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RESUMEN:

Cuenta la historia de la ciudad de guayaquil que desde su formacion fue una de las
ciudades mas importantes del pais, esta es una de las razones por la cual ha crecimiento
apresurado el cual traido una mala organizacion en su desarrollo y expansion y aun que se
ha intentado poco y nada organizar la cuidad los esfuerzos han sido en vano, tanto que hoy
en dia hay barias zonas que aun no cuentas con infraestructura adecuada generando asi

inseguridad e incertidumbre dentro de las mismas.

El proyecto aqui presentado es con el fin de recalcar o hacer notar el poco
aprovechamiento vertical que se le estd dando a la ciudad y por ende se escogid una
manzana de las zonas mds antiguas de guayaquil para en base a estudios investigaciones
encuestas y todo el conocimiento adquirido dejar una propuesta viable no solo para
renovar ciertas partes de la ciudad sino también para un futuro desarrollo de la misa,
tratando de general todas las comodidades que deberia tener cada una de las familias no

solo en la ciudad sino en todo el mundo.
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INTRODUCCION

El proyecto se enfoca en la Reestructuracion y densificacion de una manzana tipo en
el casco antiguo de la ciudad de Guayaquil, Se ha realizado los estudios pertinentes
para definir los parametros que serviran de base para dar solucion a los problemas de
densidad poblacional, asi como la imagen urbana de cierta zona ubicada en la ciudad,

para que esta cumpla con un entorno 6ptimo para el buen desarrollo urbano.

En la actualidad, la ciudad de Guayaquil se ve afectada por la falta de espacios, ya que,
al ser una ciudad en constante crecimiento, el aumento de la poblacion hace sentir la
falta de unidades habitacionales, y por consecuencia, los espacios existentes al ser
sobre utilizados o deficientes para la demanda habitacional, se ven afectados en su
funcion y a la vez provocan que la infraestructura existente de deteriore rapidamente

debido a uso constante que supera su capacidad.

El enfoque de la investigacion, se basa en implementar soluciones a base de una
densificacion y reestructuracion del modelo urbano, para lo cual se implementa
técnicas de urbanismo y regeneracion urbana, por medio de los cuales se pretende
aumentar el numero de unidades de vivienda, mejorar la calidad de vida y la imagen

urbana, implementando una manzana tipo que puede tomarse como modelo a seguir



para la reestructuracion de la ciudad.

La propuesta estd redactada en capitulos y se detallan a continuacion:

Capitulo I, se presenta la problematica y se expone el plan de la investigacion con sus

respectivos objetivos.

Capitulo II, tomando en cuenta bibliografias y comprobables se desarrolla el marco
teorico referencial que brinda al lector las bases para la interpretacion de la

investigacion y la propuesta.

Capitulo III, se exponen datos obtenidos por medio de recursos de investigacion los
métodos utilizados para llegar a los resultados del andlisis, asi como el método
utilizado para poder delimitar el alcance y tipo de poblacién a la que va dirigido el

proyecto.

Capitulo IV, Se presenta la propuesta propiamente dicha en la que se indica desde el
campo de aplicacion, la situacion actual, y los criterios de seleccion utilizados para el
proyecto de Restructuracion y Densificacion de una Manzana tipo en el Casco Antiguo

de la Ciudad de Guayaquil.

Posteriormente indicamos la respectiva bibliografia y los anexos pertinentes.



CAPITULO I

DISENO DE LA INVESTIGACION

1.1. Tema

Propuesta de reestructuracion y densificacion de manzana tipo en el casco antiguo de la

ciudad de Guayaquil.

1.2. Planteamiento del Problema

Guayaquil, es una de las ciudades més pobladas del pais, la misma que se ha visto afectada
por un fenémeno demografico muy comun en ciudades densas: la invasion en la periferia,
los asentamientos ilegales, han influido de manera significativa en el surgimiento de otras
realidades igual de preocupantes, como la escasez de infraestructura, servicios basicos, el

aumento de delincuencia, entre otros.

No obstante, la falta de planificacion de estos sectores, no es una la Unica realidad urbana
que provoca hacinamiento; el poco aprovechamiento de los espacios verticales, seglin las
reglas municipales, incide en la busqueda de nuevos sitios en donde se pueda adaptar la
creciente poblacidn, bloques en la ciudad que necesitan restauracion, donde demandan un

cambio elemental que incluye la utilizacion del suelo urbano.

Otro problema vigente en la ciudad es que, en las tltimas décadas, el andlisis de la eficiencia
energética se ha centrado en el funcionamiento del edificio y no en su interaccion con el

sistema urbano. Existen estudios que acentuan la premura de reflexionar sobre estos analisis
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a la altura de barrios, vecindarios y ciudades concentrandose en los modelos urbanos,
dindmica de acciones, movilidad, espacios verdes; también, la aplicacién de estrategias
constructivas de los nuevos edificios, para promover un plan piloto de ciudad sostenible,

energéticamente eficaz y con minimas emisiones de gas de efecto invernadero.

Estudiando la movilidad, lo denso del desarrollo urbano incide directamente en el transporte,
y por consecuencia se genera un mayor consumo de energia y emisiones de CO2. Aumentar
la densidad de la ciudad es, por lo tanto, una oportunidad multipropdsito, pero también un
desafio para abordar los problemas urbanos mencionados y para lograr ciudades eficientes,
puesto que la densificacion puede tener consecuencias negativas en el ambiente y la

habitabilidad, problemas que se deberd identificar y mitigar.

1.3. Formulacion del Problema

(Como afecta la falta de densificacion y reorganizacion de una manzana en el desarrollo

urbano de Guayaquil?

1.4. Sistematizacion del Problema

e En que afecta la falta de aprovechamiento de espacio vertical en las ciudades?

e ;Qué usos de suelos estd vigente en la manzana elegida, y como se podrian
aprovechar?

e ;Cuales son los lugares del casco antiguo en los que se maneja el aprovechamiento
vertical de las construcciones en la ciudad?

e /Qué solucion le daria el aprovechamiento de las construcciones verticales a la

ciudad de Guayaquil?



1.5. Objetivo General

Elaborar el redisefio de una manzana en el casco antiguo en la ciudad de Guayaquil, mediante

la restructuracion y densificacion urbana para el mejoramiento del sector

1.6. Objetivos Especificos

1. Analizar las zonas urbanas del casco antiguo donde se maneja el aprovechamiento
vertical de la ciudad.

2. Analizar los usos de suelos dentro de una manzana ubicada en el casco antiguo de
Guayaquil.

3. Proponer una manzana basada en criterios de densificacion urbana, como solucién al

crecimiento desorganizado.

1.7. Justificacion

A través de esta investigacion se planea analizar la dinamica existente del casco antiguo de
la ciudad de Guayaquil para proponer un modelo de manzana que sea aplicable en distintos
sectores del territorio, especialmente en aquellos sectores periféricos cuya tendencia radica
en la invasion informal. De esta manera se plantea dinamizar las tendencias existentes de

desarrollo y brindar confort a sus habitantes.

Esta propuesta pretende diagnosticar los factores urbanos que inciden en la problematica de
hacinamiento para lograr un mejoramiento de la zona mediante la determinacion de los
procesos de reestructuracion y densificacion de una manzana en el casco antiguo de la

ciudad de Guayaquil, de esta forma la propuesta debera alinearse al propoésito del Plan Toda



una Vida 2017-2021 que indica “Garantizar una vida digna con iguales oportunidades para

todas las personas” (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACION, 2017)

Lo optimo debe ser, que una ciudad compacta, con alta densidad, minimice directamente los
desplazamientos en transporte privado en ayuda de un transporte publico trasparente y
eficaz. Tener un ambiente menos contaminado y ruidoso en los entornos urbanos influye en
la decision de cambiarse de una oficina o vivienda, hacia otro sector. En especifico, los
métodos de densificacion ahora se efectian fundamentalmente dentro de areas construidas,
bajo la modalidad de estimulos volumétricos, como un método para alentar y costear

renovaciones de edificios, con especial atencion a los objetivos de ahorro de energia.

Para esto, la manzana céntrica de la urbe, comprendida en las calles Ayacucho, Huancavilca,
Andrés Marin y Acisclo Garay, es un vivo ejemplo de los efectos antes mencionados, es asi
como la busqueda de opciones de mejoramiento es el topico principal de este trabajo de
investigacion, basandose en el estudio de modelos latinoamericanos que han tenido

excelentes resultados, adaptados a una realidad comun.

1.8. Delimitacion del Problema

Campo: Educacion Superior, Pregrado

Area: Arquitectura

Aspecto: Investigacion investigativa. Disefio Arquitectonico.
Tema: Reestructuracion y densificacion de una manzana en

el casco antiguo de la ciudad de Guayaquil.
Delimitacion espacial: Ecuador, Guayas, Guayaquil

Delimitacion temporal: 6 meses



1.9. Hipotesis.
Con la reestructuracion y densificacion urbana de una manzana del casco central se lograra

un mejoramiento de espacio de circulacion y aprovechamiento vertical en la ciudad.

1.10. Linea de Investigacion Institucional/Facultad.

Linea de investigacion: Territorio

Sub-linea de investigacion: Habitad y vivienda.



CAPITULO II

MARCO TEORICO
2.1. Antecedentes

Dentro de los pardmetros de esta investigacion, es importante entender las condicionantes
del proceso urbano del canton Guayaquil; desde ese punto, el modelo de densificacion
corresponde a varios caracteres propios de la poblacion, tales como los factores sociales,
economicos, productivos, habitacionales, entre otros, y con esto también se perfila la
problematica de equipamientos carentes. El antecedente de la estructura urbana esta
supeditado al crecimiento demografico de la ciudad, desde el siglo X VI, relacionado con la
funcién que ejerce como puerto principal del pais; de ahi su dindmica comercial (Nuiiez,

2016).

DATOS CRONOLOGICOS DE URBANIZACION DEL ECUADOR Guay.

Afi01950:
T2% de poblacién rural
28% de poblacion urbana.

Afo1980:
60% de poblacién rural
40% de poblacién urbana.

A01984:
45%. de poblacién rural
55% de poblacidén urbana.

Ao 2000:
37% de poblacidén rural
63% de poblacion urbana.

En las proximas décadas:
20 % de poblacion rural
Mas del 80 % de poblacion urbana.

MARCO TEORICO

Guayaquil concentra el 85% de
migraciones histéricas de Ecuador

En el mundo y Latinoamérica

| el nabitat y vivienda |

POBLACION URBAMA EM PRINCIPALES

TENDENCIA URBANA R CIUDADES DEL PAIS
DE CARACTER IRREVERSIBLE £

Imagen 1. Urbanizacién de Ecuador
Fuente: Municipio de Guayaquil (2016)



En efecto, como se explica en la imagen 1, segtn los datos cronolédgicos de urbanizacion de
Ecuador, a los inicios del afio 1950 existia un 72% de rural y tan solo un 28% de poblacioén
urbana, sin embargo, dado al rapido crecimiento de la ciudad, se estima que en la actualidad
existe menos de un 20% de poblacidn rural y este rapido y desorganizado desarrollo se debe
en gran parte a que la ciudad de Guayaquil concentra el 85% de migraciones historicas en el

Ecuador, dando asi una tendencia urbana de caracter irreversible (Nufiez, 2016).

En efecto, el origen del proceso urbano en Guayaquil tiene caracteristicas adquiridas por su
condicién de capital econdmica, es decir, generalizando la conformacion de ciudades
ecuatorianas desde la colonizacidn, este corresponde a la jerarquizacion de los poderes
militares, econdmicos y politicos. De esta forma, la ciudad, al estar delimitada por canales
fluviales; su funcion principal se destinaba a la comunicacion maritima de otras localidades

que conformaban la region y la facilidad de comercios entre los mismos (Leon, 2015).

Imagen 2. Vista aérea de Guayaquil
Fuente: Municipio de Guayaquil, 2016

Su asiento perfecto para colocar medios de produccién como madera fina y mano de obra

competitiva, dio lugar a que en el siglo XVII, Guayaquil se posesiono como el astillero
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principal de toda la region, esta condicion increment6 y consolidd su posicion de ciudad
comercial, lo que también atrajo la visita de piratas, que ya en otros lugares, estaban siendo
atacadas por aquellos que buscaban oro. Para esto, se construyo6 un fortin en la “Calle de la
Orilla”, siendo considerado como uno de los lugares mas importantes de la urbe en ese

entonces, y por supuesto, asegurar la estabilidad y la llegada de invasores.

La clase acaudalada edificaba sus viviendas al pie del rio, con galerias y miradores, para
sacarle provecho a la extraordinaria vista que brindaba la geografia de la ciudad. En la época,
el rio cruzaba la ciudad en forma de esteros que la iban de un lado al otro. Con la fiebre

industrial, llegaron embarcaciones a vapor que trasladaban pasajeros en las distintas

zonas del pais.

Durante el periodo final del siglo XIX e inicios del XX, la ciudad era un punto netamente
comercial, “del puerto de Guayaquil se enviaba el 90% del producto cacaotero y
aproximadamente del 80% de las todas exportaciones del Nacionales”. Guayaquil se
fortalecid en esa época gracias a las mejoras de infraestructura, sanitarias y de
telecomunicaciones, convirtiéndose en el centro financiero del pais. Como consecuencia al

progresivo comercio, se ejecutaron obras de arreglo del Malecon con el primer muro en el
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rio en el siglo XIX, puesto que el caudal del rio en épocas de invierno, en ocasiones

alcanzaba la calle.

Imagen 3. Vista aérea de Guayaquil
Fuente: Municipio de Guayaquil, 2016

El plan de embellecimiento el Malecon vivid siempre en el sentimiento de los guayaquilefios.
En 1910 esta idea cobra nueva fuerza con el aporte de Dr. Lautaro Aspiazu que, a nombre
de un grupo de ecuatorianos, solicitd que, ademas de la obra de dotacion de agua potable y
construccion de la Casa Municipal y el mercado, se realice una ampliacion del malecon, sin

embargo, por dificultades de carécter legal, no se pudo realizar este proyecto.

En 1931, con el aporte econdmico de las autoridades consulares, el ayuntamiento erige “El
Paseo de las Colonias”, con el cual se realiza en el Malecon un grupo de fuentes iluminadas,
esculturas alusivas a la naturaleza y redisefio de areas verdes. En mayo de 1938, se presenta
el “Hemiciclo de la Rotonda”, monumento que recuerda el saludo de Bolivar y San Martin
y que esta construido con columnas de marmol, bajos relieves donde se exponen las cruzadas

que libraron los proceres para llegar a la anhelada independencia americana.
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2.1.1. Generalidades del casco antiguo

De acuerdo a historiadores de Guayaquil, “la fundacién de la ciudad ocurri6 el sdbado 15 de
agosto de 1534” (Municipio de Guayaquil, 2016), en los planos de Liribamba o Riobamba.
Exhibiendo el nombre de Santiago de Quito por el lugar donde nace, la ciudad sufrié
mudanzas y reasentamientos para efectuar los designios y beneficios de la sociedad
imperialista que la acarre6 al Litoral. Asi, vivid en la comarca de indios conocida como

Chilintomo, sitio La Cruz, boca del rio Babahoyo (actual provincia de Los Rios).

La zona era regida por el cacique Guayaquil; y ha sufrido muchos cambios que se podria
resumir en dos etapas importantes determinadas como la Ciudad Vieja y la Ciudad Nueva lo
cual marcé un precedente en el desarrollo que perduraria por mas de cien afios. De esta forma
nace la idea de desplazarse en 1688, tras el estado en el que queda la ciudad vieja luego de

un afio de la invasion pirata de Grogniett, Picard y Hewitt.

El 14 de Julio del afio 1692 queda aprobado el traslado, asi queda el nuevo plano macro
conformado por 24 manzanas, cinco de frente por cinco de fondo. Una manzana quedaria
destinada para la Plaza De Armas. La construccion de la ciudad nueva se la inicia desde las
calles Pichincha hasta la Boyaca, en forma paralela, de norte a sur. En el afio 1816 Guayaquil
tiene una poblacion de 20,000 habitantes y, un afio después, con una grande y espaciosa Casa

del Cabildo, anexa al Mercado.

Para ese entonces la Ciudad Nueva y la Ciudad Vieja estaran practicamente anexadas,
separadas unicamente por los esteros y las poblaciones de los conocidos como “barrios

bajos” habian aumentado exponencialmente de tal forma que ambos nucleos poblacionales
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se terminaron uniendo. Al borde de la independencia la Ciudad Vieja solo contaria con una
calle con viviendas construidas en ambos lados de ella. Hacia el oeste se iba formando otra
calle que seria la actual Avenida Rocafuerte. El ancho de Ciudad Nueva serd, al mismo

tiempo, de unas cinco cuadras.

Un siglo luego, se empezaba a dar a conocer la Ciudad de Octubre, llena de muchas
oportunidades para nativos y fordneos, su belleza de una ciudad cosmopolita la hizo ser
conocida como la Perla del Pacifico y quedd bautizada asi hasta la actualidad. Muchos fueron
los cambios que sucedieron a lo largo del siglo XIX, la anterior Plaza de Armas se convirtio
en la Plaza de la Catedral desde el afio 1838, luego adoptando el nombre de “Plaza de la
Estrella” por la figura que fue implantada en el suelo de ésta a mediados del siglo (Vélez

2014).

El gran crecimiento y progreso de la ciudad de Guayaquil fue mucho més notorio en los
principios de 1900, debido a que quedo destruida tras el Gran Incendio en 1896. Todo lo que
se observaba en la ciudad desde la calle Aguirre hacia el norte serian construcciones nuevas.
Este pequetio pueblo que su principal caracteristica fue desplegar una ardua actividad, hizo
que surgiera desde la nada a una ciudad entera, en donde se programarian planes de

embellecimiento y ornato para celebrar los 100 afios de su Independencia.

2.1.2. Limites Casco Antiguo

Segun investigaciones de Rojas y Villavicencio (1988 citado por Landeta 2018), la forma de
la mancha urbana en los primeros siglos, era bastante irregular, no obstante, se podian

distinguir tres sectores que comprendian la zona residencial, la zona comercial y la zona
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industrial, que mas tarde dieron origen a una serie de disposiciones municipales por

construccion, puesto a la vulnerabilidad que presentaban a incendios.

El casco Comercial se fundo sobre dos lineas principales, por un lado, el Malecon y luego
por la Avenida 9 de octubre, donde convergieron actividades administrativas, economicas y
comerciales, ademds de viviendas de estrato alto. El area residencial que predominaba,
convocaba villas de nivel medio y, hacia su periferia, viviendas de nivel bajo, con un
desarrollo semi concéntrico en el area Central, que va desde el cerro Santa Ana, abrazando
las fincas Pareja, Rendon y la avenida Quito, retornando a la Avenida Olmedo, donde se

ubicaban el Barrio Villamil, Esteros y El Astillero (Landeta, 2018)

El Sector Industrial estaba situado hacia el sur de la ciudad y en las orillas del Rio, donde el
movimiento principal era el de los astilleros Para ello se incluye, a un acelerado acento de
desarrollo y una serie de pequefios negocios Hacia su parte occidental, ademés del club
hipico, hubo un establecimiento de viviendas populares relacionadas en su mayoria con las
diligencias de trabajo de la zona, como un ejemplo de esto encontramos, el Barrio Villamil,

Villamil,(actual Avda. Olmedo), (Landeta, 2018).
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Imagen 4. Delimitacion del Casco Antiguo
Fuente: Municipio de Guayaquil (S.f)

Segun Landeta (2018), el comercio en la actualidad no ha disminuido con el correr de los
afios, ha aumentado y ha copado ya muchas areas que antes eran de vivienda, ademas de que
posee edificaciones que también son historicas, como la de administracion publica, la
gobernacion, la arquidiocesis ademas de otros servicios importantes. Pero lamentablemente,
la vivienda tiene una reduccién importante, las nuevas formas de vida y la globalizacion

también repercuten para su notorio aminoramiento.

Algunos lugares de la zona céntrica, denotan esta particularidad como las calles colindantes
al sector de la bahia que en las mafianas y tardes atraen a miles de clientes y comensales de
la cercana zona bancaria y de otras oficinas, caida la noche son pocas las personas caminan

en las veredas, se observa ademas en las vias la basura amontonada en las esquinas en espera
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al recolector, luego de la intensa jornada. La vida nocturna se desvanece, la inseguridad y el
peligro en el centro se asocian en un proceso de mutacion social en el cual la urbe ha
perdiendo su identidad, los espacios publicos van quedando muertos, perdiendo el sentido

que deberian tener.

2.1.3. Las politicas de viviendas

Los escasos intentos por regular el espacio construido las ultimas décadas del siglo XIX
hasta la década de 1920 se dieron por medio de Ordenanzas que trataban de evitar, los efectos
de los potenciales incendios y del clima y medio ambiente urbanos en las cuales indicaban.
Estas medidas permiten apreciar como se privilegia a determinados sectores de la ciudad en
desmedro de otros. La zona del Malecon 9 de octubre es la esencia de aplicacion de

normativa y regulaciones.

Por lo tanto, las construcciones y viviendas en general, al estar sujetas a estos altos
estandares, s6lo podian ejecutarse con grandes capitales. Hay que sefialar que a raiz del
"Gran Incendio" de octubre 1896 se permitid la construccion de casas provisionales de
madera y otros materiales perecibles, que subsistian en el sector de la Avda. 9 de octubre y
rumbo el norte de la misma, aun en el afio 1906 en que se amenaza con su demolicion, y
nueva construccion Como efecto directo, las propiedades aledafias son adquiridos por

personas e instituciones con capacidad de cumplir con las obligaciones municipales

Las construcciones patrimoniales que toleraron los trastornos del deterioro por los métodos
de tugurizacion y las villas que no cumplian con los parametros establecidos por el instituto

nacional de patrimonio (para su subsistencia, fueron consecutivamente derrocadas, para ser
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sustituidas por sitios de aparcamiento y en el mejor de los casos, nuevas ediciones, de tal

manera que se instituyeron parametros para proximas edificaciones de la época, definidas en

la siguiente tabla.

2.1.4. Interaccion funcional de barrios del casco antiguo

AMPLIACION

Parroquias Urbanas
Ayacucho
. Bolivar-Sagrario

. Febres Cordero
. Garcia Moreno
. Letamendi

o
NN B WN S

ZI parroquias

16 urbanas

< Guayaquil urbano
de la actualidad y
sus parroquias

. Carbo-Concepcion

Nueve de Octubre
. Olmedo-San Alejo !

9. Roca

10. Rocafuerte
M. Sucre

12. Tarqui

13. Urdaneta
14. Ximena
15. Chongén
16. Pascuales

5 rurales .....

=
—

.':: ° { ,"' El primer plano de Guayaquil se hizo en
Yy 1740, en este se contemplaba la ciudad
N v, viejay la nueva, que conformaban la urbe

en aquel entonces.

"Conformacion limitrole de Guayaquil

Es el cantén mas poblado de la provincia y uno de los que mas
diversidad poblacional tiene por su desarrollo comercial

GUAYAS | ZoNAURBANA b

)

VIR
, Guayaquil y, 3.1

+ Parroquias Rurales ) _'@-.;
| 17. Gémez Renddn e v
1 18. Morro < W &)
! 19. Posorja N o~
| 20.Pund TN P
' \ ;
+ 21 Tenguel \o‘ g
[ ] / @ /
" ; BT R
2'278.691 | S,/
area urbana - X e
72.224
drea rural
TOTAL
2'350.915
Habitantes
Fuente: Pdgina web del Municipio de Guayaquil

Infografia: £l Telégrafo/infografia@eltelegrafo.com.ec

Imagen 5. Delimitacion de parroquias urbanas de Guayaquil

Fuente: El Telégrafo (2014)
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Como se muestra en la imagen 5, Guayaquil esta conformado por 21 parroquias, 16 urbanas
y 5 rurales; en el casco antiguo se incluyen las siguientes parroquias: Pedro Carbo (Barrio
las Penas y Malecon), Francisco Roca (Parque centenario y Cementerio), Rocafuerte
(Catedral metropolitana, Municipio y Gobernacion del Guayas), 9 de octubre (Monumento
a Francisco Urbina, Piscina Olimpica Asisclo Garay), Parroquia Olmedo (Barrio 5 esquinas,
Plaza Olmedo), Bolivar (Maternidad Enrique Sotomayor), Sucre ( coliseo Ramo6n Unamuno,
estadio Yeyo Uraga, barrio de El Salado), Ayacucho (los Astilleros Reales de la ciudad,
complejo de la Federacion Deportiva del Guayas), Ximena (parque forestal) y Garcia

Moreno (barrio de las casas colectivas del IESS).

Garcia Moreno

9 de Octubre

Ximena

Bolivar-Sagrario

Ayacucho

Rocafuerte
Olmedo

Carbo-Concepcion

Imagen 6. Parroquias del Casco Antiguo
Fuente: Municipio de Guayaquil (S.f)
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Entre los barrios mas conocidos del casco central se encuentran: Barrio Las Penas, Barrio
del Astillero y el Barrio Garay. Este sector, conocido como Barrio Garay, aun conserva
viviendas de estructura mixta (madera y cemento). La mayoria de sus habitantes se dedica
al comercio. En ciertas villas es frecuente que trabajen comedores o puestos de alimentos y
en toda la zona prevalece la labor de mecéanicos y negocios de venta de repuestos para

automoviles, como ocurre en la calle Ayacucho.

Imagen 7. Barrio Garay
Fuente: El universo (S.f)

Para empezar el siglo XX, Guayaquil se distribuia en barrios de: El Astillero, Las Penas, La
Quinta Pareja, El Sagrario, La Concepcion, Los Esteros y el Centenario. Para octubre de
1938, el coronel Acisclo Garay funda el primer barrio suburbano en el oeste de la ciudad con

tan solo diez familias, llamado en un inicio san José, localizado en la isla del con el mismo
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nombre, a orillas del estero Duarte, ramal del salado. Este ramal corria por donde hoy se
conoce como la calle Andrés Marin, desarrollandose de norte a sur y que empieza en la 11,

donde también nace la isla San José, hacia el oeste del estero.

Segun el libro, Guia Historica de Guayaquil de Julio Estrada Icaza, el barrio dejo de llamarse
San José y paso a llevar el nombre del concejal de la ciudad y Jefe del Cuerpo de Bomberos,
“Acisclo Garay”, en gratitud a su gran labor en gestionando el relleno de las calles, puesto
que para moverse por estas, se necesitaba pequefias balsas, desde ese momento empiezan los
compromisos de mejoras hasta hoy, y se estima en la apariencia del barrio que dejo atras
sus calles de fango por el asfalto, y sus casas de cafa por las villas de hormigdn. Actualmente

el barrio, pertenece a la parroquia Sucre.

2.1.5. Trazado urbano.

El tipo de trazado urbano que se desarrolla en el casco antiguo es tipo damero, en el que se
ve una reticula formada por calles y avenidas, debido a que el plano de Guayaquil tiene una
estructura de cuadricula, con calles que se atraviesan en angulo recto (también conocido
como plano hipoddmico), su morfologia es una parte fundamental en la historia del

urbanismo desde las urbes griegas o romanas, las ciudades coloniales hispanoamericanas.
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Imagen 8. Delimitacion del Casco Antiguo
Fuente: Municipio de Guayaquil (S.f)

2.1.6. Analisis del aprovechamiento vertical.

Dentro del casco antiguo, existen varias edificaciones que mantienen una densidad

edificatoria alta, con un porcentaje aproximado de 30%, que van desde los tres pisos altos,

no obstante, existen otros que desarrollan densidad media del 30%, que son las que

desarrollan niveles altos entre tres o cuatro pisos altos; por ultimo, estan las que tienen de

dos a tres plantas altas, con un total aproximado del 40%.

Densidad
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Densidad edificatoria alta

Densidad edificatoria media

Densidad edificatoria baja

Imagen 9. Densidad edificatoria
Fuente: Municipalidad de Guayaquil (2016)

2.1.7. Analisis del uso de suelos.

Dentro de los limites del casco antiguo de Guayaquil, se distinguen tres tipos de usos de

suelos:

1.- Uso comercial: Segiin Castillo (2018), este uso se caracteriza en la disposicion de

comercios en gran parte de la superficie terrestre de un sector.

2.- Uso residencial: Segun Castillo (2018), en este uso se contemplan superficies destinadas

a viviendas, asi como edificios y lugares de acogida y hospedaje.
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3.- Equipamiento urbano: Segin Castillo (2018), se refiere a las construcciones que
complementan el desarrollo de los otros usos de suelos, tales como los edificios y espacios

publicos.

A continuacioén, se aprecia un esquema que especifica como estan distribuidos dichos usos

de suelos en el casco antiguo de la ciudad:

Uso residencial

. Uso de comercioy de serwuos

Equipamiento urbano
\ -
\j’ﬂ
\

Imagen 10. Usos de suelos casco antiguo de la ciudad
Fuente: Municipalidad de Guayaquil (2016)

Como se muestra en la imagen, el comercio y servicios es un sector de gran importancia en
el casco antiguo, dentro del sector también se encuentra el Centro Comercial Malecon y su
estratégico sitio, que brindan al sus visitantes un sinnimero de de posibilidades para hacer
compras y deleitarse de servicios de toda clase ademds de espacios de recreativos infantiles,

bares y patios de comida; Estos se ubican en la avenida Malecoén Simoén Bolivar, desde el
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boulevard Olmedo hasta llegas a la Calle Colon y su colindante, “la popular ” que se sitia
en el pasaje Villamil y sus entornos, con la mayor masa de personas, sobre todo en dias
festivos. A continuacion, se detallan los barrios que poseen menores densidades edificatorias

dentro del casco antiguo.

2.1.8. Analisis de densidad (Uso vertical)

En el casco central antiguo se desarrollan tres tipos de densidades edificatoria, tales como

densidad alta, media y baja.

Densidad edificatoria alta: Segun Zapatero (2017), un sector que disponga de esta densidad
es aquel que goza de varios equipamientos urbanos y areas verdes, debido a que se

desarrollan varios edificios al menos de seis pisos.

Densidad edificatoria media: Segun Zapatero (2017), al igual que el criterio anterior la
densidad media también posee un conjunto considerable de equipamientos urbanos y

espacios verdes, no obstante, la cantidad de pisos varia entre 3 y 5 pisos.

Densidad edificatoria baja: Segiin Zapatero (2017), al tratarse de densidades bajas, la gran
mayoria de superficie terrestre estd ocupada por viviendas de entre 1 y dos pisos,

reduciéndose asi los demas equipamientos urbanos, ademas de las areas verdes.

A continuacion, se destacan las parroquias que desarrollan densidades edificatorias bajas en
el casco antiguo, puesto que en ellas se aplicarian en mejor forma los planes habitacionales

basados en la reestructuracion de manzanas tipos.
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Sucre

9 de Octubre

Garcia Moreno

. Densidad edificatoriaalta= 5% { (mas de 5 pisos) ‘
- Densidad edificatoria media =0% | (mas de 3-5 pisos) ‘

. Densidad edificatoria baja =95% ‘ (mas de 1-3 pisos)

Imagen 11. Usos de suelos - 9 de octubre, Sucre y Garcia Moreno
Fuente: Municipalidad de Guayaquil (2016)

Parroquia Sucre

. Densidad edificatoria alta = 0% | (mas de 5 pisos) ‘
- Densidad edificatoria media =5% | (mas de 3-5 pisos) ‘
. Densidad edificatoria baja =95% “ (mas de 1-3 pisos) }

Imagen 12. Usos de suelos - parroquia Sucre y barrio Garay
Fuente: Municipalidad de Guayaquil (2016)

2.1.9. Seleccion de zona de estudio. (concepto propio)

Para elegir el barrio que, de acuerdo con los criterios para realizar el proyecto de
densificacion, se escogio 5 de los que forman parte del casco central antiguo; entre ellos
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estan el Barrio las Pefas, 9 de octubre, el Barrio Garay, Garcia Moreno, y el Barrio del
Astillero. Las razones para su eleccion varian de acuerdo a un puntaje que define desde un
componente nulo, hasta uno aceptable, para esto se discerni6é determinaron como elementos
de seleccidn su relacion con uso de suelo, la tendencia al desarrollo, su relacion con la

densidad, y la morfologia.

Tabla 1
Seleccion de sector para proyecto:
Componentes de eleccion
Opciones Relacion | Tendencia | Relacion en Sumatoria
con uso al densidad | Morfologia
de suelo | desarrollo | edificatoria | adaptable
Barrio las Pefias 2 4 1 2 9
Barrio 9 de
Octubre 0 4 0 1 5
Barrio Garay 4 3 4 4 15
Barrio Garcia
Moreno 4 3 3 4 14
Barrio del
Astillero 4 3 3 3 13
0:Nulo 1: Poco |2: Medio |3:Aceptable |4: Optimo

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Dentro de estos criterios, el barrio Garay fue el elegido al obtener el mayor puntaje, ya que
en este sector se define un uso de suelo residencia en su mayoria, ademas es un tramo en el
que se distingue la tendencia al desarrollo, con una densidad edificatoria baja, lo que deduce

una morfologia adaptable a cambios sugerentes.

El barrio cuenta con 150 manzanas, entre las cuales existen 30 clubes deportivos, es
indudable como en algunas calles se han formado pequefios negocios donde se destaca el

area automotriz como en la calle Ayacucho donde acuden gran cantidad de personas para
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adquirir un repuesto o accesorio para su vehiculo. En servicios, hay gafiteria, electricidad,
reparadores de electrodomésticos, relojeros, radiotécnicos, barberias, mecanicos,
comedores, etc. En industria, resaltan los talleres de calzado, muebles, sastreria, costura,

panaderia, lavadoras de carro, entre otros

2.1.10. Marco referencial.

La Arq. Alexandra Almeida (2014), realiz6 la reestructuracion de los edificios San Blas,
Centro Comercial Quito y la Filantropica y de esta manera, mejorar las condiciones de
habitabilidad de los ciudadanos del sector y de los visitantes de esta zona . La autora explica
el andlisis de lugar en donde se realizo la intervencion, a partir de la propuesta urbana;
ademas propone alternativas para la resolucion de la problematica del sector, formando una
transformacion entre lo moderno, hacia lo histérico, planteando técnicas de disefio que

aporten a la calidad de vida de la poblacion y de sus visitantes.
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PROPUESTA URBANA

IMPLANTACIAON

ESC. 1_4000

FLAZAS FUBLICAS

W esracio verDE

- ECIFICACIONES IMPORTANTES

B coiricACIONES HISTORICAS
RED DE MUSEQS CULTURALES/HISTORICOS

= LiMITE DE INTERVENCION PROFUESTA

= = ZONA DE RECUPERACION ¥ REGERACION

* = ZONA ORGANIZACION DE COMERCIO Y VIVIENDA

Bl FROYECTOS DETONANTES
G)H.AZA civica

RESIDENCIA MULTIFAMILIARES
RESIDENCIA ESTUDIANTIL
CENTRO APDYO JAVENES
REDISEND DE PARQUES EJIDD-AREOLITO-ALAMEDA

Fuente: Alexandra Almeida- Carolina Hidalgo- Belén Yumiseva

Imagen 13. Reestructuracion de barrio en Quito- propuesta
Fuente: Alexandra Almeida (2014)

Sobre el futuro de la ciudad de Quito, el Arq. Daniel Andrade (2015), habla sobre la
reestructuracion urbana de una manzana en Quito, y explica que se debe apostar en hacer
una simbiosis entre lo natural, lo construidoy la poblacion. Ademads, plantea una
restructuracion urbana por medio del planeamiento comunitario de alta densidad apoyado en
el nuevo plan especial del Municipio de Quito, "Plan Bicentenario" y se busca apoyar al
ecosistema aplicando una infraestructura servicial para el ambiente situada en el terreno del
antiguo aeropuerto. Esto presume un cambio de la matriz energética, la  produccion

alimenticia urbana y el reciclaje de aguas negras.
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8. IMPLANTACION
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Imagen 14. Reestructuracion de barrio en Quito- propuesta
Fuente: Daniel Andrade (2015)



Un estudio internacional es el realizado por la Arq. Cecilia Marengo (2014), en el cual
analiza los modelos de densificacion residencial, en forma de comparativo en pos de una
habitabilidad sostenible, a esto, describe la autora que la caracteristica urbana-arquitectonica
reconoce criterios individuales en cada caso, teniendo en cuenta que la densidad no establece
una variable de mediacion que defina los criterios de clasificacion de los conjuntos, es decir
no concurre una relacion entre la ubicacién urbana de los grupos y los niveles de

densificacion que muestran.
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2D0RM 20,60 m2/ habitente
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Imagen 15. Reestructuracion de barrio en Quito- propuesta
Fuente: Cecilia Marengo (2015)
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Al ejecutar un estudio que compara la aplicacion de la normativa, se puede observar que los
grupos habitacionales aun mientras brindan mayores niveles de densificacion, no utilizan las
maximas posibilidades existentes en la normativa para fomentar un uso mas eficaz del suelo.

Este sentido es esencialmente cierto en los grupos creados a través de politicas publicas.

2.1.11. Proyectos referentes

Caso Managua - Nicaragua

Managua aprecia grandes desafios de progreso, habitabilidad y wvulnerabilidad. El
esparcimiento urbano hacia el perimetro de la ciudad, la baja densidad de habitantes en el
casco antiguo, la falta de acceso a la plaza urbana y la exhibicion a las catastrofes tienen un
efecto negativo en el buen funcionamiento de los servicios comunitarios, causando
contaminacion, violencia, escases y detrimento del estilo de vida de los ciudadanos. De esta
forma, fundado en un estudio de los medios de ordenamiento territorial de Managua y gracias
a un estudio y toma de datos en sitio, de experiencias de progreso del sector urbano en la
ciudad de Bogota, se traza la ruta para la implementacion de un programa llamado Managua

Vertical (Sampson, 2015).

Modelo de densificacion inmobiliaria y gestion del suelo urbano en la Managua

Vertical:

Se propone un plan piloto que fomenta la estrategia de incremento de la densidad poblacional
para Managua, a través de esta propuesta de intercalacion de un espacio urbano del casco

Historico, que se compone de cuatro manzanas del Barrio Boer a lo largo de la Quinta
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Avenida Sur Oeste, la Quinta Calle Sur y la Dupla Sur, y las inmediaciones del Reparto San

Antonio y la Asamblea Nacional (Sampson, 2015).

Casas para
el Pueblo Victimas del Asamblea
Casas para Nemagon Nacional

Rto. San Antonio el Pueblo

Bo. El Boer

Asentamiento
informal
Bodegas U otras
instalaciones

Imagen 16. Sector del modelo de intervencion para la densificacion inmobiliaria en altura
Fuente: Emergeni (2015)

La tactica para la transformacion de esta seccion urbana se produce tomando en cuenta la
creacion activa de las areas de uso publico, la técnica de densificacion vertical que encierra
agrupaciones de distintos horizontes econémicos, la interaccion social, y entidades publicas

y privadas, (Sampson, 2015).

Poniendo en accion medios de reforma de propiedades y unificacion del sector inmobiliario,
se tendria como resultado una agrupacion de habitantes que poseen propiedades ubicadas a

los lados de la Quinta Avenida Sur Oeste para propones el uso de edificaciones mixtas con
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un grado medio de densidad habitacional, con la preponderancia locales de comercio y
servicios a nivel de calle. Esta Avenida (5ta. Ave. S.O) se transformaria en un pasaje de
edificios de caracteristicas promedio que fomentaria progresivamente las actividades de

caracter social y econémico propiamente dicho a nivel de vecindarios (Sampson, 2015).

Ave. Bolivar
Sta. Ave. 5. Oe. Corredor urbano de alta densidad
Corredor urbano y comercial. (Eje econdmico e institucional)

Asamblea Nacional

Renovacion del espacio publico
(Uso mixto, media densidad)

Renovacion del ambiente
natural urbano

Puesta en comun de un
bloque completo
(Desarrollo empresa privada)

Renovacion Urbana
vienda de alta densidad: uso
mixto interés social e ingresos
medios )

Asociacion de residentes y

reajuste de tierra (Desarrollo Cambio de uso de suelo

: interior de la EERS =
autogestionado) Reajuste de suelo manzana (escuelas (Participacion en Plusvalia para la
(Desarrollo empresa privada en y parques) captacion de recursos. Desarrollo auto
asociacion con residentes) gestionado y empresa privada)

Imagen 17. Propuesta densificacion inmobiliaria en altura. emerge: Managua Vertical
Fuente: Emergeni (2015)

El medio usado para densificar un espacio urbano ilustrado en la “figura 17 presenta
técnicas de implementacion de gestion a nivel urbano y la puesta en marcha de politicas de
progreso y reforma del sector urbano. La dotacion de servicios comunitarios y equipamiento,
se dan en el interior de las manzanas (punto 5), en las que se plantea mejorar el espacio y

mejorar areas de recreacion de tal manera que se anexen a la Dupla Sur (Sampson, 2015).
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EL éxito de promover viviendas multifamiliares para grupos de estrato medio y bajo (punto
7), y el avance de los extremos de la Avenida Bolivar, donde actualmente se colocan de las
villas para las victimas nemagon, se convierten en el drea de méxima densidad, en la que los
habitantes del sector y vecindarios vecinos sacaran provecho del aporte en plusvalia y el

avance de este eje urbano (Sampson, 2015).

Densificacion y vivienda en la ciudad de Cordoba:

ajustandose a la problematica principal de la ciudad de Cérdoba de aumentar la densidad
poblacional de las zonas peri centrales donde se localizan las situaciones oportunas de
desarrollo, se decide renovar lote a lote, sin tomar en cuenta el la iniciativa “tabula rasa”.
Este medio utilizado para densificar un espacio, crea conveniencias creativas arquitectonicas

y memorias culturales originales (Barra, Benitez, & Bertero, 2016).

El espacio escogido se localiza colindando de la siguiente forma: Norte - Barrio Giiemes,
identificado por su cultura y actuales innovaciones; Equipamiento muy relevante con
tendencia a renovarse, ubicando en su lugar un centro cultural, es la penitenciaria de
encausados ubicada en este vecindario, que es adyacente al vecindario Caceres, el mismo

que presenta una situacion de deterioro eminente (Barra, Benitez, & Bertero, 2016).

El plan pretende alcanzar a desplegar entre 8 a 10 veces el actual porcentaje de densidad en
el area de intervencion, todo esto en un periodo de 15-20 afios. Con respecto al plan urbano,
varias iniciativas para proponer, segun la tipologia del sector (Barra, Benitez, & Bertero,

2016).:
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ler ESQUEMA: “El punto de conexion para el trafico vertical y horizontal utilizado para
acceder a las unidades de vivienda y demds usos como atelieres o departamentos, contiene
los medios técnicos que facilitan la ubicacion de las demas ingenierias del conjunto de

unidades de vivienda.

2do ESQUEMA: Se hace notar la particularidad de manzana activa y vinculando un criterio
semiprivado, en que existen diligencias de caracter comun y direccionando nuevas tipologias

que absorbieron el espacio de unidades habitables anteriores.

3er ESQUEMA: La conexidn toma nuevas directrices a mayor escala, y se torna enteramente
publico, empledndose como aparcamientos, comercio, y otra clase de servicios de mas

envergadura.

4to ESQUEMA: Sitios de almacenamiento no utilizados, se reutilizarian, aplicandole a estos,
equipamientos de trascendencia barrial; y plazas publicas abiertas para oxigenar el ambiente

con espacios verdes con distintas formas de comercio.

5to ESQUEMA: Creacion de espacios verdes, cortinajes ecoldgicos, o areas reservadas a los

pobladores de la zona.
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2.2. Marco conceptual

2.2.1. Reestructuracion urbana

La concepcion de reestructuracion es un criterio bastante abstracto que se refiere al
reordenamiento o modificacion de cierto tipo de estructuras en perimetros y espacios
especificos. Modificacion o reordenamiento de una estructura con la finalidad de incorporar

progresos de rendimiento (Bembibre, 2019).

(Que es una estructura?

Una estructura es un sistema ordenado y jerarquizado de elementos, opiniones, personas,
etc. En la distribucion encontramos distintos niveles de rango o relevancia y, lo mas
preponderante, vinculos e interconexiones entre todos los fragmentos que forman el todo. Si
estos fragmentos no estuvieran conectados, en lugar de tener una estructura tendriamos una
lista de elementos, por ejemplo, una estructura sindical incorpora grados de poder. “La
reestructuracién no es mas que el reordenamiento o reorganizacion de un tipo de estructura
ya existente que debia ser cambiado o alterado debido a diferentes circunstancias”

(Bembibre, 2019).

Una reforma tiene como objetivo crear esa alteracion para ver, por ejemplo, nuevos o
distintos resultados a los que se habrian observado hasta el momento. “La reestructuracion
es en la mayoria de los casos algo que se da de manera voluntaria y planeada en consecuencia
a la observacion de los resultados finales. Sin embargo, en muchas ocasiones la
reestructuracién aparece como la unica solucién posible a acontecimientos o factores

externos que tienen un gran peso sobre el sistema” (Bembibre, 2019).
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Se reconoce una extensa terminologia con conceptos similares, de esta manera se puede
reconocer la regeneracion, rehabilitacion, renovacion o revitalizacion urbana, y que en la
mayoria de los casos se aplican en situaciones similares en planes especificos, y esto implica
discrepancias que no suelen ser practicas ni sencillas de definir, ademas repercuten de

manera diferente en la planificacion.

“La correcta mencion de los términos y percepciones ayudaran a la correcta interpretacion

del texto que se maneja” (Bembibre, 2019).

“El dia de hoy, es mds frecuente, tener un gran nimero de edificaciones viejas siendo
regeneradas para acoger locales que luego seran muy notorios para el publico local como
para el turistico, este fendmeno tuvo un gran crecimiento en los ultimos afios y resulta una
caracteristica distintiva y atrayente de los barrios portefios, especialmente aquéllos que
cuentan con un gran numero de locales gastrondmicos, de indumentaria o de decoracion”

(Bembibre, 2019).

“Esta recomendacion en lo que a arquitectura se refiere, permite la elaboracion de espacios
mas grandes, claros y funcionales, de vecindarios mas animados, de un paisaje urbano mas
atractivo y de mejor disefio. Da mas opciones de decoracion, brindando una mejor imagen a

los ojos de turistas y ciudadanos locales” (Bembibre, 2019).

2.2.2. Conceptos referentes a reestructuracion urbana
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Rehabilitacion y regeneracion urbana

La definicidon rehabilitacion en los espacios urbanos aparece en 1950 en conferencias de
Arquitectura Moderna, en loas que eruditos de la arquitectura del viejo continente,
mayormente de Italia, reprocharian la forma dominante del desarrollo urbanistico,
indeterminado e irrespetuoso de la poblacion precedente. El Diccionario de la “Real
Academia de la Lengua Espafiola” conceptualiza “rehabilitar” como habilitar nuevamente o

restituir algo a su anterior forma”.

A breves rasgos, este concepto invita a creer que la trayectoria de restitucion define el retorno
a su estado original, lo que significaria el rescate de la morfologia propia de un objeto o
persona. Desde esta perspectiva, se habla de un lugar o entorno poblado, que se definiria
como la “rehabilitacion urbana” es la rehabilitacion del ambiente urbano a su estado original.
Esto trasciende de una forma simple e infalible, los métodos para rehabilitar ambientes
urbanos, enunciada posteriormente, no necesariamente se refiere a un regreso a las formas

originales, aunque en ocasiones pueda ser este el fin.

Este conocimiento se encuentra comunmente correlacionado a la rehabilitacion urbana,
manejandose de forma sindnima. Ciertamente aun cuando tienen una posicion similar, los
dos sistemas manejan métodos diferenciales que hay que tener en cuenta. Segun la RAE
define el verbo “regenerar” como “darle una nueva forma a lo que se pierdo, reponerlo o
perfeccionarlo”. De esta forma, se puede definir la regeneracion urbana como el hecho que

transporta a un arreglo a lo urbano que este estropeado, reformandolo o perfeccionandolo.
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Es imperativo enfatizar este contexto, estableciéndose unicamente con este enunciado, ya
que al parecer esto no encierra la necesariamente el regreso a una forma original como
sucedia con la rehabilitacion urbana, mas bien, en este caso particular, la reestructuracion

solamente apunta a mejorar aquello que se encuentra en mal estado.

Renovacion y remodelacion urbana

La renovacion urbana, por el concepto propio de su nombre “renovar” se entiende como una
nueva creacion a partir de lo que existe, sea que este intervenido, o que no precisamente
muestre su contexto original, entorno o forma del espacio urbano precedente. Seglin la RAE

(2020) “renovar: crear de nuevo, o volver a su primera forma”

Este concepto puede admitir técnicas de derrocamiento de edificaciones y plazas publicas y
privadas que ya existian y su metamorfosis por medio de un proceso se constructivo
regenerativo, sea este igual o no a su actual estado, cominmente para adaptarse al ambiente
urbano con nuevas situaciones socioeconomicas. La renovacion urbana especialmente

abarca un procedimiento de renovacion de la seccidn terciaria.

El vocablo de la renovacion urbana es posiblemente la palabra mas utilizada de manera
erronea, o por lo menos ambigua, inclusive por profesionales de la rama de la construccion
y el disefio urbano, asi como quienes redactan normas y técnicas de ordenamiento territorial.
Situacion que aparece a causa de uso empirico de esta referencia aplicada en distintos

medios.
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La revitalizacion urbana

La revitalizacion urbana se conceptualiza en un medio urbano-econémico, debido a que se
refiere a promover la diligencia financiera, primordialmente de la seccion terciaria, en
campos de urbanismo cuando esta presentare déficit, se promueve darle un nuevo uso al
espacio, normalmente gracias a medios politicos econdmicos. Este concepto puede venir de
la mano de acciones que inciten la naturaleza econdémica del contorno urbanistico en una
orientacion particular. La revitalizacién urbana intenta mejorar de forma socioeconémica un

espacio urbano a través de medios politicos y financieros que inciten a la inversion.

La revaloracion urbana

La revaloracion urbana presenta un significado ain mas ambiguo. A breves rasgos, puede
interpretarse como como un proceso que intenta mejorar un ambiente urbano a fin a la
condicion preexistente, partiendo de su costo (Ej. costo del terreno), obteniendo de esta
manera una relacion evidentemente financiera. Implica también innovaciones del ambiente

edificado, para incrementar el costo de determinado ambiente.

La reurbanizacion urbana

La reurbanizacién se asocia a renovar y revalorizar el ambiente urbano, puesto que esta
establece la substitucion de los mecanismos urbanos existentes por nuevos, por medio de
oficios y formas distintas. Estos procedimientos normalmente actian sobre los espacios de

uso comun, sin embargo, pueden aplicarse en espacios mas amplios.
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2.2.3. Densidad Urbana

La hipdtesis de la urbanizacion analiza el cambio estadistico de las ciudades mirando de
cerca los numeros, la densidad y la colocacion de los habitantes, y si las ciudades progresan
a lo ancho o “verticalmente”. Este supuesto suele ver la densidad urbana como una
oportunidad para aplicar los avances en construccion vertical y, al mismo tiempo, ofrecer

mayores ventajas econémicas (Urban Hub, 2016).

Imagen 18. Densificacion en altura

Fuente: Ciudad viva

En este proceso Estado apunta en la direccion correcta al incitar politicas de densificacion
habitacional. Una ciudad mas compacta domina los costos de provision y mantenimiento de
la infraestructura y servicios, a la vez que reduce los tiempos de transferencia, facilitando
con ello el viaje, y el uso de transporte publico. Todo esto aporta ademas a reducir las

emisiones de gases de carbono y de efecto invernadero.
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2.2.4. Tipos de densidades

Dependiendo del dinamismo poblacional, muchos autores describen tres tipos de

densidades:

e Densidades Bajas
e Densidades medias

e Densidades altas

Un vecindario de densidad media y alta admite que mas usuarios se beneficien directamente
del equipamiento urbano y espacios verdes, formando el entorno adecuado para el desarrollo
de comercio local, lo que también atrac mas peatones a las calles, convirtiéndose asi en
entornos mas atractivos y seguros. Al admitir mas densidad de personas, es posible distribuir
entre mas modulos el costo del suelo, lo que, por lo menos en teoria, rebaja los costos de
construccion de vivienda en una ciudad. Cuando se habla de densidades bajas, el area de
terreno de una localidad esta siendo usada en su gran mayoria por edificaciones usadas para

vivienda, y los espacios publicos se ven notoriamente reducidos.

DESIDADES OPTIMAS

Densidades Densidades Densidades
medias altas Bajas
Barrios no Centros Centros
centrales urbanos urbanos y
(y “torres”) edificios

saturados

m Eficiencia espacios, servicios, transportes y convivencia
m Equilibric funcional y satisfaccién de estandares
®m Proximidad, accesibilidad, referencialidad y altas

Imagen 19. Densidades
Fuente: ONU
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llustracion 0.1 - Configuraciones de densidad sobre una hectarea

Dersidad: 75 viviendas [ ha
Gran alura de edifido
Baja cobertura de suelo

Densidad: 75 viviendas / ha
Baja altura de construccion
Alta cobertura de suelo

Dersidad: 75 viviendas / ha
Mediana altura de construccian
Mediana cobertura de suelo

Residencial
Oficinas y comeercio

Instalaciones plblicas
Rl Jveaor Marss Aurars Revmdnder Per (2006] Derdiciad Nudea Wivonds ColcTvd

Imagen 20. Densidades
Fuente: ONU

Densificacion urbana

La densificacion se conceptualiza como una propuesta de politica publica que se promueve
por gobiernos, técnicos y entidades internacionales como solucion al problema de
esparcimiento de las ciudades. Densificar quiere decir, utilizar de forma mas intensa y

compacta el suelo urbano.

Algunas medidas mas relevantes en los planes de densificacion son la edificacion de

viviendas verticales, encerrando la conversion de terrenos que se designan subutilizados (un
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ejemplo seria un predio de aparcamiento en una zona central) y la creacion de usos de suelo

compuesto, que combinan comercios con viviendas.

Los organizadores de esta iniciativa sefialan que estas acciones pueden reducir la dispersion
de la poblacion, el tiempo de transporte, hacer a las ciudades mas funcionales y sostenibles,
y favorecer al desarrollo urbano (Fundacion IDEA, 2014). La mayoria concuerdan, ademas,
en que el punto clave para una densificacion exitosa es la presencia de politicas publicas que

rijan en el objetivo de construir ciudades mas dignas y sostenibles.

2.2.5. Ejemplos de ciudades

Ciudad Compacta: Es aquella que muestra un mecanismo y trama urbana de cierta densidad,
esta enlazada socialmente, genera plazas de sociabilidad, crea un territorio con cercania a
los servicios, facilita el encuentro de actividades y da lugar al desarrollo de la vida en

comunidad.
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116 VIVIENDAS 320 VIVIENDAS

- CONSUMO DE SUELO
+ AREAS VERDES
+COSTO DE REDES Y SERVICIOS -COSTO DE REDES Y SERVICIOS

CIUDAD EXTENSIVA CIUDAD COMPACTA
M 2

+ CONSUMO DE SUELO
- AREAS VERDES

Imagen 21. Ciudad Compacta
Fuente: Archivo histdrico del Guayas (S.f)

Ciudad Jardin: Es un foco urbano diferenciado por poseer una vida sana, el crecimiento de
este espacio urbano se da de forma moderada. Las magnitudes de una ciudad jardin por lo
general no son muy extensos, es lo justo para que las jurisdicciones tengan cierto control

sobre sus habitantes y puedan darle mantenimiento con cierta regularidad.
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Imagen 22. Letchworth Garden City
Fuente: https://www.lanuevacronica.com/ods-11-ciudad-jardin-el-bierzo
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2.2.6. Tipos de crecimiento urbano

El desarrollo urbano es el origen de transformacion de las tierras de uso preponderantemente
natural o agricola a usos residenciales o desarrollados, se apresura en areas urbanas con un
esparcimiento horizontal, primariamente en las afueras de las ciudades, persiguiendo

modelos fundados en intereses privados o econdmicos, lo que por lo general esquiva

aspectos sociales y culturales.

Imagen 23. Crecimiento urbano en Santo Domingo
Fuente: Revista Construir (2016)
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2.2.7. Tipo de manzana

Adosada. - La volumetria adosada causa, comunmente, utiliza el terreno, de tal forma que
la caracteristica primordial es la continuacion de los frentes construidos sobre la superficie
que pertenecen a las construcciones vecinas, dando forma Unicamente a una linea de
construcciones, sincronizando la linea de vias. Comunmente esta tipologia urbana suele
verse en sitios anteriores o mas tradicionales de las cabeceras urbanas en donde la nueva
edificacion a incorporar se da comunmente en las partes medianeras de las construcciones

vecinas.

Con lo antes mencionado, se considerara como de volumen edificatorio adosado a cualquier
construccidon que tenga o pueda tener una fachada edificada completamente en linea, y la
forma de utilizar la superficie sea mayor al 80% del area real del terreno. Cuando hablamos
de este modelo, las caracteristicas principales que se adquieren para definir el edificio, se

manifiestan en la linea de frente y el fondo de las edificaciones en conjunto.

Retranqueada. — Una diferenciacion de lo mencionado anteriormente es lo que se reconoce
como construccion retranqueada. Esta diferencia se da debido a su linea construccion en
conjunto, se ha rectificado a un tramo minimo de la linea de fabrica, creando un 4rea donde

se colocan patios o jardineras de carécter privado.

Este espacio medianero da lugar a la distribucion de follaje y elementos de circulacion
vertical o ventilacion de subsuelos como en el disefio europeo antiguo, por ejemplo, los

Terracees de Bath.
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Imagen 24. Crecimiento urbano en Santo Domingo
Fuente: Urblog (2016)

Hilera- Las edificaciones en hilera se reconoce por la continuacion de frentes de diferentes
edificios en direccion a linea de via como al lado posterior del predio. Este modelo es muy
comun en los suburbios de ciudades espafiolas. Esta morfologia Volumétrica precisa la
forma de vivienda mas comuin en ciudades contemporanea y se puede notar en estos
vecindarios construidos Uinicamente y exclusivamente en los que el edificio se establece de
acuerdo a la linea de vias. En este sentido, la totalidad de su formacion, tanto en vias como
a patios, se da un retranqueo de los frentes con el fin de lograr pequefios jardines en la parte

frontal, estos dos, ordenados y sistematizados con las edificaciones colindantes.

Irregular. — Este método de construccion se caracteriza por colocar de forma desordenada
los edificios dentro del terreno. Esto comtinmente ocurre en las primeras etapas de poblacion
urbana de una determinada zona, cuando apenas empieza el proceso de lotizacion. Esta es la
forma mas comun de los métodos habituales, inconsecuentes y en la utilizacion indebida del

terreno, caracteristica paises en vias de desarrollo.
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Esta manera de edificar, es propia de espacios donde la construccion no utiliza de forma
masiva el area del terreno y se rectifica de sus limites de forma arriesgada, personificando

una forma edificada intermedia entre el edificio adosado y la aislado.

Aislada. — Obedece a un volumen edificatorio en el que la mayor parte de la construccion
se suele ubicar totalmente exenta dentro del predio correspondiente y, por tanto, no se
encuentran construcciones coincidentes con sus limites, de manera general. Como criterio
de identidad se puede decir que en las areas en las que se despliega esta forma urbanistica,

la ocupacion del suelo del espacio privado no supera al 40% de la superficie neta.

Por lo general, esta forma de ocupacion se da en aquellas urbanizaciones residenciales
solamente de vivienda unifamiliar, acreditadas como ciudad jardin. Asi como también en
algunos recintos plurifamiliares y turisticos creados recientemente. Al mismo tiempo es
normal la aplicacion de esta forma de edificacion a otras tipologias de usos y actividades
como las industriales, administrativas y comerciales, donde se crean recintos complejos

como parques especializados en diligencias econdmicas especificas.

Pareada. - Es una variedad de la forma antes expuesta en la que los inmuebles situados en
predios diferentes se suelen unir de dos en dos o de cuatro en cuatro, uniendo uno de sus
lados. Muestra la ventaja de un mejor uso del espacio libre del predio al quedar condensado
hacia uno de los extremos del terreno. Existe toda una practica urbanistica europea atada al
uso de esta forma de construccion en los usos de vivienda unifamiliar. Un ejemplo muy
propio son las primeras urbanizaciones populares inglesas de finales del siglo XIX como son

Hampstead y Welwyn Garden City.
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Agrupada. - Esta forma de edificacion, combina algunos de los modelos anteriores en los
que se da una agregacion de volimenes. Se determina por la existencia de uno o varios
cuerpos de superficie comun proindiviso, como accesos peatonales comunes, jardines o

espacios para aparcamiento comun, construidos o en superficie.

2.2.8. Tipo de movilidad y accesibilidad

La accesibilidad es un concepto vinculado a los lugares: indica la facilidad con que los

miembros de una comunidad pueden llegar a un lugar.

Micro -accesibilidad: edificios, vehiculos, etc.

Macro-accesibilidad: zonas, equipamientos, etc.

La MOVILIDAD es un concepto vinculado a los individuos (ciudadanos, colectivos

y empresas) relativo al cambio de lugar.

2.2.9. Patrimonio

El patrimonio urbano, es suma del patrimonio arquitectonico y su entorno, responde asi a
una preocupacion internacional por el rescate del patrimonio urbano en el marco de una
creciente urbanizacion carente de planeacion, de la fragmentacion socio-espacial, y del

deterioro del entorno urbano y natural de las ciudades (Lee, 2014).

2.2.10. Equipamiento

El equipamiento urbano consiste en un grupo de edificios y espacios, principalmente de uso

publico, donde se ejecutan diligencias adicionales a las de habitacion y trabajo, que brindan
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a la poblacion productos de bienestar social y de ayuda a las diligencias econdmicas,
sociales, culturales y recreativas; es una parte determinante de los centros urbanos y
localidades rurales; la dotacion correcta de éste, define la eficacia de vida de los pobladores

que les permite desplegar social, econdmica y culturalmente (CONURBA, 2017).

2.2.11. Vias

Sistema vial urbano

El Procedimiento Vial Urbano se clasifica funcionalmente de la siguiente forma: Vias
Expresas (Autopistas - Viaductos), Vias Arteriales, Vias Colectoras Principales, Vias

Colectoras Secundarias, Vias Locales, Vias Peatonales, Escalinatas y Ciclo vias.

Vias Expresas. - Vias de circulacion sin interferencias laterales y accesos controlados. Sus

caracteristicas son:

o Sustento de trafico de paso de larga y mediana distancia.

o Sustento de trafico de paso del trafico local.

o Admite velocidad de operacion hasta 80 km/h.

o No permite ingresar directamente a lotes frentistas.

o Los Ingresos y salidas se dan mediante carriles de aceleracion y deceleracion.

o No permite el estacionamiento lateral.

o Las intersecciones con otras vias se dan solo a desnivel.
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o Permiten la circulacion de lineas de transporte interurbanas o interprovinciales.

Vias Semi-Expresas. - Vias de trafico con control parcial de direcciones. Sus caracteristicas

son:

o Admite el desarrollo de altas velocidades y es soporte del trafico de paso de larga y

mediana distancia con tipologias menores a las Expresas.

0 Apartan el trafico de paso del trafico local.

o Admiten velocidad de manipulacion de hasta 70 km/h.

0 Admiten el trafico de transporte interurbano, interprovincial y urbano.

o Unicamente permiten accesos directos a predios frentistas por medio de vias laterales de

servicio.

o No permiten el aparcamiento lateral.

o Las intersecciones con otras vias se dan s6lo a desnivel y a nivel en casos excepcionales.

Vias Arteriales. - Vinculan las vias expresas y las vias colectoras. Estas vias deben tener las

siguientes caracteristicas:

o Enuncian las grandes 4reas urbanas entre si.

o Enlazan las vias de acceso a los espacios urbanos.

o Admiten velocidad de operacion de hasta 50 km/h.
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0 Admiten el trafico de transporte colectivo.

o Admiten el trafico pesado mediante regulaciones.

o Admiten el ingreso a predios frentistas.

o Las intersecciones se realizan prioritariamente a nivel e incluyen

sefalizacion y semaforizacion adecuadas.

o No permiten el aparcamiento de vehiculos.

Vias Colectoras. - Vinculan las vias arteriales y las vias locales. Estas vias deben cumplir

las siguientes condiciones:

0 Articulan sectores urbanos.

o Admiten velocidad de operacion de hasta 50 km/h.

0 Admiten circulacion de transporte colectivo.

0 Admiten trafico pesado con regulaciones.

o Admiten acceso a los predios frentistas.

o Pueden permitir el aparcamiento lateral.

o Permiten las intersecciones a nivel con dispositivos de control.
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- Vias Locales. - Se consideran en la vialidad urbana menor y se conectan con las vias

colectoras.

2.3. Marco legal

2.3.1. Constitucion del Ecuador

La Constitucion del Ecuador cuenta con articulos que garantizan el derecho de todo
ciudadano a tener acceso a una vivienda sin importar el estrato social al que se pertenezca
(ver Anexos pag. 106). Con la reforma en el 2008, se agreg6 el derecho de los ciudadanos
ecuatorianos al buen vivir en el articulo 14, en donde una vivienda es imprescindible para el

desarrollo del ser humano.

Los articulos 30 y 31 garantizan un habitat seguro y el acceso al mismo, reforzando la
importancia de la inclusion de los espacios publicos con los privados. Por ultimo, se tienen
los articulos 375 y 376 que hacen referencia a los deberes del Estado y las municipalidades
locales y como estas pueden aprovechar sus recursos para el desarrollo de proyectos de

vivienda social (Asamblea General, 2008).

2.3.2. Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo

PLANEAMIENTO DEL USO Y DE LA GESTION DEL SUELO

Capitulo I Suelo Seccion Primera

Clasificacion y sub clasificacion del suelo
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Articulo 16.- Suelo. El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacion lleva a
cabo en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las
decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social, econdémica,

cultural y ambiental.

Articulo 17.- Clases de suelo. En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se

clasificara en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales.

La clasificacion del suelo es independiente de la asignacion politico-administrativa de la

parroquia como urbana o rural.

Articulo 18.- Suelo Urbano. El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos
concentrados que estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios
publicos, y que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y
privados. Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen ntcleos

urbanos en suelo rural. Para el suelo urbano se establece la siguiente sub clasificacion:

1. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios,
equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado

por la edificacion.

2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para completar o

mejorar su edificacion o urbanizacion.
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3. Suelo urbano de proteccion. Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas
biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los
asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el cual se restringird la ocupacion segun la
legislacion nacional y local correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de
proteccion, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial municipales metropolitanos

acogeran lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Para la delimitacion del suelo urbano se considerard de forma obligatoria los parametros
sobre las condiciones basicas como gradientes, sistemas publicos de soporte, accesibilidad,

densidad edificatoria, integracion con la malla urbana y otros aspectos.

Articulo 19.- Suelo rural. El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agro
productivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos. Para el suelo rural se

establece la siguiente subclasificacion:

1. Suelo rural de produccién. Es el suelo rural destinado a actividades agro productivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente.

Consecuentemente, se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento.

2. Suelo rural para aprovechamiento extractivo. Es el suelo rural destinado por la autoridad
competente, de conformidad con la legislacion vigente, para actividades extractivas de

recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza.

3. Suelo rural de expansion urbana. Es el suelo rural que podré ser habilitado para su uso

urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion
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urbana serd siempre colindante con el suelo urbano del canton o distrito metropolitano, a

excepcion de los casos especiales que se definan en la normativa secundaria.

Seccion Segunda

Aprovechamiento del suelo

Articulo 20.- Aprovechamiento urbanistico o de suelo. El aprovechamiento urbanistico o de
suelo determina las posibilidades de utilizacion del suelo, en términos de clasificacion, uso,

ocupacion y edificabilidad, de acuerdo con los principios rectores definidos en esta Ley.

Articulo 21.- Uso. El uso es la destinacion asignada al suelo, conforme con su clasificacion
y sub clasificacion, previstas en esta Ley. Los usos serdn determinados en los respectivos

planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos complementarios.

Articulo 22.- Uso general. Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestion de suelo

que caracteriza un determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Articulo 23.- Usos especificos. Usos especificos son aquellos que detallan y particularizan
las disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso

principal, complementario, restringido y prohibido.

2.3.3. Ordenanza de normas minimas para los disefios urbanisticos

arquitectonicos y para el procedimiento de recepcion de obras,en programas

especiales de vivienda
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CAPITULO1

De los conceptos. —

Art. 1.- Para los efectos de la Ordenanza, se denominan Programas Especiales de
Vivienda, aquellos proyectos destinados a satisfacer los requerimientos minimos y
elementales de habitacion, que siendo propuestos por entidades publicas o semipublicas o
Empresas Privadas a través de personas naturales o juridicas, sean aceptadas como
tales por el Departamento Municipal de Planeamiento Urbano.- Un Programa Especial
de Vivienda, podra ser considerado como Urbanizacion Progresiva, cuando en su
primera etapa de desarrollo, garantice la prestacion de todos los servicios bésicos a
la comunidad que en ella habita, utilizando para el efecto los estandares minimos

susceptibles de ser desarrollados hasta lograr niveles Optimos de urbanizacion.-

Para efectos de las Urbanizaciones Progresivas, pueden utilizarse como minimo, desde 2

(dos) hectareas, definiéndose estos segmentos de terrenos como “MACROLOTES”. -

Art. 2.- La calificacion de un Proyecto como Programa Especial de Vivienda, serd
concedida Unica y exclusivamente por la Seccion Control de Planificacion y Usos del
Suelo, del Departamento de Planeamiento Urbano, ajustandose a planos y mecanismos
disefiados para tal efecto por dicho Departamento Municipal.- De igual manera, la Seccion
Control de Planificacion y Usos del Suelo, calificard los terrenos donde se solicite
urbanizar en forma progresiva, cuando sean presentados bajo la denominacion de

Macrolotes. Del ambito de aplicacion de la Ordenanza. -
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CAPITULO 111
DISPOSICIONES GENERALES. -

Art. 12- Cuando el area del terreno a urbanizarse sea mayor a 10 Ha. los estudios técnicos
de las obras de infraestructura de una urbanizacidon progresiva, deberan contemplar
dos niveles de ejecucion: el primero en ellos dado por el nivel de desarrollo al que esta
obligado alcanzar el Promotor asegurando la prestacion de todos los servicios basicos.-
El segundo nivel de ejecucidon mostrara la situacion definitiva de la urbanizacion,

luego de su desarrollo progresivo posterior a la entrega recepcion de la urbanizacion.

CAPITULO IV

NORMAS MINIMAS PARA LOS DISENOS URBANISTICOS Y
ARQUITECTONICOS. - DE LOS USOS DEL SUELO. -

Art. 14.- Los Proyectos de los Programas Especiales de Viviendas incluiran los siguientes
usos del suelo: Vivienda. - Que puede ser: unifamiliar, bifamiliar y/o multifamiliar.
Comercio. - Que podra ser concentrado o disperso, dependiendo del proyecto calificado por
el Dpto. de Planeamiento Urbano. Mixto. - Limitado a aquellas areas de terreno que tengan
acceso vehicular, dependiendo de la calificacion que al proyecto haga el Dpto. de
Planeamiento Urbano y de conformidad con la Ley servicios comunales. - El uso comunal
comprendera las Areas cubiertas o abiertas destinadas a educacion, salud, mercados,
comunicaciones y policia. Areas verdes y Recreativas. - Este uso comprendera parques,
areas deportivas, paseos y todas aquellas areas abiertas destinadas a uso recreacional. Vial.

- Comprende las vias vehiculares y peatonales.

Art. 15. -Los porcentajes de usos del suelo admitidos, son los siguientes: Uso residencial. -

Maximo 65%Uso comercial - vendible. - Minimo 3% Area cedida al Municipio. - Minimo
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12%, debiendo destinarse de este porcentaje al menos 8 % para espacios verdes con
superficies de acuerdo a los nucleos de servicio y que en ningln caso seran inferior a los 800
M2. El 4% restante serd destinado a servicios comunitarios de acuerdo a lo que disponga la

tabla adjunta.

Uso vial. - Que comprende las vias vehiculares y peatonales ademas de los

estacionamientos vehiculares, corresponde al 20%.

Art. 16.- Estos porcentajes se obtendran con relacion al area bruta total. El area brutal total
se establecera considerando la mitad de las secciones de las vias perimetrales del disefio que
existieren o se crearen. (linderos - ejes de via). Se contabilizaran los porcentajes de usos del
suelo excluyendo el area afectada por las vias primarias de la ciudad. Cuando una o varias
vias correspondientes a la estructura vial general atraviesen total o parcialmente el area a
urbanizarse, el Promotor y/o Urbanizador debera ejecutar totalmente dichos segmentos de
via. Cuando una o varias vias correspondientes a la estructura vial general, atraviesan el
lindero del area a urbanizarse, el Promotor y/o Urbanizador ejecutara el 50% de la seccion

de dicha via.

Art. 17- Los espacios verdes seran implementados por el Promotor de acuerdo a disefios
aprobados por el Dpto. de Planeamiento Urbano y con especificaciones en cuanto a los
espacios a utilizarse, aprobados por el Dpto. de Arborizacion y Parques. Se deberé prever
por cuenta del Promotor las instalaciones necesarias para el mantenimiento. En tanto no
sea entregada totalmente por el Promotor y/o Urbanizador, el mantenimiento de las Areas

verdes correra por su cuenta, en forma total.
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Art. 18- La distancia minima entre calles vehiculares sera de 100 metros. La seccién minima
de acera sera de dos metros. En las vias vehiculares, se considerara la seccion de calzada,
entre linea de fabrica, asi: - Locales sin salidas: 12,50 metros. - Locales con salida: 15,00

metros. - Colectores: 23,00 metros. En las vias peatonales, la seccion de calzada: 6 m.

Art. 19- Las normas minimas de obras de infraestructura serdn fijadas por las Empresas
competentes. En lo que dice relacion con las especificaciones de vias de la urbanizacion,
¢éstas variaran de acuerdo a la jerarquia de la via o por la calidad propia del suelo, pudiendo
utilizarse en forma ascendente, para el caso de vias locales, doble riesgo bituminoso como
minimo hasta hormigon, en las vias colectoras. Las especificaciones seran concedidas por el

Dpto. de Planeamiento Urbano con el visto bueno del Dpto. de Obras Ptblicas Municipales.

De las densidades. -

Art. 20.- La maxima densidad bruta serd de 400 hab./Ha, en proyectos de vivienda
unifamiliar/bifamiliar, pudiendo llegar a un maximo de 600 hab./Ha., inicamente en bloques
multifamiliares. La infraestructura que demande esta densidad, superando la capacidad de

las Empresas, correra por cuenta del Promotor. De los lotes. -

Art. 21.- Todos los lotes deberan tener acceso a una via ya sea peatonal o vehicular. Ningun

lote podra estar a una distancia mayor de 160 m., de una via vehicular.

Art. 22.- Los proyectos de Programas Especiales de Vivienda que sean presentados por
Organismos  del  Estado, Entidades de Derecho Publico o la Empresa Privada,

necesariamente deberan acogerse a las siguientes normas:
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a. - Cada proyecto puede estar destinado a construcciones con adosamiento corrido,

construcciones pareadas o construcciones individuales.

b.- Los lotes sobre los cuales se permitira estos tipos de construcciones se regiran por las
siguientes normas: b. 1. El drea para los solares donde se levantaran viviendas unifamiliares
fluctuard entre 65 M2. y 75 M2. procurando guardar una relacion 1:2 6 1:3 entre el frente y

el fondo respectivamente;

b.2. El area de los solares destinados a viviendas bifamiliares, fluctuaran entre 76 M2. y 90
M2., debiendo guardar la misma relacion de 1: 2 o 1: 3. b.3. En lotes destinados a vivienda
multifamiliar, el area minima, asi como los frentes, fondos y retiros, ademas del area de
construccion, serd sefialada en cada caso por el Departamento Municipal de Planeamiento

Urbano.

c.- Para lotes con vivienda unifamiliar, se observara un retiro frontal de 2 metros. Los retiros
laterales y posteriores seran calificados segun el proyecto, por el Dpto. de Planeamiento

Urbano.

d.- Para lotes con vivienda bifamiliar se observara un retiro frontal de 3 metros. Los retiros
laterales y posteriores seran calificados segin el proyecto, por el Dpto. de Planeamiento
Urbano.
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e.- No podra construirse sobre ningln retiro frontal.

f.- Los lotes de los Programas Especiales de Viviendas tendran siempre las superficies y
retiros minimos determinados en esta Ordenanza y no podrdn ser subdivididos,

vendidos o gravados, ni aun titulo de particiones sucesorias.

g.- Esta Limitacion de dominio, asi como lo relacionado a retiros frontales, constara

especificamente en la escritura de propiedad.

2.3.4. Uso de suelos

| Uso residencial
Uso Mixto
- | Uso Recreativo

BREE

| Uso Equipamiento urbanc

Imagen 25. Usos de suelos - barrio Garay
Fuente: Municipalidad de Guayaquil (2016)
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Tabla 2

Ordenanza sustitutiva de edificaciones - zona residencial 1,2 y 3

ZONA RESIDENCIAL UNO (ZR-1)
CONDICIONES GF ORDENAWMIENT CONDICIONES OE EGIFICACION
ZONA [ ENLINEA DE LINDERO CON RETIROS GTROS = DENEIDAD| INTENSIDAD DE LA [ALTURA SEGU RETIROS
E EDiFicACION | FRENTE LoTE ESTACIONAMIENTO
CiSoportal | S/Soportal Aislada Adosada | Continua Us Itur Frontal | Lateral [Posterior # DE P! S
e — — T = 2028 i | X 0 oA T CRE) T 53
= = 1 — — — ™ .60 50 YA I 0. | 0.2]2 por cada vivienda
= — ] — — Sioque ] XD 50 036 da 1= aiura
— = ] — — Tore 1/ ™M .00 .50 V. I =nlatorrs
= — S CRC 50 | Max 3 pisos. A | — I = Para uso:
TIS [Ne come Ue5 ComBinads con Vienda. AGMISTETS Sol5 oh Srea planwesas “00 50 A 515 T3las mormas de sstacionamicnts.
|y separada con espacic publico del use habitacional. Anexo No. 5.
TTome: La bate 2ta cORSERIGD Por PIANt Bajs y PAMSr Fio S, 15 qUS 52 Scares hasts 2 mis. 42 1o [FETIRD FRONTAL: V = v anbis (Var AR 136, Reral ]
linderos laterales y posteriores; incluye un volada frontal del 80% del retiro, frontaments |a torre vuela <1 20%  [RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6, literal )
del retiro frontal. RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6. literal b)
©=Comercio 5= Serice TRC = Conjunts Residenial Gontinug
ZONA RESIDENCIAL DOS (ZR-2
SuB CONDICIONESGE CROERAWMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
zONA [TEWLINEA DE LINDERG GN RETIRO GTROS TARACT GENSAD DELA RETIROS
DEL LO" NETA EnIFicACioN ESTACIONAMIENTO
CiSoportal | SiSoporial | Aisiada | Adosada | Continua 5 cos | cus Frontai | Lateral [Fosterior #DE PLAZAS
ZR2 — — E] = 351 - 600 m2 260] 0.85] E V. | 20| K
— — Si = — = £01-1000 m2. 260] 5 E YA | o1 0.15]1 por cada vivienda
= = =] — — oo 7000 m2 350 A T35 g= 1= aurs
= = = — Tore 17 1,000 m2. 500 B2 YA 0.2 en Ia torre
— = = = CRC Min.1.000 m2 = 500) o[ .50 | Wi 3 pisos] N = D.15|Fara usos ales ver
— — — CRP Min. 1.000 m2 — 350 7] 190 | Miax. 2 pisos] — las normas de
CF5 [ Var Gompatibiidad de Uso. Anexo No. 3 = Whin 25 il = X 0.5 A 615 62| Anexo No. 5.
Torre: La base =5ta consiiuido por planta baja y Pmer piso alio. 13 que >= acerea hasta | m. de los RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver A 14.6. leral o)
linderos laterales  posteriores: incluye Un volado frontal del 60% dal refiro, frontaments 1a torre wela o1 30%  |RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6, literal )
del retiro frontal (para excepeién ver A, 12.4). RETIRQ POSTERIOR: (Ver Art. 14.8, literal b)
C=Comeren S=cerace TR = Corports Contnis CRP = Corjonts Ton Pates
ZONA RESIDENCIAL TRES (ZR-3)
CONDICIONESGF GROENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA [ ENLINEA DE LINDERG ON RETIROS GTROS CARACT DENEIDAD| INTENSIDAD DE LA [ALTURA SEGU RETIROS
NETA EDiFicACION | FRENTE LoTE ESTACIONAMIENTO
CiSoportal | Sisoportal Aislada Adosada | Continua =) S cus Altura Frontal | Lateral Posterior #DE P S
Py = — — =) — 56 - 200 2 ; g T T o] 200
— — Si — — — 201 -350 m2 0,75 VA | 120 3,00 |1 por cada 2 viviendas
= = e = Boaue i 500 m Win 25 mi 05 [EET R
— — = El CRC Min500 m2 = 8] Max 3 pisos| v — 020
= = = £ Cre 1in.500 mZ = Miax 2 pisos| — = = Para usosno
=5 S= Uss Anexo No 3 T 15 T ; 0.5 A 510 B0 ins nommas da sstacionamiens
Anero No. 5.
RETING FRONTAL: U = Variabls (Ver A 14,6, lteral 5]
RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.5, literal 2)
RETIRO FOSTERIOR: (Var Art. 14.6. literal b)
G=GComercio 5= Serico TRG = Conjunto Residencial Gontinie GRF = Conjunito Residencial con Patos
ZONA RESIDENCIAL CUATRO (ZR-4)
sun eIoHES DE CREENAWIENTS (CICHES  DE EOIFICACIGH
sona |ERTIHEATE CNGERO EHORE T Gl R TR T EEEAE [ TTERATERD DF LA [ALTORA Ea0 TG T
Asiads_| Adesads | Conus Frems I Pt Froniai | Cateial [Pasisrion
i S—— T i yoxi e T - 1 = 1 T T
 — I T T L N i T ol =00
| | Minan ol i —rT ug 5 035 de la ol
| | Hin-600-me Ta00 | 0e0 |00 | Tae 3 el v T T Ry
== e T e T - BE— T T = L ) B 5 G 5T
| |
FETIRG FRON TAL v =V arbie (Ver A T4 6 Taral o7
[RETIRG LATERAL (Ver At 14.6. eral a)
[FETIRG FOSTERIGR. (/or A 148, lnsral i)
= Comera e TRE = Conjunis FessneiaT Sontms SR = Conjnis ReseneaT 5o Fanes
ZONA RESIDENCIAL CINCO (ZR8)
= TToHTE DT OROTHAMITRTS CORTTCT X X L K X )
Lot reTA o acion wLote ESTACIONAMIENTO
et | Seperial | AlTads | Adesads | Sonima ] I s i L 1  ——r e — T P AzAD
== : i S = : e 1 o = o] o] | TS S H'n"n"‘f.l"y;*”..;.‘.’;{."""“' |
ZONA CENTRAL (ZC)
DICIOHES GF CROENAMIENTT CONOICIONES _OE EOIri
Zowa [ERTIRERDE CWDERD HETIR. TGS EERSEAG [ ITERRIEAD DF LA [ALTORA BEG RETTROE
T 1 407 2 A 71 0 ST T Traniar LT — WOE PLAZAS

()
0.1

o
nlaT

Sipesliisn

1,521 22 200 e de sonstvoat

Ciracetan.

o ara excey
[parcueos var A

cién o msigerain de
a7

STeta B
- ww. un volado! ﬂonu\ «.4 30% del
alr

A
ancho de la acera |vgv-umv

= PTeeT ahis,

T 7
alinea 0on 1a linea de soportal, perc se admite volado frantal

naho del soportal (para excepoitn ver A, 12.4),

M A AN D

ZONA PERICENTRAL (2P)

S o e

sue o NOTC O HNES DE CRDENAMIENTS CONGICIONES DE EOIFICACION
zona [TERTIREATE ONBERD TR R Glen AR TR T R AE[ TTERATERD DF LA [ALTORA Ea0 T T
[ Coperat [ Sleoperal |_Avisds | Adseads [ Ceninus = - s Al EATTET— Tarerar
e e— 72— o I T
P Ee—  —  — 0 Too () g¥i) = I -
i) | | | TR 500 ] 1) Lo | a0
iz FeTm— T 1 150200 ma |10 e o0 () — o I Fara axaepoidn & igenila’
= parcieos var/ars,
B AR e -V R L O A R B .

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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Tabla 4
Ordenanza sustitutiva de edificaciones - zona mixta residencial y corredores de servicio

ZONA MIXTA RESIDENCIAL (ZMR)

SUB CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA | ENLINEA DE LINDERO CON RETIROS OTROS CARACTERISTICAS DENSIDAD] INTENSIDAD DE LA JALTURA SEGUN RETIRO
DEL LOTE NETA EDIFICACION | FRENTE LOTE ESTACIONAMIENTO
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente Cos [ Altura Frontal Lateral Posterior
ZMR-1 - Sl Sl - - - mas de 500m* | minimo 20 ml, 260] X 10 15 mis.| v 0.1 3ml
— Sl — Sl — — 200 - 500 m* 10-15ml 260] E 4 v 0.1 2 ml|Para usos no residenciales ver las
ZMR-2 Sl - - - - — 80-200m2 -10ml 1300 7] - - ,2|Normas de Anexo 5
Sl — — — — — mas de 200 m2 10-12ml 1300 7] — —
ZMR3 — — — — -100m2 -8ml 1000 — —
— — — — 101 - 200 m2 8-10 ml. 1000 ; | — —
IMRA() — — — — —100m2 6-8ml B00] 0 — —
— — — — 101 - 200 m2 8-10ml B800] 0 2 i — —
Tos soportales tendran n ancho de 3 mis., su altura fluctuara entre 3y 4 s
(*) Esta normativa s aplicable tanto para las zonas ZMR y ZMR-NC.
CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIO (CC)
SUB CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA | EN LINEADE LINDERO CON RETIROS 0TROS CARACTERISTICAS DENSIDAD | INTENSIDAD DE LA [ALTURA SEGUI RETIRO
DELLOTE HETA EDIFICACION _| FRENTE LOTE ESTACIONAMIENTO
ClSoportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altur Frontal Lateral Posteri #DE PLAZAS
CC- — — H — — — 240 - 360 m2 -15ml 500 .11 . 1t V. 20 15]
CC-~ — — — Sl — — 80- 150 m2 - 10 ml 600 v 00 15 1 por vivienda.
CC-: - Sl - Sl — = 80 - 160 m2 -12ml. 1.200 V. 00 15| Para usos no residenciales ver las
Ci — Sl — Sl — — 150 - 300 m2 - 12 ml 800 vV 20 . 15|Narmas de Anexo 5
CC- — — Sl — — Torrell mas de 1000 m2 in 20 ml 700 v 020en la torre Para excepcion a exigencia de
— Sl - Sl — = menos de 1000 m2 - 20l 700 T ] Y 015
CCH Sl — — — — — 160 - 240 m2 -15ml 1.000 k] 0 — — 15|parqueos ver Art. 147
CCT. — Sl — — Ell - 80- 120m2 -10ml 1.000 B X v —
CC — - 3l - — = 500 y mas full 500 1! Ni v 0,15
CC, Sl — — — — — 120 - 200 m ml 1300 — —
CC- — — Sl — — - 350 - 600 m. ml 570 v 01
CC- — SI — ST — — 120 - 200 m: in_10 ml 1300 vV 1,
CC- — — — Sl — — 160 m. ml 700 v 1.
CC- — - — ] — - 200 m. -15m 000 v 1
cC- ST = = - = = 240-350 m: “T2ml 50| 080] 5. X = =
CC- Sl — — — — — 160 - 240 m: -12ml 000 X 40 1,50 — —
CC- — K] Sl — — Torre/1 450 m2 in_16 ml 500 80 200 v 02enlatore
- SI ST — — — 240 - 450 m2 10-15ml 300 X 65 150 vV 01
FIE — — — — Torre — 20ymés 50| 080 26 0.70 Ponal PB00 M
Al PB.2mt | Delferoal Serako2 mi
B1(") Ell - - - - Torre - 15-20 ml. 5701 080 26 0,90 PB-0.0 M 0,12
A0mL |Del fero al Ser alfo-1.5
BZ() T — — — = Torre — 2-T5ml S0 080 1] T2 243aml PE-0.0 ML 07
Del fero a 3er akto-1 2
En predios del Corredor frentistas a la Av. J.Perez Concha, se aplicaran nomas de la subzona CC-VE
More. La base mcluye planta baja y Una planta alta, 1as que se acercan hasta 1 m. de los Inderos laterales  |RETIRO FRONTAL V = Variable (ver ArL 146, iieral ¢)
y posteriores; incluye un volado frontal de 1 m. Frontalmente, Ia torre se alinea con el refiro respectivo. Ver Art. 14RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6, literal a)
2/ En aplicacion y ratificacién de la Ordenanza de Edificacién y Cambio del Uso del Suelo en lotes con frente RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6, literal b
ala Av. V.. Estrada (Urdesa Ceniral)
Sector A= Av. Victor E. Estrada, desde Av. J. Pérez Concha hasta la Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera
Sector B1=Av. Victor E. Estrada, desde Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera hasta la Av. Guayacanes
Sector B2= Av. Victor E. Estrada, desde la Av. Guayacanes hasta el puente de la calle Miraflores.
(*) Para solares esquineros esta noma serd aplicable solo para el frente del corredor comercial, para el ofro
frente corresponden los refiros y volados aplicables aa subzona del caso.

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Tabla 5
Ordenanza sustitutiva de edificaciones - zona industrial

ZONA INDUSTRIAL (ZI)
SUB CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA | ENLINEA DE LINDERO CON RETIROS OTROS CARACTERISTICAS DENSIDAD | INTENSIDAD DE LA JALTURA SEGUN RETIROS
DELLOTE NETA EDIFICACION | FRENTE LOTE ESTACIONAMIENTO
C/Soportal | §/Soportal | Aislada | Adosada \ Continua Area Frente COS | CUS | Alura Frontal Lateral Posterior #DE PLAZAS
IH - Sl | I 300m2 10ml, - 080] 135] Max.10m v () m
IH — 8l Indicadores aplicables a vivienda 80-120m2 6-4ml 000 080 200 10 250 m.|1 por vivienda
H - sl sl - \ 1.000m2 Min. 20 - 060 120 Max15m fim 01 500m
I+ - 3l 3l - | - 5000 m2 Min.50 m. - 050 075f Max{5m 1m. 010|750 m/|Para usos no residenciales ver [as
1+ Los indicadores a aplicarse seran s que constan en |a Ordenanzas Urbanizaciones Econdmicas y Programas de Viviendas de Interés Social, Nomias de Estacionamientos, Anexo &
| - [ s [ s [ = ] - | - [ moom | fom [ - | 0%] 03] 015 1] 0f0] f0m
IH - [ 8 [ st [ -~ [ = | — [Aespecficar por cada caso por parie de la DUAR [
(") La edificacion confinua solo es admisible en unidades del misma uso. En caso de predios colindantes RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 146, literal ¢)
con usos disfinfos se estableceran los siquientes retiros laterales: En el uso industrial al menos 3 m.; RETIRO LATERAL: (Ver A 146, literal a)
enuso residencial, al menos 1.5 m RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6, ifteral b)

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)



2.3.5. Propiedad horizontal

De la Declaratoria a Régimen de Propiedad Horizontal

Art.98. Requisitos de tramite. - Para que una edificacion sea sometida al Régimen de
Propiedad Horizontal, deberé estar al dia en el pago del impuesto predial vencido y haber

obtenido el respectivo Registro de Construccion.

98.1. Edificaciones nuevas. - Si se tratare de edificaciones nuevas, se presentard a la

Direccién de Urbanismo, Avaluos y Registro los siguientes documentos:

98.1.7. Si el inmueble a ser incorporado bajo el régimen de propiedad horizontal, contiene
cuatro o mas plantas o diez y mas unidades habitacionales o locales, se requiere los informes
del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, mediante el cual se certifique que el

inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la Ley de Defensa Contra Incendios.

Edificaciones construidas anteriormente. - Si se tratare de edificaciones concluidas con
antelacion, se presentard a la Direccion de Urbanismo, Avaluos y Registro los siguientes

documentos:

98.2.7. Si el inmueble a ser incorporado bajo el régimen de propiedad horizontal, contiene
cuatro o mas plantas o diez y mas unidades habitacionales o locales, se requiere los informes
del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, mediante el cual se certifique que el
inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la Ley de Defensa Contra Incendios;

asi como de Pacifictel en que se certifique el buen estado de las instalaciones telefonicas.
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CAPITULO III

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. Enfoque de la investigacion

Cuando nos adentramos en el mundo de la investigacion cientifica, es completamente
necesario tomar en cuenta dos puntos de vista generales: el cualitativo y el cuantitativo, en
el primero se racionaliza de tal forma que la cantidad siempre es parte prioritaria de la
cualidad, y debe tenerse muy en cuenta lo extenso de las respuestas y desde un punto de vista
general; entre tanto, en la orientacion cuantitativa, fundamental y prioritario generalizar los

términos universales de las respuestas obtenidas en el estudio.

La investigacion se desarrolla con una vision mixta, pues se piensa que, en la toma de

conceptos, a la vez de que se cuenta las respuestas para darle direccion al proyecto.

3.2. Tipo de investigacion

Para empezar con un método se necesita una forma de estudio que definird las etapas

pertinentes de la investigacion, en este sentido se elige la exploracion.

Investigacion exploratoria: Pretende fijar un punto de vista global, en forma de
aproximacion, con direccion a un determinado contexto. Esta forma de estudio se ejecuta
fundamentalmente si el objetivo escogido ha sido poco investigado, aun mas, si es dificil
crear hipdtesis precisas o generales. También aparece cuando se examina nuevos casos que
por ser poco conocidos no permite una representacion metodologia o los recursos que se

tiene son escasos para realizar un trabajo mas profundo.
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Investigacion descriptiva: “es la que se usa para describir la realidad de contextos,
programas, personas, grupos o comunidades que se estén abordando y que se quiera
examinar” (Universidad Costa Rica, 2017). Para precisar la investigacion que ya se ha
ejecutado, se desarrollaré la encuesta con referencias precisas a la problematica dirigida a
potenciales interesados, para poner a vista del investigador en forma directa los beneficios

que puede obtener el proyecto.

3.3. Técnica

La técnica es completamente necesaria para el ejecutar una investigacion cientifica, puesto
que completa la metodologia a atreves de la que se constituye la investigacion, La técnica

procura:

* Establecer los periodos de la exploracion.

+ Contribuir materiales para manipular la investigacion.

* Seguir un control de los antecedentes.

* Dirigir los conocimientos obtenidos.

Se realizaran dos ensayos globales: documental y en sitio. La forma grafica o documentada
consiente en recopilas datos para expresar hipdtesis que soportan el estudio de los fenomenos
y métodos. Contiene el uso de instrumentacion especifica, segin la fuente hacia donde se
dirige la investigacion para poder documentar a que hacen referencia. La recopilacion de

datos in situ admite la el analisis directo con el objeto de la investigacion, y la recopilacion
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de teorias que admitan comparar la hipdtesis con lo practico mientras se busca la exactitud

objetiva.

La encuesta es un método de indagacion utilizado cominmente como medio de obtencion
de datos informativos de origenes primarios. Lo cual resume que cada interrogante esté
relacionada con los resultados de lo investigado y que en este caso se utiliza como respaldo
a los datos de la investigacion realizada a la problematica del sector. El interrogatorio es la
diligencia de interrogantes con opciones selladas de contestaciones tipo Lickert, con un

grado de apreciacion del 1 al 5 tomando en cuenta los sucesivos pardmetros:

5 = Totalmente conforme

4 = Muy conforme

3 = De acuerdo

2 = Parcialmente de acuerdo
1 = En discrepancia

e Calculo de la muestra (primero poblacion)

B Z2PQN
~ Y2(N —1) + Z2PQ

n

En donde:

N=Tamafio de la poblacion: 44.800 (poblacion del barrio garay)

z = Nivel de confianza: 95%=1.96
P= % de veces que se supone que ocurre un fendmeno en la poblacion: 5%

e= Margen de error: 10%

Z2PQN
n= Q

T Yrn-n+zzrq T Tamaio de la muestra
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_ (1.96)%(0.50)(0.50)(2278691)
"= 0.052(2278691 — 1) + 1.962(0.50)(0.50)

~ (2278691)(250)
™ = 0.0025 (2278690) + (3.8416)(0.25)

_ (2188454,84)
~(0.9975) + (0.9604)

n

_ (2188454,84)
~ 5697,69

n = 384,10

n = 384 muestras

3.4. Poblacion

Se toma en consideracion la poblacion del barrio garay la cual posee alrededor de 44.800
segun datos del altimo censo (INEC 2010) este barrio se ubica en la ciudad de Guayaquil

(Ayacucho/Huancavilca/Andrés Marin/ Acisclo Garay)

3.5. Tratamiento de la informacion

Pregunta 1

1.- (Es de su agrado el entorno en el que vive?
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Tabla 6
Conformidad con el entorno en el que vive

Opcion Cantidad Porcentaje
Totalmente de acuerdo 36 9%
De acuerdo 45 12%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 134 35%
En desacuerdo 98 26%
Totalmente en desacuerdo 71 18%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Preguntal

M Totalmente de acuerdo

M De acuerdo

m Ni en acuerdo ni en desacuerdo
En desacuerdo

H Totalmente en desacuerdo

Imagen 26 Conformidad con el entorno en el que vive
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis
En algunos casos, existen personas que ain no deciden si le agrada a no el entorno en el que
viven, es un 35% que escogid esa opcion. No obstante, mas personas decidieron estar en

desacuerdo y totalmente en desacuerdo con su entorno, lo decian por la inseguridad y la falta

de espacios verdes.
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Pregunta 2.

2.- ;Considera que en el barrio existen necesidades comunitarias?

Tabla 7
La existencia de necesidades comunitarias del sector
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 142 37%
De acuerdo 103 27%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 81 21%
En desacuerdo 36 9%
Totalmente en desacuerdo 22 6%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 2

B Totalmente de acuerdo

M De acuerdo
Ni en acuerdo ni en

desacuerdo

En desacuerdo

Imagen 27 La existencia de necesidades comunitarias del sector
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis

Los Habitantes de barrio Garay dicen estar totalmente de acuerdo con el 37%, y el 27% de
acuerdo, en que existen de alguna forma como, por ejemplo, las areas verdes, los centros
comunitarios, o vigilancia policial. Un pequefio grupo del 9% y 6% estan satisfechos con su

entorno.
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Pregunta 3

3.- ;Qué tipo de necesidades?

Tabla 8
Las necesidades comunitarias del sector
Opcion Cantidad Porcentaje

Servicios basicos 19 5%
Areas recreativas 102 27%
Viviendas 12 3%
Calles y aceras 63 16%
Otros 188 49%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 3

M Servicios basicos
® Areas recreativas
Viviendas
Calles y aceras

| Otros

Imagen 28 Las necesidades comunitarias del sector
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2019)

Analisis

En el sector, las personas escogieron la opcion de otros en su gran mayoria, 49% de ellos,
especificando realidades como unidades de seguridad y centros de salud, sumando ademas
un 27% que opta por las areas recreativas como parques o canchas deportivas. S6lo un 3%

decidi6 que la vivienda en una necesidad de importancia en el sector.
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Pregunta 4

4.- ;Cuenta con casa propia?

Tabla 9
La tenencia de vivienda propia
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 172 45%
De acuerdo 122 32%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 0 0%
En desacuerdo 1 0%
Totalmente en desacuerdo 89 23%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 4

B Totalmente de acuerdo
B De acuerdo

Ni en acuerdo ni en
desacuerdo

Imagen 29 La tenencia de vivienda propia
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis

En este caso, el 45% dice que donde viven es su casa propia, ademads del 32% que recurren
a la opcion de acuerdo para explicar que residen en un lugar heredado o con un familiar, sélo

un 23% afirma que alquila una vivienda en ese sector.
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Pregunta S

5.- (Considera que las aceras tienen poco espacio para transitar?

Tabla 10
La existencia de aceras con poco espacio
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 98 25%
De acuerdo 148 39%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 96 25%
En desacuerdo 27 7%
Totalmente en desacuerdo 15 4%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

ntab

B Totalmente de acuerdo
M De acuerdo

Ni en acuerdo ni en
desacuerdo

Imagen 30 La existencia de aceras con poco espacio
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis

En esta seccion, la mayoria de las personas coincidieron en decir que estdn de acuerdo y
totalmente de acuerdo en que los espacios de las aceras no son suficientes para transitar, sin
embargo, un 25% afirma que no estar de acuerdo ni en desacuerdo, mientras que el 7% y 4%

estan conformes con estas areas.
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Pregunta 6

6.- ;Cree que su sector debe ser reestructurado?

Tabla 11
La aprobacion de una reestructuracion del sector
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 143 37%
De acuerdo 181 47%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 32 9%
En desacuerdo 28 7%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 6

B Totalmente de acuerdo
M De acuerdo

Ni en acuerdo ni en
desacuerdo

Imagen 31 La aprobacion de una reestructuracion del sector
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis

47% esta de acuerdo y 37% esta totalmente de acuerdo con una reestructuracion de su barrio,
esto en materia de nuevos equipamientos urbanos para su sector, aunque un 9% no sabe si
considerarlo importante, y s6lo un 7% dice estar en desacuerdo con una reestructuracion de

una manzana.
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Pregunta 7

7.- (Esta de acuerdo con densificar una manzana en su sector?

Tabla 12
La aprobacion de una densificacion de manzana
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 149 39%
De acuerdo 176 46%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 14 3%
En desacuerdo 45 12%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 7

B Totalmente de acuerdo

M De acuerdo
m Ni en acuerdo ni en desacuerdo
En desacuerdo

H Totalmente en desacuerdo

Imagen 32 La aprobacion de una densificacion de manzana
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2019)

Analisis

Los habitantes del sector, con aprobaciones mayoritarias de un 46% y un 39%, afirmar estar
de acuerdo y totalmente de acuerdo con que una manzana necesita ser densificada, mientras

solo un 12% no esta de acuerdo con esta opcion y por ultimo, el 3% atn no lo sabe.
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Pregunta 8

8.- ;De ser el caso, le gustaria habitar en bloques habitacionales?

Tabla 13
La opcién de habitar en bloques habitacionales
Opcion Cantidad Porcentaje

Totalmente de acuerdo 42 11%
De acuerdo 99 26%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 124 32%
En desacuerdo 97 25%
Totalmente en desacuerdo 22 6%
Total 384 100%

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Pregunta 8

M Totalmente de acuerdo

H De acuerdo
Ni en acuerdo ni en desacuerdo
En desacuerdo

H Totalmente en desacuerdo

Imagen 33 La opcidn de habitar en bloques habitacionales
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Analisis

Cuando se trata de residir en bloques habitacionales, el 11% y 26% indica estar totalmente
de acuerdo y de acuerdo, el 25% en cambio, no le agrada esta opcion, mas el 32% que afirma
no estar de acuerdo ni estar en desacuerdo y, por ultimo, un 6% estd totalmente en

desacuerdo.
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CAPITULO IV

PROPUESTA

4.1. Fundamentacion de la propuesta

El sector en el que se intervendra mediante la investigacion esta situado en el centro urbano
de Guayaquil, dentro de la parroquia Urdaneta, que contiene uno de los barrios mas
populosos de la ciudad, denominado como Barrio Garay. Los cambios sugeridos van
dirigidos a una manzana del mismo, determinada segun la codificacion catastral dispuesta
por la competencia municipal con el nimero: 036. La fundamentacion de la misma esta en
la recopilacion de datos, mediante la observacion directa con evidencia fotografica, ademas
de la encuesta realizada a la poblacion. Desde esa perspectiva se pudo abarcar temas como

las necesidades en infraestructura del sector, habitabilidad, seguridad, entre otros.

BARRIO GARAY

Imagen 34 Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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Por medio de las consultas realizadas a la poblacion residente en el sector, se indica que el
entorno en el que viven es satisfactorio, sin embargo, hay quienes indican que no se
identifican con su sector, al ser poco seguro, y su carencia de vegetacion, refiriéndose a
espacios verdes. A esto se le suma las necesidades que segun los habitantes del sector sefialan
tener, entre éstas estan los centros de encuentro comunitario, areas deportivas, areas verdes

o0 esparcimiento y entre las mas prioritarias un centro de salud adecuado y vigilancia policial.

Con respecto a habitabilidad, un nimero importante de usuarios, alin no poseen vivienda
propia, y al momento residen como inquilinos en algun edificio de alquiler del sector, otros
a su vez, habitan con familiares o en predios heredados. En ese sentido, la reestructuracion
de una manzana basada en los buenos criterios de arquitectura y urbanismo, es una opcion
de gran aceptacion, asi como su densificacion; los bloques habitacionales también son

considerados como solucidén inmediata por una gran parte de residentes de este barrio.

En definitiva, todo lo mencionado ademds de la informacién recopilada tanto
estadisticamente como la directamente tomada en el sitio, apunta a que se vea como una
solucién viable la densificacion y reestructuracion de una manzana, para que la poblacion
vuelva a sentirse identificada con su espacio, tomando medidas de restauracion y
reestructuracion basada en conceptos de densificacion y buen vivir, en los que se considere
los predios o viviendas en estado de abandono y que se evidencia su deterioro, en los que
se pretende crear responsabilidad social y compromiso de alguna entidad publica que se
responsabilice de €stos espacios e implemente regeneracion y conceptos de urbanismo, con
la intencion de que la ciudadania tenga mas zonas para disfrutar el paisaje, atraer nuevos

moradores y convivir en espacios dignos, funcionales fomentando el buen vivir.
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4.1.1. Analisis del sector previo a la propuesta

El estudio se ejecuta en torno a las siguientes herramientas: encuesta a los peatones,
habitantes y wusuarios del sector, estudio estadistico, informacion publica nacional
comprobada en instituciones gubernamentales como el Gobierno Auténomo
Descentralizado de Guayaquil (GAD), Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC),
Instituto Nacional de Normalizacion (INEN), e informes como el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Guayas (PDOT) y el Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COTAD), ademas de la observacion y toma de
fotografias del sector, obtenidas como base para expresar una propuesta que proponga la

solucion a las necesidades comunitarias expuestas.

4.1.1.1. Servicios basicos y mobiliario urbano

El area esta dotada de servicios basicos como: energia eléctrica, agua potable, alcantarillado
sanitario y pluvial, ademas de esto, todas sus calles estan debidamente asfaltadas, poseen
aceras, bordillos, cunetas, jardineras, rampas peatonales y accesos a parqueos. La
sefalizacion de las vias es aceptable, tienen letreros refractivos, sefializacion vertical y
horizontal, en ciertas calles se encuentra semaforizacion, iluminacion y mobiliario (tachos

de basura y bancas), tal como se ve en la imagen 35.
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Imagen 35 Calle Gdbmez Rendon - Barrio Garay
Fuente: Google Street View (2020)

4.1.1.2. Equipamiento urbano

En la siguiente tabla se presenta los equipamientos urbanos existentes en el Barrio Garay,

clasificados segtn su tipo:

Tabla 14

Equipamientos urbanos en Barrio Garay

Equipamientos
Deportivo-
Salud Educativo recreativo Cultural
Esc.Fis. N°14 Republica de
Centro d Costa Rica
%r;fs q © Esc:Fis. N°328 Ramoén Agurto Coliseo River
Catillo

N9 Esc.Fis.N°320 Eloisa Neira Oeste

Esc.Fis. N° 313 Rosa Borja de

Plaza de musica
Clinica

. Izquierdo ,
Sap chez Esc. Fis. N°103 Maria Luisa Malecon
Villalta

Cevallos

Esc. Fis. N°41 Josef Gorelik

&3



Esc. Part. San Joaquin y Santa
Ana

U.E. Part. Jorge Washington
U.E. Part. Zoila Cabrera

U.E. Fis. José Joaquin de
Olmedo

U.E. Part. Santa Maria Goretti
U.E. Fis. Vicente Rocafuerte
U.E. Fis. Dr. Raul Huerta

Renddén
U.E. Part. Dante Josefinos
Equipamientos
Servicio
Religioso | Seguridad publico Bienestar social
Iglesia Mercado Casa de Acogida
Las UPC Garay 4 Oeste Juan Elias
Almas
Iglesia
Jests Mercado Fundacién Maria
Obrero Garay Guare
Cnel. Garay
*Nota

Las siguientes abreviaturas significan lo siguiente:
UE: Unidad Educativa

Fis.: Fiscal

Part.: Particular

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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Salud:

Entre los equipamientos sanitarios esta el centro de salud N° 9, ubicado en las calles Sucre
y Victor Hugo Briones, que atiende a 100 pacientes diarios aproximadamente. Segin la
opinion de los habitantes del sector, es necesaria su intervencion debido al deterioro de su
infraestructura, ademas de su poca funcionalidad y espacios adecuados, al ser una vivienda
que se transformo6 en unidad médica publica. Por otro lado, esta la atencion privada, como

la clinica Sanchez Villalta, que se encuentra en las calles Babahoyo y Colon.

Imagen 36 Centro de Salud N°9
Fuente: Google Street View (2020)

s[."
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Imagen 37 Clinica Sanchez Villalta
Fuente: Clinica Sanchez Villalta Fan Page (2020)
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Educativo:

En la parte educativa, existentes 11 unidades de educacion primaria y basica, como se
muestra en la tabla 10, siendo que 4 colegios ubicados en el sector son emblematicos en la
Ciudad: el colegio Vicente Rocafuerte, la Unidad educativa Dante Alighieri, la Unidad
Educativa Fiscal José Joaquin de Olmedo y la Unidad Educativa Fiscal Dr. Raal Huerta

Rendon.

Imagen 38. U.E. Santa Maria Goretti
Fuente: Google Street View (2020)
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Recreativo - Deportivo

El Club Social Deportivo River Oeste es uno de los mas representativos coliseos de la ciudad,
debido a sus 70 afios de existencia, estd ubicado en las calles Federico Goding entre Medardo
Angel Silva y Huancavilca. Otro lugar para la recreacion de los habitantes del Barrio Garay,

es el Malecon del Salado desde la seccion de la calle 10 de agosto.

Imagen 39. Coliseo River Oeste
Fuente: Google Street View (2020)
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Imagen 40. Malecon del Salado en Barrio Garay
Fuente: El Universo (2012)

Cultural:

En el ambito cultural, la Plaza de musica inaugurado en el 2016 es uno de los atractivos para
los habitantes y visitantes del barrio Garay, debido a su particular forma de guitarra en el
que se dispone un atrio en el cual se realizan las diferentes presentaciones musicales para el

deleite de los ciudadanos.

Imagen 41. Plaza de la musica
Fuente: Guayaquil es mi destino (2016)
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Seguridad

En materia de seguridad, en las calles Brasil y Babahoyo existe el centro de Unidad de
Policia Comunitaria (UPC) denominado Garay 4, que cubre el Circuito Garay, Distrito 9 de

octubre, que fue creado en el 2016, y tiene capacidad para 23 uniformados.

Imagen 42. UPC Garay 4
Fuente: Google Street View (2020)

Religioso

En el sentido religioso, se encuentran en las calles Antonio de Alcedo y Lednidas Plaza se
ubica la Iglesia catdlica Jesus Obrero, y en las calles Cuenca y Lednidas Plaza se dispone la

Iglesia catdlica Las Almas.

Imagen 43. Parroquia Jesus Obrero
Fuente: Google Street View (2020)
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Imagen 44. Parroquia Las Almas
Fuente: Google Street View (2020)

Servicio Publico

En el caso de establecimientos para el servicio publico esta el iconico Mercado Oeste que
estéd en las calles Sucre y Lizardo Garcia, también esta el Mercado Garay que se dispone en
las calles Cuenca y Guerrero Martinez; dentro de este grupo también se distingue la
subestacion eléctrica de la empresa publica CNEL, que estd ubicado en las

calles Clemente Ballén y Asisclo Garay.

Imagen 45. Mercado Oeste
Fuente: Google Street View (2020)
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Bienestar Social

Imagen 46. Mercado Oeste
Fuente: Google Street View (2020)

4.1.1.3. Densidad Edificatoria.

En la siguiente imagen, se aprecia el desarrollo de una densidad edificatoria baja, en varias
manzanas existen construcciones que poseen de 2 a 3 pisos, aunque hay pocas que se edifican

entre 4 a 6 pisos, que se consideran como densidad edificatoria media.

Las viviendas en el sector estan construidas de hormigén armado, con techos de zinc,

fachadas con ventanas acristaladas y superficies con pintura.
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B oensidad edificatoriaalta = 0% | | (maés de 5 pisos)

Densidad.edificamria media =5% | (mdas de 3-5 pisos)

nsidad edificatoria baja =95% || (m4s de 1-3 pisos)

Imagen 47. Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Imagen 48. Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)



4.1.1.4. Uso de suelos

En la siguiente imagen, se presenta el uso de suelo que se aplica en el sector elegido, y en su
gran mayoria se observa el uso residencial, también sectores en que se disponen usos mixtos,
que trata de la combinacion del uso residencial y el uso comercial, éstas predominan en las
calles Gomez Rendon, Cuenca, Huancavilca, Ayacucho. Este uso le da mucha dindmica al
sector, por lo que los habitantes han mostrado su conformidad con estos tipos de usos, debido
a los pequenos negocios en los que sobresalen los locales con fines automotrices, seguido
por la venta de mobiliarios, bazares, tiendas de abastos, gabinetes, panaderias y locales de

venta de alimentos.

Uso residencial
Uso Mixto

Uso Recreativo

Uso Equipamiento urbano

Imagen 49. Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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Imagen 50. Barrio Garay

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Segun lo determinado por La Muy Ilustre Municipalidad de Guayaquil en su Ordenanza
Sustitutiva de Edificaciones vigente emitida en el afio 2000, la zona del barrio Garay es
considerada como ZMR que es igual a una Zona Mixta Residencial, que estima los lugares
donde pueden establecerse usos residenciales a la vez que comerciales, y ZP que es igual a
la Zona Peri-central, que contempla los sectores que delimitan el centro de la ciudad. En el
mismo documento se dispone la normativa de edificaciones para dichas zonas, representada

en la siguiente tabla:

Tabla 15
Normas de Edificacion en ZMR(2) y ZP(4)
ZONA MIXTA RESIDENCIAL (ZMR)
SUB CONDICIONESDE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA | ENLINEADE LINDERO CON RETIROS 0TROS CARACTERISTICAS DENSIDAD | INTENSIDAD DE LA |ALTURA SEGU RETIROS
DEL LOTE NETA | EDIFICACION | FRENTELOTE
ClSoportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente C0S | CUS | Atura Frontal Lateral Posterior
MR- — Sl S| — — mas de 500 m? | minimo 20 ml 2@‘ 07 10 15mts) vV 01 3ml
— Sl — Sl — — 200-500m* | 10-15ml 200 08 16 015 Vv 01 2l
MR Sl — — - — 80-200m2 8-10ml 13000 07 25 10 - — 02
Sl - - - - masde200m2 | 10-2ml [ 13000 Q7 32 10 - - 02
MRS — 3l — — 3l — 80-100m2 6-8ml 10000 08 15 10 — — 02
- Sl — - Sl — 101-200m2 | 8-10ml 10000 08 24 10 - — 02
MR~ Sl - - Sl - 80-100m2 6-8ml 800 08 16 10 — — 02
- Sl - - Sl — 101-200m2 | 8-10ml o0 0f 10 - — 02

Los soportales tendran un ancho de 3 mes., su altura fluctuara entre 3y 4 mts
(*) Estanomativa es aplicable tanto para las zonas ZMR y ZMR-NC
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ZONA PERICENTRAL (ZP)

SB | CONDICIONESDE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
ZONA | ENLINEADE LINDERO CON RETIROS  |OTROS CARACTERISTICAS | DENSIDAD | INTENSIDAD D LA ALTURA SEGUN RETIROS
DELLOTE NETA | EOIFICACION | FRENTELOTE

(/Soportal | SlSoportal | Aiskada | Adosada | Continua Area Frente (0S| CUS| Mtra [ Frontal Lateral ~ [Posterior
rl - - § - - ~ | Hmdyms | W0 01 20 10 v 00 0
i 3 - - - - - | NW-Wmd | e ] o1o0] 0y 32 i - - 0
r - - § - - - | MWWl TO-Bol ] W 0§ N v I
M) i - - = - - | M-Mm [ 00 ] W] 08 2 1 - - 015
5 Responden @ proyectos especificos
Not: Para edficaciones fipo lla, ue apten porremodslaciones y, o aumentos, se acogerdn a as nomias establecidas para as subzonas 28-3 0 ZR4, de acuerdo a s caractrificas delsolar

Los soporales tendran un ancho de 3 s, su atura fuctuard enfre 35y B mis.

Fuente: Ordenanza Sustitutiva (2000)
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

En cuanto al cumplimiento de la norma establecida por el municipio, la lotizacion cumple
con los requerimientos, pues existen predios que van de 80m2 a 200m2 con frentes que van
desde los 10ml a los 15ml, con adosamientos laterales de 0 a 1,20m y retiros posteriores de

hasta 3ml.

4.1.1.5. Accesibilidad

En la siguiente imagen se muestran las vias de circulacion dentro del Barrio Garay, se

diferencia los distintos sentidos y direcciones hacia puntos de la ciudad.

Via Norte-5ur
Via Sur-Norte
Via Este-Oeste
Via Oeste-Este

Imagen 51. Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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4.2. Criterios de seleccion de la manzana a intervenir

A continuacion, se identifican cuatro manzanas escogidas por su ubicacion, la manzana A al
oeste, la manzana B al norte, la manzana C al sur, y la manzana D al oeste; con estas opciones
se procedera a ponderar la alternativa ideal para el desarrollo de la propuesta, basandose en
el uso de suelo, densidad edificatoria y vialidad. Se seleccionaron predios con problemas de

densificacion, uno por cada punto cardinal (norte, sur, este y oeste).

Imagen 52. Seleccion de manzanas en Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

En la siguiente tabla se puede observar la valoracion de cada una de las manzanas escogidas
para realizar la propuesta de densificacion, en donde 0 es igual a nulo, 1 se considera como

poco, 2 se califica como medio, 3 se asume como aceptable y 4 es Optimo:
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Tabla 16
Seleccidn de sector para proyecto

Componentes de eleccion

Opciones Relacion | Relacion en | Relacion
con uso | densidad en Sumatoria

de suelo | edificatoria | vialidad
Manzana A 2 4 2 6
Manzana B 2 4 4 8
Manzana C 4 3 3 10
Manzana D 4 4 4 12

0:Nulo 1: Poco 2:Medio 3: Aceptable 4: Optimo

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2019)

Manzana A (Mz.0161): Ubicado al norte con la calle Alcedo, al sur con la calle de Pedro
Pablo Gomez, al este con la calle Emilio Estrada, y al oeste con la calle Santa Elena. Se
empieza el andlisis de acuerdo a su relacion con el uso de suelo que recibe una calificacion
de 2 debido a que en su mayoria existen predios s6lo con uso residencial, practico para el

proyecto, sin embargo, se necesita mas equipamientos urbanos.

En cuanto a la densidad edificatoria, se valora con 4, ya que es evidente la densidad
edificatoria baja, ideal para implantar un proyecto para el aumento de dicha densificacion.
En cuanto a la vialidad, tiene una calificacién de 2 a causa de que se puede llegar ahi desde

rutas alejadas de transporte publico. El puntaje total es de 6.

Manzana B (Mz.0131): Esta situado al Norte con la calle 10 de agosto, al sur con la calle
Sucre, al este con la calle Gustavo Ledesma, y al oeste con la calle Alfredo Valenzuela. Se
inicia el estudio con la relacion de uso de suelos, al igual que la anterior manzana, tiene 2 de
valoracion, debido a que s6lo mantienen uso residencial, en el caso de densidad edificatoria,

la calificacion es 4 por su densidad edificatoria baja, en la relacion con la vialidad se puntia
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con 4, ya que tiene calles principales, donde transitan algunos buses urbanos, la sumatoria

es total es de ocho.

Manzana C (Mz.070): Se encuentra al norte con la calle Capitan Ngjera, al sur con la calle
Febres Cordero, al este con la calle Victor Hugo Briones, y al oeste con la calle Gallegos
Lara. En el analisis se refleja la relacion del uso de suelos, y la califica con 4, lo que indica
que mantiene una relacion 6ptima sobre el uso de suelo, en cuanto a la relacion de densidad
edificatoria, es valorada con 3 debido a que en este sector hay ciertos terrenos que tiene
densidad edificatoria media, y en vialidad se puntia con 3, ya que hay una calle donde el

transito vehicular con buses urbanos es evidente, la sumatoria le da un puntaje de 10.

Manzana D (Mz.035): Esta manzana esta en la calle Ayacucho al norte, al sur esta la calle
Huancavilca, al este la calle Andrés Marin, y al oeste estd la calle Asisclo Garay. La
puntuacion empieza con 4 conforme a su relacion de uso de suelos, donde se evidencia una
cantidad considerable de residencias-comercios, en cuanto a densidad edificatoria, se califica
con 4, por su densidad edificatoria baja, y en vialidad tienen 4 porque hay varias calles en

donde se puede acceder mediante transporte publico, la valoracion suma 12 puntos.

4.2.1.1. Comparativo con manzana del sector

Cualitativo

Conforme a lo que se observa, la manzana MZ34 tiene mayor densificacion pese a que su
dimensidn es menor, debido a que gran parte de los predios cuentan con inmuebles con dos
a cuatro pisos, clasificando como densidad edificatoria media, a diferencia de la manzana

elegida que cuanta con varios lotes que tiene s6lo una planta. En el uso de suelos, la gran
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mayoria es residencial, s6lo en la calle Ayacucho se visualizan en la planta baja de las

edificaciones comercios vinculados a la industria automotriz.

Babahoyo

Imagen 53. Manzana 34 en Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

En el aspecto cuantitativo, segin lo observado, se considera en la Mz. 35 el 25% de los

predios tienen edificaciones de 3 o mas plantas, el restante 75% tiene lotes con 1 o 2 plantas.

La Mz. 34 tiene 38% de sus predios con 3 0 mas plantas, el 62% de lotes restantes tiene entre

1 0 2 plantas. La primera manzana tiene 20 fracciones con porciones de entre 50m2 a 200m2,

mientras la Mz 34 tiene fragmentos de entre 40m2 a 100m2. A continuacion se hizo una

comparativa de seleccion con estas manzanas:

Tabla 16
Seleccion de sector para proyecto
Componentes de eleccion
Opciones Relacion | Relacion en | Relacion
con uso | densidad en Sumatoria
de suelo | edificatoria | vialidad
Manzana 34 4 2 4 10
Manzana 35 4 4 4 12
0:Nulo 1: Poco  2:Medio 3:Aceptable 4: Optimo

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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4.2.2. Analisis de la manzana seleccionada

Analisis de asoleamientos y vientos. -

En la siguiente imagen se muestra como se desplaza el sol en cada una de las etapas del dia,
con el fin de disenar la forma de la propuesta, por esta razén también se incluye el analisis
de vientos predominantes. Con respecto a la trayectoria solar, el sol aparece por la calle
Andrés Marin, y se oculta en la Calle Asisclo Garay, en cuanto a los vientos predominantes,
son los que se dirigen de suroeste a noreste, es decir, desde la calle Huancavilca y Asisclo
Garay, hasta la calle Ayacuho y Andrés Marin.

Tabla 17
Vientos predominantes

[M1096 GUAYAQUIL U.ESTATAL (RADIO SONDA) INANHI |
HELIOFANIA, TEMPERATURA DEL AIRE A LA SOMBRA (°C) HUMEDAD RELATIVA (%) PUNTO TENSION PRECIPITACION(mm) Mimero
MES ABSOLUTAS MEDIAS DEROCIO | DE WAPOR Suma Méxima en de dizs con
(Horss)  Maxims dis Minims _dia |Méxima Minima Mensusl Mixima dia Minima _dis Medis ) (hPa) Mensus 24hrs _ dia precipitacién
ENERO 66.0 32 15 310 232 270 73 215 257 151.0 409 16 15
FEBRERC 69.6 343 27 314 232 270 99 4 52 26 78 226 27.4 1108 243 13 14
MARZO 1712 333 285 69 219 263 370 193 21 4
ABRIL 1188 339 5 325 229 274 97 18 52 5 75 222 268 3601 999 18 19
MAYO 1344 214 19| 326 232 276 94 27 53 9 71 218 261 25 17 3 2
JUNIO 66.9 30 5 305 229 26.4 94 16 55 13 75 214 25.5 35 18 2 4
JULIO 50.9 29.4 223 253 79 212 253 15.5 80 14 4
AGOSTO 90.2 38 6 297 213 247 97 12 61 9 79 208 243 0.0 0.0 1 0
SEPTIEMBRE 150.0 338 5 200 2| 310 210 250 95 30 51 10 78 202 237 0.0 00 1 0
OCTUBRE 835 30,0 205 247 97 12 50 30 T4 195 227 0.1 0.1 3 1
NOVIEMERE 1448 346 29 195 18| 315 210 260 89 3 45 29 68 19.4 226 09 09 13 1
DICIEMBRE 1135 350 26 212 1| 326 231 275 97 30 41 7 64 19.8 232 241 192 28 4
VALOR ANUAL | 1265.4 313 26.4 73 21.0 25.0 7055 99.9
EVAPORACION (mm) | NUBOSIDAD WELOCIDAD MEDIA Y FRECUENCIAS DE VIENTO Vel Mayor | VELOCIDAD
MES Suma Maxima en MEDIA N ME E SE s sw W N CALMA  Nro | Cbservada MEDIA
Mensusl 24hrs_ dis | (Octas) (mis) % (mis) % im/s) % (mis) % (mis) % (mis) % (mis) % (mis) % % 0B (ms) DIR | (Kmih)
ENERC 1175 7 10 9 11 15 10 3 15 4 13 20 14 25 15 2 10 4 17 93 20 SwW 18
FEBRERO 102.4 101 27 7 10 6 11 18 13 4 13 11 12 13 13 14 10 1 20 1 32 84 30 sSW 15
MARZO 170.2 6 10 5 11 14 10 3 16 10 11 30 13 14 00 0O 12 10 14 93 30 SE 28
ABRIL 118.0 7 1.0 1 11 24 10 8 13 17 13 7 14 27 00 0 15 4 12 90 30 NW 02
MAY O 1423 78 10 6 1.7 3 18 4 15 2 15 13 15 12 15 45 00 0 15 4 16 93 30 SE 34
JUNIO 119.4 55 4 7 00 o 12 7 23 3 19 16 14 10 14 5 900 0 00 O 12 90 40 SE 31
JuLio 1058 7 30
AGOSTO 1345 52 1 7 0o o 12 7 10 1 15 16 15 18 20 558 20 1 00 o 1 93 30 sSW 34
SEPTIEMBRE 157.2 79 30 6 0o o 1.8 6 20 1 13 22 30 2 18 63 00 0 1.0 1 4 80 30 8 4.3
OCTUBRE 123.0 57 8 7 00 0o 23 4 20 1 33 22 37 15 39 50 20 1 1.0 1 7 93 60 SE 36
NOVIEMERE 1296 53 18 6 00 0 20 3 33 3 35 30 32 T 38 54 20 1 20 1 0 90 80 sw 32
DICIEMBRE 175.4 34 5 7 20 1 19 12 18 5 26 17 33 17 37 27 00 O 20 3 17 93 60 sSW 22
VALOR ANUAL | 1616.3 7 30

Fuente: Anuario Meteorologico INAMHI (2011)
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Segun el Anuario Meteorologico emitido por el INAMHI (2011), los vientos predominantes
provienen del Oeste, con una velocidad media de 3.0 km/h, en cuanto a temperatura la zona
esta por los 26.4°C en promedio anual, asi como la humedad relativa al 73% en promedio

anual. En la siguiente imagen se muestra el analisis de asoleamientos y vientos en la manzana

elegida.
- Simbologia
A Sol naciente
Calle AyaCuCh Sol creciente
- . Sol poniente
gg - ‘/—/';ri':gtaorilnantes
5 g
— ]
/ Calle Huan.:a,,, Iea
Imagen 54. Asoleamientos y vientos en manzana elegida
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
Analisis de vias. -

AI‘\IALISIS \)IAL
V5 - VIA (UN SENTIDO)
——— COLECTORA DE SEGUNDO
ORDEN
— V5 - VIA (DOS SENTIDOS)
COLECTORA DE SEGUNDO
i ORDEN /
Imagen 55. Vialidad de manzana seleccionada en Barrio Garay
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En la imagen 54 se aprecian las direcciones de las vias, las calles Ayacucho y Huancavilca

son de sentido este a oeste, es decir con una sola direccion, ambas ademas tienen 4 carriles.

La calle Andrés Marin se direcciona de Sur a Norte, una sola via, de cuatro carriles, a

diferencia de la calle Asisclo Garay que es de doble direccidn, en sentido sur a norte y norte

a sur, con dos carriles por cada direccion. Los accesos vehiculares mediante transporte

urbano son las calles Ayacucho y Huancavilca, mientras que las otras calles estan a dos

cuadras de distancia de las paradas de buses urbanos.

4.3. Descripcion de la propuesta

en la grafica (Imagen 55) se muestra la manzana Mz. 035 siendo esta la elegida, ademas de

la distribucion actual de los lotes o parcelas que la componen; la imagen 56 dispone de un

esquema volumétrico de densificacion actual de dicha manzana:

IMPLANTACION !

Mz, 45
Mz. 44 = -

Calle Ayzcucho

| M=z. a6

1 T . i T

210 | ame | za0r | aeos ‘ 200n

{_
Calle Aisclo Garay
Calle Andrés Marin

Mz. 036 | - i

Lote vacks

T

=
Calle Huancaviica
—

M=z, 19

Mz. 20
Mz. 21

Imagen 56. Implantacion actual de manzana elegida en Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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Asisclo Garay Portocarrero

Andrés Marin

Imagen 57. Implantacion actual de manzana elegida en Barrio Garay
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

La propuesta se construye tomando en cuenta las necesidades de los usuarios, se plantea un
proyecto basado en elementos, politicas y viabilidad de densificacion con el fin de
implementar tedricamente una intervencion planificada que solucione las necesidades
puntuales de los habitantes del sector, en el que actualmente residen aproximadamente 30
familias con un numero promedio de 4 personas por familia danto una totalidad de 120
personas, por lo que se propone aumentar las dreas habitables por espacio existente e
implementar una regeneracion de las 4reas comunes como un valor agregado a esta
propuesta, logrando de esta manera aumentar la densidad habitacional que dé cabida a 50
unidades habitacionales para 50 familias con un promedio de 4 personas por familia

aumentando la densidad de la manzana y dando espacio a 200 personas, como se describe
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en la investigacion es un proceso urbano para la creacién de nuevas areas verticales,
relativamente seriados, que busca la renovacién sectores sub-aprovechados y que
contemplan problemas de viviendas precarias o sin planificacion en el crecimiento
poblacional, de esta forma se busca aplicar esta solucion para el disefio de espacios mas

eficientes en el Barrio Garay.

Tabla 18

Comparativo de datos de resultados Propuesta.

ANTES DE INTERVENCION [ DESPUES DE INTERVENCION
COS 2.460,43 M2 2.460,43 M2
CUS 249,99% 557%
DENSIDAD POBLACIONAL 0,05% 0,08%
UNIDADES DE VIVENDA 30 50
PARQUEOS 0 33
PARQUEOS PARA MOTOS 0 14
ESPACIOS COMERCIALES 15
ESPACIOS PUBLICOS
LOTES VALDIOS 1

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

4.3.1. Propuesta de accesibilidad vehicular y peatonal

En la imagen 57 se muestra los sentidos de vialidad vehicular existente, tomando en cuenta
que en estas calles no transitan buses de transporte publico, no obstante, por el lado sur a dos

cuadras de la calle Huancavilca, en la calle Capitan Ngjera si lo hacen.

La propuesta de accesibilidad peatonal se basa en el ingreso a pie de este a oeste por la calle
Ayacuho y Huancavilca, en cuanto al ingreso vehicular de sur a norte por la calle Asisclo
Garay con el fin de no alterar el trafico y entrar en el campo del planeamiento vial sino

centrarnos Unica y especificamente en la densificacion y regeneracion urbana.
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IMPLANTACION
Mz. 44 Mz. 45 Mz. 456
Calle Ayacucho Gasus
- N
- [l I
E =
] §
§ - i E
LI 1| m——
g q E E
8 s Simbologia
= | [*Via sentido este a oeste
- | i]- 3 L TVia sentido rﬁ'lglarlm
Mz. 036 - I g | | Tl Propuesta de ingreso
[T G| A_ | save | MZ. 034
Calle Huancavijeg
Mz. 19 eV
Mz. 20
Mz. 21

Imagen 58. Implantacion de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

4.3.2. Plantas Arquitectonicas de propuesta

Desde la implantacion se sugieren formas regulares, con predominio de la linea recta, con
cuadrados y rectangulos dispuestos para presentar secciones llamativas, arquitectonicamente

agradables conforme a los bloques principales de la Calle Asisclo Garay, los cuales serian

la nueva imagen arquitectonica del barrio.

Subsuelo:

El subsuelo esta a menos 4,7 metros del nivel 0 de la calle, accediendo mediante una rampa

vehicular desde la calle Acisclo Garay, con 33 plazas de parqueos, cumpliendo asi la norma
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de aparcamiento, hoy en dia deficiente en la ciudad, dos de ellos para personas con capacidad
limitada. En los cuatro vértices de la edificacion se encuentran accesos verticales a las otras
plantas por medio de escaleras y ascensores para el caso de usuarios con capacidad limitada,
cumpliendo asi la politica de densificacion tomando en cuenta el crecimiento vertical para

aumentar el nimero de unidades habitables por metro cuadrado.

ZONIFICACION
AREA FISICA AREA M2 PORCENTAIJE
PARQUEOS (SUBTERRAN EO ] 1.614,00 11,96 %
RECREACION ¥ EQUIPAMIENTO URBANO 1.798,67 13,33 %
COMERCIAL 660,72 4,90 %%
SUBTERRAMED PLANT A BAJA PISOS1ALS

COMERGIAL

AREA DE PARDUEDS

RECREBACIONAL ¥
ECUIPAMIENT O UR BARD

ZOMERC 1AL

Imagen 59. Zonificacion
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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SUB SUELO

CAP. 33 AUTOS
CAF. 14 MOTOS

Imagen 60. Implantacion de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

Planta baja:

Una de las principales metas del proyecto es la reestructuracion del espacio, por lo que se
contempla que la propuesta forme parte del entorno, favoreciendo no solo de los usuarios
del edificio sino también de quienes circulen por el sector proponiendo cinco locales
comerciales que se adaptan perfectamente a la forma del edificio, generando de esta manera
una conexion del exterior hacia el interior de la edificacion, ademés también se proyectan

espacios de recreacion y descanso de forma que estos se anexen a la regeneracion urbana
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cambiando asi el entorno y generando ambientes agradables propios de una regeneracion

integral.

Segun la OMG, se establece un estandar minimo de areas recreativas de 9,00 m2 en nuestro

caso consideramos 12m2 por persona de areas recreativas, es decir, que el espacio puede dar

servicio a 163 personas en distintos periodos de tiempo, esto sin contar las areas comerciales

las cuales darian servicio a 146 personas en su aforo maximo en periodos de tiempo de una

hora.

Imagen 60. Planta Baja de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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PLANTA TIPO PISO 1

La planta tipo del piso 1 presenta 10 departamentos separados por una seccion abierta,
teniendo asi, 5 departamentos por torre, cada departamento tiene una sala - comedor, cocina,
un bafio, un cuarto de lavado y dos habitaciones, dispuestos en forma vertical para facilitar
la circulacion y aprovechar al maximo el espacio, en algunos departamentos se pueden usar

los balcones para realizar ampliaciones en caso de ser necesario.
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Imagen 61. Planta Tipo primer piso de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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PLANTA TIPO DEL PISO 2 AL 5

En la planta tipo del piso 2 al 5 se presentan 10 departamentos separados por una seccion
abierta, es decir, 5 departamentos por torre, que difieren de la planta tipo del primer piso ya
que estos cuentan con 7.83 metros cuadrados mas en area de dormitorios, ya que se
aprovecha el espacio que ocupan las escaleras en las plantas del 2,34 y 5. Cada
departamento tiene una sala - comedor, cocina, un bafo, un cuarto de lavado y dos
habitaciones, dispuestos en forma vertical para facilitar la circulacion y aprovechar al
maximo el espacio, al igual que en los departamentos del primer piso, se pueden usar los

balcones para realizar ampliaciones en caso de ser necesario.
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Imagen 62. Planta Tipo del piso 2 al 5 de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)
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SECCIONTIPOAYB

Imagen 63. Secciodn tipo de propuesta
Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)

PRESUPUESTO REFERENCIAL DE CONSTRUCCION

Tabla 19
Presupuesto referencial de construccion (viviendas de interés social)
ITEM RUBRO UNIDAD | CANTIDAD | COSTO | TOTAL
A TRABAJOS PRELIMINARES M2 13.491,73 1,25 16.864,66
B MOVIMIENTO DE TIERRA M2 13.491,73 3,80 51.268,57
C ESTRUCTURAS DE HORMIGON M2 13.491,73 97,65 1.317.467,43
ARMADO
D ALBANILERIA M2 13.491,73 112,30 1.515.121,28
E ACABADOS M2 13.491,73 92,30 1.245.286,68
F INSTALACIONES ELECTRICAS M2 13.491,73 36,00 485.702,28
G INSTALACIONES SANITARIAS M2 13.491,73 32,00 431.735,36
TOTAL USD 5.063.446,27
AREA TOTAL M2 13.491,73
COSTO Pl)R M2 USD/M2 | 375,30

Elaborado por: Monar Cabezas J.A. (2021)



4.4. CONCLUSIONES.

El crecimiento acelerado de la poblacional de la ciudad de Guayaquil, por motivos de
intereses politico y econdmico, deja a un lado las necesidades basicas de la mayoria de los
ciudadanos. Es imperativo tener una vision mas amplia del concepto de ciudad, adaptada a
las necesidades modernas, para poder solucionar de forma integral la utilizacion de espacios
y la calidad de vida de los habitantes de esta ciudad. El crecimiento desordenado de la urbe,

y la falta de planificacion ha hecho que estos estandares no se cumplan o sean limitados.

Por esta razén se ha tomado como ejemplo, una manzana del casco antiguo de la ciudad,
para generar una propuesta de reestructuracion y densificacion urbana, que brinde resultados
positivos y solucionen de manera eficiente el déficit de unidades habitables mejorando la

calidad de vida de los habitantes de esta zona.

En este contexto, y luego de analizar diversas zonas del casco antiguo de la ciudad, se
concluye el barrio Garay, es un espacio que necesita de una intervencion con un nuevo
enfoque de habitabilidad, en donde se pueden aplicar criterios de aprovechamiento de

espacios de forma vertical.

Dentro de estos criterios, se ha elegido la manzana “Treinta y cinco” del barrio Garay como
objeto del proyecto, ya que en este sector se define un uso de suelo residencial en su mayoria,
ademas de ser un tramo en el que se distingue la tendencia al desarrollo, con una densidad

edificatoria baja, lo que da lugar una morfologia adaptable a los cambios que se sugieren.
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4.5. RECOMENDACIONES.

La ciudad de Guayaquil, desde el punto de vista de la investigacion académica realizada,
consta con diversas zonas o espacios de caracter netamente residencial, con una muy baja
capacidad de cumplir dicha funcion, por lo que se recomienda seguir con la linea de
conceptos aqui planteados para impulsar un Plan Especifico de reestructuracion de espacios
que prometan un cumplimiento ineficaz de su acometido dentro de la ciudad, y se podria

decir que no solamente en el aspecto residencial, sino también comercial y de uso comun,

En dicho documento, se incluye material que puede ser utilizado como consulta para
proyectos puntuales sobre reestructuracion y densificacion de espacios, que puedan ser
desarrollados por los estudiantes de la carrera de Arquitectura. Teniendo en cuenta que
vivimos en una ciudad de constante crecimiento como lo es la ciudad de Guayaquil, se
recomienda, a la futura generacion de profesionales de la Arquitectura, considerar este tipo
de propuestas para seguir adelante aportando al desarrollo de la ciudad y a las politicas del
buen vivir que hoy en dia se plantea inclusive dentro de los planes de gobierno, promoviendo
el uso acertado del espacio, cuya vocacion acompainada de un buen criterio arquitectonico,

generaria grandes beneficios para la ciudadania en general.
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ANEXO

Modelo de encuesta

Encuesta a habitantes elaborada por Jackson Monar
Apellidos y Nombres

Correo electronico

Edad

1.- ;Es de su agrado el entorno en el que vive?

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo

2.- ;Considera que en el barrio existen necesidades comunitarias?

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo

3.- (Qué tipo de necesidades?

Servicios Areas Calles y Otros

basicos recreativas  viyiendas aceras

| |

4.- ;Cuenta con casa propia?

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo

5.- (Considera que las aceras tienen poco espacio para transitar?

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo
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6.- ;Cree que su sector debe ser reestructurado?

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo

7.- (Esta de acuerdo con densificar una manzana en su sector?
(Implementar bloques habitacionales verticales, explicar)

Ni en
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo

8.- ¢De ser el caso, le gustaria habitar en bloques habitacionales que

posean espacios comunitarios propios ?

Nien
acuerdo ni Totalmente
De
Totalmente en En en
acuerdo

de acuerdo desacuerdo desacuerdo desacuerdo
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