que sirve a la
ciudad en general; se clasifica en 10 subgrupos: educacion,
bienestar social, cultural, religioso, abastecimiento, recreacién,
organizacion social, seguridad publica y transporte.

En la figura 2-5 se identifica en el drea urbana de la ciudad 94
equipamientos urbanos mayores distribuidos en 45 sectores de
planeamiento, los cuales se encuentran predominantemente
situados en el Centro Histérico.

Por otro lado, se enfiende como equipamiento urbano de alcance
barrial o parroquial a aquel que abastece a una parte de la
poblacién local. Se clasifican en 9 subgrupos: educacion, bienestar
social, cultural, religioso, abastecimiento, recreacién, sanitario
publico, seguridad publica y salud.

Como se observa en la figura 2-6, se identificaron los equipamientos
de alcance barrial en el limite urbano de Cuenca, entre los que
predominan los de recreacién, educacién y cultura. Estos
equipamientos se encuentran distribuidos en 106 sectores de
planeamiento con mayor incidencia en el Centro Histérico.

2.1.9.1.3 Uso de suelo comercial de alcance urbano y regional

El comercio en la ciudad se distribuye por medio de 8 subgrupos:
comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor; comercio ocasional de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor; comercio de
vehiculos, maquinaria agricola y para la construccién, repuestos y
accesorios; comercio de maquinaria liviana y equipos en general y
repuestos y accesorios; comercio de materiales de construccion y
elementos accesorios; comercio de insumos para la produccion
agropecuaria y forestal; comercio de productos farmacéuticos,
quimicos y similares al por mayeor.

En la figura 2-7 se observa la mayor concentracién de comercio en
el sector del Centro Histérico por la cantidad de unidades
enconfradas; sin embargo, por la densidad que presentan
sobresalen los sectores O-1 por tratarse de un eje comercial y O-14
porgue en este sector se encuentra la feria libre. Vale la pena
recalcar que en esta concentracién de comercios se encuentra la
mayor parte en suelo consolidado, mientras que el suelo en
proceso de consolidaciéon tiene una concentracién de unidades de
comercio de 0 a 40.

a) Comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor

Segun la “Reforma, actualizaciéon, complementacion y codificacién
de la ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial
del cantén Cuenca: determinaciones para el uso y ocupacion del
suelo urbano, 2003", pertenecen a este subgrupo 18 tipos de uso de
suelo, de los cuales, conforme la fuente consultada, se registraron
17 de ellos que a continuacién se detallan: tiendas de abarrotes,
despensas, minimercados, lecherias, bebidas no alcohdlicas,
carnicerias, panaderias, confiterias, heladerias, pastelerias, venta
de emparedados, farmacias, boticas, droguerias, bazares,
papelerias y Utiles escolares, centros de copiado de documentos y
planos, depdsitos de distribucion de cilindros de gas licuado de
petréleo al por menor y con una capacidad de almacenamiento
mdximo de 100 cilindros. Los usos de suelo existentes, en su mayoria,
corresponden a los sectores de alimentos y en si articulos de
primera necesidad. Es oportuno tener presente en este estudio que
el 56% de comercios cotidionos de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor corresponde a las
farmacics.
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Figura 2-5. Equipamiento urbano mayor en limite urbano
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Figura 2-6. Equipamiento urbano menor en limite urbano
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2.1.9.1.4 Uso de suelo produccion de bienes

Este grupo se clasifica en: produccion artesanal y manufacturera
de bienes compatibles con la vivienda, industrias de mediano
impacto (industria tipo A), industrias de alto impacto (industria fipo
B). El primero hace referencia a talleres artesanales y manufacturas
en locales que ocupen superficies de construccidn no mayores a
300 m2 y ubicados en la planta baja de las edificaciones. Existen
515 unidades de uso de suelo correspondientes a este subgrupo,
distribuidas en 72 sectores de planeamiento con mayor incidencia
en el Centro Histérico.

Las industrias de mediano impacto son pequenas industrias de
procesos productivos mayoritariamente secos. En la ciudad se
identificaron 37 industrias de este tipo, emplazadas en 18 sectores
de planeamientos con una fuerte incidencia en el sector N-12
(Parque Industrial).

Las industrias de alto impacto son aquellas calificadas como
peligrosas. Se contabilizaron 30 unidades de uso de suelo
correspondientes a este subgrupo, las mismas que se encuentran
emplazadas en 10 sectores de planeamiento, predominantemente
en el sector N-12 que corresponde al Parque Industrial.

En la figura 2-8 se evidencian los datos anteriormente descritos
acerca de los usos de suelo referentes al grupo de produccion de
bienes.
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2.1.9.1.5 Uso de suelo servicios generales

El grupo de servicios generales se clasifican en 7 subgrupos que son:
servicios financieros, servicios de transporte y comunicaciones,
servicios de turismo y recreacion, servicios de alimentacion, servicios
profesionales, servicios de seguridad y servicios industriales.

En la figura 2-9 se observa una concenfracién de estos usos de
suelo en el Centro Histérico, con 566 unidades, de las cuales 240
corresponden a servicios de alimentacién. Igualmente, se evidencia
cédmo van disminuyendo las unidades de usos de suelo conforme se
van alejando del Centro Histdrico.
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Figura 2-7. Uso de suelo comercial en el limite urbano
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Elaboracion propia.
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Figura 2-8. Uso de suelo produccion de bienes en el limite urbano
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Figura 2-9. Uso de suelo servicios generales en el limite urbano
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2.1.9.1.6 Servicios personales y afines a la vivienda

En relacion a la ubicacién, 918 unidades de uso de suelo
encontradas correspondientes a servicios personales y afines a la
vivienda estdn en 77 sectores de planeamiento, como se muestra
en la figura 2-10; sin embargo, se pudo defterminar su gran
concentracién en el sector del Centro Histérico, donde se
contabilizaron 262 unidades, es decir, el 28,5%, y aunque con menor
afluencia destaca el sector E-7, donde se encuentran 86 unidades
de uso de suelo que representan el 9,4% del total, mientras que en
los 75 sectores restantes estos usos de suelo aparecen en menor
cantidad con porcentajes que no sobrepasan el 5% de la muestra
en ningun caso. Es conveniente mencionar que en este grupo
predomina el uso de suelo en peluqueria y salones de belleza.

Ciertos sectores, como Challuabamba, a pesar de estar destinados
a vivienda como uso de suelo principal cuentan con muy pocos
servicios personales, lo cual evidencia que esta poblacién no estd
bien servida, situacibn que seguramente acrecienta las
necesidades de vigjes hacia el centro de la ciudad para satisfacer
dichas necesidades. Este grupo se analizd como uno solo, en el
cual se encontraron 16 usos de suelo de este tipo, como se muestra
en la tabla 2-2.
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Tabla 2-2. Usos de suelo del grupo servicios personales y afines a la
vivienda

USOS DE SUELO

Peluguerias y salones de belleza.

Salas de masajes y gimnasios.

Laboratorios y estudios fotogrdficos.

Funerarias.

Salas de velaciones.

Salas de juegos de videos.

Locales de alquiler y venta de
videos.

Lavanderias y tintorerias.

Talleres de electricistas.

Talleres de relojeros.

Talleres de reparacion de radio,
television y electrodomésticos.

Servicios de internet, fax y telefonia.

Talleres automotrices, esto es, los
establecimientos dedicados a la
reparaciéon 'y mantenimiento de
bicicletas, bicimotos, motonetas y
motocicletas.

Mecdnicas automotrices, talleres
eléctricos, vulcanizadoras, estaciones
de lubricacién y cambio de aceites
para la reparacién y mantenimiento
de vehiculos, tales como automéviles,
camionetas, furgonetas y similares,
con capacidad de hasta cuatro
toneladas.

Talleres de aluminio y vidrio. Para su
funcionamiento se deberdn
implementar medidas para
controlar el ruido producido por la
sierra de corte, como es la
construccién de una cabina
hermética.

Lavadoras de vehiculos
locales (¢reas cubiertas
descubiertas).

livianos en

Y

Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad

de Cuenca.
Elaboracion propia.
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2.1.9.1.7 Uso de suelo gestion y administracion

En este grupo se estudiaron los usos de suelo relacionados a la
administracién publica, dentro de los cuales se encuentran 5
categorias de gestion 'y administracion: nacional, regional,
provincial, cantonal y parroquial.

Como se puede ver en la figura 2-11, las unidades de uso de suelo
correspondientes a la gestion y administracion puUblica se
encuentran emplazadas mayoritariamente en el Centro Histérico; si
bien se ve que aparecen también en otros sectores de la ciudad,
es oportuno recalcar que se trata de sectores aledanos al Centro
Histérico.

2.1.9.1.8 Uso de suelo en las dreas residenciales de Cuenca

Sobre la base del estudio “Modelo de usos de suelo para la gestion
y administracion municipal de las dreas residenciales de Cuenca”,
realizado por las arquitectas Maria Elizabeth Santacruz Arias y Maria
Augusta Mera Pereira, de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo
de la Universidad de Cuenca, se determinaron los usos de suelo en
el territorio residencial, a través de una muestra de sectores con un
estatus alto, medio y bajo, lo cual dio como resultado lo siguiente:

En cuanto a los indicadores del nUmero de usos de suelo por cada
100 viviendas y a la densidad de usos de suelo, estos son mayores
en el comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda, y en los servicios personales y afines a la vivienda, lo cual
se debe fundamentalmente al hecho de que los usos de suelo que
engloba esta categoria son elementales para el desarrollo de las
actividades diarias de la poblacién, por lo que la demanda de este
fipo de usos de suelo es mayor que los ofros. Cabe mencionar que
en las zonas residenciales de estatus socioecondmico alto, la

implantacién de estos usos de suelo es muy baja; sin embargo, el
indice de Gini que mide la distribucién de usos de suelo en el
territorio indica que esta se acerca a la perfecta igualdad en todo
el territorio de las dreas residenciales, por lo que se puede decir que
los asentamientos residenciales en la ciudad de Cuenca son
sostenibles por lo menos en lo que corresponde a estas categorias
de usos de suelo.

En lo que corresponde al equipamiento comunitario, las zonas
residenciales de estatus socioecondmico bajo apuntan hacia un
modelo sostenible de asentamiento, ya que es precisamente en
estas zonas donde la dotacion y uso de los equipamientos es
mayor, por lo que su poblacién en gran medida se sirve de estos y
no se ve obligada a frasladarse a otfros lugares de la ciudad en
busca de este servicio, disminuyendo asi los problemas de trdnsito y
fransporte en la ciudad.

Los usos de suelo de servicios generales se presentan con mayor
frecuencia y con mayor densidad en las dreas residenciales que en
las de comercio, y eso es bueno, pues quiere decir que estas se
encuentran provistas de los bienes y servicios necesarios para el
desenvolvimiento de las actividades financieras, de
comunicaciones, de recreacién, de alimentacién, etc., y que son
usos de suelo que no se encuentran concentrados Unicamente en
el Centro Histérico, con lo que se ratifica que la ciudad de Cuenca
apunta hacia un modelo sostenible y compacto de funciones.

Si bien la produccidén de bienes tiene valores mds bajos en cuanto a
la densidad y nUmero de usos de suelo por cada 100 viviendas, por
lo menos este tipo de actividades se presentan en el territorio,
aungue vale la pena mencionar que se presentan con mayor
intensidad en las zonas de estatus medio y bajo que en las zonas de
estatus alto.
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Figura 2-10. Servicios personales y afines a la vivienda en el limite urbano
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Figura 2-11. Uso de suelo gestion y administracion en el limite urbano
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Los usos de suelo registrados como incompatibles con la vivienda se
presentan con mayor intensidad, igualmente, en las zonas de
estatus medio y bajo, que en las zonas de estatus alto; sin embargo,
es pertinente aclarar que su expresion en el territorio es
fundamentalmente cerca de los ejes comerciales, por lo que es
importante dar un tratamiento diferente a estos al menos en lo que
respecta a usos de suelo, procurando que la asignacion de usos de
suelo a los ejes esté en funcidn de mitigar los problemas de
incompatibilidades que podrian suscitarse al estar junto a las zonas
residenciales.

Sobre la base de estos estudios y andlisis se concluye que el modelo
que mds se aproxima a uno sostenible y compacto es el que se
presenta en los asentamientos residenciales de clase media y baja,
ya que, al estar estas zonas provistas de lo necesario para el
desarrollo de sus actividades, se disminuyen los viajes a otros lugares
de la ciudad por estos servicios, coadyuvando a mejorar los
problemas de la ciudad difusa. Son los criterios de mezcla de usos
de suelo, compacidad de funciones y sostenibilidad, asi como de
acortar distancias entre funciones de la ciudad (residencia, frabajo,
recreacion, etc.), entre otros, los pardmetros que se desean tomar
en cuenta para el planteamiento del modelo de usos de suelo.

2.1.9.1.9 Conclusiones

Una vez establecidos los usos de suelo existentes en la ciudad de
Cuenca, se determind que el uso de suelo predominante es la
vivienda; después, el grupo de usos de suelo que tiene mayor
incidencia por el nUmero de unidades encontradas es el de
comercio, en el que destaca el subgrupo de comercio cotidiano
de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
debido seguramente a que los usos de suelo que engloba esta
categoria son imprescindibles para el desarrollo de las actividades
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diarias de la poblacién, tal es el caso de despensas, bazares,
farmacias y tiendas de abarrotes que se encontraron con mayor
frecuencia.

Los servicios generales constituyen el segundo grupo de
importancia luego del comercio por el nUmero de unidades de uso
de suelo que concentra, donde destacan los servicios de
alimentacion, y aunque es evidente la concentracion de estos usos
de suelo en el centro, también se los encuentra con frecuencia en
las demds zonas de la ciudad, lo cual resulta conveniente si
consideramos que de esta manera la poblacidon se encuentra
provista de los bienes vy servicios necesarios para el
desenvolvimiento de las actividades financieras, de
comunicaciones, de alimentacion, etc.

En cuanto a los servicios personales y afines a la vivienda, aunque
existe una concentracién en el centro del aérea urbana, al igual
que los servicios generales, se los encuentra con frecuencia en los
demds sectores de la ciudad, existiendo aparentemente una
correspondencia proporcional entre estos usos de suelo y la
cantidad de poblacién de los diferentes sectores; sin embargo, se
evidencian casos tales como Challuabamba, que a pesar de estar
destinados a vivienda como uso de suelo principal, cuentan con
Muy Pocos servicios personales, lo cual demuestra que en relacion
a este tema esta poblacidon no estd bien servida, situacidon que
seguramente acrecienta las necesidades de vigjes hacia el centro
de la ciudad para satisfacer dichas necesidades.

Con referencia al equipamiento, tanto en lo que corresponde al
equipamiento urbano mayor como al equipamiento urbano menor,
se determind una menor presencia en las dreas periféricas de la
ciudad, siendo evidente su concentracién hacia el centro. Es
acertado anotar que en el andilisis de los usos de suelo en las dreas
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residenciales al estudiar su densidad, resulta que los equipamientos
en las zonas residenciales de estatus socioecondmico medio y bajo
apuntan hacia un modelo sostenible de asentamiento, ya que es
precisamente en estas zonas donde la dotacién y uso de los
equipamientos es mayor, por lo que su poblacidon en gran medida
se sirve de estos y no se ve obligada a frasladarse a otfros lugares de
la ciudad en busca de este servicio, disminuyendo asi los problemas
de transito y transporte en la ciudad.

El tipo de equipamiento con mayor nUmero de unidades es el de
recreacion, seguido por el de educacién, y en cuanto al
emplazamiento y distribucion en el drea urbana, los equipamientos
de recreacién son los que muestran una mejor distribucion en el
territorio, sirviendo a la poblacidén inmediata y reduciendo
necesidades de viaje por este servicio.

En lo que respecta a la produccidén de bienes, si bien se presenta
en un nimero menor que otros grupos, resulta importante por
tratarse de un sector vinculado a la actividad econdmica de la
ciudad.

La produccidén artesanal, siendo una actividad compatible con la
vivienda, mantiene el dinamismo de produccién a pequena escala
y resulta ser un atractivo en el dmbito turistico y de preservacién de
la tradicién cuencana, que se encuentra mayoritariamente en el
Centro Histérico.

En el caso de la industria de alto impacto, estas se encuentran
predominantemente en el sector del Parque Industrial, para el cual
justamente la ordenanza que regula el uso y ocupacién del suelo
prevé este tipo de usos de suelo por sus especiales caracteristicas
en cuanto a su funcionamiento o comportamiento, incluyendo sus
impactos a factores ambientales como el agua y el aire.

En el caso de las industrias de mediano impacto se encuentran
emplazadas predominantemente en un sector cuyo uso de suelo
principal actual, segun la Ordenanza de 2003, es para industrias de
alto impacto, por lo que los sectores destinados al emplazamiento
de industrias de mediano impacto quedaron subutilizados para este
fin, a tal punto que incluso en algunos casos se ha fenido que
cambiar de uso de suelo por la presion que ejercid la vivienda en
estos sectores. Es oportuno anotar que se detectd la implantacién
de industrias de alto y mediano impacto en sectores en los cuales el
uso de suelo principal es la vivienda, lo cual genera conflictos por
incompatibilidad.

Finalmente, las unidades de uso de suelo correspondientes a la
administracién y gestion publica se encuentran emplazadas
mayoritariamente en el Centro Histdrico; si bien se ve que aparecen
también en ofros sectores de la ciudad, se trata de sectores
aledanos al centro.

Es evidente que la zona central de la ciudad es la que concentra la
mayor canfidad de wusos de suelo, lo cual provoca una
dependencia de las dreas periféricas con el Centro Histérico. En
consecuencia, se genera el uso indiscriminado del automévil,
congestion vehicular y contaminacion ambiental, disminuyendo la
calidad de vida de los habitantes y promoviendo el
desplazamiento del uso de suelo residencial en el sector.

Si bien se busca una distribucién homogénea de usos de suelo en
zonas residenciales, esto no es posible. En los mapas establecidos se
puede ver claramente que existen concentraciones de usos de
suelo de un solo ftipo, generando dreas de actividad
especializadas.
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2.1.10 Ocupacion del suelo 13.452 —es decir, el 19,76%—; el norte y sur presentan datos
i ) . ) similares, que bordean igualmente el 19%; el Centro Histérico vy las
2.1.10.1.1  Numero de pisos de edificaciones urbanizaciones exteriores representan juntos aproximadamente el

Segun la informacién entregada por la Direccién de Avaluos, 15%. Estos datos se evidencian en la tabla 2-3.

Catastros y Estadisticas, existen 68.084 lotes registrados con
construccion, de un total de 90.648 lotes que conforman el drea
urbana —es decir, aproximadamente el 75%. Se clasificaron en
rangos de altura Unicamente las edificaciones que se emplazan
dentro del limite urbano, con excepcidn del Centro Histérico y de
las urbanizaciones exteriores.

En la figura 2-12 se identificaron las edificaciones segin el nUmero
de pisos en los diferentes sectores de planeamiento de la ciudad.
Como se puede ver, existe un predominio de las edificaciones de 1
a 2 pisos de altura, con un total de 47.733 construcciones —es decir,
el 70.1%. Le siguen las edificaciones de 3 a 4 pisos, con 9771
construcciones —que representan el 14,35%. Enfre estos dos rangos
suman el 85%, aproximadamente, lo que quiere decir que las

El sector con mayor niUmero de construcciones es el este, con " ; )
edificaciones de 5 a 20 pisos suman el 15% del total.

18.768 —que corresponde al 27,57%—; seguido por el oeste, con

Tabla 2-3. NOmero de pisos de edificaciones por zonas

SECTORES

NUMERO DE Centro .
PISOS Oeste Histérico Urb. exteriores

. . . n.° % n.° % n.° %
1-2 10.052 | 81,1 11.102 | 83,0 | 15353 | 81,8 | 11.226 | 83,5 - - - -
3-4 2.262 18,3 2078 15,5 3321 17,7 2110 15,7 - - - -
5-6 55 0.4 133 1,0 85 0.5 86 0.6 - - - -
7-9 19 0,2 50 0,4 8 0,04 16 0.1 - - - -
10-12 - - 7 0.1 1 0,01 5 0,04 - - - -
13-15 1 0,01 1 0,01 - - 6 0,04 - - - -
16-20 - - - - - - 3 0,02 - - - -
TOTALV 12.389 | 100,0 | 13.371 | 100,0 | 18.768 | 100,0 | 13.452 | 100,0 | 9480 624
TOTALH 18,2 19,6 27,6 19,8 13,9 0,9

Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracién propia.
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Figura 2-12. Edificaciones segin el nUmero de pisos
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Figura 2-13. Sectores de planeamiento segin niUmero de pisos de edificaciones
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Elaboracion propia.
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Es pertinente recalcar que las construcciones entre 10 y 20 pisos se
concentran en sectores puntuales de la ciudad, especificamente
en la Av. Ordonez Lasso, Av. Paucarbamba, Av. Primero de Mayo,
entre ofras.

En la figura 2-13 se observan algunos sectores de planeamiento en
los que se permite, en diferentes rangos, construcciones en altura;
sin embargo, la misma ordenanza senala que para poder planificar
y construir edificaciones de mds de 5 pisos, los lotes deberdn
presentar frente a vias de minimo 12 metros de seccidn, lo que de
cierta forma provoca que la mayor parte de construcciones en
altura se emplacen con frente a ejes urbanos (Av. Ordonez Lasso,
Av. Gran Colombia, Av. Paucarbamba, etc.).

2.1.10.1.2 Ejes urbanos

Los fendmenos de cambio de uso de suelo de los originalmente
previstos por ofros, en ciertos casos incompatibles o al menos
conflictivos con los wusos de suelo iniciales, se dan
fundamentalmente en los sectores de planeamiento denominados
ejes urbanos y que corresponden a aquellos predios que presentan
frente a vias de orden arterial, como por ejemplo la Av. de las
Américas, Av. Paseo de los Cafaris, Av. Ordonez Lasso, entre otras.
Estos cambios se dan especialmente de usos de suelo residenciales
a usos de suelo comerciales, que aglutinan una serie de
actividades econdmicas de la mds diversa indole. En un alto
porcentaje, estas actividades funcionan de manera informal, sin
regulacion y control necesario por parte de las dependencias
municipales competentes, y frecuentemente ocupan espacios
como retiros frontales, generando una serie de conflictos desde el
punto de vista urbano-arquitectdnico, vial y de imagen urbana.

En estos casos, la planificaciéon y las regulaciones normativas han
sido superadas por la dindmica de la economia y la légica de

mercado, que afecta e impacta de forma evidente a la ciudad, ya
gue cambios bruscos en el uso de suelo tfraen consigo problemas
subyacentes de toda indole, como ya se ha senalado
anteriormente. Bajo estos antecedentes, se realizd un andlisis de
estos ejes urbanos.

De acuerdo con la ordenanza en vigencia, existen en la ciudad 18
ejes urbanos que corresponden a vias de cardcter arterial (tabla 2-
4); est&n conformados por 5229 lotes, que representan un drea de
468,28 ha, aproximadamente —es decir, el 6,4% del total del drea
urbana de la ciudad (ver figura 2-14).

El eje urbano de la Av. de las Américas es el que cuenta con el
mayor nimero de lotes y, en consecuencia, con la mayor dreq, y es
desde luego el eje urbano mds importante de la ciudad; lo
conforman 1053 lotes, el 20% del total, con un drea de 115,28 ha, vy
cruza la ciudad de norte a sur, conectando el acceso norte
(Autopista Cuenca-Azogues) y el acceso sur; le sigue en este rubro
el eje de la Av. Ordonez Lasso, con 605 lotes y un drea de 56,48 ha,
eje gque se caracteriza por su alta plusvalia y la presencia de los
edificios en altura mds importantes de la ciudad, que concentra,
por tanto, una buena cantidad de poblacién. Este eje es, ademds,
la entrada oeste de la ciudad, que se conecta con la provincia del
Guayas. En tercer lugar tenemos al eje de la Av. Gonzdlez Sudrez,
con 491 lotes y un drea de 38,62 ha, siendo este el eje mds
importante de la zona este y uno de los accesos que nos conecta
con la Panamericana Norte y las provincias del norte: Canar,
Chimborazo, etc. En la Ultima década se ha convertido en un eje
eminentemente comercial, con la presencia del Centro Comercial
Monay Shopping y el supermercado Gran Aki. La misma tendencia
la tienen dos ejes mds en esta misma zona, el de la Av. Max Uhle y
el de la Av. Paseo de los Canaris; sin embargo, es necesario aclarar
que si bien se describieron los ejes mds importantes tanto por su
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tamano como por su influencia en la ciudad, los demds ejes
presentan caracteristicas similares, con diversos grados de
fransicion, es decir, el cambio de usos de suelo originalmente
residenciales hacia usos de suelo comerciales; y al ser estos —como
ya se ha dicho— ejes viales de importancia para la movilidad
vehicular (vias arteriales), actualmente presentan serios problemas,
especialmente durante las hora pico, siendo esta la consecuencia
mas visible de los cambios de uso de suelo dados especialmente en
la Ultima década.

Tomando como base el Registro Municipal Obligatorio de
Actividades (RMOA) y clasificando los registros en grupos de usos
de suelo de acuerdo a lo que se establece en la ordenanza en
vigencia, se determind lo siguiente: dentro de los ejes urbanos de la
ciudad prevalecen los usos de suelo relacionados al comercio, que
representan el 54,07% de todas las actividades econdmicas
presentes, es decir, 791 actividades computadas, seguido por los
usos de suelo de servicios generales, con un 28,78% o 421
actividades; los usos de suelo de servicios personales y afines a la
vivienda representan el 11,96%; entre estos tres rubros alcanzan el
95% de las actividades computadas; el rubro mds bajo corresponde
a los usos de suelo relacionados con la produccidn de bienes, que
alcanzan el 5,19%, es decir, 76 actividades (ver figura 2-15).

Basados en los indicadores antes senalados, se puede concluir que
las actividades econdmicas de tipo comercial, es decir, para usos
de suelo comerciales, son aquellas que en la Ultima década han
reemplazado a los usos de suelo residenciales originalmente
predominantes en los ejes urbanos; si bien el nUmero de predios que
de acuerdo al municipio presentan actividades econdmicas
reguladas en los ejes urbanos alcanza el 27% del total de predios
que conforman los ejes, este porcentaje a futuro seguird creciendo,

ya gue ha tenido un aumento constante y sostenido a lo largo de
los anos.

Tabla 2-4. Ejes urbanos (nUmeros absolutos y relativos)

NUMERO DE LOTES

EJE URBANO e
ha. %
Av. Solano 106 2.0 22,9 4,9
Av. Remigio Crespo 205 3.9 18,5 3.9
Av. Paucarbamba 91 1.7 7.1 1.5
Av. 12 de Abril 216 4,1 38,1 8.1
Av. Unidad Nacional 38 0,7 2,4 0,5
Av. Don Bosco 346 6,6 23,4 5,0
Av. 10 de Agosto 434 8,3 36,9 7.9
Av. Loja 319 6,1 18,4 3.9
Av. Ordonez Lasso 605 11,5 56,4 12,1
Av. Gran Colombia 75 1.4 9.6 2,1
Cér delomZeroes e oo 3,38 18,9 40
Av. Gonzdlez Sudrez 491 9.3 38,6 8.2
Av. Yanaurco 267 5,1 9.1 1.9
Av. los Andes 140 2,6 12,9 2.8
Av. Paseo de los Canaris 288 5,5 16,6 3.6
Av. Max Uhle 82 1,5 7.4 1,6
Av. Hurtado de Mendoza 271 5,1 16,6 3,1
Av. de las Américas 1053 20,1 1158 24,8
TOTAL 5229 100,0 448,3 100,0
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad
de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Figura 2-14. Ejes urbanos
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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Figura 2-15. Grupos de usos de suelo en ejes urbanos
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.

Elaboracion propia.
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Tabla 2-5. Grupos de usos de suelo establecidos en ejes urbanos
(nOmeros absolutos y relativos)

GRUPO DE USOS DE SUELO o %
Comercio 791 54,1
Produccién de bienes 76 572
Servicios generales 421 28.8
Servicios personales y afines a la vivienda 175 11,9
TOTAL DE USOS DE SUELO 1463 100,0

Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad
de Cuenca.
Elaboracion propia.

Por otro lado, existe un gran nimero de actividades que funcionan
informalmente, por lo que el porcentaje antes sefalado podria subir
representativamente si estos fueran regularizados.

El fendmeno antes descrito se sustenta, ademds, en el
incumplimiento de las ordenanzas y normatfivas urbanas vy
arguitectdnicas por parte de los propietarios de los predios, a lo que
se suman débiles y en algunos casos inexistentes procesos de
control y sancién de infracciones por parte de las dependencias
municipales competentes.

Muchos de los ejes urbanos analizados presentan un porcentaje
representativo de edificaciones y usos de suelo informales o
ilegales, ocupaciéon de retiros, falta de puestos de estacionamiento,
etc., a lo que se suma la falta de regulacidn en cuanto «
estacionamiento en las vias publicas y a la carga y descarga de
mercaderia, fendmenos especialmente conflictivos en los ejes
urbanos.

2.1.10.1.3 Tipo de implantacion

En cuanto al tipo de implantacioén, se realizd el andlisis con un total
de registros de 63.960, de acuerdo a la informacién entregada por
la Direccidn de Avaluos, Catastros y Estadisticas, y se determind que
existe un predominio muy marcado de edificaciones de
implantaciones continuas con retiro, con un total de 23.819 registros
—que representan el 37,24%—, seguido de edificaciones con
implantacién pareada con retiro con 14.735 registros —es decir, el
23,04%—, y pareadas sin retiro —con un 14,01%. Entre estos tres
rangos suman aproximadamente el 75% del total de construcciones
computadas. El rubro mds bajo es el de implantacién continua con
portal, que tiene mayor incidencia en el casco histérico, y que para
este andlisis no ha sido computado.

Como se desprende de los datos obtenidos, el tipo de implantaciéon
que prevalece en la ciudad es la continua con retiro frontal, como
se observa en la figura 2-16, la misma que configura la imagen
urbana de la ciudad vy sustenta valores ambientales, paisqjisticos,
arqguitectdnicos y urbanos agregados, relacionados directamente
con la calidad de vida de sus habitantes.

Por otro lado, este tfipo de implantacidon permitiria, en el caso
especifico de los ejes urbanos, un potencial ensanchamiento de la
secciéon de las vias, para lo cual los retfiros frontales se tornan en
reservas del suelo que en circunstancias especiales y especificas
pueden ser utilizadas para mejorar o sumar dreas de uso publico.
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Figura 2-16. Tipos de implantacién
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013. Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion propia.
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2.1.10.1.4 Conclusiones

El andilisis de la ocupacién del suelo se basa Unicamente en el
estudio del nUmero de pisos de las edificaciones, los ejes urbanos y
los usos de suelo existentes en ellos, y el tipo de implantacioén.

La ciudad, desde el punto de vista constructivo, se ha conformado
preferentemente de manera horizontal con un predominio
marcado de edificaciones de enfre 1 y 2 pisos de altura, que
representa el 70% del total de construcciones; las edificaciones de
entre 3 y 4 pisos alcanzan el 14%, aproximadamente; y entre estos
dos rangos suman aproximadamente el 85% del total de
construcciones existentes. Las construcciones de 5 a 20 pisos, es
decir, 5 rangos en la clasificacion realizada, suman Unicamente el
1% del total de predios clasificados.

Una de las condiciones que ha propiciado la expansidn horizontal
de la ciudad es la supremacia de edificaciones de 1 a 3 pisos, cuya
tipologia predominante es la casa o villa; por otro lado, se
presentan indicadores bajos respecto a unidades habitacionales
condominales en altura; sin embargo, en los Ultimos afos se ha
dado un aumento altamente representativo de ocupaciones
condominales horizontales, que ha fortalecido la tendencia de
crecimiento horizontal.

La ordenanza actual prevé sectores de planeamiento en los que se
permite, en diferentes rangos, construcciones en altura; sin
embargo, la misma ordenanza senala que para edificaciones de
mds de 5 pisos, los lotes deberdn presentar frente a vias de minimo
12 metros de seccién, particular que de cierta forma ha provocado
que la mayor parte de construcciones en altura se emplacen con
frente a ejes urbanos.

Los fendmenos de cambio de wuso de suelo se dan
fundamentalmente  en los sectores de  planeamiento
correspondientes a los ejes urbanos; estos cambios ocurren
especialmente de usos de suelo residenciales a usos de suelo
comerciales, que agrupan una serie de actividades econdmicas de
la mds diversa indole. En un alto porcentaje, estas actividades
funcionan de manera informal y, frecuentemente, ocupan espacios
como retiros frontales, 1o que genera una serie de conflictos desde
el punto de vista urbano-arquitecténico, vial y de imagen urbana.

De acuerdo al Registro Municipal Obligatorio de Actividades
(RMOA) y a lo que se establece en la ordenanza vigente, dentro de
los ejes urbanos prevalecen los usos de suelo relacionados al
comercio, que representan el 54,07% de todas las actividades
econdmicas presentes. Si bien el nUmero de predios que presentan
actividades econdmicas reguladas en los ejes urbanos alcanza el
27% del total de predios que conforman los e€jes, este porcentaje a
futuro seguird creciendo, ya que ha tenido un aumento constante y
sostenido a lo largo de los anos. Estos datos confirman la fendencia
respecto a los procesos de ocupacion y fraccionamiento del suelo,
los cuales claramente en la Ultima década se concentran en la
zona oeste de la ciudad.

En general, no se presentan grandes desequilibrios que pudiesen
propiciar una marcada segregacién social, pero el rdpido
crecimiento urbano y la presencia de formas de ocupacién
condominal empiezan a configurar zonas con indicios de exclusién.
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El incremento de urbanizaciones exteriores y la proliferacién de
condominios emplazados en sectores rurales o industriales,
especialmente por el costo del suelo relativamente mds bajo que
en las zonas urbanas consolidadas, se convierfen en una
condicionante adicional de importancia que incentfiva el
crecimiento de la mancha urbana y la consecuente ampliaciéon de
la cobertura de servicios bdsicos, infraestructura y equipamientos
gue permitirian abastecer la demanda.

En resumen, se podria decir que la estructura de administracion de
la ciudad ha sido superada por la dindmica de la economia vy la
l6gica de mercado, especialmente del mercado inmobiliario
privado. La planificacion municipal ha ido a la zaga de las
iniciativas ciudadanas, resolviendo los problemas generados en el
proceso acelerado de crecimiento; no ha existido la prevision para
estar a la par o, mejor aun, tomar la delantera, con una
planificacion anticipada, a fin de evitar que ocurran los conflictos
anteriormente descritos.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

2.2 LOCALIZACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS EN EL CONTEXTO
URBANO

Para el correcto andlisis de la localizacién de los establecimientos
comerciales pertenecientes a grupos empresariales, €s necesario
realizar un estudio general de todas las farmacias existentes en
Cuenca y un estudio especifico de las que pertenecen a las
cadenas de farmacias de grandes grupos empresariales.

2.2.1 Locadlizacidon de farmacias

En el limite urbano de Cuenca se identificaron 321 farmacias en
funcionamiento, localizadas en forma mds o©  menos
desconcentrada en la ciudad (ver figura 2-17). En este grdfico se
ubican las cadenas de farmacias de los grupos empresariales, las
pequenas farmacias con propietarios individuales vy las publicas. El
mercado de farmacias estd distribuido como se indica en la tabla
2-6, donde las farmacias independientes disponen de 203
establecimientos, las farmacias puUblicas cuentan con 5 farmacias
Corpdesfa y 9 Farmasol. Finalmente, las cadenas de farmacias
cuentan con 105 establecimientos que corresponden al 32,7% del
total de farmacias.

Tabla 2-6. Nomero de farmacias en la ciudad
(nGmeros absolutos y relativos)

TIPO DE FARMACIAS n.° %
Farmacias Independientes 202 62,9
Farmacias puUblicas 14 4,4
Cadenas de farmacias 105 32,7
TOTAL 321 100,0

Fuente y elaboracion propia.
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La tabla 2-7 profundiza en la distribucion de estas farmacias en el
limite urbano; en ella se sitUan los establecimientos de acuerdo con
los sectores de planeamiento de la ciudad.

El andlisis de esta tabla indica que el mayor porcentaje de
farmacias en Cuenca —es decir, el 28,4% (91 farmacias)— se
encuentra en el sector del Centro Histérico, pues actualmente es la
principal zona comercial de la ciudad. A este porcentaje le sigue el
sector sur, comprendido entre los ejes viales de la Panamericana
Norte, Av. De las Américas, Av. Doce de abril y Av. Huayna Capac,
con el 23,1% (74 farmacias). Luego, se ubica el sector este, que
hace referencia a los sectores ubicados desde la Av. Huayna
Capac, Av. Gil Ramirez Ddvalos hasta el sector de Challuabamba,
con el 19,7% (63 farmacias). A continuacién, el sector oeste,
definido desde la Av. De las Américas, calle del Cebollar hasta el
limite urbano siguiendo la Av. Ordonez Lasso, presenta un 18,1% (58
farmacias); y finalmente, el sector norte, determinado desde la
calle del Cebollar, Av. Rafael Maria Arizaga, calle Vieja, Paseo
Milchichg (sector parque industrial), hasta el limite urbano
abarcando las parroquias de Bellavista y El Vecino, con el menor
porcentaje de 10,9%, es decir, 35 farmacias.

Una vez establecidos estos valores, se determind que las farmacias
se encuentran mds o menos dispersos en la ciudad. Sin embargo,
en la figura 2-17 se identifica claramente una concentracion de
estos establecimientos en el Centro Histérico, mientras que existe
una escasa presencia de farmacias en los sectores de la periferia,
como es el caso de San Sebastidn, Bellavista, El Vecino, Hermano
Miguel, Monay y Machdngara.
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Figura 2-17. Localizacién de farmacias en el limite urbano
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Fuente y elaboracion propia.
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Tabla 2-7. Localizacién de farmacias en los sectores de planeamiento de la ciudad (nUmeros absolutos y relativos)

SECTOR DE o % SECTOR DE o
PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO
Centro 001 2 0,6
Historico cH 71 71 284 284 003 1 0.3
EO1 8 2.5 009 1 0.3
E02 2 0.6 ol 10 3
E03 3 0.9 o13 2 0.6
E04 4 13 Ol4 12 38
EO5 1 03 o15 5 1.6
E06 1 03 Oeste o156 3 58 0.9 18,1
E07 20 6.3 018C 1 03
E08 3 0.9 o19 9 2.8
Este E09 5 63 1.6 19.7 020 1 0.3
E12 6 1.9 021 5 1.6
El5 1 0.3 O21A 3 0.9
El6 1 0.3 024 2 0.6
E17 2 0.6 O24A 1 0.3
E18 3 0.9 SO1 18 56
28 1 0.3 502 3 0.9
E31 2 0.6 503 3 0.9
NO1T 3 0.9 506 4 13
NO2 2 0.6 507 12 3.8
NO3 1 0.3 508 5 1.6
NO4 2 0.6 S10 3 0.9
NO6 2 0.6 sur S18 1 74 0.3 23,1
NO7 1 0.3 S19 2 0.6
NO8 2 0.6 520 8 25
NO8C 6 19 521 1 0.3
Norte NO9 2 % 0.6 109 522 7 22
NTT 1 0.3 523 5 1.6
N2 2 0.6 524 1 0.3
N13 4 13 S26A 1 0.3
N14 2 0,6 SUBTOTAL 132 41,25
N15 1 0,3 TOTAL 321 100
NT6 3 0.9
NT7 1 0.3
SUBTOTAL 189 59,1 Fuente y elaboracién propia.
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2.2.2 Locadlizacion de cadenas de farmacias de grupos
empresariales

Las cadenas comerciales presentes en territorio cuencano se basan
en fres grandes grupos empresariales. Dentro del grupo Difare S.A.
estdn los establecimientos comerciales referentes a Pharmacy'’s,
Farmacias Cruz Azul y Farmacias Comunitarias; en el caso del grupo
Femsa, las Fybeca y Farmacias SanaSana; y, por Ultimo, en el grupo
Farmaenlace Cia. Ltda. se encuentran las Farmacias Econdémicas y
Farmacias Medicity. Una vez definidos los establecimientos
comerciales objeto de estudio, se ha localizado cada uno de ellos
en el limite urbano de Cuenca.

Con la informacidon obtenida en el Servicio de Rentas Internas (SRI) y
con el respectivo recorrido de campo para verificar la informacion,
se identificaron 105 unidades correspondientes a estas cadenas
comerciales, que se dividen en:

Tabla 2-8. Clasificaciéon de cadenas de farmacias pertenecientes a
los grandes grupos empresariales (nUmeros absolutos y relativos)

NOMBRE COMERCIAL ‘ n.° %
Pharmacy’s 10 9,5
Farmacias Cruz Azul 41 39,0
Farmacias Comunitarias 4 3.8
Fybeca 12 11,4
Farmacias SanaSana 16 15,2
Farmacias Econdmicas 14 13,3
Farmacias Medicity 8 7.6
TOTAL 105 100

Fuente y elaboracion propia.
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A continuacién, en la figura 2-18 se muestra la distribucién de estas
cadenas comerciales en los diferentes sectores de planeamiento
de la ciudad, donde visualmente se puede determinar una mayor
concentracion en el sector del Centro Histérico y los sectores
aledanos. Cabe mencionar que estas cadenas de farmacias
corresponden al 32,7% del total de farmacias de Cuenca.

La tabla 2-9 indica en mayor detalle la distribucidn de estas
cadenas comerciales por sectores de planeamiento, donde la
mayor parte —es decir, el 26,7% (28 farmacias)— se encuentra
localizada en el sector del Centro Histérico. A este porcentaje le
sigue el sector sur, con el 27,6% (29 farmacias). Luego se ubica el
sector este, con el 22,9% (24 farmacias); a continuacion estd el
sector oeste, con el 14,3% (15 farmacias); vy, finalmente, el sector
norte, con el menor porcentaje de 8,6%, es decir, 9 farmacias. De
esta forma podemos determinar la mayor concentracion de estos
establecimientos comerciales con porcentagjes similares en los
sectores del Centro Histérico y sur de la ciudad.

Por ofro lado, se evidencia un alto nUmero de establecimientos
correspondientes a las Farmacias Cruz Azul, Farmacias SanaSana y
Farmacias Econdmicas, pues el servicio de estas farmacias se
centra en la provision de medicamentos a la poblacién; mientras
que Fybeca, Pharmacy’s y Farmacias Medicity ofrecen una amplia
variedad de productos, ademds de medicamentos, con precios
mds elevados en comparacion con las farmaciaos antes
mencionadas, a pesar de ser parte del mismo grupo empresarial.
Por esta razén, estos Ultimos establecimientos cuentan con una
menor cantidad de sucursales dispersas en la ciudad.
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Figura 2-18. Localizaciéon de cadenas de farmacias en el limite urbano
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Fuente y elaboracién propia.
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Tabla 2-9. Cadenas de farmacias en los sectores de planeamiento de la ciudad (nUmeros absolutos y relativos)

SECTOR DE NOMBRE DEL o
PLANEAMIENTO ‘ ESTABLECIMIENTO n: %
Fybeca 2
C.Ze,nf.ro CH Formocios Cruz Azul 15 28 26,7
Histdérico Farmacias SanaSana 5
Farmacias Econémicas 6
EOT Fybeca’ _ 1
Farmacias Econdmicas 1
E02 Phormo.cy's _ 1
Farmacias Econdmicas 1
Farmacias SanaSana 2
EO3 - —
Farmacias Comunitarias 1
E04 Farmacias Cruz Azul 1
Farmacias Econémicas 1
Fybeca 1
EO7 Farmacias Cruz Azul 3
Este Farmacias Medicity 1 24 22,9
EO8 Fybeca 1
E10 Pharmacy's 1
E12 Farmacias Cruz Azul 1
Farmacias Econémicas 1
E16 Farmacias Cruz Azul 1
Farmacias Cruz Azul 1
E18 -
Farmacias Sana Sana 1
E28 Farmacias Cruz Azul 1
E3] Fybeco. _ 1
Farmacias Medicity 1
Pharmacy's 1
NO1 Fybeca 1
Farmacias Cruz Azul 1
NO4 Farmacias Cruz Azul 1
Norte Farmacias SanaSana 1 9 8,6
NOBC Formoc?os Cruz Azul 1
Farmacias Sana Sana 1
N13 Farmacias SanaSana 1
Farmacias Cruz Azul 1
SUBTOTAL 61 61 58,1

SECTOR DE NOMBRE DEL o
PLANEAMIENTO ESTABLECIMIENTO n %
o1l Farmacias Cruz Azul 2
Farmacias Medicity 1
Farmacias Cruz Azul 1
Ol4 Farmacias SanaSana 2
Oeste Farmacias Econémicas 2 15 143
Fybeca 2
019 Farmacias Comunitarias 1
Farmacias Econdmicas 1
Farmacias Cruz Azul 2
O24A Farmacias Cruz Azul 1
Pharmacy's 5
Fybeca 1
SO1 Farmacias SanaSana 1
Farmacias Medicity 1
Farmacias Cruz Azul 1
02 Fybecc. _ 1
Farmacias Medicity 1
S06 Farmacias Medicity 1
Farmacias Cruz Azul 2
S07 Farmacias SanaSana 2
Farmacias Medicity 1
Sur S08 Farmacias Cruz Azul 1 29 27,6
S09 Pharmacy's 1
S10 Farmacias Cruz Azul 1
S18 Farmacias Comunitarias 1
$20 Farmacias Comunitarias 1
Farmacias Cruz Azul 2
S21 Farmacias Econdmicas 1
S22 Fybeca 1
S22 Farmacias Cruz Azul 1
$22 Farmacias Medicity 1
S23 Pharmacy's 1
SUBTOTAL 44 44 41,9
TOTAL 105 105 100

Fuente y elaboracion propia.
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2.2.3 Conclusiones

Mediante este estudio territorial se determind la localizacion de
todas las farmacias actualmente activas en la ciudad de Cuenca,
es decir, 321 establecimientos, de los cuales el 32,7% pertenece a
las cadenas de farmacias de los grandes grupos empresariales:
Difare S.A., Femsa y Farmaenlace Cia. Ltda.

En primera instancia, se establecid que existe una distribucion mds o
menos equitativa de farmacias en los sectores de planeamiento de
la ciudad. Sin embargo, existen sectores como San Sebastidn,
Bellavista, El Vecino, Hermano Miguel, Monay y Machdngara que
disponen de escasos o nulos establecimientos referentes a este uso
de suelo.

Asi mismo, en cuanto a las cadenas de farmacias de grupos
empresariales, es evidente su concentracion en el Centro Histérico y
sus sectores aledanos, sobre todo en zonas altamente comerciales
de la ciudad. Es claro que para el emplazamiento de estas
farmacias no se considerd su esencia, que es la de ser un uso de
suelo complementario a la vivienda, pues existiria una distribucion
uniforme de estos establecimientos en la ciudad; por el contario,
Unicamente se encuentran en zonas comerciales, lo cual sugiere
gue buscan satisfacer otros intereses.

2.3 INVENTARIO Y ANALISIS DE LOS ESTABLECIMIENTOS

Para desarrollar adecuadamente el inventario de los
establecimientos correspondientes a las cadenas de farmacias se
realizé el levantamiento de informacion de campo mediante una
ficha de inventario para cada farmacia. A continuacién, se
describen detalladamente los datos levantados con su respectivo
andlisis.

Es necesario categorizar las cadenas de farmacia conforme el
grupo objetivo al que se dirigen, puesto que la oferta de productos
se relaciona con la condicién socioeconédmica de la poblacion.
Bajo este criterio, se han establecido dos tipos A y B, las primeras,
corresponden a las farmacias para la poblacién de estatus alto, en
tanto que, aquellas que se enfocan en la poblacién con menores
recursos se denominan tipo B. A continuacién, se definen las
caracteristicas de dichos establecimientos:

Farmacias Tipo A (Estatus alto)

- Variedad de productos farmacéuticos

- Variedad de servicios

- Productos para el hogar (decoracién, alimentos, regalos,
maquillaje)

Farmacias Tipo B (Estatus bajo)
- Productos limitados y enfocados Unicamente a la salud

Considerando los pardmetros anteriormente descritos, se obtiene la
siguiente clasificacion:
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Farmacias Tipo A (Estatus alto)

- Fybeca
- Pharmacy'’s
- Medicity

Farmacias Tipo B (Estatus bajo)

- SanaSana
- Farmacias Cruz Azul
- Farmacias Econdmicas

2.3.1 Descripcién general de los establecimientos

Cada establecimiento es diferente; sin embargo, se encontraron
algunas similitudes, las cuales serdn descritas a continuacion.

2.3.1.1 Tenencia del local donde funciona el establecimiento

La tenencia de los establecimientos se basa Unicamente en dos
fipos: si son edificaciones propias o arrendadas. Se ha encontrado
que la mayoria de locales son arrendados (77,1%), mientras que
apenas el 15,2% son propios. No se ha obtenido informacién de la
fotalidad de los establecimientos. Ocho farmacias, es decir, el 8%,
se encuentran sin informacion.

En la tabla 2-10 se indica la tenencia de los locales en donde
funcionan los establecimientos de las cadenas de farmacias con su
respectivo porcentaje. Aqui se determind que la mayoria de las
farmacias son arrendadas, pues el 100% de las Farmacias
Comunitarias son de este fipo, al igual que el 75,6% de las
Farmacias Cruz Azul, el 64,3% de las Farmacias Econémicas, el 87,5%
de Farmacias SanaSana, el 75% de las Farmacias Medicity, el 66,7%
de farmacias Fybeca y el 90% de farmacias Pharmacy's. En cuanto
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a la tenencia propia, es adecuado mencionar que las Farmacias
Cruz Azul son las de mayor cantidad de establecimientos, pues del
15% correspondiente al nUmero de cadenas propias, estas reflejan
el 7%.

Con esta informacién se puede definir que las cadenas de
farmacias, independientemente del estatus socioecondmico al que
corresponden, son indiferentes en relacidén a la tenencia del local
en el cual funciona su establecimiento. Esto quiere decir que no
existe ninguna relacién de tenencia entre una farmacia de estatus
bajo y una de estatus alto, pues una farmacia Cruz Azul puede ser
propia o arrendada al igual que una farmacia Fybeca.

Tabla 2-10. Establecimientos por tenencia de los locales donde
funcionan las cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

TENENCIA

ESTABLECIMIENTOS e | o
informacion
n.°
Farmacias Comunitarias - - 4 100,0 - -
Farmacias Cruz Azul 7 17.1 31 75,6 3 7.3
Farmacias Econdmicas 3 21,4 9 64,3 2 14,3
Farmacias SanaSana - - 14 87,5 2 12,5
Farmacias Medicity 1 12,5 6 75,0 1 12,5
Fybeca 4 33,3 8 66,7 - -
Pharmacy's 1 10,0 9 90,0 - -

Fuente y elaboracién propia.

Mediante este andlisis se establece que las grandes empresas estdn
dispuestas a abandonar el local comercial cuando las ventas no
justifiquen el precio del arriendo o al no soportar los asedios del
propietario del predio. Sin embargo, vale la pena mencionar que
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algunos de estos establecimientos funcionan bajo confratos de
arriendo de 5 a 10 anos y un pago mensual variable pero
ascendente, es decir, el pago del segundo mes de arriendo es
mayor al primero, y asi sucesivamente, hasta que termine el
conftrato.

La tabla 2-11 determina que el mayor nUmero de establecimientos
se ubican en lotes infermedios; sin embargo, en el caso de las
Farmacias Comunitarias, el 50% se encuentra en lotes esquineros y
el 50% en lotes intermedios. Asi mismo, las farmacias Fybeca se
ubican un 41,7% en lotes intermedios y un 41,7% en lotes esquineros.
En cuanto a las Farmacias Cruz Azul, el 63% se encuentra en lotfes
esquineros.

Es clara la preferencia de localizacién en lotes intermedios vy
esquineros en comparacion con lotes en cabecera y manzaneros.
Sin embargo, se debe considerar que en la ciudad existe una
mayor cantidad de lotes intermedios que esquineros, pues
aproximadamente en una manzana se emplazan 35 lotes, de los
cuales 31 son intermedios y 4 son esquineros, siendo estos los de
mayor relevancia por ser minoria.

Como se menciond anteriormente, no hay mayor diferencia de
porcentaje enfre los establecimientos emplazados en lotes
esquineros con los emplazados en lotes intermedios. En este andlisis
resulta evidente que las cadenas de farmacias buscan ubicarse en
lotes esquineros, independientemente del estatus socioecondmico
al que pertenezcan. Ademds, cabe recalcar que, en relacion al
andlisis anterior, los 16 establecimientos de tenencia propia en su
mayoria —es decir, 9 farmacias— se encuentran localizados en un
lote esquinero.
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Lote en
cabecera

ESTABLECIMIENTOS

manzanero

TIPO DE LOTE

Lote Lote
esquinero  intermedio

n.° % ‘ n.° ‘

Farmacias Comunitarias - - -

n.° % n.° % .
2 50,0 2 50,0 4 100,0

Farmacias Cruz Azul - - 2

4,9 26 | 63,4 13 | 31,7 | 41 | 100,0

Farmacias Econémicas - - -

21,4 11 78.6 14 | 100,0

Farmacias SanaSana - - -

31.3 11 68.8 16 | 100,0

Farmacias Medicity - - -

Fybeca 1 8,3 1

41,7 5 41,7 12 | 100,0

Pharmacy's - - 1

10,0

3
5
5 62,5 3 37.5 8 100,0
5
2

20,0 7 70,0 10 | 100.,0

Fuente y elaboracién propia.
2.3.1.2 Ano de ingreso al mercado

Estas cadenas de farmacias se han ido emplazando en Cuenca
desde 1991. Aguellas que se encuentran actualmente activas a
partir de 1995 hasta la actualidad, ano 2020. En la tabla 2-12 se
observa la cantidad de establecimientos que ingresaron al
mercado por ano, y se establece que el 2010 es el ano con mayor
numero de aperturas de cadenas de farmacias. Sin embargo, los
anos 2017 y 2013 también tienen una canfidad alta de nuevos
establecimientos, con 13 y 12 farmacias, respectivamente.

Ademds, en la tabla 2-13 se determina con mayor detalle el ano de
ingreso al mercado de cada cadena de farmacia. Aqui se puede
ver que la mayor cantidad de Farmacias Comunitarias —es decir, el
50%— ingresaron en 2011. El 15% de Farmacias Cruz Azul empezaron
en 2010 y el mismo porcentaje en 2016. En cuanto a las Farmacias
Econdmicas, el 2017 fue el ano de mayor apertura de
establecimientos, con el 37%. Las Farmacias SanaSana alcanzaron
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su auge en 2010, con el ingreso de cuafro farmacias que
representan el 25% del total de sus establecimientos. En el caso de
las Farmacias Medicity, en 2017 abrieron tres nuevos locales,
alcanzado el 40% del total de sus farmacias. Las farmacias Fybeca
son las primeras en emplazarse en Cuenca, por lo tanto, son las que
llevan mayor tiempo en el mercado. En 2005, 2008 y 2010 abrieron
dos locales por cada ano mencionado, que representan el 17%
cada uno de ellos. Finalmente, las farmacias Pharmacy’'s
alcanzaron el mayor ingreso de cadenas en 2013, con el 30% del
total de sus establecimientos. Vale aclarar que el mayor porcentaje
de establecimientos de los cuadles no se recibié informacion
corresponden a las farmacias Pharmacy’s, representando el 20% de
ellas.
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Tabla 2-12. Aho de ingreso al mercado de las cadenas de
farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

ANO DE INGRESO AL LOCALES

MERCADO n.° %
1995 1 1,0
2000 4 3.8
2001 2 1,9
2004 1 1,0
2005 4 3.8
2007 1 1,0
2008 3 2,9
2009 2 1,9
2010 15 14,3
2011 5 4,8
2012 7 6,7
2013 12 11,4
2014 4 3.8
2015 7 6,7
2016 8 7.6
2017 13 12,4
2018 4 3.8
2019 5 4,8
2020 2 1,9

Sin informaciéon 5 4,8
TOTAL 105 100,0

Fuente y elaboraciéon propia.

Como se menciond previamente, a partir de 2010 se observa un
crecimiento en el nUmero de farmacias que ingresan al mercado

anualmente, lo cual, desde el punto de vista comercial,
probablemente se debe al crecimiento econdmico que atraviesa
el pais desde 2009 a causa de un auge en el precio del petréleo.
Esta favorable situaciéon econdmica provocd un mayor flujo de
efectivo en el pais, que motivd la apertura de nuevos negocios. Por
tal motivo, este escenario sumado a las facilidades que brindan las
cadenas de farmacias para la  apertura  de nuevos
establecimientos, pudo generar el incremento antes descrito.

En el grdfico 2-1 se muestran picos de crecimiento en 2010, 2013 y
2017; ademds, desde el primer pico, el nUmero de establecimientos
abiertos por ano ha sido mayor o igual a 4. No obstante, no existe
un crecimiento anual regular, por lo que no hay una clara
tendencia de crecimiento.

Grdfico 2-1. Tendencia de crecimiento de cadenas
de farmacias en Cuenca
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Fuente y elaboracion propia.
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Tabla 2-13. Establecimientos por afo de ingreso al mercado de las cadenas de farmacias (nUmeros absolutos)

ANO DE INGRESO AL MERCADO

[ =

N

(3}

ESTABLECIMIENTOS E

o

E

£

(%]
Farmacias Comunitarias - - - - - - - - 2 - 1 - - 1 - - - - 4 4
Farmacias Cruz Azul - 3 1 - 1 1 - 6 2 4 4 2 2 6 4 2 2 1 - 41
Farmacias Econédmicas - - - - 1 - - 2 - 1 2 1 1 - 5 1 - - - 14
Farmacias SanaSana - - - 1 - - 1 4 1 1 2 1 3 - - - 1 - 1 16
Farmacias Medicity - - - - - - - - - - - - 1 1 3 1 - 1 1 8
Fybeca 1 1 1 - 2 - 2 2 - - - - - - - - ] - 1 12
Pharmacy's - - - - - - - 1 - 1 3 - - - 1 - 1 - 2 10

Fuente y elaboracion propia.
2.3.2 Caracteristicas y tamano de las edificaciones

Aqui se describen las caracteristicas de las edificaciones en donde
se emplazan las cadenas de farmacias, entre ellas el drea de
construccion, el nimero de pisos de las edificaciones y el nUmero
de plazas de estacionamiento que disponen. Todas estas
edificaciones cuentan en su infraestructura fisica con letreros
facilmente visibles.

2.3.2.1 Area de construccién

En cuanto al drea de construccidn, se identificd una variedad de
establecimientos comerciales, desde 24 m2 hasta 480 m2. Por esta
razén, se establecieron los siguientes rangos:
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De 24 a 50 m2: En este rango se encuentran 20 establecimientos,
lo que corresponde al 19% del total de cadenas de farmacias.
De estos, el 60% corresponde a la cadena de Farmacias Cruz
Azul.

De 51 a 100 m2: Se identifican 51 farmacias en el siguiente
rango. La mayoria —es decir, el 43%— pertenece a la cadena
de Farmacias Cruz Azul.

De 101 a 200 m2:; 28 establecimientos se encuentran en este
rango, de los cuales el 29% forma parte de la cadena de
farmacias Pharmacy'’s.

De 201 a 350 m2: En este rango existen 4 farmacias, donde el
75% corresponde a la cadena de farmacias Fybeca.
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- De 351 a 500 m2: Por Ultimo, en este rango se encontraron 2
farmacias, una Pharmacy’s y una Fybeca, de 480 y 450 m2,
respectivamente.

En la tabla 2-14 se indican las cadenas de farmacias segun el
numero de establecimientos existentes en cada rango. De esta
forma, se determind que el 50% de las Farmacias Comunitarias se
encuentra en el rango de 24 a 50 m2y el ofro 50% en el rango de 51
a 100 m2 de drea de construccién. Del mismo modo, el 53,7% de las
Farmacias Cruz Azul estdn en el rango de 51 a 100 m2. En cuanto a
las Farmacias Econdmicas, el 71,4% se establece en el mismo rango,
al igual que las Farmacias SanaSana, con el 68,8%. Es oportuno
resaltar que las farmacias anteriormente mencionadas ubican sus
establecimientos en los tres primeros rangos de drea de
construccioén, siendo estos los mds bajos.

Mientras tanto, las Farmacias Medicity en su mayoria —es decir, el
37.5%— se encuentran en el rango de 101 a 200 m2 de drea de

construccion. Asi mismo, las farmacias Fybeca tienen el 33,3% de sus
cadenas en este rango, al igual que las Pharmacy'’s, con el 80% de
sus establecimientos. Ademds, estas dos Ultimas disponen de otros
locales ubicados en los rangos mds altos de drea de construccion.

Con esta informacioén, se establece que las cadenas de farmacias
en relacion a su estatus socioecondmico marcan una clara
diferencia. Las farmacias pertenecientes a un estatus bagjo se
encuentran dominantemente emplazadas en locales de hasta 100
m2, mientras que las cadenas de farmacias de un estatus alto
buscan establecimientos de mayor drea de construccion,
probablemente debido a la variedad de productos que ofrecen, su
ubicacién dentro de un equipamiento, posibilidad de autoservicio,
entre otros; la mayoria de estas se ubican en locales de hasta 200
m2. Ademds, solo este grupo de farmacias dispone de
establecimientos con dreas de construccion de hasta 480 mz2.

Tabla 2-14. Establecimientos por drea de construccion segin cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

AREA DE CONSTRUCCION

ESTABLECIMIENTOS 24 a 50 m? ‘ 51 a 100 m?

TOTAL

101 a 200 m2 201 a 350 m2 351 a 500 m2
n.°

% n.° %

n.°‘%‘n.° %o

n.° ‘ % n.° %

Farmacias Comunitarias 2 50,0 2 50,0 - - - - - - 4 100,0
Farmacias Cruz Azul 12 29,3 22 53,7 7 17.1 - - - - 4] 100,0
Farmacias Econdmicas 2 14,3 10 71,4 2 14,3 - - - - 14 100,0
Farmacias SanaSana 1 6,3 11 68.8 4 25,0 - - - - 16 100,0
Farmacias Medicity 2 25,0 2 25,0 3 37.5 1 12,5 - - 8 100,0
Fybeca 1 8,3 3 25,0 4 33,3 3 25,0 1 8.3 12 100,0
Pharmacy's - - 1 10,0 8 80,0 - - 1 10,0 10 100,0

Fuente y elaboraciéon propia.
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Con el fin de obtener mayor informacién en cuanto al drea de
construccién de estos establecimientos, se realizé un andlisis de
tendencia central, mediante la obtencién de la media, mediana y
moda. En los siguientes grdficos se utilizaron lineas de colores para
representar los andlisis estadisticos: la linea amarilla representa la
moda, la verde corresponde a la mediana y la roja pertenece a la
media.

El grafico 2-2 muestra la tendencia central general de los
establecimientos. La moda —es decir, 60 m2— establece el valor
con mayor niUmero de repeticiones. La mediana —que representa
el valor central— corresponde al valor de 80 m2. Finalmente, la
media —es decir, el promedio de todas las dreas de construccidn
encontradas en los establecimientos— da como resultado un valor
de 103,03 m2.

Grdfico 2-2. Tendencia central del area de construccion
en cadenas de farmacias
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Fuente y elaboraciéon propia.
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Grdfico 2-3. Tendencia central del drea de construccion
en cadenas de farmacias de estatus alto
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Fuente y elaboracién propia.

Grdfico 2-4. Tendencia ceniral del drea de construccion
en cadenas de farmacias de estatus bajo
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Fuente y elaboracion propia.
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Siguiendo con el mismo formato, se realizd un grdfico de tendencia
central segin el estatus socioecondmico al que pertenecen las
cadenas de farmacias. De esta forma, el grdfico 2-3,
correspondiente a las cadenas de farmacias de estatus alto, indica
gue la moda tiene un valor de 120 m2, la mediana 137 m2 y la
media 162,5 m2. Mientras que en el grdfico 5-4, perteneciente a las
cadenas de farmacias de estatus bajo, se determind que el valor
de la moda es de 60 m2, la mediana 70 m2y la media 79,24 m2,

Una vez obtenidos estos valores, se establece de manera general
qgue la mediana —es decir, el valor central de todas las cadenas de
farmacias— corresponde a 80 m2. Mienfras tanto, las cadenas de
farmacias de estatus alto tienen una mediana de 137 m2 y las de
estatus bajo de 70 m2. Ademds, se analizd que las cadenas de
estatus alto tienen un drea minima de 24 m2y un drea mdxima de
480 m2, y las cadenas de estatus bajo un drea minima de 27 m2y un
drea mdxima de 200 m2. Por esta razdn, se evidencia que el drea
de construccién para los establecimientos influye al tratarse de
grandes dreas, pues Unicamente las cadenas de estatus alto se
emplazan en dreas mayores a 200 m2,

2.3.2.2 NUmero de pisos

Se encontré6 una variedad en el nUmero de pisos de las
edificaciones —entre 1 y 11—, emplazadas en los diferentes
sectores de la ciudad. Una vez readlizado el andlisis, se establecid
qgue el mayor nimero de establecimientos —es decir, el 33%—
corresponde a edificaciones de un piso.

En la tabla 2-15 se indica la canfidad de cadenas de farmacias
segun el nuUmero de pisos, donde se observa que las Farmacias
Comunitarias  fienen un 75% de sus establecimientos en
edificaciones de 1 piso, al igual que las Farmacias Cruz Azul, con el
mayor porcentaje de 34,1%, es decir, 14 farmacias. En el caso de las

Farmacias Econdmicas, é locales correspondientes al 42,9% se
emplazan en edificaciones de 3 pisos. Las Farmacias SanaSana
disponen del 25% de sus establecimientos en edificaciones de 1 piso
y el mismo porcentaje en 2 pisos. En cuanto a las Farmacias
Medicity, la mayoria —es decir, el 75%— se encuentra en
edificaciones de 1 piso. Por otfro lado, las farmacias Fybeca ubican
el 33,3% de sus establecimientos en edificaciones de 1 piso y el
mismo porcentaje en edificaciones de 2 pisos. Finalmente, la
mayoria de farmacias Pharmacy’'s —es decir, el 30%— estdn
ubicadas en edificaciones de 2 pisos. Estos establecimientos a
pesar de que se encuentren ubicados en edificaciones de mds de
un piso, utilizan solo una planta para la atencién al publico.

Es evidente que los grandes grupos empresariales prefieren ubicar
sus establecimientos en edificaciones de 1, 2 y hasta 3 pisos. Sin
embargo, en la tabla 2-15 se observa que las cadenas de
farmacias de estatus alto se ubican, en su mayoria, en locales de 1
solo piso, mientras que las de estatus bajo llegan a edificaciones de
hasta 11 pisos, pues la mayoria de estas se sitUan en edificaciones
de mds de 4 pisos y estdn en la planta baja de edificios
residenciales. Es pertinente mencionar que los establecimientos de
las farmacias de estatus alto son los Unicos que funcionan en
centros comerciales, como Mall del Rio, Batan Shopping, Monay
Shopping, Centro Comercial Miraflores o El Vergel.

Como un complemento al andlisis, se determind que no existe
ninguna relacion en cuanto al nimero de pisos de las edificaciones
con la tenencia y drea de construccién de los establecimientos. De
las 16 farmacias de tenencia propia, 5 son de 2 pisos, 5 de 3, 4 de 4
y 2 de 1 piso, por lo que no hay mayor diferencia entre ellas. Asi
mismo, en cuanto al drea de construccidn, existen farmacias de 1
piso de 24 m2 como también de 480 m2. Sin embargo, es pertinente
recalcar que las farmacias de estatus alto son las Unicas que tienen
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establecimientos de 1 piso que son propias y de dreas mayores a
200 m2,
Tabla 2-15. Locales por nUmero de pisos segin cadenas de las farmacias (nOmeros absolutos y relativos)

NUMERO DE PISOS

ESTABLECIMIENTOS 1 plso 2 pisos 3 plsos 4 pisos 5 pisos 6 pisos 11 pisos

Farmacias Comunitarias 3 75,0 25,0 - - - - - - - 4 100,0
Farmacias Cruz Azul 14 34,1 8 19,5 7 17.1 9 22,0 1 2,4 1 2,4 1 2,4 4] 100,0
Farmacias Econémicas 2 14,3 4 28,6 6 42,9 2 14,3 - - - - - - 14 100,0
Farmacias SanaSana 4 25,0 4 25,0 3 18,8 3 18,8 2 12,5 - - - - 16 100,0
Farmacias Medicity 6 75,0 2 25,0 - - - - - - - - - - 8 100,0
Fybeca 4 33,3 4 33,3 - - 3 25,0 - - 1 8,3 - - 12 100,0
Pharmacy's 2 20,0 3 30,0 2 20,0 - - 1 10,0 2 20,0 - - 10 100,0

Fuente y elaboracién propia.

2.3.2.3 NUmero de plazas de estacionamiento A continuaciéon, debido a la variedad de nUmero de plazas de

estacionamiento por cada cadena de farmacia, se establecieron 4

En un principio, se clasificaron los establecimientos sobre la base de rangos de valores:

la disponibiidad de plazas de estacionamiento, donde se

determind que existen 68 farmacias —es decir, el 64,8%— que RANGOS DE VALORES
cuentan con plazas de estacionamiento, y 37 farmacias —el 35%—
que no disponen de estas. Como se menciond anteriormente, las 1-3 4-7 10-20 21-30

farmacias Pharmacy’'s estdn ubicadas en los centros comerciales
Monay Shopping., Mall del Rio y Batan Shopping, por lo que se les
considerd en el grupo de farmacias con disponibilidad de plazas de
estacionamiento, al igual que la Farmacia SanaSana ubicada en el
SuperAKI vy las Fybeca ubicadas en los cenfros comerciales de
Miraflores y El Vergel.

Una vez establecidos estos rangos, en la tabla 2-7 se ha podido
determinar lo siguiente: el 100% de Farmacias Comunitarias dispone
de 1 a 3 plazas de estacionamiento. El mayor porcentaje de
Farmacias Cruz Azul —es decir, el 43,9%— no cuenta con un lugar
para estacionar; lo mismo ocurre con las Farmacias Econdmicas: el
57,1% no tiene plazas de parqueo. Por el contrario, las Farmacias
SanaSana en su mayoria —43,8%— se encuentran en el rango de 1
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a 3. En cuanto a las Farmacias Medicity, estas tienen el 37,5% de
establecimientos con disponibiidad de 4 a 7 puestos para
estacionar y el 37,5% sin parqueo. En el caso de las farmacias
Fybeca, 5 de ellas —correspondientes al mayor porcentagje
(41,7%)— se ubican en el rango de 5 a 7. Por Ultimo, todas las
farmacias Pharmacy’s cuentan con lugares para estacionar y el
60% de ellas se ubican en elrangode 4 a 7.

Considerando Unicamente las cifras anteriormente descritas, es
claro que existe una diferencia entre las cadenas de farmacias de
estatus alto con las de estatus bajo, pues en las Farmacias Medicity,
Pharmacy’'s y Fybeca, la mayoria de establecimientos disponen de
4 a 7 plazas de estacionamiento, y en el caso de las Fybeca, son las
Unicas que cuentan con hasta 30 plazas de estacionamiento.
Ademds, solamente una minoria (1 Pharmacy's y 1 Medicity) se
encuentra en el rango mds bagjo, de 1 a 3 plazas de
estacionamiento.

Por otro lado, las cadenas de farmacias de estatus bajo fienen la
mayoria de sus establecimientos ubicados en el rango de 1 a 3
plazas de estacionamiento; y en el caso de las Farmacias Cruz Azul
y Farmacias Econdmicas, la mayoria —es decir, el 43,9% vy 57,1%,
respectivamente— no dispone de estas.

Sin embargo, en este andlisis no se consideran otros aspectos que
pueden influir en la dotacién de plazas de estacionamiento, como
son las propias restricciones de la ubicacién de estos locales, pues
no es igual ubicarse en el Centro Histérico que a las afueras.

82

Tabla 2-7. Locales por disponibilidad de plazas de estacionamiento segin cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

DISPONIBILIDAD DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO

ESTABLECIMIENTOS 4.7 10-20 21-30 Ceniro No cuenta
comercial
. . n.° % .
Farmacias Comunitarias 4 100,0 - - - - - - - - - - 4 100,0
Farmacias Cruz Azul 17 41,5 6 14,6 - - - - - - 18 43,9 4] 100,0
Farmacias Econdmicas 4 28,6 2 14,3 - - - - - - 8 57,1 14 100,0
Farmacias SanaSana 7 43,8 3 18.8 1 6.3 - - 1 6.3 4 25,0 16 100,0
Farmacias Medicity 1 12,5 3 37,5 1 12,5 - - - - 3 37,5 8 100,0
Fybeca - - 5 41,7 1 8.3 2 16,7 - - 4 33,3 12 100,0
Pharmacy's 1 10,0 6 60,0 - - - - 3 30,0 - - 10 100,0

Fuente y elaboracién propia.
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2.3.3 Accesibilidad

Partiendo del concepto de accesibilidad, como la facilidad para
trasladarse de un punto a otro, este andilisis busca determinar el
nivel de accesibilidad peatonal y vehicular, pues ambas formas de
movilizacion son utilizadas para llegar a los establecimientos objeto
de estudio. Para ello, se realizé un andlisis en cuanto al tipo y estado
de via en la que se encuentran emplazadas las farmacias en
territorio cuencano.

2.3.3.1 Andlisis

2.3.3.1.1 Tipo de via

Las cadenas de farmacias se emplazan en diferentes tipos de vias.
En la siguiente tabla se muestran los tipos de vias encontrados,
donde se puede ver que existe un mayor porcentaje de
establecimientos ubicados en vias colectoras, con el 62%; le siguen
las vias arteriales, con el 26%; y en un menor porcentaje las vias
expresas, con el 12%. Por tanto, queda claro que existe una
preferencia de las cadenas de farmacias para emplazarse en vias
colectoras.

Tabla 2-8. Tipo de via de acceso a los locales donde funcionan
las cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

TIPO DE ViA LOCALES ‘

n.° % ‘
Via expresa 13 12,4
Via arterial 27 25,7
Via colectora 65 61,9
TOTAL 105 100,0

Fuente y elaboracion propia.

Ademds, se determind con mayor detalle el emplazamiento en los
diferentes tipos de vias por cada cadena de farmacias.

En la tabla 2-9 se observa que el 85,7% de las cadenas de farmacias
tienen la mayor cantidad de establecimientos ubicados en vias
colectoras, con excepcion de las Farmacias Comunitarias, las
cuales se emplazan en su mayoria en vias expresas.

Tabla 2-9. Locales por tipo de via de acceso segin cadenas
de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

TIPO DE ViA |

ESTABLECIMIENTOS Expresa ‘ Arterial Colectora

n.° % n % n.° o

75,0 1 25,0 - -

Farmacias Comunitarias 3

Farmacias Cruz Azul ) 12,2 11 26,8 25 61,0
Farmacias Econdmicas 1 7.1 3 21,4 10 71,4
Farmacias SanaSana 1 6,3 4 25,0 11 68.8
Farmacias Medicity - - 3 37,5 5 62,5
Fybeca 1 8,3 3 25,0 8 66,7
Pharmacy's 1 10,0 2 20,0 7 70,0
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Fuente y elaboracién propia.

Se puede establecer que para las cadenas de farmacias existe una
preferencia de emplazamiento en vias colectoras. Sin embargo, no
existe preferencia de emplazamiento entre cadenas de farmacias
de estatus alto y las de estatus bajo, pues las cifras muestran
similifud en todos los establecimientos.



LOGICAS DE EMPLAZAMIENTO DE FARMACIAS DE GRUPOS EMPRESARIALES Y SU INFLUENCIA EN LA ESTRUCTURA URBANA DE CUENCA

2.3.3.1.2 Estado de via

El andlisis de este estudio determind el estado en el que se
encuentran actualmente las vias, lo cual, como se establece en la
tabla 2-10, arroja que el 92,3% se mantiene en buen estado y el
7.7% en un estado regular. No existen farmacias emplazadas en vias
en mal estado.

Tabla 2-10. Estado de la via de acceso a los locales donde
funcionan las cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

ESTADO DE ViA OLOCALES |
n. ‘ 7o ‘
Bueno 97 92,3
Regular 8 7.7
Malo - -
TOTAL 105 100,0

Fuente y elaboracién propia.

En este caso, en definitiva, ningun establecimiento se encuentra
localizado en vias en mal estado, y es claro que existe una
preferencia por ubicarlos en vias en buen estado.

2.3.3.2 Nivel de accesibilidad

El nivel de accesibilidad se mide de acuerdo a la mayor o menor
facilidad para poder ingresar al local. Este andlisis se realiza por
separado para peatones y para vehiculos. A contfinuacion, se
indica cada uno de ellos.

2.3.3.2.1 Accesibilidad peatonal

Este tipo de accesibilidad se determina bdsicamente del andlisis del
estado de la via por la que se ingresa a cada uno de los

establecimientos. Asi, se muestra que el nivel de accesibilidad para
peatones es alto, pues el 87,6% de vias se encuentran en buen
estado y ninguna en mal estado.

Sin embargo, se destaca también que el 100% de establecimientos
ubicados en vias en regular estado —es decir, 8 farmacias—
corresponden a cadenas de farmacias de estatus bajo. Esto quiere
decir que las cadenas de estatus alto buscan ubicarse en vias en
buen estado, lo que conlleva a que la accesibilidad peatonal sea
alta en un 100% para peatones que ingresan a cadenas de
farmacias de estatus alto; las de estatus bajo, de igual forma, fienen
un nivel alto de accesibilidad que llega a un 89,3%.

2.3.3.2.2 Accesibilidad vehicular

Por ofro lado, la accesibiidad vehicular estd fuertemente
relacionada con el niUmero de plazas de estacionamiento vy el tipo
y estado de la via. Si hacemos un andlisis general, diremos que
existe un nivel de accesibilidad alto, pues tomando como base los
mayores porcentajes en cuanto al tipo y el estado de via, resulta
facil para un vehiculo trasladarse hacia el establecimiento en vias
colectoras en buen estado. Sin embargo, se ha visto necesario
hacer una observacién en relacidén al nimero de plazas de
estacionamiento en las farmacias, pues los usuarios que utilizan su
vehiculo para trasladarse no podrdn ingresar al establecimiento si
este no cuenta con plazas de parqueo o si las mismas se
encuentran ocupadas.

Por tanto, se reconoce una ventaja de las cadenas de farmacias
de estatus alto por la disponibilidad de plazas de estacionamiento,
ya que generan una mayor accesibilidad para sus usuarios al
contar con hasta 30 plazas de parqueo en sus establecimientos. De
esta forma, ciertamente, garantizan un espacio para que el usuario
pueda estacionar su vehiculo e ingresar al local. Claramente, no
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todas las farmacias de estatus alto cuentan con 30 plazas de
estacionamiento, pero la mayoria dispone de 4 a 7 espacios, lo
cual mantiene una alta accesibilidad.

Por el conftrario, las cadenas de farmacias de estatus bajo cuentan
con 1 a 3 plazas de estacionamiento y, en muchos casos, no
disponen de ellas, lo cual dificulta el ingreso al establecimiento
para los usuarios que utilizan su vehiculo, pues las probabilidades de
que estos espacios estén ocupados son mds altas. Por lo tanto, el
nivel de accesibilidad vehicular para estas farmacias es menor en
relacion a las de estatus alto; se podria decir que tienen un nivel de
accesibilidad vehicular medio.

En este andlisis no se ha considerado el trafico vehicular para los
diferentes tipos de vias, lo cual puede generar variaciones en los
niveles de accesibilidad, pues los establecimientos que se
encuentran en vias de alto fréfico vehicular —el caso de vias
arteriales— no necesariamente estdn mejorando la accesibilidad
peatonal ni vehicular. Sin embargo, los establecimientos que se
encuentran en vias con menor trdfico vehicular y con disponibilidad
de parqueadero garantizan una buena accesibilidad.

2.3.3.3 Problemdtica

En base a la ficha de inventario levantada para cada
establecimiento, se determind la existencia de una problemdtica
en la mayoria de estos locales, es el caso de las rampas de acceso
para personas con discapacidad, pues mds alld del nivel de
accesibilidad de las cadenas de farmacias anteriormente
establecido, no son accesibles para toda la poblacién. Con la
informacion levantada se pudo precisar que existen Unicamente 5
establecimientos que disponen de rampas, esto corresponde al
4,7% del total de farmacias, lo cual indica que, a pesar de ser
negocios orientados a la salud de las personas, estos no brindan la
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accesibilidad adecuada para fodos. Sin embargo, es prudente
mencionar que no todos los establecimientos necesitan de una
rampa para el acceso de discapacitados.

Ademds, como se menciond anteriormente, el tréfico vehicular
viene a ser parte de un problema para la accesibilidad hacia estos
establecimientos. Es el caso de los locales que se encuentran en
vias expresas y arteriales, pues al ser de un alto grado, limitan el
acceso por ofros medios de transporte como la bicicleta. Y, en
cuanto a los establecimientos ubicados en el Centro Histérico, la
accesibilidad se limita a ser mayormente peatonal, pues asi mismo,
el tréfico vehicular y la estrechez de las vias no permiten el parqueo
de un vehiculo.

2.3.4 Usos de suelo en el mismo predio

Como parte fundamental de esta investigaciéon, para cumplir con
el objetivo de determinar las ldgicas de emplazamiento de estos
establecimientos comerciales sobre la base del uso y ocupaciéon
del suelo, se levantd la informacién de los usos de suelo
encontrados en el mismo predio en el cual se ubican las cadenas
de farmacias.

Se encontraron 33 usos de suelo que comparten el mismo predio
con las cadenas de farmacias, lo cual genera una combinaciéon de
usos de suelo, entendiendo esto como la composicidon de distintos
usos de suelo dentro de una misma comunidad, es decir, se
emplazan en un mismo espacio fisico oficinas, dreas comerciales,
departamentos residenciales, entre ofros.

De los usos de suelo encontrados, el uso de suelo vivienda es el que
mayor porcentaje representa, con el 98,1%. En la tabla 2-11 se
enlistan los usos de suelo enconfrados con el porcentaje
correspondiente.
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Para un mejor entendimiento, se dividieron los usos de suelo de
acuerdo con los grupos a los que pertenecen. De esta forma, en la
fabla 2-11 se observan los 4 primeros grupos. El primero corresponde
Unicamente al uso de suelo vivienda; se identificaron 103
establecimientos que comparten este uso de suelo en el mismo
predio. El siguiente grupo es el de equipamiento; 2 farmacias
cuentan con este uso de suelo en el mismo predio, es el caso de
una clinica veterinaria y una escuela de cocina. El tercer grupo es
el de comercio; se encontraron 49 farmacias ubicadas en predios
que comparten este uso de suelo. Este grupo estd encabezado por
los centros y locales comerciales. El Ultimo grupo de esta tabla se
relaciona con los servicios personales y afines a la vivienda, con los
cuales 27 farmacias comparten el mismo predio. De estos usos de
suelo, la mayoria —es decir, 12 establecimientos— comparte el
predio con un cajero automdtico.

En la tabla 2-12 se establecen los siguientes 3 grupos por el uso de
suelo. En el quinto grupo, denominado servicios generales, se
encontraron 65 farmacias que comparten predio con este uso de
suelo, dentro de los cuales destacan los consultorios médicos. El
sexto grupo corresponde a produccién de bienes, con 4 farmacias;
es el caso de 3 talleres y venta de calzado y 1 joyeria. Por Ultimo, el
séptimo grupo se relaciona con gestiéon y administracién, con el
cual Unicamente 1 farmacia comparte el mismo predio.

A manera de conclusidn, este andlisis destaca que existen
Unicamente 2 farmacias que no comparten el mismo predio con
ningun otfro uso de suelo. Es apto mencionar que estos
establecimientos pertenecen al grupo de cadenas de farmacias de
estatus alto, pues se frata de una Pharmacy’s y una Fybeca.

Tabla 2-11. NUmero de predios que disponen de cadenas de
farmacias segun los usos de suelo (nUmeros absolutos y relativos)

PREDIOS QUE DISPONEN
DE ESTE USO DE SUELO

USO DE SUELO

. %

1. VIVIENDA 103 98,1%
2. EQUIPAMIENTO 2 0,9
Clinica veterinaria 1 0,5
Escuela de cocina 1 0,5
3. COMERCIO 49 22,9
Centro comercial 9 4,2
Local comercial 9 4,2
Supermercado / minimarket 7 3.3
Perfumerias y cosméticos 5 2,3
Tienda de abarrotes 5 2,3
Panaderia 4 1,9
Bazar 2 0,9
Carniceria 2 0,9
Ferreteria 2 0,9
Almacén de accesorios automotrices 2 0,9
Almacén de bicicletas 1 0,5
Optica 1 0,5

4. SERVICIOS PERSONALES Y AFINES A LA
VIVIENDA 27 12,6
Cajero automdatico 12 5,6
Pelugueria 7 3.3
Cabinas telefénicas e internet 5 2.3
Lavanderia 2 0,9
Taller de reparacién de
1 0,5
computadoras

Fuente y elaboracion propia.
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Tabla 2-12. NOmero de predios que disponen de cadenas de
farmacias segun los usos de suelo (nUmeros absolutos y relativos)

PREDIOS QUE DISPONEN

USO DE SUELO DE ESTE USO DE SUELO

n.° %

5. SERVICIOS GENERALES 65 30,4
Consultorio médico 25 11,7
Restaurante 14 6,5
Consultorio juridico 7 3.3
Oficinas en general 6 2,8
Hotel / hostal 3 1,4

Estacion de servicio de gasolina 3 1.4
Estacionamiento 3 1.4
Correos privados 2 0,9
Licoreria 1 0,5
Radiodifusoras 1 0,5

6. PRODUCCION DE BIENES 4 1,9
Taller y venta de calzado 3 1,4
Joyeria 1 0.5

7. GESTION Y ADMINISTRACION 1 0,5
Agencia Nacional de Trdnsito 1 0,5
TOTAL 214 100

Fuente y elaboracion propia.

En contraste, las 103 farmacias restantes si comparten su predio con
ofros usos de suelo. De estos, como se menciond anteriormente,
existen 66 farmacias que comparten con el uso de suelo vivienda,
siendo este el numero mds alto. Sin embargo, le siguen 65
establecimientos que comparten con el uso de servicios generales,
con un alto nimero de consultorios médicos. Otros usos de suelo
gue vale la pena mencionar son los que corresponden a los cajeros
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automdticos, centros comerciales, locales comerciales vy
restaurantes, pues estos usos de suelo tienen un nUmero significativo
de farmacias con las que comparten el mismo predio.

2.4 Conclusiones

Con la informacién obtenida del levantamiento en campo se
comienzan a obtener, a breves rasgos, las primeras légicas con las
que las cadenas de farmacias se emplazan en la ciudad. Estas
l6gicas comienzan a mostrarse a partir del ano 1995, cuando se
abre la primera farmacia en la ciudad. Sin embargo, los anos 2010,
2013 y 2017 marcan el mayor nUmero de farmacias que ingresan all
mercado, y desde esta fecha ya se ubican en zonas estratégicas
de la ciudad.

Entre los aspectos mds relevantes que se encontraron a partir del
andlisis de la informacién levantada estd la tenencia del local
donde funciona el establecimiento, ya que estos pueden ser
propios o arrendados. En este punto se determind que el 77,1% de
locales son arrendados y que apenas el 15,2% son propios. Ademds,
se encontrdé que las cadenas de farmacias, independientemente
de su estatus socioecondmico, son indiferentes en relacidén a la
tenencia del local donde funciona su establecimiento, pues
evidentemente les resulta mejor pagar un arriendo mensual y tener
la posibilidad de abandonar el local cuando este ya no marche
adecuadamente.

Por otro lado, también se analizd el tipo de lote en el que se
encuentran los establecimientos; se determind que las grandes
empresas buscan situar sus farmacias, de preferencia, en lotes
esquineros. A pesar de que el mayor porcentaje (49,5%) se ubica en
un lote intfermedio, un gran porcentaje (45,7%) corresponde a lotes
esquineros, sobre todo los establecimientos que forman parte de las
Farmacias Cruz Azul, las cuales en su mayoria (63,4%) funcionan en
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las esquinas de la ciudad, al igual que las Farmacias Medicity, con
el 62,5% del total de sus establecimientos.

En cuanto al drea de construcciéon, no se pudo definir un rango de
valores en los que se emplace la mayoria de establecimientos, pues
estos varian de 24 a 480 m2. Sin embargo, se identificd que las
cadenas correspondientes a las Farmacias Cruz Azul, Farmacias
SanaSana, Farmacias Econdmicas y Farmacias Comunitarias —es
decir, las cadenas de estatus bajo— se encuentran
mayoritariomente en el rango de 51 a 100 m2 de drea de
construccion, mientras que las farmacias Medicity, Fybeca vy
Pharmacy’'s —correspondientes a las cadenas de estatus alto— se
ubican en el rango de 101 a 200 m2. Ademds, los establecimientos
con mayor drea de construccidn pertenecen a este grupo de
cadenas de farmacias.

En lo relacionado al nimero de pisos en las edificaciones, se fijé
que la mayoria —es decir, el 33% de farmacias— estd situada en
construcciones de 1 piso; sin embargo, existen farmacias que se
ubican en edificaciones de hasta 11 pisos, pues al ser un uso de
suelo complementario a la vivienda, se adapta en cualquier
edificaciéon. En este andlisis se establecid, de manera general, que
los grandes grupos empresariales en su mayoria emplazan sus
establecimientos en edificaciones de 1, 2 y hasta 3 pisos. Asimismo,
se determind que si existe una diferencia entre las cadenas de
farmacias de estatus alto con las de estatus bajo, pues las primeras
fienen la mayor parte de sus establecimientos en edificaciones de 1
piso, mientfras que las segundas se encuentran en edificaciones de
hasta 11 pisos.

También se realizd un andlisis en cuanto a la disponibilidad de
plazas de estacionamiento, donde se evidencia que no todos estos
establecimientos cuentan con ellas, aunque existe un 64,8% de

farmacias que si disponen de parqueadero para sus clientes. Para
este andlisis se consideraron rangos de valores en relacion al
nUmero de plazas de estacionamiento. Partiendo de este rango, se
pudo establecer que la mayor parte de farmacias de estatus bajo
cuentan con 1 a 3 plazas para parquear y un 41,3% no cuenta con
plazas de estacionamiento. Mientras tanto, las farmacias de estatus
alfo se ubican principalmente en el rango de 4 a 7 plazas de
parqueo y existen establecimientos que disponen de hasta 30
espacios para estacionar. Con esto se evidencia la diferencia que
existe entre las cadenas de farmacias de estatus alto con las de
estatus bajo en relacién al nUmero de plazas de estacionamiento.

En cuanto a la accesibilidad, se pudo determinar que el 61,9% de
estos establecimientos se emplazan en vias colectoras; sin
embargo, todas las cadenas de farmacias también cuentan con
establecimientos en vias arteriales y expresas. El 92,3% se
encuentran en buen estado y el 7,7% en estado regular. Una vez
establecidos estos valores, se determind el nivel de accesibilidad
tanto para peatones como para vehiculos, y se establecidé que
existe una alta accesibilidad peatonal independientemente del
estatus socioecondmico de las cadenas de farmacias, pues los
peatones que ingresan a los establecimientos de estatus alto tienen
una buena accesibilidad, del 100%, y aquellos que ingresan a las
farmacias de estatus bajo tienen una buena accesibilidad del
89,3%. Para determinar estos valores se considerd Unicamente el
estado de las vias. Por otro lado, en cuanto a la accesibilidad
vehicular, se tomaron en cuenta otfros aspectos, como el nimero
de plazas de estacionamiento en las farmacias, el tipo y el estado
de la via. Con estos datos se concluyd que las farmacias de estatus
alto brindan una mejor accesibilidad a sus clientes que ingresan a
sus establecimientos mediante su vehiculo por la disponibilidad de
plazas de estacionamiento; mientras que las farmacias de estatus
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bajo, al tener una menor canfidad de espacio para estacionar,
generan una accesibilidad vehicular media.

Este andlisis concluye con la descripcion de los usos de suelo
existentes en el mismo predio en el cual se emplazan estos
establecimientos. Aqui se pudo identificar que existe una variedad
de usos de suelo complementarios y compatibles con la vivienda,
ya que se enconfraron 33 usos de suelo distribuidos en 103
farmacias, esto debido a que 2 establecimientos, pertenecientes al
grupo de cadenas de farmacias de estatus alto, no comparten su
predio con otros usos de suelo. Enfre los usos de suelo encontrados,
el principal y de mayor porcentaje es el uso de suelo vivienda, pues
el 30,8% de estos establecimientos comparten el predio con este
uso de suelo. También se definid que, ademds del uso de suelo
vivienda, el 11,7% de farmacias se encuentran junto a un consultorio
médico, siendo este porcentaje el segundo mds alto. Estas cifras
dan como resultado que las cadenas de farmacias prefieren
emplazarse en predios compartidos con viviendas y consultorios
médicos.

2.5 ASPECTOS DEL AREA DE INFLUENCIA INMEDIATA

Con el fin de completar el andlisis anteriormente realizado, se
estudidé el drea de influencia inmediata de cada establecimiento
en el cual se emplazan las cadenas de farmacias.

2.5.1 Usos de suelo del drea de influencia inmediata

Con el propdsito de determinar qué pasa con los usos de suelo
existente en el drea inmediata, se tomd un radio de 100 m,
equivalente a una cuadra, como drea de estudio. Siguiendo este
formato, se encontraron 64 usos de suelo ubicados en el drea de
influencia inmediata de las cadenas de farmacias. Para un mejor
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entendimiento, se separaron por grupos los diferentes usos de suelo,
como se indica en la tabla 2-13; a continuacidn, se detallan los usos
de suelo enconfrados.

Se enconfraron 6 grupos de usos de suelo. El primero hace
referencia Unicamente a la vivienda, en el que se sitUan 42
farmacias —es decir, el 8,6%—, que dentro de su radio de 100 m
cuentan también con el uso de suelo vivienda. El segundo grupo se
basa en equipamientos; aqui existen 54 establecimientos, es decir,
el 11% de las cadenas de farmacias tienen cerca un equipamiento.
Vale la pena recalcar que encabezan la lista los hospitales y los
parqgues/plazas, con el 2,6%. Denfro del tercer grupo,
correspondiente al comercio, se determind que existen 216
farmacias —es decir, el 44%— con un comercio dentro de su radio
de influencia inmediata. En este grupo destacan las tiendas de
abarrotes, con el 10,8%, y ofras farmacias, con el 5,1%.

En la tabla, 2-13, relacionada al mismo tema, se encuentra el
cuarto grupo, perteneciente a servicios personales y afines a la
vivienda; existen 37 farmacias que cuentan con este uso en su drea
de influencia inmediata, donde sobresalen los salones de belleza,
con el 2,2%. En la tabla 2-13 se encuentra, también, el quinto grupo
de servicios generales, con 129 farmacias, correspondientes al
26,3%. En este grupo, los restaurantes son los mds encontrados en el
drea de influencia inmediata de una cadena de farmacia con el
10,6%. Finalmente, el sexto grupo corresponde a produccién de
bienes, donde las carpinterias y joyerias son las mds encontradas
(1,2%) en el radio de 100 m de los establecimientos.

En conclusion, las cadenas de farmaciaos se emplazan
predominantemente cerca de tiendas de abarrotes, restaurantes,
viviendas, otfras farmacias, bazares, hospitales, cajeros automdaticos
y consultorios médicos.
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Tabla 2-13. Usos de suelo en el drea de influencia inmediata (nUmeros absolutos y relativos)

ESTABLECIMIENTOS QUE

DISPONEN DE ESTE USO
EN UN RADIO DE 100 m

USO DE SUELO

n.° %

1. VIVIENDA 42 8,6
2. EQUIPAMIENTO 54 11,0
Hospital 13 2,6

Parque / plaza 13 2,6
Unidades educativas 9 1.8
Iglesia 7 1.4

Universidad 3 0,6

Cancha de futbol 2 0,4
Escuela de conduccion 2 0.4
Escuela de patinaje 1 0,2
Estadio Alejandro Serrano Aguilar 1 0,2
Oficinas de Correos del Ecuador 1 0,2
Terminal terrestre 1 0,2
Aeropuerto 1 0,2
3. COMERCIO 216 44,0
Tienda de abarrotes 53 10,8
Farmacias 25 5,1

Bazar 15 3.1

Perfumerias y cosméticos 13 2,6
Panaderia y pasteleria 12 2.4
Supermercado / mercado 11 2,2
Almacén de electrodomésticos 11 2,2
Papeleria 10 2.0

Almacén de compra y venta de 9 18

vehiculos '

USO DE SUELO

ESTABLECIMIENTOS QUE
DISPONEN DE ESTE USO

nO

EN UN RADIO DE 100 m

%

Centro comercial 7 1.4

Ferreteria 7 1.4

Almacén de materiales de construccién 6 1.2

Locales comerciales 6 1.2

Almacén de celulares 6 1.2

Almacén de zapatos 6 1,2

Importadora y distribuidora 5 1.0

Heladeria 4 0.8

Floristeria 2 0,4

Optica 2 0,4

Taller de repuestos 2 04

Centro nafturista 1 0,2

Libreria 1 0,2

Jugueteria 1 0.2

Almacén de pinturas 1 0,2

4. SERVICIOS PERSONALES Y AFINES A LA 37 75
VIVIENDA

Salén de belleza 11 2.2

Mecdnica automotriz 9 1.8

Gimnasio 4 0,8

Centros de pago de servicios publicos 4 0.8

Lavanderia 3 0,6

Cabinas telefénicas e internet 2 0,4

Funeraria 2 0,4
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USO DE SUELO

ESTABLECIMIENTOS QUE
DISPONEN DE ESTE USO
EN UN RADIO DE 100 m

Taller de bicicletas 0,2
Estudio fotogrdafico 1 0,2
5. SERVICIOS GENERALES 129 26,3
Restaurantes 52 10,6

Banco / cajero automdtico 24 4,9
Consultorios médicos 14 2,9
Estacionamientos 10 2,0
Consultorios juridicos 7 1,4

Hotel 7 1.4

Estacion de servicio de gasolina 5 1,0
Bar 3 0,6

Agencia de vigjes 1 0,2
Agencia publicitaria 1 0,2
Radiodifusora 1 0,2

Agentes y companias de seguros 1 0,2
Correos privados 1 0,2
Inmobiliarias 1 0,2

Oficinas en general 1 0,2

6. PRODUCCION DE BIENES 13 2,6
Carpinteria 6 1.2

Joyeria 6 1.2
Fabricacién de ropa confeccionada 1 0,2

TOTAL 491

Fuente y elaboracion propia.
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2.5.2 Precio del suelo

Se conocid el precio del suelo mediante consulta al personal de los
establecimientos o personas del sector. Como se puede ver en la
tabla 2-14, se clasificaron cuatro rangos de valores y un rango de
"sin informacién”, pues no fue posible obtener los datos en todos los
establecimientos. A pesar de que el mayor porcentaje corresponde
a la celda de “sin informacién”, el 21% pertenece al rango de 651 a
850 ddlares por m2.

Tabla 2-14. Rangos de precios del suelo de los sectores donde
funcionan las cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

RANGOS DE LOCALES

PRECIOS DE SUELO n.° %
$ 250-400 11 10,5

$ 401-650 19 18,1

$ 651-850 22 21,0
$851-1500 21 20,0

Sin informacién 32 30,5
TOTAL 105 100,0

Fuente y elaboracién propia.

En la tabla 2-15 se observa detalladamente el precio del suelo
existente en los sectores de emplazamiento de las diferentes
cadenas de farmacias. La mayoria de estos establecimientos
arriendan su espacio mediante confratos anuales, por lo que el
personal que frabaja en cada una de las farmacias no dispone del
conocimiento del precio del suelo, por lo que se justifica la ausencia
de informacién en este dmbito. A pesar de ello, en la tabla se
puede ver que las cadenas de farmacias correspondientes a las
Farmacias Econédmicas ubican la mayoria de establecimientos —es
decir, el 42,9%— en el rango de 851 a 1500 ddblares por m2. Asi
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mismo, el 40% de farmacias Pharmacy’s se emplazan en el rango
de 651 a 850 ddlares por m2. Con el fin de profundizar en el
entendimiento del tema, en la figura 2-19 se grafican los rangos
existentes del precio del suelo por sectores de planeamiento donde
se ubican estos establecimientos comerciales.

Es dificii determinar con claridad la existencia de alguna
preferencia de emplazamiento relacionado con el precio del suelo
debido a la inexistencia de esta informacién. Sin embargo, se

destaca que las farmacias ubicadas en los precios mds altos se
encuentran en zonas mds comerciales, mds exclusivas. En este
caso, tanto las cadenas de farmacias de estatus alto como las de
estatus bajo cuentan con establecimientos distribuidos en los
diferentes rangos de precios del suelo.

Tabla 2-15. Locales por rangos de precios del suelo segin cadenas de farmacias (nUmeros absolutos y relativos)

RANGOS DE PRECIOS DE SUELO TOTAL
ESTABLECIMIENTOS ~ $250-400 400 $401-650  10-20  $250-400 $401-650 No cuenta
n.° . .
Farmacias Comunitarias - - 2 50,0 - - - - 2 50,0 4 100,0
Farmacias Cruz Azul ) 12,2 6 14,6 8 19.5 10 24,4 12 29,3 4] 100,0
Farmacias Econdmicas - - 2 14,3 2 14,3 6 42,9 4 28,6 14 100,0
Farmacias SanaSana 3 18.8 5 31.3 3 18.8 1 6.3 4 25,0 16 100,0
Farmacias Medicity - - 1 12,5 1 12,5 1 12,5 5 62,5 8 100,0
Fybeca 1 8.3 2 16,7 4 33,3 1 8,3 4 33,3 12 100,0
Pharmacy's 1 10,0 2 20,0 4 40,0 2 20,0 1 10,0 10 100,0

Fuente y elaboracién propia.
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Figura 2-19. Cadenas de farmacias por rangos de precios del suelo en los sectores de planeamiento
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Fuente y elaboracién propia.
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2.6 Conclusiones

Como conclusidon del estudio del drea de influencia inmediata, se
destaca que se logré determinar los usos de suelo existentes en un
radio de 100 m, donde el uso de suelo mds frecuente cerca de una
cadena de farmacias es el correspondiente al comercio de
abastecimiento cotidiano, pues aqui se ubican las tiendas de
abarrotes y restaurantes. Ademds, también sobresalen los usos de
suelo de viviendas, otras farmacias, bazares, hospitales, cajeros
automdticos y consultorios médicos. Asimismo, se debe mencionar
que los usos de suelo restantes son complementarios y compatibles
con la vivienda.

Por otfro lado, en relacion al precio del suelo, a pesar de que existe
un alto porcentaje de establecimientos que no brindan informacién
(33%). se conocié que el precio promedio en el que se ubican estos
establecimientos se encuentra en el rango de 651 a 850 ddlares por
m2, con el 21% de cadenas de farmacias. Sin embargo, se debe
considerar que el rango de 851 a 1500 ddlares se encuentra como
el segundo mds alto (20%), sin considerar los que no tienen
informacion.
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3 ANALISIS Y DETERMINACION DE LAS LOGICAS DE
EMPLAZAMIENTO EN EL CONJUNTO DE LA CIUDAD

Previomente a la determinacion de las 16gicas de emplazamiento,
se considerd prudente establecer relaciones entre las variables
anteriormente analizadas. Por tanto, se fijard mediante cuadros de
doble entrada la existencia de relaciones entre estas.

3.1 Andlisis de los establecimientos en funcién de las variables
identificadas en el inventario

Tomando como primera variable la tenencia de los
establecimientos donde funcionan las cadenas de farmacias, se
presenta la tabla 3-1, con la que se busca mostrar relaciones con el
tipo de lote. De esta manera, se observa que la mayoria de
establecimientos de tenencia propia (56,2%) se ubican en lotes
esquineros, mientras que el porcentagje mds alto de los
establecimientos arrendados (50,7%) se sitUa en lotes intermedios.
Ademds, se concluye gue las farmacias que se encuentran en lotes
manzaneros y de cabecera son Unicamente arrendados.

Con la definicion de estos datos se verifica la preferencia de
implantacién de las cadenas de farmacias en lotes esquineros, ya
sea mediante tenencia del establecimiento propia o arrendada,
pues el nimero de establecimientos ubicados en lotes esquineros
de tenencia arrendada es significativamente alto (43,2%) en
relacion al nUmero de lotes esquineros existentes en una manzana.
Sin embargo, se puede senalar que existe una tendencia de
implantacién en lotes intermedios y esquineros, ya sean propios o
arrendados.

Asi mismo, en la siguiente tabla se relaciona la tenencia con el drea
de construccién de los establecimientos. Aqui se ve un alto

porcentaje de farmacias propias (43,7%) que se ubican en
edificaciones de 51 a 100 m2. De igual forma, en el mismo rango se
encuentran farmacias arrendadas, con el 469% de sus
establecimientos.

Tabla 3-1. Cadenas de farmacias por tenencia del establecimiento
segun el tipo de lote (nGmeros absolutos y relativos)

TENENCIA DEL ESTABLECIMIENTO

Arrendada Sin s, TOTAL
informacion

TIPO DE LOTE Propia

tote 7 | 438 | 41 |507| 4 | 50 | 52 | 496
infermedio
Lote esquinero | 9 56,2 35 | 43,2 4 50 48 | 45,7
Lote . 4 | 49 | - - | 4 | 38
manzanero
Lote en ) i . 12 i i ! 0.9
cabecera

TOTAL 16 100 81 100 8 100 | 105 | 100

Fuente y elaboracién propia.

Esto defermina que, independientemente de la tenencia de los
establecimientos, estos prefieren emplazarse en locales comerciales
de 51 a 100 m2. Cabe mencionar que los establecimientos con
mayor drea de construccion —es decir, farmacias de hasta 480
m2— son de tenencia propia.
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Tabla 3-2. Cadenas de farmacias por tenencia del establecimiento
segun el drea de construcciéon (nUmeros absolutos y relativos)

TENENCIA DEL ESTABLECIMIENTO
Sin
informacion
n. . . % .
18,8 15 18,5 2 25 20 19

AREA DE

CONSTRUCCION

Propia Arrendada

Tabla 3-3. Cadenas de farmacias por tenencia del establecimiento
segun el nUmero de pisos de la edificacién
(nGmeros absolutos y relativos)

TENENCIA DEL ESTABLECIMIENTO

24-50 m? 3
51-100 m2 7 | 43,7 | 38 | 46,9 6 75 51 | 48,6
101-200 m2 2 125 | 26 | 32,1 - - 28 | 26,7
201-350 m2 2 125 2 2,5 - - 4 3.8
351-500 m? 2 12,5 - - - - 2 1.9
TOTAL 16 | 100 | 81 100 8 100 | 105 | 100

Fuente y elaboracién propia.

En la tabla 3-3 se relaciona la fenencia del establecimiento con el
numero de pisos de las edificaciones donde funcionan. Se observa
que las edificaciones de 2 y 3 pisos son las mds utilizadas por las
cadenas de farmacias de tenencia propia. Por otro lado, los
establecimientos  arrendados  tienen  preferencia  por  las
edificaciones de 1 piso; sin embargo, solo estas farmacias se ubican
en edificaciones de hasta 11 pisos.

Con estos valores se define claramente que los establecimientos de
fenencia propia buscan situarse en edificaciones de hasta 4 pisos,
siendo 2 y 3 pisos sus preferidos. Mienfras tanto, las farmacias de
tenencia arrendada se emplazan principalmente en edificaciones
de 1 piso, pero tienen una amplia variedad de establecimientos en
edificaciones con diferentes nUmeros de pisos, pues muchas de
estas se ubican en la planta baja de edificaciones residenciales.
Vale la pena recalcar que en este grupo se consideran las
farmacias que hacen parte de los centros comerciales.

NUMERO DE . Sin
PISOS Propia Arrendada informacion
n.° n.° % n.°

1 piso 2 12,4 | 32 | 39,5 1 12,5 | 35 | 33,3
2 pisos 5 31,3 | 18 | 222 3 37,5 | 26 | 24,8
3 pisos 5 31,3 | 10 | 123 2 25 17 [ 16,2
4 pisos 4 25 14 | 17,3 - - 18 | 17,1
5 pisos - - 2 2.5 2 25 4 3.8
6 pisos - - 4 5 - - 4 3.8
11 pisos - - 1 1.2 - - 1 1
TOTAL 16 | 100 | 81 100 8 100 | 105 | 100
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Fuente y elaboracion propia.

En la tabla 3-4 se establece el cruce de las variables
correspondientes a la tenencia del establecimiento y el nUmero de
plazas de estacionamiento que estos disponen.

Como se puede ver, existe un alto nUmero de establecimientos,
tanto propios como arrendados, que no disponen de plazas para
estacionar. Sin embargo, el mayor porcentaje de farmacias
arrendadas —es decir, el 40,8%— cuentan con 1 a 3 plazas de
estacionamiento, y un alto niUmero se ubica en el segundo rango,
de 4 a 7. Es apto senalar que, a pesar de que el mayor porcentaje
de establecimientos propios (43,7%) no disponen de plazas de
estacionamiento, existen farmacias de este grupo que cuentan con
hasta 30 plazas para parquear.
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De manera general, se reconoce un déficit de plazas de
estacionamiento para cadenas de farmacias propias y arrendadas.
Sin embargo, se establece que los locales de tenencia arrendada
preferentemente se ubican en edificaciones con disponibilidad de
parqueadero con hasta 3 espacios para estacionar; mientras tanto,
los establecimientos propios no tienen preferencia alguna en lo
relacionado con plazas de estacionamiento, pero son los Unicos
con la disponibilidad de hasta 30 lugares para estacionar.

Tabla 3-4. Cadenas de farmacias por tenencia del establecimiento
segun el nUmero de plazas de estacionamiento
(nGmeros absolutos y relativos)

TENENCIA DEL ESTABLECIMIENTO

construcciones de hasta 2 pisos; y los de mds grandes, de 351 a 500
m?, estdn Unicamente en edificaciones de 1 piso. Por tanto, se
define el predominio de las edificaciones de 1 piso, pues el 33,3%
del total de establecimientos, independientemente de su drea de
construccion, se implantan en estas edificaciones. Ademds, se
observa que las cadenas de farmacias con mayor drea de
construccion prefieren inmuebles de 1y 2 pisos, mientras que las de
menor drea se emplazan en otras de hasta 11 pisos.

Tabla 3-5. Cadenas de farmacias por el area de construccion
del establecimiento segun el nimero de pisos de las edificaciones
donde funciona (nUmeros absolutos y relativos)

AREA DE CONSTRUCCION

NUMERO DE 5 =
PLAZAS DE Propia  Arendada o o 51-100  101-200  201-350 ~ 351-500
PARQUEO informacion E m
o o g
n. % n. 2
1a3 2 12,5 33 | 40.8 - - 35 | 333
4qa7 4 25 2] 26 - - 25 | 23,8 1 piso 6 30 | 1427511393 | 2 50 2 | 100 | 35 | 333
10a 20 1 6,3 1 1,2 1 12,5 3 2,9 2pisos | 4 | 20 | 14 275 6 |21,4] 2 | 50 - - 26 | 24,9
21 a 30 2 12,5 - - - - 2 1,9 3 pisos | 3 15 |11 |216| 3 |107 | - - - - 17 | 16.2
No tiene 7 43,7 | 26 32 7 87.5 40 | 38,1 4pisos | 6 | 30 | 9 |176| 3 |107 | - - - - 18 | 17,1
TOTAL 16 100 81 100 8 100 105 | 100 5 pisos 1 5 1 1.9 2 | 71 - - - - 4 3.8
» ) 6 pisos - - 2 3,9 2 | 7.1 - - - - 4 3.8
Fuente y elaboracion propia.
11 pisos | - - - - 1 3,6 - - - - 1 0,9
En la tabla 3-5 se analizan las variables del drea de construccion del TOTAL | 20 | 100 | 51 | 100 | 28 | 100 | 4 | 100 | 2 | 100 | 105 | 100

establecimiento y el niUmero de pisos de las edificaciones donde
estos funcionan.

Se consigndé que los establecimientos de 24 a 50 m2 se emplazan
mayoritariamente en edificaciones de 1y 4 pisos; los de 51 a 100 m?
en aquellas de 1 y 2 pisos; los de 101 a 200 m2 prefieren
establecimientos de 1 piso; los de 201 a 350 m?2 se ubican en

Fuente y elaboracién propia.

En la tabla 3-6 se relacionan las variables correspondientes al drea
de construccién de los establecimientos y el nUmero de plazas de
estacionamiento disponibles.
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Como se observa, los establecimientos que se encuentran en el Tabla 3-6. Cadenas de farmacias por el drea de construccion de los
rango de 24 a 50 m2 de construccion usualmente disponen de 1 a 3 establecimientos segUn el nUmero de plazas de estacionamiento
plazas de estacionamiento, al igual que aquellos de 51 a 100 m2. En disponibles (nUmeros absolutos y relativos)

cuanto a las farmacias que cuentan con un drea de 101 a 200 m2,
el 57,1% dispone de 4 a 7 plazas de parqueo.

AREA DE CONSTRUCCION

(V8]
o , 5 0o TOTAL

En el siguiente rango de dreas de construcciéon se encuentran los s g = 24-50 51-100 101-200 201-350 351-500
establecimientos de 201 a 350 m2, de los cuales no sobresale ningun § é = m?2 m?2 m? m?
rango en relacién al nUmero de plazas de estacionamiento, pues se u & o o °

L - . . n° %  n. % . % L % n° %
distribuyen equitativamente en los rangos finales. La Ultima
categoria, correspondiente a dos establecimientos de 351 a 500 m2, 1-3 7 |3 |21 |43 7 | 25 - - - - 35 | 33.3
muestran una farmacia con 4 a 7 espacios para estacionar y otra 4-7 3 15| 4|78 1|16 |571]| 1 25 1 50 | 25 | 23,9
con 21 a 30. 10-20 - - 2 139 | - - 1125 | - - 3 2,9

21-30 - - - - - - 11251 |5 | 2 1,9

Con estos datos se determind que las cadenas de farmacias con Nofiene | 10| 50 | 24 | 47 | 5 [179] 1 | 25 | - - | 40 | 38
mayor drea de construccién tienen un nimero mas alto de plazas TOTAL | 20 | 100 | 51 | 100 | 28 | 100 | 4 | 100| 2 | 100 | 105 | 100
de estacionamiento, como es el caso de la Fybeca, que se ubica
en la esquina de la Av. Remigio Crespo e Imbabura, la cual tiene Fuente y elaboracion propia.

350 m2 de construcciéon y dispone de 23 plazas de parqueo. Por otro
lado, las cadenas de farmacias que se ubican en los rangos mds
bajos del drea de construccion prefieren implantarse en
establecimientos con hasta 3 plazas de parqueo.

En la tabla 3-7 se desarrolla la relacidén que existe entre el tipo de
via donde se emplazan los establecimientos con el nimero de
plazas de parqueo disponibles.

De esta manera, se especificdé que la mayoria de los
establecimientos que se encuentran en vias expresas —es decir, el
66,7%— cuentan con 1 a 3 plazas de parqueo. Asi mismo, el 48,2%
de los establecimientos ubicados en vias arteriales tienen la misma
canfidad de plazas de estacionamiento que los emplazados en
vias expresas. Por ofro lado, el 51,6% de las farmacias que se
encuentran en vias colectoras no disponen de un lugar para
estacionar; sin  embargo, el segundo porcentagje mds alto
corresponde al rango de 4 a 7 plazas de parqueo.
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Tabla 3-7. Cadenas de farmacias por el tipo de via donde se
emplaza el establecimiento segun el nOmero de plazas de
estacionamiento disponibles (nUmeros absolutos y relativos)

TIPO DE ViA

NUMERO DE 7 , ;
I:ZA;QSEDOE exZIrZsa qr:l::al col\ehcctlora TOTAL
n.° % ‘ n.° ‘ % ‘ n.° ‘ % ‘ n.° ‘ % ‘
1-3 8 | 66,7 | 13 | 482 | 14 | 21,2 | 35 | 333
4-7 3 25 6 222 16 | 242 | 25 | 239
10-20 - - 1 3.7 2 3 3 2.9
21-30 - - 2 7.4 - - 2 1,9
No tiene 1 8.3 5 18,5| 34 | 51,6 | 40 38
TOTAL 12 | 100 | 27 | 100 | 66 100 | 105 | 100

Fuente y elaboracién propia.

Con estos datos se puede decir que las cadenas de farmacias situadas
en vias arteriales y expresas buscan implantarse en locales con 1 a 3

plazas de parqueo; mientras que aquellas que se ubican en vias
colectoras no necesariamente buscan tener un lugar para estacionar,
seguramente debido a que son vias con menos trafico vehicular,
donde se accede con mayor facilidad mediante otros medios de
fransporte en los que no se involucra un vehiculo.

Finalmente, en la tabla 3-8 se relacionan las variables con respecto al
numero de pisos de las edificaciones donde funcionan las cadenas de
farmacias y el nimero de plazas de estacionamiento que estas
disponen. Como se observa, el 42,9% de establecimientos de 1 piso y el
100% de establecimientos de 11 pisos cuentan con 1 a 3 plazas de
parqueo. Por ofro lado, las farmacias de 2 pisos, en su mayoria (50%),
no disponen de plazas para estacionar. Asi mismo, el 58,8% de los
establecimientos de 3 pisos, el 50% de los de 4 pisos, el 50% de
establecimientos de 5 pisos y el 50% de aquellos de 6 pisos, no disponen
de estos espacios. Con lo anteriormente mencionado, se evidencia la
preferencia de emplazamiento en edificaciones de 1 piso con
disponibilidad de 1 a 3 plazas de estacionamiento; sin embargo, existe
un altfo nUmero de farmacias —es decir, 40— que no disponen de estos.

Tabla 3-8. Cadenas de farmacias por el nimero de pisos de la edificacién segin el nimero de plazas de estacionamiento disponibles
(ntmeros absolutos y relativos)

NUMERO DE PISOS

NUMERO DE PLAZAS DE PARQUEO 1 piso 3 pisos 4 pisos
% . . .
1-3 15 42,9 6 23 6 35,3 5 27.8 1 25 1 25 1 100 | 35 | 33,3
4-7 13 37,1 5 19.4 1 59 4 22,2 1 25 1 25 - - 25 | 23,9
10-20 2 57 1 3.8 - - - - - - - - - - 3 2,9
21-30 1 2,9 1 3,8 - - - - - - - - - - 2 1,9
No tiene 4 11,4 13 50 10 | 58,8 9 50 2 50 2 50 - - 40 38
TOTAL 35 100 26 100 | 17 | 100 | 18 | 100 4 (100 4 (100 | 1 100 | 105 | 100

Fuente y elaboracion propia.
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3.2 Determinacion de las légicas de emplazamiento de farmacias
considerando factores en relaciéon al uso de suelo, ocupacion
del suelo y el contexto urbano

En este apartado se establecerdn las l6gicas de emplazamiento de
las cadenas de farmacias de los grandes grupos empresariales de
acuerdo con las variables analizadas anteriormente y con la
informacion recopilada en el capitulo 2 de la situacion actual de
Cuenca. Con la informacién planteada, se determinaron cudles
son las variables clave para la implantacién de una farmacia en un
determinado predio de la ciudad. A continuacion, se presentan
estas variables y a qué logica responden.

3.2.1 Logicas de emplazamiento en relacion a las condiciones de
uso de suelo

Los usos de suelo son una variable fundamental para encontrar las
l6gicas de emplazamiento de estas cadenas de farmacias en
Cuenca, lo cual es posible determinar con mayor facilidad debido
a gque esta ciudad tiene relativamente bien distribuidos los usos de
suelo en el territorio.

De todos los grupos y subgrupos de usos de suelo existentes en la
“Reforma, actualizacién, complementacién y codificacidon de la
reforma que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del
cantén Cuenca: determinaciones para el uso y ocupacién del
suelo urbano”, las que se presentan a continuacion son aguellos
que forman parte de este conjunto de légicas que de cierta forma
influyen para la determinacién del emplazamiento de estas
cadenas de farmacias.
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Comercio general

Como primer uso de suelo se encuentra el comercio, uno de los
usos de suelo mds repetitivos en la ciudad después de la viviendaq,
por lo que existen zonas exclusivas para su desarrollo. Como se
planted antes, las zonas comerciales en Cuenca se han ido
extendiendo al punto que el Centro Histérico dejd de ser la Unica
zona comercial de la ciudad. En este sentfido, se consideran zonas
comerciales a los sectores de Monay, El Batdn, El Ejido, Racar, entre
otros. A pesar de ello, el Centro Histérico sigue siendo el sector mds
consolidado respecto a locales comerciales, pues, como se
observa en la figura 3-1, existen 1506 unidades de uso de suelo para
el comercio en este sector.

Entre los comercios mds repetidos en el andlisis de usos de suelo en
el mismo predio donde se emplazan las cadenas de farmacias se
enconfraron  principalmente  cenfros  comerciales, locales
comerciales y supermercados. En el andlisis de usos de suelo en el
drea de influencia inmediata se identificaron mayoritariamente
tiendas de abarrotes, otras farmacias y bazares.

Partiendo de esta informacion, se observa en la figura 3-1 una
aglomeracién de cadenas de farmacias en el sector del Centro
Histérico, puesto que se contabilizaron 36 establecimientos
correspondientes al 34% del total de cadenas. Ademds, es evidente
que las zonas con menos unidades de uso de suelo de comercio no
cuentan con este tipo de farmacias; de esto se puede definir como
una légica de emplazamiento que las cadenas correspondientes a
los grandes grupos empresariales buscan implantarse de forma
dominante en los sectores mds comerciales de la ciudad. Es
prudente mencionar que, del total de cadenas de farmacias
encontradas en el sector mds comercial de la ciudad, 7
corresponden a farmacias fipo Ay 29 a farmacias tipo B.
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Figura 3-1. Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo comercio
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a) Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor

En el gran grupo comercio se destaca el subgrupo referente al
comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor, debido al predominio de actividades
relacionadas con la venta de articulos de primera necesidad.

De acuerdo con el levantamiento de informacién anteriormente
analizado, se encontraron algunos fipos de uso de suelo
pertenecientes a este grupo, fales como: tiendas de abarrotes,
despensas, minimercados, carnicerias, panaderias, heladerias,
pastelerias, farmacias, bazares, papelerias y centros de copiado. En
suU mayoria, estos usos de suelo se encontraron en el radio de 100 m,
establecido como drea de influencia inmediata de las cadenas de
farmacias.

Por consiguiente, en la figura 3-2 se observa claramente que las
cadenas de farmacias se ubican en zonas con mayor
consolidacion de estos usos de suelo. El Centro Histérico dispone de
682 unidades de usos de suelo de comercio cofidiano de productos
de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, asi como también
es el sector que concentra el mayor nUmero de cadenas de
farmacias. Asimismo, se contabilizaron Unicamente 8
establecimientos emplazados en zonas con el rango mds bajo, de 1
a 10 unidades de uso de suelo, mientras que 2 establecimientos no
se encuentran cerca de ninguno de estos usos de suelo.

Es pertinente recalcar que el 39,1% de cadenas de farmacias
disponen del uso de suelo comercio en su drea de influencia
inmediata; de este porcentaje, el 25,9% corresponde al subgrupo
de comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor, de los cuales resaltan las fiendas de
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abarrotes, farmacias y bazares, con el 9,6%, 45% y 27%,
respectivamente.

De esta forma, se establece que las cadenas de farmacias,
ademds de buscar emplazarse en zonas comerciales, pretenden
estar cerca de locales relacionados con la venta de articulos de
primera necesidad, preferentemente préximos a tiendas de
abarrotes y ofras farmacias.

b) Produccién artesanal y manufactura de bienes compatible
con la vivienda

En el grupo produccidn de bienes sobresale el subgrupo
produccidén artesanal y manufactura de bienes compatible con la
vivienda, con 515 unidades enconfradas en la ciudad,
correspondientes al 88,5% del total de este grupo.

Se encontraron 13 farmacias funcionando cerca de carpinterias,
joyerias y talleres de fabricacién de ropa confeccionada, todos
estos propios del presente subgrupo. Igualmente, en cuanto a los
usos de suelo que comparten el mismo predio con una cadena de
farmacia, se hallaron 3 establecimientos con talleres y venta de
calzado y uno con una joyeria.

En la figura 3-3 se observa una concentracién de estos usos de
suelo en el Centro Histérico de la ciudad. No obstante, la ubicacién
de las cadenas de farmacias estd distribuida tanto en los rangos
mds bajos como en los mds altos respecto a las unidades de uso de
suelo de este subgrupo. De este modo se establecid que no existe
una tendencia clara de emplazamiento en relacién al subgrupo de
produccién artesanal y manufactura de bienes compatible con la
vivienda, pues es evidente que para la implantacion de dichas
farmacias no se ha considerado este uso de suelo.
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Figura 3-2. Légicas de emplazamiento en relacion al uso de suelo comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor
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Figura 3-3. Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo produccién y manufactura de bienes compatible con la vivienda
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c) Produccioén industrial de bienes

Este subgrupo abarca a las industrias de mediano impacto
(industrias tipo A) y a las industrias de alto impacto (industrias tipo B).

Las industrias tipo A hacen referencia a las pequenas industrias de
procesos productivos mayoritariamente secos, donde se
encuentran las fdbricas de prendas de vestir, de calzado, muebles,
etc.; mientfras que las industrias tipo B son aquellas de alto impacto
como matanza de ganado, fabricacion de productos ldcteos,
fabricacion de productos quimicos, entre ofros.

La figura 3-4 grafica las unidades de uso de suelo de la industria tipo
Ay tipo B por sectores de planeamiento de la ciudad. Es claro que
el Parque Industrial es el sector con mayor consolidacion de estos
usos de suelo, aungque no se enconfraron cadenas de farmacias
ubicadas en este sector.

En tal virtud, se establece que las cadenas de farmacias buscan
emplazarse en sectores preferentemente lejanos a la industria, ya
qgue en el levantamiento de informacién no se identificaron
establecimientos con estos usos de suelo en su drea de influencia
inmediata.

d) Servicios generales

El grupo de usos de suelo de servicios generales hace referencia a
los servicios financieros, de transporte y comunicaciones, de turismo
y recreacion, de alimentos, profesionales, de seguridad y servicios
industriales. Se identificaron 1720 unidades de usos de suelo
respecto a este grupo en Cuenca, de los cuales, 566 se encuentran
en el Centro Histérico.

Tal como se observa en la figura 3-5, existen cadenas de farmacias
emplazadas mayoritariamente en los sectores de planeamiento
con los rangos mds altos respecto a las unidades de usos de suelo
de servicios generales. Sin  embargo, también existen
establecimientos ubicados en los rangos mds bajos.

De igual manera, en el andlisis se determind que existen 65 locales
pertenecientes a estas cadenas de farmacias que comparten el
mismo predio con establecimientos relacionados con servicios
generales y 129 que disponen en su drea de influencia inmediata
este uso de suelo.

Por tanto, se reconoce que las cadenas de farmacias buscan
ubicarse en sectores de planeamiento que disponen de una
aglomeracién de unidades de uso de suelo de servicios generales,
pese a que existen establecimientos en determinados sectores de
la ciudad que no disponen de 10s mismos.

e) Servicios profesionales

En este subgrupo constan fipos de suelo referentes a consultorios
médicos y odontolégicos, consultorios juridicos, oficinas de
arquitectos, ingenieros, economistas y consultores. Se identificaron
503 unidades de uso de suelo en la ciudad, de las cuales la mayor
concentraciéon se da en el Centro Histérico, con 145 unidades.

En la figura 3-6 se aprecia que las cadenas de farmacias funcionan
en sectores que disponen de estos usos de suelo, pues Unicamente
6 locales se encuentran en zonas que no cuentan con estos.
También cabe destacar que en el andlisis de usos de suelo en el
mismo predio se determind que 25 establecimientos comparten el
predio con un consultorio médico, 7 con un consultorio juridico y 6
con oficinas en general.
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Figura 3-4: Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo produccién industrial de bienes
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Figura 3-5: Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo servicios generales
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Figura 3-6: Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo servicios profesionales
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Asimismo, en relacién a los usos de suelo en el drea de influencia
inmediata, se identificaron 14 locales cerca de un consultorio
médico, 7 préximos a un consultorio juridico y 1 junto a una oficina
en general.

De este modo, se establece como légica de emplazamiento que
los grandes grupos empresariales buscan ubicar a las cadenas de
farmacias cerca de servicios profesionales, preferentemente los
relacionados con la salud. Estos pretenden implantarse en predios
donde también funciona un consultorio médico y, en caso de no
ser posible, ubicarse cerca de uno.

f) Servicios personales y afines a la vivienda

Este grupo abarca los usos de suelo relacionados a salones de
belleza, funerarias, mecdnicas automotrices, gimnasios, entre otros.
Se determinaron 918 unidades de uso de suelo en la ciudad, donde
la mayor concentracién se encuentra en el Centro Histérico, con
262 unidades.

Como se observa en la figura 3-7, las cadenas de farmacias se
encuentran distribuidas en sectores de planeamiento con diferentes
rangos de valores respecto a las unidades de uso de suelo de este
grupo; ademds, existen 7 establecimientos que no se encuentran
en ninglun rango.

En cuanto al andlisis de los usos de suelo en el mismo predio, se
identificaron 27 establecimientos donde funcionan las cadenas de
farmacias que comparten predio con este grupo de usos de suelo.
Y en relacién a los usos de suelo en el drea de influencia inmediata,
se encontraron 37 locales ubicados cerca de estos usos de suelo.

Con lo mencionado en los pdrrafos anteriores se establece que las
cadenas de farmacias buscan funcionar cerca de este grupo de

usos de suelo, probablemente debido a la afinidad que tienen con
la vivienda, pues no es una légica que una farmacia se encuentre
cerca de un saldn de belleza, pero si que se ubique cerca de
servicios compatibles y complementarios para zonas residenciales.

g) Administracion y gestion

Este grupo de usos de suelo son aquellos que funcionan para la
administracién puUblica. Las unidades de administracion y gestion se
encuentran concentradas en el Centro Histérico de la ciudad, con
el 47,2% —es decir, 26 unidades. Segun la ordenanza de 2003, es
uno de los usos de suelo principales de este sector.

En la figura 3-8 se ve la aglomeracion de estos usos de suelo en el
centro de la ciudad y ciertas unidades en sectores aledanos a este.
De igual forma, se observa que las cadenas de farmacias se
emplazan en estos sectores de planeamiento, pero existe un alto
nUmero de establecimientos (49) que se encuentran fuera de estas
ZoNnas.

En el andlisis de usos de suelo en el mismo predio se encontrd
Unicamente un establecimiento junto a una Agencia Nacional de
Trdnsito, y en el andlisis de usos de suelo en el drea de influencia
inmediata no se hallaron cadenas de farmacias en un radio de 100
m de estos usos de suelo.

Por esta razén, se define que las cadenas de farmacias no buscan
emplazarse preferentemente en sectores que dispongan unidades
de usos de suelo relacionados a administraciéon y gestion; a pesar
de ello, ubicarse cerca de uno de estos sectores no afecta a su
funcionamiento.
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Figura 3-7. Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo servicios personales y afines a la vivienda
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Figura 3-8. Légicas de emplazamiento en relacién al uso de suelo administracion y gestién
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3.2.2 Logicas de emplazamiento en relacion a las condiciones de
ocupacion del suelo

Es importante determinar aspectos relacionados a la ocupacion del
suelo que influyen para el emplazamiento de las cadenas de
farmacias de grupos empresariales. A continuacién se detallan
cada uno de ellos.

a) Clasificacion del suelo

El suelo urbano del territorio se clasifica en suelo consolidado, suelo
en proceso de consolidacion y suelo sin susceptibilidad para la
urbanizaciéon. De conformidad con los estudios del Plan de
Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013, el suelo urbano
consolidado corresponde al 43,1%, el 42,5% es suelo en proceso de
consolidacion y 23,8% hace referencia al suelo sin susceptibilidad
para la urbanizacion, en el que constan mdrgenes de proteccion
de rios y quebradas y suelo limitado por condiciones topogrdficas,
geoldgicas y geotécnicas.

En la figura 3-9 se establece la clasificacion del suelo urbano de
Cuenca y se observa que las cadenas de farmacias se emplazan
preferentemente en suelo consolidado, pues el 84,8% de
establecimientos se implantan en este tipo de suelo, mientras que
Unicamente el 152% se ubican en suelo en proceso de
consolidacion.

b) Densidad de vivienda

La vivienda es el principal y predominante uso de suelo de la
ciudad. La incidencia de la vivienda en el territorio urbano puede
ser entendida a través de la densidad de vivienda, que representa
el nUmero de viviendas por hectdrea.
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Como se puede ver en la figura 3-10, la densidad de vivienda mds
alta se presenta en los sectores centrales del drea urbana, y esta va
disminuyendo en los sectores de la periferia. Sin embargo, los
sectores de planeamiento E-21, E-23B y N-18 son los de mayor
densidad de vivienda, con un promedio de 50 a 80 hab./ha.

Es evidente que las cadenas de farmacias se emplazan en los
sectores con alta concentracién de viviendas. A pesar de que estas
no se ubiquen en los sectores con los niveles mds altos de densidad
de vivienda (50 a 80 hab./ha), se encontraron 49 establecimientos
ubicados en sectores con densidad de vivienda de 30 a 40
hab./ha, 32 en zonas de 20 a 30 hab./ha, 17 en zonas de 10 a 20
hab./ha, y Unicamente 7 en sectores con una densidad de vivienda
de 0 a 10 hab./ha.

c) Ejes urbanos

Se establecieron 18 avenidas como ejes urbanos en la ciudad,
segun los estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca
2013, las cuales se muestran graficamente en la figura 3-11.

Se observa que las cadenas de farmacias buscan emplazarse sobre
todo junto a una de estas vias, pues se contabilizaron 41
establecimientos de farmacias pertenecientes a cadenas —es
decir, el 39%— que estdn ubicados en los ejes urbanos de la
ciudad.

Cabe destacar que 28 locales, correspondientes al 27%, se ubican
en el sector del Centro Histérico, por donde no cruza ningun eje
urbano, y 2 establecimientos se encuenfran junto a la autopista
Cuenca-Azogues, en el sector de Challuabamba, con lo que se
indica que la minoria —es decir, el 33,3% de locales— se situa fuera
de ejes urbanos.
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Figura 3-9: Légicas de emplazamiento en relacién a la clasificacion del suelo
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Figura 3-10: Légicas de emplazamiento en relacion a la densidad de vivienda
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Figura 3-11. Légicas de emplazamiento en relacién a los ejes urbanos
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Sobre la base de la informacién previamente anadlizada, se
estableci®6 que las cadenas de farmacias se implantan
indistintamente en la ciudad, pues se encontraron locales ubicados
en los diferentes rangos de precios, como se puede ver en la figura
3-12.

Sin  embargo, se determind que existe una légica de
emplazamiento en cuanto a la preferencia de localizacién en
predios con un alto precio del suelo, probablemente debido a que
estdn ubicados en zonas mds comerciales con mayor exclusividad,
como es el caso del Centro Histérico.

d) Tipo de lote

Se determinaron 4 tipos de lotes donde se emplazan las cadenas
de farmacias, que son: lote intermedio, esquinero, manzanero y en
cabecera. En la figura 3-13 se identifican los locales pertenecientes
a estas cadenas de farmacias y el tipo de lote en el que estdn
implantados. Una vez establecidos los tipos de lote existentes, se
evidencia una preferencia de implantacién de  estos
establecimientos. Si bien el mayor porcentaje de farmacias (49,5%)
se ubica en un lote infermedio, se considera de mayor relevancia el
numero de farmacias implantadas en lotes esquineros (45,7%), ya
gque en una manzana existen aproximadamente 32 lofes
intfermedios y Unicamente 4 esquineros. Por tal motivo, es
claramente identificable la preferencia que tienen estas farmacias
por ubicarse en lotes esquineros.

e) Tenencia del establecimiento

La tenencia de los establecimientos donde funcionan las cadenas
de farmacias es un factor altamente influyente para su
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emplazamiento; se encontraron dos fipos de tenencia: la propia y
la arrendada.

En la figura 3-14 se muestra grdficamente que las cadenas de
farmacias se ubican en su mayoria en establecimientos arrendados,
pues el 77,1% se encuentra en locales con este tipo de tenencia. Sin
embargo, se identificaron 16 establecimientos, correspondientes al
15,2%, emplazados en locales de tenencia propia.

Por tal motivo, se establece como una légica de emplazamiento
que las grandes empresas buscan ubicar sus farmacias en locales
arrendados, probablemente debido primero a un tema de
inversion, pues es mds facil invertir en un arriendo mensual que en la
compra del bien; y, por otra parte, para poder abandonar el
establecimiento en caso de que no genere rentabilidad.

f) Area de construccién

En cuanto al drea de construccién de estos locales comerciales, se
establecieron rangos de valores debido a la variedad de datos
encontrados. Una vez definidos estos valores, se procedid a
identificar —mediante un andlisis estadistico de tendencia central—
los datos correspondientes a la media, mediana y moda.

Para determinar una légica de emplazamiento se considerd el valor
obtenido en el andlisis estadistico de la moda, pues es el valor con
mayor nimero de repeticiones en los establecimientos. Este valor
corresponde a 60 m2, lo que quiere decir que las cadenas de
farmacias buscan funcionar en locales con dreas de construccidn
enfre los 51 y 100 m2. En la figura 3-15 se observa que 51
establecimientos se ubican en este rango, es decir, el 48,5% de
locales de cadenas de farmaciaos.
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Figura 3-12. Légicas de emplazamiento en relacion al precio del suelo donde se ubican las cadenas de farmacias
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Figura 3-13: Loégicas de emplazamiento en relacién al tipo de lote donde se ubican las cadenas de farmacias
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Figura 3-14: Légicas de emplazamiento en relacion a la tenencia de los establecimientos donde funcionan las cadenas de farmacias
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Figura 3-15: Légicas de emplazamiento en relacién al drea de construccién de los establecimientos donde funcionan las cadenas de farmacias
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dg) NUmero de pisos de las edificaciones

Los establecimientos donde funcionan las cadenas de farmacias se
encuentran emplazados en edificaciones desde 1 hasta 11 pisos.
Por medio del andlisis previamente estudiado, se determind que la
mayor parte de establecimientos se ubican en inmuebles de 1y 2
pisos, con 35y 26 locales, respectivamente.

A pesar de que exista una variedad de edificaciones con diferentes
numeros de pisos, en la figura 3-16 se observa el predominio de
construcciones de 1 piso, sobre todo en la parte suroeste de la
ciudad. Sin embargo, también se observa una aglomeracién de
edificaciones de 2 pisos en el Centro Histdrico y sectores aledanos.

Para la determinacién de l6gicas de emplazamiento en cuanto al
nUumero de pisos de estas edificaciones, se considerd que los grupos
econdmicos buscan implantarse en inmuebles de 1 y 2 pisos,
preferentemente en los que son de 1 piso.

h) NUmero de plazas de estacionamiento

De acuerdo con la informacién levantada, se precisdé que los
locales comerciales donde funcionan estas farmacias no
necesariamente deben disponer de un lugar donde parquear, pues
se identificaron 40 establecimientos —correspondientes al 38% del
total— que no disponen de este servicio.

A pesar de lo anteriormente planteado, se establece que el 33% de
farmacias prefieren emplazarse en edificaciones que dispongan de
1 a 3 plazas de estacionamiento. Es adecuado destacar que la
mayor parte de locales sin estacionamiento se ubican en el sector
del Centro Histérico, pues debido a su estructura urbana, es dificil
que cuente con plazas de estacionamiento en la misma
edificacion.

Como se observa en la figura 3-17, existe una aglomeracion de
locales sin plazas de estacionamiento en el Centro Histérico, pero
también se puede ver la abundancia de establecimientos con
disponibilidad de 1 a 3 plazas de parqueo, por lo que es posible
plantear como una légica de emplazamiento la ubicacién en
construcciones que dispongan de 1 a 3 espacios para parquear,
cuando estas se encuentren fuera del centro de la ciudad.

3.2.3 Légicas de emplazamiento en relacion al contexto urbano

Una vez anadlizada la informacion levantada, se ha visto pertinente
establecer I6gicas de emplazamiento basadas en las centralidades
urbanas identificadas en relacion a la ubicacién de las cadenas de
farmacias y en cuanto al estatus socioecondmico de la poblacién
a la que corresponden. A continuacién se describen dichas I6gicas.

a) Centralidades urbanas

El término centro urbano designa un lugar geogrdfico y un
contenido social que permite una coordinacién de las actividades
urbanas y una identificacion simbdlica y ordenada de las mismas
(Castells, 1974). Partiendo de este concepto, se determinaron 3
centralidades urbanas en relacion a las cadenas de farmacias, es
decir, se identificaron 3 zonas de la ciudad donde se halla una
aglomeraciéon de estos establecimientos.

Como primera centralidad se destaca el sector del Centro Histérico.
Al ser la zona mds comercial de la ciudad, se identificaron
establecimientos donde funcionan estas cadenas de farmacias
muy cercanas entre si; como se puede ver en la figura 3-18, estos
locales comerciales estdn relativamente cerca, de manera que la
mayoria cabe dentro del circulo que marca la centralidad.
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Figura 3-16. Logicas de emplazamiento en relacién al nOmero de pisos de las edificaciones donde funcionan las cadenas de farmacias
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Figura 3-17. Légicas de emplazamiento en relacién al nUmero de plazas de estacionamiento en los locales donde funcionan las cadenas de farmacias
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Figura 3-18. Légicas de emplazamiento en relacién a centralidades urbanas
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Como segunda centralidad se identifica al sector del centro
comercial El Arenal (Feria Libre), también reconocido como ofra de
las zonas mds transitadas de la ciudad por la comercializacién de
productos al por mayor y menor. AgQui se encontraron
establecimientos ubicados junto a la via que rodea la Feria Libre, y
aligual que en el Centro Histérico, estdn muy préximos entre ellos.

Finalmente, como tercera centralidad se identificé a la zona de El
Ejido, especificamente donde se encuentra la Clinica Santa Inés. En
esta parte de la ciudad se han incrementado los servicios
relacionados a la salud, puesto que cada vez se abren nuevos
consultorios médicos, laboratorios y farmacias. Como se muestra en
el mapa, en esta zona de la ciudad los establecimientos donde
funcionan las cadenas de farmacias estdn ubicados uno junto a
otro.

Con lo anteriormente planteado, se destaca como légicas de
emplazamiento que las cadenas de farmacias buscan ubicarse en
las zonas mds comerciales de la ciudad y en zonas destinadas a
prestar servicios relacionados a la salud. De esta forma se evidencia
que la prioridad de las cadenas de farmacias es generar altos
ingresos econdmicos.

b) Estatus de la poblacién

A lo largo del documento se analizaron las cadenas de farmacias
segun la condicién socioecondmica de la poblacion que reside en
su drea de influencia. Con esta informacién se determinaron ciertas
similitudes que podrian ser consideradas como légicas de
emplazamiento. Como se menciond en capitulos anteriores, se
clasificaron las cadenas de farmacias en tipo A y tipo B, segin la
condicién socioecondmica de la poblacidon a la que sirven. Las
cadenas de farmacias de fipo A corresponden a Fybecaq,

Pharmacy's y Medicity, mientras que las Tipo B son Cruz Azul,
SanaSana, Farmacias Econdmicas y Farmacias Comunitarias.

Previomente a la clasificacion de estas farmacias se fijo la
condicién socioecondmica de la poblacidén a la que brindan
servicios regularmente, como se observa en la figura 3-19. Las
farmacias tipo A se ubican en sectores donde reside poblacion con
ingresos econdmicos altos, como son Puertas del Sol, Cazhapata,
Sector de la Universidad del Azuay, entre otros. Mientras tanto, las
farmacias tipo B se encuentran en zonas con habitantes que
disponen de ingresos econédmicos medios y bajos, como la Feria
Libre, Ciudadela Juan Pablo ll, Medio Ejido, El Arenal, San Pedro del
Cebollar, Mutualista Azuay, Quinta Chica, Ciudadela Kennedy, Los
Trigales, Las Orquideas, Ciudadela Uncovia, etc. Se contabilizaron
105 establecimientos correspondientes a cadenas de farmacias; de
estos, 30 pertenecen a farmacias fipo A y 75 forman parte de
farmacias tipo B.

Una vez establecida esta informacion, se identificaron diferencias
en el emplazamiento de estas cadenas de farmacias de acuerdo a
las condiciones socioecondmicas que las rodean. En tal virtud, se
determinaron légicas de emplazamiento diferentes segun el tipo de
cadena de farmacias. De este modo, se precisé una légica de
emplazamiento en relacion al drea de construccion donde se
localizan estas cadenas de farmacias, como se indica en la figura
3-20. Se observa que el 50% de cadenas de farmacias de fipo A
implantan sus locales en edificaciones de 101 a 200 m2, mientras
que el 60% de cadenas de farmacias fipo B prefieren ubicarse en
edificaciones de 51 a 100 m2. Ademds, las cadenas de farmacias
tipo A cuentan Unicamente con tres establecimientos en el rango
mds bajo del drea de construccion, vy las tipo B no disponen de
locales con grandes dreas de construccion.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

126



UNIVERSIDAD DE CUENCA

Figura 3-19: Categorizaciéon de cadenas de farmacias en relacién a la condicién socioeconémica de la poblacién a la que sirven
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Figura 3-20. Légicas de emplazamiento de cadenas de farmacias en relacion al drea de construccion de los locales donde se ubican
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Con el andlisis de esta variable, se establece que las cadenas de
farmacias que sirven a una poblacién de estatus socioecondmico
alto buscan emplazarse en edificaciones con mayor drea de
construccién, en comparaciéon a las otras, pues pretenden brindar
un mejor servicio y comodidad a la poblacién con mayores ingresos
econdmicos.

Por ofro lado, también se identificaron diferentes logicas de
emplazamiento  en relacidbn al nimero de plazas de
estacionamiento en los locales donde funcionan estas cadenas de
farmacias, tal como se aprecia en la figura 3-21, ya que el 46,6% de
farmacias tipo A se ubican en edificaciones con disponibilidad de 4
a 7 espacios para estacionar y el 30% no dispone de ellos; mientras
que para las farmacias tipo B, el 42,6% cuenta con 1 a 3 plazas de
parqueo, v el 41,3% no cuenta con este servicio.

Al analizar de manera general el nimero de plazas de
estacionamiento en estos locales comerciales, se obtuvo que los
grandes grupos econdmicos prefieren ubicarse en establecimientos
gue cuenten con lugares para estacionar; sin embargo, al tomar en
cuenta esta variable de acuerdo a la categorizacion de las
cadenas de farmacias, se senald como légica de emplazamiento
que los establecimientos tipo A se encuentran en edificaciones que
disponen de 4 a 7 plazas de parqueo. Esto quiere decir que, al servir
a una poblacidon con altos ingresos econdmicos, existe una mayor
probabilidad de que estos se movilicen en su vehiculo para realizar
sus compras de farmacia, por lo que necesitan de un espacio
donde estacionar.

Para las cadenas de farmacias tipo B se plantea como légica de
emplazamiento situarse en locales con 1 a 3 plazas de parqueo,
pues el 42,6% cuenta con este nUmero de espacios. Sin embargo,
41,3% de locales no poseen un lugar para estacionar; es probable
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gue esto se deba principalmente a dos razones. La primera de ellas
es que la mayoria de sus clientes no tienen capacidad econdmica
para disponer de un vehiculo y movilizarse en él, y la segunda, el
34,6% de establecimientos se encuentran en el sector del Centro
Histérico, el cual, segin la “Ordenanza que regula y controla la
ocupacién de las vias publicas por los vehiculos motorizados dentro
del cantén Cuenca” y el "Funcionamiento del sistema de
estacionamiento rotativo tarifado y parqueo indebido-SERT en el
cantdén Cuenca”, se le considera como drea especial, restringida y
restringible en funcién de su mantenimiento, por lo que Unicamente
se habilitardn las calles necesarias para la transportacién masiva
gue mantengan la indispensable integracién a la ciudad, en
funcién de este servicio. Por tanto, resulta dificil encontrar un
espacio donde estacionar un vehiculo en el Centro Histérico de la
ciudad.
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Figura 3-21. Légicas de emplazamiento de cadenas de farmacias en relacién al nomero de plazas de estacionamiento en las edificaciones donde se ubican
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3.3 Conclusiones

Este capitulo concluye con una sintesis de las logicas de
emplazamiento a las cuales se rigen las cadenas de farmacias de
los grupos empresariales. Estas se clasifican segun las condiciones
de uso de suelo, ocupacién de suelo y el contexto urbano vy se
describen a continuacién.

Légicas de emplazamiento de las cadenas de farmacias en
relacién a las condiciones de uso de suelo:

- Buscan implantarse de forma dominante en los sectores mds
comerciales de la ciudad.

- Pretenden estar cerca de locales relacionados con la venta
de articulos de primera necesidad, preferentemente
préximos a tiendas de abarrotes y otras farmacias.

- Prefieren ubicarse cerca de servicios profesionales,
preferentemente los relacionados con la salud, pues
prefieren ubicarse en un mismo predio donde existan
consultorios médicos.

- Buscan funcionar junto a servicios personales y afines a la
vivienda, como son salones de belleza, gimnasios,
mecdnicas automotrices, entre ofros; pues estos servicios
complementan o son compatibles en dreas residenciales.

Logicas de emplazamiento de las cadenas de farmacias en
relacién a las condiciones de ocupacion del suelo:

- Se emplazan mayoritariamente en el suelo consolidado del
drea urbana de Cuenca.

- Buscan implantarse junto a los ejes urbanos de la ciudad.

- En su mayoria se ubican en lotes intermedios; sin embargo,
existe una preferencia por enconfrar lotes esquineros.
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Se localizan preferentemente en locales arrendados para
poder abandonar el establecimiento en caso de que no
genere rentabilidad.

Buscan funcionar en locales con dreas de construccion
entre los 51y 100 m2,

Priorizan ubicarse en inmuebles de 1 y 2 pisos,
preferentemente en los que son de 1 piso.

Se implantan en construcciones que dispongan de 1 a 3
espacios para parquear, cuando estas se encuentren fuera
del centro de la ciudad.

Logicas de emplazamiento de las cadenas de farmacias en
relacion al contexto urbano:

Buscan ubicarse en las zonas mds comerciales de la ciudad
y en zonas destinadas a prestar servicios relacionados a la
salud, como son el Centro Histérico, Feria Libre y El Ejido
(junto ala clinica Santa Inés).

En relacién a las condiciones socioecondmicas de la
poblacién, las farmacias tipo A (Fybeca, Pharmacy's vy
Medicity) estdn destinadas a servir a poblacidn de
condiciones socioecondmicas medias y altas, por lo que sus
establecimientos se ubican en los sectores mds comerciales
de la ciudad, son de mayor drea de construccidén vy
disponen de mayor cantidad de plazas de parqueo.
Ademds de que comercializan productos mds sofisticados a
precios mds altos. Mientras que las farmacias tipo B (Cruz
Azul, SanaSana, Econdmicas y Comunitarias), a pesar de
gue también se ubican en zonas comerciales, sirven a
poblacién de estatus socioecondmico medio y bajo, puesto
qgue sus locales tienen menor drea de construccion,
disponen de pocos o nulos espacios de parqueo, y Sus
productos son mds populares y de menor costo.
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3.3.1 EVALUACION DE LA LOCALIZACION DESDE LA PERSPECTIVA
DE LA CIUDAD Y SU ORDENACION URBANISTICA

Este literal abarca un andlisis desde la perspectiva de la ordenacién
urbanistica, que en palabras de Juli Esteban Noguera refiere a la
construccidon colectiva de un proyecto de ciudad, cuya
formulacion y gestion guarda complementariedad con la
ordenacién del territorio.

Es importante que el emplazamiento de estas cadenas de
farmacias se visudlice desde esta perspectiva, pues el objetivo
también es determinar los aspectos positivos o negativos que se
generan a partir de la ubicacion de estos locales comerciales en la
ciudad.

3.3.2 Las farmacias, un uso de suelo complementario de la
vivienda

Se definen como usos de suelo complementarios a aquellos que
confribuyen al adecuado funcionamiento del uso de suelo principal
o que estdn vinculados a las actividades que coadyuvan o son
necesarios para su desarrollo eficiente. En este caso, la vivienda
requiere de usos de suelo complementarios que la provean de
bienes y servicios en el dia a dia. Entre los usos de suelo que forman
parte del grupo de usos de suelo complementarios a la vivienda se
encuentfran: escuelas, colegios, bibliotecas, iglesias, mercados,
parques, casas comunales, fiendas de abarrotes, despensas,
carnicerias, panaderias, papelerias, farmacias, etc.

Cabe destacar que el uso de estos suelos, a mds de su presencia
en las dreas residenciales, debe ser regulado en cuanto a su
comportamiento.

3.3.3 La normativa vigente

En la ciudad de Cuenca, la normativa vigente desde 1998, con
actualizacidon en 2002, es la titulada: “Reforma, actualizacion,
complementaciéon y codificacién de la ordenanza que sanciona el
Plan de Ordenamiento Territorial del cantén Cuenca:
determinaciones para el uso y ocupacién del suelo urbano”.

Enlos arts. 6, 7,8, 9,10, 11 y 12 se establece que en los sectores de
planeamiento del Centro Histérico, N-1, N-2, N-3, N-4, N-4B, N-5, N-
5A, N-6, N-7, N-8, N-8A, N-8B, N-8C, N-8D- N-8E, N-9, N-11, N-11A, N-
13, N-14, N-15B, N-16, N-16A, N-16B, N-17B, N-17C, N-18, N-18A, N-19,
N-19B, N-19C, N-20, N-21, N-2TA, N-21C, N-21B, §-1, S-2, S-3, $-4, S-5, S-
6, S-7, 5-8, S-9, $-9B, S-10, S-11, §-13, S-15, S-16, S-17, $-19, §-20, S-21, S-
22, §-23, §-25, S-26, S-26A, E-1, E-2, E-3, E-4, E-5, E-6, E-7, E-8, E-9, E-10,
E-11, E-12, E-13, E-15, E-15A. E-16, E-17, E-18, E-19A, E-20A, E-21, E-22,
E-23, E-25, E-27, E-29, E-30, E-31, O-1, O-3A, O-5, 0O-6, 08, O,? O-10, O-
11, O-13, O-14, O-15, O-16, O-17, O-18, O-18A, O-18B, O-18C, O-18D,
O-18E, O-18F, O-18G, O-19, O-21, O-21A, O-21B, 0O-22, O-22A, O-228B,
0-23, O-23A, O-24 y O-24A, el uso de suelo principal, entre ofros, es
la vivienda. Al igual que los ejes urbanos conformados por los
predios con frente a las Av.: Fray Vicente Solano, Remigio Crespo
Toral, Paucarbamba, Doce de Abril, Ordonez Lasso, Gran
Colombia, Unidad Nacional, Héroes de Verdeloma, Don Bosco, Diez
de Agosto, Loja, Gonzdlez Sudrez, Paseo de los Canaris, Max Uhle,
Hurtado de Mendoza y De las Américas.

Estas tienen en comun los usos de suelo complementarios
relacionados con los de equipamiento comunitario de alcance
barrial o parroquial: jardines, escuelas, colegios, bibliotecas, cines,
iglesias, mercados, parques, baterias de servicios higiénicos, casas
comunales, retenes policiales, subcentros de salud, etc., los de
comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento al por
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menor: tiendas de abarrotes, despensas, minimercados, lecherias,
bebidas no alcohdlicas, carnicerias, panaderias, confiterias,
heladerias, pastelerias, farmacias, boticas, droguerias, bazares,
papelerias, centros de copiado, etc., y los de servicios personales y
afines a la vivienda: peluquerias, gimnasios, laboratorios, funerarias,
lavanderias, talleres de electricistas, plomeros, relojeros, etc.

Cabe recalcar que en la actual ordenanza no hay regulaciones
para el comportamiento de Ilas farmacias como usos de suelo, por
lo que se considera necesario implementar adecuados sistemas de
control y gestion en cuanto al funcionamiento de estas en las dreas
residenciales de la ciudad. Se pueden considerar factores en
relacién al tamano minimo de lote, horarios de funcionamiento,
influentes, efluentes, entre otros; tal como se sugiere a continuacién:

Area del suelo:
Minimo: 25 m?
Mdéximo: 240 m2

Area de construccién:
Minimo: 25 m?
Mdéximo: 200 m2

* La superficie de construccién no excederd las magnitudes dadas
por la aplicacién de las caracteristicas de ocupacién del suelo
establecidas en la ordenanza.

Criterios para su localizacioén:

e Acceso a la via publica.
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¢ Ancho de via min. de 10 m.

* Desconcentrado en el territorio.
Influentes:

¢ Energia eléctrica

* Agua potable

Requisitos administrativos:

* Ficha Ambiental

* Permiso del Cuerpo de Bomberos

* Permiso de Sanidad e Higiene Municipal
* Permiso de la Direccién Provincial de Salud
Normas que se deben observar:

* NEC Normas de Arquitectura del Anexo 11 de la Ordenanza que
Sanciona el PDOT del cantédn Cuenca (2002), sobre iluminacién vy
ventilacién en locales.

¢ Normas de prevencién contra incendios.

* Direccién técnica y responsabilidad de un profesional quimico
farmacéutico o bioguimico farmacéutico.

Efluentes:
¢ Recoleccion de desechos solidos.

¢ Evacuacion de aguas servidas.
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e Regirse al Reglamento para el Manejo de Desechos infecciosos
generados en las instituciones de Salud del Ecuador.

* Maniobras de desembarque de mercaderia en un tiempo
madximo de 30 minutos.

Horarios de funcionamiento:
e Dia y noche.

e Los horarios de carga y descarga de mercaderia podrdn
redlizarse de lunes a sdbado hasta las 11h00 de la manana o a
partir de las 20h00 (Santacruz & Mera, 2011).

Servicios complementarios:
« Servicios higiénicos.

* Parqueadero para establecimientos mayores a 100 m2, uno por
cada 40 m2 construidos.

e Disponer de una zona de maniobra de carga y descarga, en
establecimientos mayores a 100 m2,

* Para establecimientos cuya superficie es mayor a 100 m2, se debe
contar con un drea para la exhibicidén de productos y cajas de
cobranza (Santacruz & Mera, 2011).

Los pardmetros y valores antes descritos son coherentes con lo
establecido en normativas y reglamentos vigentes a nivel nacional,
COomo son:

- Cédigo Orgdnico de la Salud (2016).

- Reglamento de Prevencién, Mitigacion y Protecciéon contra
Incendios (2010).

- Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion (2002).

- Reglamento a la Ley de Vigilancia y Seguridad Privada (2011).
- Reglamento de Registro y Control Sanitario (2013).

3.3.4 Andlisis de la normativa

Al anadlizar los usos de suelo complementarios a la vivienda
asignados, segun la normativa vigente, a los diferentes sectores de
planeamiento del drea urbana de Cuenca, se evidencia que
apenas en uno de los sectores (E28) donde se registra la presencia
de un establecimiento farmacéutico, no se sujeta a lo estipulado en
la ordenanza. Esto, debido a que los usos de suelo relacionados al
comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor, no constan como usos de suelo
complementarios ni compatibles al uso de suelo principal
establecido. Conviene mencionar que el uso de suelo principal
senalado para el sector E28 es la industria de mediano impacto. A
continuacién, se puede observar en la tabla 3-9 el cumplimiento de
la ordenanza segun la ubicacién de las cadenas de farmacias en
los diferentes sectores de planeamiento de la ciudad.

Tabla 3-9. Cumplimiento de la ordenanza por sector de planeamiento segin uso de suelo principal y complementario
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SECTOR DE USO DE SUELO CUMPLE O NO
PLANEAMIENTO PRINCIPAL U el S bl AR ) CUMPLE
Gestiony . . Y . .
S . Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
administracion, ) - . ;
CENTRO . . Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento .
£ CH comercio, servicios L N
HISTORICO a la vivienda al por menor.
generalesy - - s
L Servicios personales y afines a la vivienda.
vivienda.
Servicios financieros.
Servicios de transporte y comunicaciones.
EO1 Comercio y Servicios de alimentacién. S
vivienda. Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
Comercio cofidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda
al por menor. Servicios personales y afines a la vivienda.
Servicios financieros.
. - Servicios de transporte y comunicaciones.
Comercio, servicios . . o : .
EO2 Equipamientos comunitarios de alcance barrial o parroquial. .
generalesy . s - . S|
vivienda Comercio cotidiano d.e productos de aprovisionamiento
’ a la vivienda al por menor.
ESTE . - .
Servicios personales y afines a la vivienda.
EO03, E04,
EO7, EO8, Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
E10, E12, . Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento .
Vivienda L N
E16, E18, a la vivienda al por menor.
E31 Servicios personales y afines a la vivienda.
Servicios industriales
E28 e industria de
. . - NO
mediano impacto
(tipo A)
NOT. NO4 Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
NORTE NOSC. N13 Vivienda Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda s
al por menor.
Servicios personales y afines a la vivienda.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA



LOGICAS DE EMPLAZAMIENTO DE LAS CADENAS DE FARMACIAS DE GRUPOS EMPRESARIALES Y SU INCIDENCIA EN LA ESTRUCTURA URBANA DE CUENCA

SO1, S0é,
S07, S08, . . N . .
509. 510, qulpomlgnfo comunitario de olconcg pomol o porroqwgl.'
$18. 520 Vivienda Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda S
al por menor.
521,522, Servicios personales y afines a la vivienda
SUR $23 P 4 :
. . Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
Comercio, servicios : . - . o
S02 Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda .
generales y S
L al por menor.
vivienda. . . .
Servicios personales y afines a la vivienda.
O11, 019, . . N . .
O24A Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial.
. Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda
Vivienda Sl
al por menor.
Servicios personales y afines a la vivienda. :
OESTE 36
Equipamiento Servicios financieros.
ol4 urbano mayor de Servicios de alimentacién.
abastecimiento, Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda Sl
comercio y al por menor.
vivienda. Servicios personales y afines a la vivienda.

Fuente: Reforma, actualizacidon, complementacién y codificacion de la ordenanza
que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del cantén Cuenca:
determinaciones para el uso y ocupacidén del suelo urbano, 2002.
Elaboraciéon propia.

Como se puede ver, las cadenas de farmacias estdn localizadas en
sectores donde se cumple su condicidbn de uso de suelo
complementario a la vivienda, a excepcion de un establecimiento
correspondiente a una farmacia Cruz Azul, la cual se encuentra en
una zona donde el uso de suelo principal es la industria tipo A.

En la figura 3-22 se puede verificar la ubicacion de los locales
farmacéuticos donde se encuentra la farmacia Cruz Azul del sector
E28 que no cumple con la ordenanza, mientras que el resto de
establecimientos si lo hacen.
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Figura 3-22. Sectores de planeamiento del drea urbana de Cuenca
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013.
Elaboracion propia.
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3.3.5 Emplazamiento de las farmacias de los grupos
empresariales y la distribucion espacial del uso de suelo
vivienda

En este punto se trata de confrontar la localizacién de dichas
farmacias y la distribucion espacial del uso de suelo vivienda en la
actualidad de Cuenca.

Con lo anteriormente planteado, se procedié a analizar el
emplazamiento de las cadenas de farmacias de los grandes grupos
empresariales en su condiciéon de uso de suelo complementario a la
vivienda, para lo cual se ha visto oportuno determinar la cobertura
que tienen estas farmacias en la ciudad.

Debido a la carencia de un reglamento vigente que regule la
distancia minima que debe existir entre farmacias en Cuenca, se
tomaron como referencia las normativas impuestas para la
concesion de autorizaciones para la apertura o traslado de
farmacias en las ciudades de Madrid (Espana) y Santo Domingo
(Republica Dominicana).

En el caso de Madrid, segin se establece en el art. 33 de la Ley
19/1998 de Ordenacidon y Atencidn Farmacéutica, se fija la
distancia minima que debe existir para la autorizacidon de nuevas
instalaciones de oficina de farmacia. En este sentido, el primer
apartado dispone que “la distancia minima necesaria para la
autorizacién de nuevas instalaciones de oficinas de farmacia serd
de 250 metros respecto de las ya establecidas”.

Asimismo, la Ley General de Salud nimero 42 de 2001 de Santo
Domingo, actualmente vigente, establece en el art. 113, parrafo VI,
que “Las farmacias se establecerdn en una distancia no menor de
500 metros”.

Considerando  los datos anteriormente planteados, se ha
determinado un valor promedio aplicable en la ciudad de Cuenca,
lo cual da como resultado un radio de cobertura de 375 m, como
se puede ver en la figura 3-23. En este contexto, al analizar el
emplazamiento de los locales farmacéuticos se observa un exceso
de cadenas de farmacias en algunos sectores de la ciudad, sobre
todo en el Centro Histérico, donde es evidente la proximidad vy, en
algunos casos, la contiglidad entre establecimientos.

Por otro lado, también se ha podido determinar un déficit de estos
locales comerciales en las zonas aledanas al limite urbano de la
ciudad, pues como se observa en el mapa, los sectores de San
Sebastidn, Bellavista, El Vecino, Hermano Miguel, Machdngara,
Yanuncay, Huayna Cdpac y Monay disponen de poca o nula
cobertura de estas cadenas de farmacias. Los sectores antes
mencionados se encuentran desatendidos, a pesar de que en ellos
radican un considerable nimero de habitantes, lo cual quiere decir
que el 70,22% de la ciudad no dispone del servicio de estas
cadenas de farmacias. Cabe mencionar que en estas zonas de la
ciudad residen habitantes que disponen de ingresos econdmicos
medios y bajos, lo cual indica que los grupos empresariales priorizan
ubicarse en sectores donde la economia de sus habitantes sea alta.

En relacion a la influencia del uso de suelo vivienda en la
implantacién de establecimientos farmacéuticos, se evidencia
claramente que la densidad poblacional en los diferentes sectores,
sea alta o baja, no incide significativamente. De esta forma, existen
sectores con una poblaciéon inferior a 2000 habitantes donde se
sitban 6 farmacias, en tanto que ofros sectores con una poblacién
superior disponen  Unicamente de 3  establecimientos;
presentdndose asi notables desequilibrios.
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Figura 3-23. Emplazamiento de cadenas de farmacias con su radio de cobertura de 375 m
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Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013.
Elaboracion propia.
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Tabla 3-10. Numero de viviendas y farmacias por sector de planeamiento

n.° n.° n.° n.° n.° n.°
SIS 2E LN EAL R FARMACIAS | VIVIENDAS HABITANTES SO D13 PN 2 ARG FARMACIAS VIVIENDAS HABITANTES
Cenftro Histérico CH 28 17835 48364 O11 3 1993 5056
EO1 2 822 2343 Ol14 5 530 1374
Oeste
E02 2 1319 3900 o19 6 1699 5223
EO3 3 3570 11448 O24A 1 426 1391
EO4 2 237 618 SO1 9 615 1632
EOQ7 5 6050 20405 S02 2 743 1942
EO8 1 1270 3954 S06 1 2207 6885
Este
E10 1 345 1132 S07 5 3630 11147
E12 2 1336 4870 S08 1 2122 6821
El16 1 527 1638 S09 1 323 952
Sur
E18 2 719 2469 S10 1 1959 6160
E28 1 - - S18 1 - -
E31 2 909 2499 S20 3 2027 6469
NO1 3 576 1217 S21 1 438 1373
NO4 2 1245 4450 S22 3 2520 7757
Norte
NO8C 2 2154 7599 S23 1 677 2035
N13 2 962 3243 TOTAL 105 61785 186366
Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013.

Elaboracion propia.
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De esta manera, se infiere que las cadenas de farmacias se
emplazan en sectores de la ciudad que se pueden considerar
centralidades urbanas, sin fomar en cuenta la presencia de la
vivienda vy la cantidad de habitantes que residan en estas zonas.
Esto indica que su localizacién obedece a las islas de consumo
existentes en el drea urbana.

En la tabla 3-10 se establece el nUmero de farmacias y viviendas
por sectores de planeamiento. Para analizar esta informacion, se ha
procedido a calcular un indicador que muestre la cobertura que
fienen las cadenas de farmacias en la ciudad. Dicho indicador,
resulta de dividir el niUmero de viviendas para el nimero de
farmacias ubicadas en las diferentes zonas urbanas. Con los datos
totales en la ciudad, incluyendo las viviendas de aquellos sectores
donde no se han establecido cadenas de farmacias, se determiné
un indice de cobertura de 1007,04 viviendas por cada farmacia,
segun la informacién del Ultimo censo de 2010 (105.739 viviendas) y
el levantamiento actual de cadenas de farmacias (105 farmacias).

Sobre la base de este indicador, se ha realizado un andlisis
estadistico por cada sector de planeamiento de la ciudad.
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3.3.6 Andlisis estadistico de la distribucion de cadenas de
farmacias en la ciudad

Este andlisis busca reconocer la dispersion que existe en los
diferentes sectores de la ciudad en relacion a los indicadores de
cobertura que disponen; es decir, establecer qué tan alejados se
encuentran los valores del promedio, para asi identificar si la
distribucion de farmacias es equitativa en funcién al nUmero de
viviendas ubicadas en cada sector.

En la tabla 3-11 se calcula el indicador de cobertura antes
mencionado para cada sector. Con esto podemos observar que,
por un lado, en el sector SO1 se obftiene un indicador de 68,33
viviendas por farmacia; y, por otro lado, el sector SO8 consigue una
cobertura de 2122 viviendas. Ademds, el promedio de los datos
resulta en 713,21 viviendas por farmacia.
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Tabla 3-11: Indicadores de cobertura viviendas por farmacia segin el sector de planeamiento

SECTOR DE PLANEAMIENTO

n.° FARMACIAS

n.° VIVIENDAS ‘ INDICADOR DE COBERTURA

Centro Histérico CH 28 17835 636,96
EO1 2 822 411,00
E02 2 1319 659,50
E03 3 3570 1190,00
E04 2 237 118,50
EQ7 5 6050 1210,00
Este E08 1 1270 1270,00
E10 1 345 345,00
E12 2 1336 668,00
El1é 1 527 527,00
E18 2 719 359,50
E28 1 - -
E31 2 909 454,50
NO1 3 576 192,00
Norte NO4 2 1245 622,50
NO8C 2 2154 1077.00
N13 2 962 481,00
Ol11 3 1993 664,33
Oeste 014 5 530 106,00
019 6 1699 283,17
0O24A 1 426 426,00
SO1 9 615 68,33
S02 2 743 371,50
S06 1 2207 2207,00
S07 5 3630 726,00
S08 1 2122 2122,00
Sur S09 1 323 323,00
S10 1 1959 1959,00
S18 1 - -
S20 3 2027 675,67
S21 1 438 438,00
S22 3 2520 840,00
S23 1 677 677,00

Fuente y elaboracién propia.
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Partiendo de las datos mostrados en la tabla 3-11, se establecié una
desviacién estadndar de 561,78, con la cual se procedié a realizar
una distribucion normal, cuya campana de Gauss se muestra en el
grdfico a continuacién.

Grdfico 3-1: Distribuciéon normal de indicadores de cobertura en los
sectores de planeamiento

CAMPANA DE GAUSS

-1000 -500 0 500 1000 1500 2000 2500
Fuente y elaboracion propia.

Como se puede apreciar en el grdfico, el grado de dispersién de los
indicadores de cobertura de los sectores donde se emplazan estas
cadenas de farmacias es relafivamente bajo, lo que significa que el
indicador determinado muestra poca variaciéon con respecto a su
promedio.
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A primera vista, los resultados obtenidos en el andlisis de dispersiéon
muestran una distribucion equitativa de cadenas de farmacias con
respecto al nUmero de viviendas. Sin embargo, el promedio con el
cual se realizé el andlisis estadistico (713,21 viviendas por farmacia),
difiere de manera significativa en relacién al indicador general de
la ciudad (1007,04 viviendas por farmacia).

Esto se debe a que existen zonas residenciales en las cuales no se
localizan establecimientos de cadenas farmacéuticas; pues, como
se describid anteriormente, las mismas se ubican principalmente en
centralidades comerciales de la ciudad.

Por lo tanto, se puede decir que el indicador de cobertura de
cadenas de farmacias se mantiene relativamente constante en los
sectores donde estdn emplazadas, pero no alcanzan a tener una
cobertura eficiente para todo el territorio.

Cabe recalcar que es necesario una investigaciéon a profundidad
sobre la distribucidén de cadenas farmacéuticas en relacién al
nUmero de viviendas en cada sector. Ya que no se han identificado
cudles serian los valores ideales de los indicadores de cobertura, de
manera que estos sean favorables para la ciudad de Cuenca.

Con esto, se podrian establecer regulaciones para el
emplazamiento de locales farmacéuticos en funcion de los
indicadores de cobertura.
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3.3.7 Intervencién municipal en el mercado de expendio de
medicina

En el mercado farmacéutico, la municipalidad también ha
formado parte de este crecimiento, puesto que a partir de mayo
de 2004 surgié la cadena de farmacias Farmasol.

Esta cadena de farmacias municipales nace como un proyecto
impulsado por el organismo Accién Social Municipal del cantdn
Cuenca, con el objetivo de comercializar medicamentos genéricos
e importados a precios accesibles para sectores vulnerables.

Hasta la fecha, han transcurrido 16 anos en los que esta cadena de
farmacias se ha mantenido en funcionamiento, con lo que se
evidencia que no ha existido una pérdida econdmica para la
empresa al vender los mismos productos a un menor precio, o al
implantarse en sectores no comerciales de la ciudad.

Md&s bien, el manejarse con precios asequibles motiva a la
poblacién a movilizarse hacia SUS establecimientos,
independientemente de donde estén ubicados.

En el siguiente mapa se observan estos locales de farmacias, donde
se muestra que existe una distribucion mds o menos equitativa en la
ciudad. En este sentido, se contabilizaron 14 establecimientos en
sectores con alta demanda poblacional.

Es oportuno recalcar que, ademds de los establecimientos
senalados anteriormente en el mapa, existen locales en sectores
ubicados fuera del limite urbano, como es el caso de Farmasol
Ricaurte, Farmasol Turi, Farmasol San Joaquin y Farmasol Racar.

Con esto se demuestra que esta cadena de farmacias municipales
prioriza ubicarse en zonas residenciales de la ciudad con el fin de
abastecer de medicinas a la poblacién.

Se debe senalar que el emplazamiento de estos locales
comerciales, a diferencia de las cadenas de farmacias de los
grandes grupos empresariales, no se ubican estratégicamente en
centralidades urbanas, pues estdn situados indistintamente en
sectores de planeamiento con habitantes de diferentes
condiciones socioecondmicas.

Siendo asi se puede establecer que esta cadena de farmacias
municipales no responde a ninguna légica comercial de
emplazamiento para ubicar sus locales en la ciudad, mds bien,
priorizan cumplir con su objetivo de safisfacer las necesidades
médicas de los habitantes ofreciendo los mismos productos a un
menor precio para los diferentes sectores de planeamiento.
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Figura 3-24. Localizacién de la cadena de farmacias municipales Farmasol en el drea urbana de Cuenca

145

SIMBOLOGIA

p——

g 7o
i j Limite Urbano
 rkaros |
L__ Isectores de Planeamiento
Manzanas

QO Farmacias Farmasol

DENSIDAD DE VIVIENDA POR
SECTORES DE PLANEAMIENTO

0.14 0 10.00
10.01 a 20.00

- 20.01 a 30.00

B 001 a 40.00
0 400800 1.600 2.400 3.200 4.000
[ = = T T e fros Il 00 07549

Fuente: Estudios del Plan de Ordenamiento Urbano de Cuenca 2013.
Elaboracion propia.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA



LOGICAS DE EMPLAZAMIENTO DE LAS CADENAS DE FARMACIAS DE GRUPOS EMPRESARIALES Y SU INCIDENCIA EN LA ESTRUCTURA URBANA DE CUENCA

3.3.8 Hacia una regulacion mads efectiva de la localizacién de las
farmacias de los grupos empresariales

La concienciaciéon de los grupos empresariales en relacion a
impactos econdmicos, sociales y medioambientales estd basada
en lo que actualmente se conoce como responsabilidad social
empresarial, RSE.

Esta RSE tiene como fin ser reconocida por sus prdcticas en el
desarrollo sostenible en beneficio de la sociedad y el cuidado del
medioambiente.

Hoy en dia, ser socialmente responsable tiene un impacto
significativo en la reputacion e imagen de la empresa, ademds de
generar mayor importancia hacia el grupo econdémico al
desarrollar negocios sustentables.

Por esta razén, y con el fin de efectivizar la localizacién de estas
cadenas de farmacias, se plantean las siguientes regulaciones:

Como se ha visto a lo largo del documento, los grandes grupos
econdmicos farmacéuticos se rigen a ciertas légicas para ubicar
sus establecimientos en la ciudad, tomando en cuenta factores
netamente econdmicos. Considerando que existen sectores de
planeamiento donde residen habitantes de condiciones
econdmicas medias y bajas que se encuentran desatendidos de
recursos médicos, se establece la primera regulacion:

1. El grupo empresarial deberd implantar un establecimiento
farmacéutico en un sector vulnerable de la ciudad, por
cada fres locales comerciales ubicados en las centralidades
urbanas.

La mayoria de cadenas de farmacias se emplazan en sectores
alfamente comerciales de la ciudad, los cuales se los ha
considerado como cenfralidades urbanas. Sin embargo, también
existen zonas periféricas con alta demanda poblacional que se
encuentran descuidadas de estos servicios. Al tratarse de locales
farmacéuticos, se debe considerar que brindan servicios de primera
necesidad a la poblacidon, por lo que deberian priorizar su
ubicacién en los sectores con mayor densidad poblacional. Con el
fin de facilitar y desarrollar adecuadamente el proceso de
localizacién de estas cadenas de farmacias, se debe mantener
una coordinacion constante entre la municipalidad y las grandes
empresas comerciales.

Para determinar una segunda regulacién, se ha considerado la
cercania que existe entre las cadenas de farmacias; como se ha
mencionado anteriormente, cada establecimiento farmacéutico
tiene un radio de cobertura de aproximadamente 375 m. Sin
embargo, existen zonas de la ciudad que cuentan hasta con
cuatro locales de 100 m, lo cual genera aglomeraciones que llevan
al surgimiento de centralidades urbanas comerciales debido al flujo
peatonal y vehicular que estos ocasionan. Siendo asi, se ha visto
conveniente plantear la siguiente regulacion:

2. Las cadenas de farmacias de los grandes grupos
empresariales deberdn emplazar sus establecimientos
comerciales en la ciudad respetando un distanciamiento
minimo de 300 m entre ellas.

Con esta regulacion se pretende ampliar la cobertura de cada
establecimiento, pues si estos se mantfienen uno junto al otro,
seguirdn abasteciendo la misma cantidad de viviendas, pero si se
respeta un distanciamiento, se ampliard la cobertura y se podrd
satisfacer a un mayor nUmero de viviendas con este servicio.
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3.4 Conclusiones

Analizando desde la perspectiva de la ciudad, se evidencia que la
localizacidn de estas cadenas de farmacias cumplen con lo
establecido en la normativa vigente “Reforma, actualizacién,
complementacién y codificacién de la ordenanza que sanciona el
Plan de Ordenamiento Territorial del cantén Cuenca:
determinaciones para el uso y ocupacién del suelo urbano”. Pues,
en los sectores de planeamiento donde el uso de suelo principal es
la vivienda, se sitUan estos establecimientos farmacéuticos,
cumpliendo con su condicién de uso de suelo complementario a la
vivienda. Sin embargo, no se ha encontrado en esta normativa
regulaciones para el comportamiento de las farmacias como un
uso de suelo, por lo que se recomienda considerar los factores
anteriormente descritos, con el fin de implementar el control para el
funcionamiento de estos locales, especialmente en las dreas
residenciales de la ciudad.

En cuanto a la distribucién espacial de estos establecimientos, se
ha considerado un radio de cobertura de 375 m por cada local,
con este valor se determind que existe una cobertura Unicamente
del 29,78% del total del drea urbana de Cuenca que dispone de
este servicio. Esto indica que la mayor parte de la ciudad (70,22%)
estd descuidada de este servicio por las grandes empresas
farmacéuticas. Ademds, se establecié un indicador de cobertura
de viviendas por farmacia y, en base a un andlisis estadistico se
senald que dicho indicador se mantiene constante en los sectores
donde se emplazan estos establecimientos, pero, el promedio en
los mencionados sectores, estd por debajo del indicador de
cobertura general para la ciudad.

Por otro lado, al estudiar de manera general a la cadena de
farmacias publicas “Farmasol”, se evidencid que estas no
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responden a ninguna légica comercial para su implantacion, pues
se ubican indistinfamente en los sectores de planeamiento de la
ciudad, con el fin de satisfacer las necesidades médicas de la
poblacién, independientemente de su condicién socioecondmica.

En este capitulo se corrobord que las cadenas de farmacias
correspondientes a Fybeca, Cruz Azul, Pharmacy’s, SanaSana,
Medicity, Farmacias Econdmicas y Farmacias Comunitarias, sin
duda, buscan emplazarse en las centralidades comerciales de la
ciudad de Cuenca; y segun la ordenanza, estdn cumpliendo con la
normativa establecida. Sin embargo, el comportamiento de estas
farmacias es de intereses netamente econdmicos, por tal razén los
precios de sus productos son mds altos y prefieren ubicarse cerca
de su competencia para generar un mayor flujo peatonal vy
vehicular y ampliar su mercado.

No obstante, se verificd con la ubicacion de los establecimientos de
Farmasol que una farmacia es rentable con precios justos y con una
localizacidn en sectores con alta demanda poblacional.

De esta forma, se mostrd que estos grandes grupos comerciales
prefieren ubicar sus establecimientos uno junto al ofro en
determinados sectores de la ciudad, con el Unico fin de ampliar su
mercado y obtener mayores ingresos econdmicos, sin considerar
que brindan un servicio catalogado como un uso de suelo
complementario a la vivienda y que el 70,22% del territorio urbano
se queda desabastecido de éste.



CAPITULO



149

UNIVERSIDAD DE CUENCA

4 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1 CONCLUSIONES

La ciudad, para las grandes empresas comerciales, es un territorio
en el cual se puede invertir para obtener una ganancia, dejdndola
sometida a una légica econdmica, de manera que se fransforme
de acuerdo a sus intereses. Siendo asi, estos locales buscan
emplazarse en sectores estratégicos donde hay mayor
concentraciobn econdmica y poblacional, es decir, en
centralidades urbanas.

En Cuenca, el surgimiento de estas cadenas de farmacias privadas
ha disminuido la logica de “empresa familiar” que, en un principio,
fue el propdsito de los boticarios, como es el caso de la botica
Olmedo, una de las pocas boticas que mantiene sus principios. Es
evidente el arrebato de emprendimientos familiares que se han
dado por parte de las cadenas de farmacias, en donde se pierde
el objetivo de servir a la poblacién con el fin de mejorar su salud, y
se aprovecha de esta necesidad para generar mayores ingresos
comerciales de ofra indole. Pues, lo que en afos atrds eran
farmacias o boticas barriales, dedicadas Unicamente a la venta de
medicamentos y lo relacionado al bienestar la salud de sus vecinos,
hoy amplian sus ventas con otros productos no necesariomente
vinculados a la medicina.

A partir del ano 1995 surge la implantaciéon de las cadenas de
farmacias en esta civudad, donde actualmente se han
contabilizado 105 establecimientos pertenecientes a los grandes
grupos empresariales: Difare S.A., Femsa y Farmaenlace Cia. Ltda.

En primera instancia, es evidente la concentracion de estos locales
en el Centro Histérico y sus sectores aledanos, sobre todo en zonas
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alfamente comerciales de la civudad. Es claro que para el
emplazamiento de estas farmacias no se considerd su esencia de
ser un uso de suelo complementario a la vivienda, pues existiria una
distribucion uniforme de estos establecimientos en la ciudad; por el
contario, Unicamente se encuentran en ciertos sectores.

Al readlizar el levantamiento de campo de todos los
establecimientos, se pudo analizar factores relacionados con la
tenencia del local comercial, tipo de lote en el cual se emplaza,
drea de construccion, niUmero de pisos de las edificaciones,
disponibilidad de plazas de parqueo, usos de suelo en el mismo
predio y en sus alrededores, ejes urbanos y precio del suelo.

Partiendo de este andlisis, se han podido clasificar las l6gicas de
emplazamiento de acuerdo a tres condiciones, la primera en
cuanto al uso de suelo; la segunda, de acuerdo a la ocupacion de
suelo; y la tercera, sobre la base del contexto urbano. Analizando
todas las partes, se puede establecer como las légicas mds
influyentes para la implantacién de estas cadenas de farmacias en
la ciudad a las siguientes:

- Considerando los usos de suelo, evidentemente se puede
destacar que estas cadenas de farmacias buscan implantarse
de forma dominante en los sectores mds comerciales de la
ciudad, como son el Centro Histérico, Feria Libre y El Ejido (junto
a la Clinica Santa Inés). Ademds, pretenden estar cerca de
locales relacionados con la venta de articulos de primera
necesidad, preferentemente proximos a tiendas de abarrotes y
oftras farmacias. Asimismo, funcionar cerca de servicios
personales y afines a la vivienda, como son salones de belleza,
gimnasios, mecdnicas automotrices, entre ofros; pues estos
servicios complementan o son compatibles en dreas
residenciales. Y también, ubicarse junto a servicios profesionales,
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principalmente los relacionados con la salud, pues estas
prefieren compartir un mismo predio con consultorios médicos u
odontoldgicos.

- Tomando en cuenta la claosificacion del suelo urbano de
Cuenca, las cadenas de farmacias se emplazan
mayoritariaomente en el suelo consolidado, pero también
priorizan ubicarse junto a los ejes urbanos de la ciudad.

En cuanto a factores de ocupacién del suelo, la mayoria de
estos establecimientos se implantan en lotes infermedios, sin
embargo, existe una preferencia en encontrar lotes esquineros.
Ademds, buscan ubicarse en locales de arriendo, con un drea
de construccion entre los 51 y 100 m2, que sean de 1 piso o
mdximo 2, y que, cuando estos se encuentren fuera del Centro
Histérico, dispongan de hasta 3 espacios para estacionar.

Por Ultimo, considerando las condiciones socioecondmicas de la
poblacidn, se puede establecer como légica de emplazamiento
que las cadenas de farmacias tipo A (Fybeca, Pharmacy’s vy
Medicity) que estdn destinadas a servir a poblacion de
condiciones socioecondmicas medias y altas, se ubican en los
sectores mds comerciales de la ciudad, son de mayor drea de
construccion y disponen de mds cantidad de plazas de
parqueo. Ademds, que comercializan productos mds
sofisticados. Mientras que las farmacias tipo B (Cruz Azul,
SanaSana, Econdmicas y Comunitarias), a pesar de que también
se ubican en zonas comerciales, sirven a poblacién de estatus
socioeconémico medio y bajo, puesto que sus locales tienen
menor drea de construccién, disponen de pocos o nulos
espacios de parqueo, y sus productos son mds populares.

Desde la perspectiva de la ciudad, se puede evidenciar que la
localizaciéon de estas cadenas de farmacias cumplen con lo
establecido en la normativa vigente “Reforma, actualizacién,
complementacién y codificacidn de la ordenanza que sanciona el
Plan de Ordenamiento Territorial del cantén Cuenca:
determinaciones para el uso y ocupacién del suelo urbano”. Sin
embargo, en esta normativa no se han enconfrado regulaciones
para el comportamiento de las farmacias, como un uso de suelo, es
decir, estos locales comerciales se emplazan en determinados
sectores de planeamiento, donde cumplen con la normativa de
uso de suelo para una farmacia pero no se comportan como tal.

Esto se ve reflejgdo en la cobertura que tienen estos
establecimientos, pues Unicamente el 29,78% del territorio urbano
dispone de servicio, dejando a la mayor parte de la ciudad
desatendida de un uso de suelo complementario que brinda
productos de primera necesidad. Ademds, esta desigualdad
también se evidencia al calcular el promedio del indicador de
cobertura en estos sectores, que resultd ser de 713,21 viviendas por
farmacia, el cual es menor al indicador de cobertura general de la
ciudad (1007,04 viviendas por farmacia).

Por otro lado, al estudiar de manera general a la cadena de
farmacias publicas Farmasol, se puede establecer que estas no
responden a ninguna légica comercial para su implantacion, pues
se ubican indistintfamente en el territorio, con el fin de satisfacer las
necesidades médicas de la poblacidén, independientemente de su
condicién socioecondmica. Con esto se puede verificar que una
farmacia es rentable ubicdndose tanto en sectores comerciales
como en zonas residenciales, siempre y cuando se maneje con
precios justos y brindando un servicio de calidad a la poblacion.
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De esta forma, se determina que estos grandes grupos comerciales
ubican sus establecimientos uno junto al otro en ciertos sectores de
la ciudad, generando cenfralidades urbanas, donde las
condiciones socioeconémicas de los habitantes son altas, con el
Unico fin de ampliar su mercado y obtener mayores ingresos
econdmicos. Sin considerar que brindan un servicio catalogado
como un uso de suelo complementario a la vivienda y que el
70,22% del territorio urbano, donde se encuentran los sectores de
planeamiento con mayor densidad poblacional, se queda
desabastecido de este servicio.

4.2 RECOMENDACIONES

Finalmente, esta investigacién plantea una serie de
recomendaciones que se ha visto prudente sugerir de implementar
para el adecuado emplazamiento de las cadenas de farmacias en
la ciudad, de manera que puedan satisfacer las necesidades
médicas de los habitantes en los diferentes sectores de
planeamiento de Cuenca.

Si bien existe una normativa que regula el emplazamiento de las
farmacias de la ciudad, no se establece cédmo debe ser el
comportamiento del uso de suelo. Por esta razén, se recomienda
tomar en consideracion lo establecido en el numeral 3.3.8, del
capitulo 3, donde se plantean ciertas regulaciones en relacion al
tamano minimo de lote, horarios de funcionamiento, influentes,
efluentes, entre otros, que podrian servir para implementar
adecuados sistemas de control y gestion en cuanto al
funcionamiento de estas farmacias, sobre todo en las dreas
residenciales de la ciudad.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | MIKAELA TAMAYO LOYOLA

En el mismo capitulo, numeral 8.3, se solicita realizar un andlisis de
mayor profundidad sobre la distribuciéon de cadenas farmacéuticas
en relacién al nUmero de viviendas en cada sector. De manera que
se identfifiquen los valores ideales de indicadores de cobertura vy,
sobre la base de estos, establecer regulaciones de emplazamiento.
Ademds, en el numeral 8.5 se establecen regulaciones para el
emplazamiento de estos establecimientos en la ciudad, de manera
que los grupos econdmicos cumplan con una responsabilidad
social empresarial. Es adecuado considerar que la cadena de
farmacias municipales Farmasol no fiene como objetivo
fundamental la ganancia econdmica sino el servicio a la sociedad,
y ha podido ubicarse en barrios de familias de bajos ingresos, de
estatus medios y bajos, lo cual no ocurre con los establecimientos
de los grupos econdmicos, pues estos se rigen a una légica mds
comercial de aumentar sus ingresos. Sin embargo, se puede tomar
como referente la presencia de la cadena de farmacias
municipales para que la empresa privada pueda llegar con sus
establecimientos a estos sectores como parte de su responsabilidad
social corporativa. Se sugiere profundizar estas regulaciones, de
manera que se pueda legalizar y llevar un control adecuado con
estos locales.

Con estas recomendaciones se espera poder regular
correctamente el emplazamiento de estas cadenas de farmacias
en la ciudad de Cuenca, de manera que se amplie la cobertura de
este servicio, especialmente para los sectores de mayor densidad
poblacional y los habitantes que residen en zonas aledanas al limite
urbano. Pues, como ya se ha mencionado, estas brindan productos
de primera necesidad y al afravesar la pandemia mundial del
COVID-19, es de vital importancia disminuir el traslado de los
habitantes para obtener sus medicamentos. Una de las medidas
tomadas dentro de la actual crisis sanitaria ha sido la restriccion de
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la movilidad, por lo que la poblacidn deberia tener un
establecimiento farmacéutico cerca de su vivienda, al cual se
pueda acceder caminando, a una distancia mdxima de
aproximadamente frescientos metros.

Finalmente, considerando las medidas de restriccion establecidas
por las autoridades ecuatorianas, y la crisis sanitaria y econdmica
derivada del COVID-19, se puede suponer que los establecimientos
farmacéuticos, que basaron su localizacidon en ldgicas comerciales
e intereses econdmicos, pudieron verse afectados por el nuevo
comportamiento de la poblacién. En ese sentido, se recomienda un
andlisis adicional de estos locales comerciales una vez alcanzada
una situacion normal.
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