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the center of Guayaquil city

Resumen:

esde su fundacion, el centro de Guayaquil se vio caracterizado por la presencia de
dos asentamientos, la Ciudad Vieja y la Nueva, separados por esteros y terrenos
baldios. Los incendios destruyeron la ciudad, pero permitieron un nuevo trazado
urbano que unio los sectores indicados. Estas areas intermedias se mantuvieron
con un desarrollo retardado que perdura hasta la actualidad. En este contexto, el
analisis de tales sectores adquiere relevancia como medida de rescate de areas
deprimidas del centro. Para lograr este objetivo, se realiza una evaluacién de la
sostenibilidad en dos parroquias urbanas del centro, estableciendo propuestas de
densificacion para fortalecer la habitabilidad y recuperacién urbana y social del
sector. La metodologia revisa normativas de edificacion, un analisis morfoldgico-
espacial de variables y una evaluaciéon de caminabilidad. El estudio concluye con
una reflexion critica sobre los alcances y limitaciones del enfoque adoptado y
la necesidad de integrar diversas propuestas y visiones para la revitalizacion del
centro.

Palabras clave: forma urbana; sostenibilidad; densificacién; indicadores; uso
residencial.

Abstract:

Since its foundation, the center of Guayaquil has been characterized by the
presence of two settlements, the Old and the New City, separated by estuaries
and vacant lots. The fires destroyed the city, but allowed a new urban layout that
linked the indicated sectors. These intermediate areas remained with a delayed
development, which lasts until today. In this context, the analysis of such sectors
acquires relevance, as a measure to rescue depressed areas of the center. To
achieve this objective, a sustainability assessment is performed in two central
urban parishes, establishing densification proposals to strengthen the habitability
and urban and social recovery of the sector. The methodology reviews building
regulations and includes a spatial-morphological analysis of variables and a
walkability study. The study concludes with a critical reflection on the scope and
limitations of the approach adopted and the need to integrate various proposals
and visions for the revitalization of the center.

Keywords: urban form; sustainability; densification; urban indicators; residential
use.
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1. Introduccion

La calidad y sostenibilidad de las ciudades adquiere
relevancia si estimamos que, dentro de 30 afios, las tres
cuartas partes de la poblacién mundial viviran en zonas
urbanas (ONU, 2012). Esto nos hace considerar que las
ciudades actuales deberian planificarse dentro de un
criterio integral, participativo, a través de la dotacién de
vivienda accesible, junto con sus conexiones viales y con
el medio ambiente natural y construido adyacente, que
brinde espacios urbanos y habitacionales de calidad, a
fin de promover un ambiente sostenible (Delgado, 2021;
ONU, 2020). De esta forma, consideramos a la vivienda
como una oportunidad para la transformacién urbana
desde un eje de desarrollo sostenible y equitativo
(Banco Mundial [BM], 2021).

Los procesos de ocupacion del suelo, el déficit de
espacios urbanos de calidad y la intensificacion de
las desigualdades sociales han marcado el desarrollo
de las ciudades actuales (Delgado, 2021; Moreno
et al, 2021). Sin embargo, siendo una ciudad un
ente complejo, Guayaquil lo es ain mas. Su division
parroquial urbana constituye la imagen mas precisa de
su realidad, la cual parte desde la concepcién histérica
de los barrios, reforzando el sentido de pertenencia,
hasta su definicion, enfrentando lo real con lo ideal que
establecen las normativas urbanas (Gobierno Auténomo
Descentralizado de Guayaquil [GAD Guayaquil], 2021).

la ciudad de Guayaquil posee un desarrollo
horizontal disperso, con densidades bajas en donde
se identifican dreas dindmicas con concentracion
de comercio y servicios, y areas de comercio barrial,
con déficit de espacios publicos de calidad, vivienda,
areas verdes, servicios, entre otros. Esta situacion
impide el desarrollo integral urbano, pues presenta
desigualdades, ocasionando problemas de movilidad,
mayor contaminacion ambiental y reduccién de
productividad. Entre las dreas dindmicas sefialadas se
destaca la zona central, la cual se ha convertido en un
referente de la ciudad. Sin embargo, no toda esta zona
estd equitativamente distribuida en el territorio ni posee
una igualdad en la oferta de vivienda y servicios a la
ciudadania (GAD Guayaquil, 2021).

De acuerdo con el contexto sefialado, el area de
influencia del presente estudio es el centro de la
ciudad de Guayaquil, abordado a través de casos
representativos que permitan analizar su sostenibilidad
y el bienestar residencial a partir de la influencia de
la forma urbana en el contexto inmediato (Delgado,
2021). Por esta razon, se hace necesario el analisis de
su extension fisica, el agrupamiento barrial (parroquial)
y la cercania de servicios para los pobladores, a fin de
reforzar el concepto de distancia cercana, accesibilidad
a los servicios y de centralidades constituidas (GAD
Guayaquil, 2021).

Los sectores antiguos e histéricos de las parroquias
mencionadas no han tenido una transformacién
y renovaciéon como otros sectores urbanos, y las
edificaciones en mal estado auin estan presentes en la
zona; otras han sido demolidas, pero no reemplazadas,
quedando solares baldios destinados a garajes. Las
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migraciones urbanas del centro a la periferia por efectos
de la situacién econdmica, asi como por el crecimiento
y la dispersion familiar, han contribuido a la gradual
reduccién de la poblacién del centro, aspecto que se
suma a los anteriores para la explicacion de las posibles
causas del limitado desarrollo de las dreas mencionadas.
Como respuesta a esta situacion, han existido iniciativas
a nivel del Gobierno Local Municipal con la promocion
de politicas para el desarrollo de los sectores centrales
de la ciudad. Sin embargo, en su implementacién estas
politicas se han centrado en el desarrollo comercial e
inmobiliario destinado para vivienda de nivel adquisitivo
elevado (Delgado, 2019).

El objetivo de la investigacion, es el de realizar un
andlisis de los indicadores de sostenibilidad urbana en
las parroquias Pedro Carbo y Roca, correspondientes
al centro de la ciudad Guayaquil, para determinar las
debilidades y potencialidades de la estructura urbana en
un sector deprimido del centro de la ciudad y proponer
alternativas de densificacion a través del incremento
del uso residencial. Para tal efecto, se utilizard una
metodologia multi-modal, manejando diferentes escalas
urbanas de andlisis, a nivel ciudad y de sector.

Este estudio es parte de algunos de los resultados
obtenidos del proyecto de investigacion de fondos
concursables FCI-001-2021, de la Facultad de
Arquitectura, Universidad de Guayaquil, denominado
Evaluacion de la Forma Urbana y su Influencia en la
Sostenibilidad y el Bienestar Social Residencial, 2021-
2024.

1.1. Caso de estudio y planteamiento de la
problematica

La ciudad de Guayaquil en el afio 2001 tenia una
poblacion de 1'985.379 habitantes y en el afio 2010
dicha poblacion ascendié a 2'278.691 habitantes (GAD
Guayaquil, 2021). Con una tasa de crecimiento anual
de 1,54 %, la poblacién urbana de la ciudad para el afio
2022 deberia alcanzar los 2'738.262 habitantes, dentro
de una superficie urbana de 34.376,50 ha. La tasa de
crecimiento inter-censal entre los censos del 2001 y del
2010 no es la misma dentro de cada una de las antiguas
parroquias urbanas de la ciudad. De las 15 parroquias, en
13 de ellas se observan tasas de crecimiento negativas
y en apenas 2 parroquias, un pequefio crecimiento
poblacional.

Morfoldgicamente el centro de la ciudad de Guayaquil
responde a un amanzanamiento ortogonal en sentido
norte-sur y este-oeste, en gran parte de su centro
urbano, como resultado de su herencia colonial.
Adicionalmente, debido a los irregulares asentamientos
de origen, los incendios y por la presencia de varios
esteros, tal estructura se vio inicialmente condicionada
a un trazado sinuoso en algunas calles. Segun Pablo
Lee, luego de la fundacién de la ciudad, esta presentaba
una corta extension y una mala disposicion, al estar
confinada entre los cerros del norte, el rio Guayas al este
y los manglares del oeste, la trama urbana adquirié una
configuracién irregular. En octubre de 1896 se produce
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Figura 1: Area urbana de Guayaquil (izquierda); Distrito centro conformado por diez parroquias urbanas (derecha)

Fuente: PDOT-PUGS (2021)

el gran incendio en que desaparece la cuarta parte de la
ciudad. La reconstruccion permitié que se volvieran a trazar
las calles siguiendo los ejes ya existentes, completando la
trama regular (Lee, 1992).

Segun la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial 2019-2023 (PDOT); y del Plan
de Uso y Gestion del Suelo del canton Guayaquil (PUGS),
la ciudad de Guayaquil tiene 15 distritos y 95 sectores de
planificacién. El distrito uno o centro contiene 4 sectores de
planificacion (68, 69, 81y 82), los cuales contienen a su vez
10 parroquias urbanas.

El distrito centro tiene una densidad de 119,23 habitantes
por hectdrea. Dicha densidad, por estar ubicada entre
los 10 y 199 habitantes por hectarea, le correspondera la
denominacién de densidad baja de desarrollo no intensivo
(GAD Guayaquil, 2021). El sector de planificaciéon 81
contiene a las parroquias urbanas, Pedro Carbo, Roca,
Rocafuerte y al Cerro del Carmen (GAD Guayaquil, 2021).
(Figura 1).

El sector central, comprendido por las parroquias Roca
y Carbo, por su baja densidad, manifiesta una reducida
capacidad de retencion de la poblacién, debido entre otras
cosas a los siguientes aspectos:

e Deterioro de las antiguas edificaciones residenciales
y sustitucion por otras de uso comercial con mayor
rentabilidad.

e Mayores facilidades para la adquisicion de viviendas en
urbanizaciones periféricas con menor costo del suelo.

e Preferencia de la poblacion a la vivienda individual, lo
que le permite modificarla.

e Alternativa de conseguir vivienda en procesos de
asentamientos irregulares (invasiones) con menores
exigencias econdmicas iniciales.

e Muchos propietarios de terrenos centrales no tienen
la capacidad de inversion para aprovechar el potencial
construible del predio que le permitiria mayor
rentabilidad.

e Elcosto de edificar en el centro es mayor debido a que
para edificios altos hay exigencias de que sean sismo-
resistentes.

e No hay costumbre de vivir en departamentos,
en propiedad horizontal, y pagar alicuotas por
mantenimiento de usos y areas comunes.

e No existe una Ley de Inquilinato con politicas que
promuevan la ejecucién de edificios residenciales con
este fin.

Si bien el cuadrante noreste del sector en referencia cuenta
con numerosos y variados tipos de comercios, servicios
y equipamientos, estos no se encuentran repartidos de
una forma uniforme dentro del territorio, sino mas bien
distanciados unos de otros y polarizados hacia los limites
parroquiales, provocando que hacia el centro de sus
jurisdicciones disminuyan tales actividades y los sectores
se muestren desolados, con escaso transito vehicular y
peatonal, en las noches vy los fines de semana, tornandose
propicios para la delincuencia, a pesar de estar en el centro
de la ciudad. Las distribuidoras farmacéuticas y la zona rosa
de bares y discotecas, presentes en este sector, en algo
han contribuido a la reactivacion de estos sectores, pero el
area de influencia de sus actividades es aun pequefia y su
funcionamiento es temporal.

1.2. Bases Teoéricas

Sostenibilidad urbana

La sostenibilidad urbana se define dentro de esta
investigacion, como el modelo de transformacion
urbanistica que se persigue dentro de las posibilidades de
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desarrollo urbano, endonde seinstaa construir un rescate
ambiental de la planificacion urbana. Por medio de metas
realizables relacionadas con la calidad relativa de uno o
mas subsistemas de tipo natural, social, econdmico,
asi como del espacio fisico construido, aspecto que
se materializa a través de la aplicacion de indicadores
urbanos, sujetos a una exigente comprobacion sostenida
en el tiempo (Lépez Bernal, 2008).

Existen diversos sistemas de indicadores para medir la
sostenibilidad urbana. Por un lado, existen indicadores
gue miden el grado de concentracién o dispersion,
la densidad de las viviendas y habitantes (Ding et al.,,
2013) o la influencia del mercado inmobiliario (Thorpe
et al.,, 2009), o la sustentabilidad de distintos tipos de
tejido (Kennedy et al., 2014). Por otro lado, también hay
sistemas que miden el componente social (Wong, 2015),
el energético (Kennedy et al.,, 2014), o el ambiental
(Escobar, 2006). El presente estudio se enfocd en una
compilacién de indicadores sintéticos (Zheng y Wei,
2014; Hermida-Palacios, 2015), adaptados para el caso
de Ecuador-Guayaquil y su area central.

Ciudad Compacta y Dispersa

Para el desarrollo del presente estudio asumiremos la
validez del modelo de ciudad compacta, analizado por
diversos autores, en el cual se valora la densificacién
y la diversidad de usos y calidad que resultaria de este
modelo (Alarcon, 2020; Molini y Salgado, 2010). Sin
embargo, se enfatiza la necesidad de flexibilizar este
enfoque y que para que sea sustentable debe atender
medidas interrelacionadas que permitan asegurar la
calidad de vida y medioambiente urbano resultante
(Barton et al., 2011), ademas de permitir y promover la
convivencia social, de tal forma que la ciudad no sea solo
un espacio para vivir sino para convivir (Alarcén, 2020;
Montejano, 2017).

Forma Urbana

La forma urbana es el resultado de factores complejos
y Unicos producto de la exposicién fisica del espacio
edificado, lo que conlleva al estudio de la forma y de
las fuerzas que intervienen en ellos (Alvarez, 2017). Es
también el estudio de los agentes, procesos y del espacio
fisico construido que le dan forma a la ciudad, junto con
sus interdependencias (Prieto et al., 2017). Finalmente,
es producto de la mezcla de los diferentes elementos
qgue la componen (edificios, solares, manzanas, calles,
espacios libres y zonas verdes) a partir de razonamientos
urbanisticos, tedricos o estéticos que varian con el
tiempo (Kropf, 2014; Prieto et al., 2017).

La complejidad del estudio de la forma urbana como
un tejido complejo y multi-escalar es el enfoque
abordado por este estudio, partiendo del analisis del
conjunto urbano y los elementos que lo componen.
Comprenderlos permite a los urbanistas anticipar o
identificar rapidamente los déficits, necesidades o
dificultades de cada tipo de forma urbana y actuar
reduciendo el costo y el tiempo de sus intervenciones
(Prieto et al., 2017). Sin embargo, la ciudad es mas que
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un repositorio de actividades, pues, por la concentracion
y sus caracteristicas geograficas y constructivas, ejerce
una influencia mds o menos importante para definir
la estructuracién e interaccion social de las personas y
grupos sociales (Gonzélez y Larralde, 2019).

2. Métodos

La investigacion aplicard una metodologia multi-escalar, a
nivel ciudad, y sectorial, en dos fases principales del estudio:

En una primera etapa se realizé un analisis de fuentes
bibliograficas (revision documental) y un trabajo de campo
con reconocimiento del area de estudio y relevamiento de
datos, entre lo que se destaca lo siguiente:

e En esta etapa se identifica el sector de estudio con
su respectiva delimitacion geografica, poblacion vy
extension territorial, haciendo un andlisis de lo general,
en este caso la ciudad, a lo particular, el sector de
estudio, aplicando un método de andlisis deductivo.

e Se determind la informacion poblacional de los dos
ultimos censos poblacionales del afio 2001 y del 2010,
latasa de crecimiento inter-censal del sector de andlisis,
con sus respectivas proyecciones poblacionales para su
diagndstico.

La segunda etapa del estudio consiste en el analisis de
variables de sostenibilidad urbana y el estudio de modelos
espaciales con propuestas de densificacion, tal cual se
detalla a continuacion:

e Para el andlisis de variables de sostenibilidad urbana,
se realizd una seleccién por medio de una revision
bibliografica que abarcé el Sistema de Indicadores
para ciudades Grandes y Medianas de la Agencia de
Ecologia Urbana de Barcelona (AEUB, 2008; 2022), asi
como el Plan Especial de Indicadores de Sustentabilidad
Ambiental de Sevilla (Rueda, 2008), y otros con enfoque
de calidad ambiental y sintético (Garcia y Seguel, 2019;
Hernandez, 2009; Hermida-Palacios et al., 2015). Se
seleccionaron aquellas variables que presentaban las
caracteristicas que respondian a un indice sintético
de variables y aquellas pertinentes para el contexto
de estudio. Se realizé una seleccion final de variables
agrupadas en cuatro componentes principales, tales
como forma urbana, diversidad, movilidad y calidad
ambiental, entre los mas importantes del sector de
estudio, a través de un andlisis geoespacial, cuantitativo
y cualitativo y de relaciones entre variables.

e Se realiz6 un estudio espacial-morfolégico de variables
en campo, por medio del levantamiento de datos
catastrales. Adicional, dentro del estudio de variables
se incluyd un andlisis muestral de caminabilidad
realizado en la parroguia Roca

e Utilizando modelos esquematicos tipoldgicos urbano-
habitacionales en varias localizaciones se desarrollaron
propuestas de densificacion del drea de estudio,
utilizando la normativa de edificaciones vigente en
solares baldios.
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Figura 2: Ubicacion de las parroquias urbanas Pedro Carbo y Roca
Fuente: Autores basados en mapas de la Municipalidad de Guayaquil (2022)

En la seccién de resultados obtenidos se presentan los
productos de los estudios realizados, asi como el andlisis,
comparacion e interpretacion de los mismos en la etapa
de discusion, destacando los aspectos mas importantes
de la investigacion realizada.

3. Resultados

Para el presente andlisis, se han considerado como
estudio de casos, a las parroquias urbanas Pedro Carbo
y Roca (Sector 81, distrito Centro), las cuales estan
ubicadas en el cuadrante noreste del centro urbano
de la ciudad y cuentan con la siguiente informacién
demografica (Tabla 1):

La parroquia Carbo posee 67 manzanas con 773 solares,
y Roca 54 manzanas con 902 solares. Las manzanas son
cuadradas, rectangulares, trapezoidales o de forma
irregular.

Constituye la unidad urbana superior al solar, conformada
por una composicién geométrica fraccionaria de diversos
madulos, basados en exigencias formales y funcionales. A
menudo su forma es el resultado indirecto de decisiones
de proyecto, en atencion a la trama de calles (Serra, 1992).

Los solares son producto de la fusién histérica o division
de los lotes, predominando las formas rectangulares.
El modelo espacial que identifica y personaliza su
forma urbana, queda registrado en sus edificaciones y
en el paisaje urbano a través las practicas, proyectos y
aspiraciones de la comunidad (Gonzélezy Larralde, 2019).
El solar es el componente urbano en su estado de mayor
simplicidad. Caracteriza la unidad minima de compra-
venta del suelo apropiado para cubrir las necesidades de
un tipo de clientela previsible (Serra, 1992).

En atencion al nimero de habitantes, ambas parroquias
se encuentran dentro de una jerarquia vecinal, entre
2.500 y 5.000 habitantes. Sin embargo, juntas ambas
parroquias alcanzarian una jerarquia barrial (Figura 2).

El crecimiento espacial de las parroquias mencionadas
se presenta como un modelo de desarrollo compacto,
confinado por las parroquias urbanas adyacentes. El
desarrollo compacto es la forma mds sustentable de una
estructura urbana (Cabrera et al., 2015; Hermida-Palacios
et al,, 2015). Sus componentes estan cerca entre si,
mezclando y agrupando en un sector limitado y definido,
usos y actividades urbanas, estimulando comunicaciones
e intercambios con interrelacion de personas.

Informacién demogréfica de las parroquias Carbo y Roca

na 2 Tasa de Proyeccion
Parroquia par':::lll?:lgengﬁn par':g:tllai:::gﬁn crecimiento poblacion Area Densidad(Hab./
urbana Censo 2001 Censo 2010 Inter-censal parroquia (Ha) Ha) al afio 2022
2001-2010 al afio 2022
5.248 4.035 -2,879 2.842 65,25 44
7.343 5.545 -3,073 3.813 42,49 90

Tabla 1: Informacion demogréfica de las parroquias Carbo y Roca

Fuente: Autores (2022)
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Su crecimiento no es espontdneo, ya que se desarrolla de
manera planificada y racional (Garcia, 2016). Dentro de
este modelo, el aumento de densidad no va relacionado
con el tipo de ocupacion del suelo, sino mas bien va en
paralelo con factores sociales y ambientales (Cabrera et
al., 2015; Hermida-Palacios et al., 2015).

Entre las fortalezas, oportunidades, debilidades vy
amenazas del drea en estudio, se destaca lo siguiente:

Condicionantes favorables (Fortalezas)

e Posicidn céntrica, con dotacién de equipamiento y
servicios.

e Paisaje urbano consolidado, vista al cerro, al rio
Guayas, a la ciudad.

e Existe capacidad de infraestructura urbana.
e Acceso a fuentes de empleo en el sector terciario.

e Acceso a banca, locales comerciales, entidades
administrativas publicas.

Optimizacion de los usos de suelo (Oportunidades)

e Permite establecer mayor densificacién en términos
de m2/ construccion.

e Combinaciéon de usos comerciales con residenciales
para mantener viva el area central de estudio.

e Opciones de aumentar el techo edificable mediante
la unificacion de la capacidad constructiva.

e Oportunidad de consolidar el sector de la Ciudad
Antigua con su vocacion turistica.

Evaluacién de sostenibilidad y propuestas de densificacién en el centro de la ciudad de Guayaquil

e Implantacion de un modelo de Humanizacién de la
Ciudad aplicando medidas de manejo ambiental.

e Puesta en marcha de una forma de intervencién
de la Municipalidad con la empresa privada para
el desarrollo urbano de participacion y beneficio
mutuo.

e |a mayor densidad facilita la aplicacion de sistemas
de seguridad.

Condicionantes desfavorables (Debilidades)

e Elcosto del terreno es alto por su posicién central.

e Elcosto de edificacion en altura es mayor por estar en
suelo poco resistente y requerir disefio antisismico.

e Poca cultura de vida en condominios, con problemas
de respeto en convivencia, mantenimiento, alicuotas,
pago de planillas de servicios, etc.

Retraso del desarrollo urbano (Amenazas)

e Falta de aplicacién del Plan de Ordenamiento
Territorial.

e Desplazamiento de los frentes de actuaciéon de la
regeneracion urbana a otros sectores de la ciudad.

La parroquia Roca tiene una longitud promedio de 540
m, de este-oeste y de 720 m, en sentido norte-sur. La
parroquia Carbo tiene una longitud promedio de 560
m en sentido este-oeste y de 980 m en sentido norte-
sur. Para el analisis del presente estudio se establece un
radio de 300 m, tomando un punto central en el drea de
cada parroquia. Adicionalmente, en la figura 3 se pueden

Figura 3: Relaciones de influencia en las parroquias Pedro Carbo y Roca, distancia a equipamientos urbanos y subzonas

ZPI-1y ZPI-2
Fuente: Aguilar basado en Torres (2022)
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Resultados de las variables, componentes e indicadores de sostenibilidad urbana

. s Rango de parametros para indicadores de  Parroquia  Parroquia
Componente Indicador Descripcién sostenibilidad urbana Carbo Roca
Alto Medio Bajo
Densidad Numero de habitantes (hab)/ > 200 hab./ 120-200 <120 hab./ a4 9
Poblacional hectérea ha hab./ha ha
Porcentaje . -
-~ Porcentaje de superficie
de supr_erﬁcLe P, T >50% 50% <50% 40 45,03
construida (%)
Forma
urbana Porcentaje de .
terrenos vacios Porce”t."‘cje &2 Sellaes 18 >30% 30% <30% 12,76 7,14
(%) construidos
Superficie construida x No.
Compacidad de pisos/ superficie total de >5m >4-5m <4m 10,54 7,06
la manzana
Distancia a Entre 50- Interaccién a una
instalaciones ) ” distancia maxima
Porcentaje de poblacion >50% de la 30% de la <30%de la ~
urggaizc(is;l]ud, cercana al equipamiento poblacion poblacion poblacion ndﬁ(ieni?gsrza?nci'ﬁaSnjg
d ’ urbano tiene acceso tiene tiene acceso LA .
eportes, —— Accesibilidad de 50-
mercados) 60% a instalaciones
) Porcentaje de superficie
Areas verdes (%) verde/Superficie total de 9m2/hab.  8-4m2/hab. <4 m2/hab. 0 0,29
vecindario
Diversidad 12
Distancia a Areas verdes (<1000m2) Instalacién Inset;aljr?aon Instalacién Interaccion a un
areas verdes y en una radio de 200 il V7 S G radio. Entre lnl Uiy distancia padia de
. (>1000m2) en un radio de distancia < distancia > 500 m. 0 5-10 minutos
recreativas 200-750 .
750 m. de 200 m. e 750 metros caminando
Porcentaje de area de
Porcentaje de tierra/ area verde total
tierra permeable  (descontando areas >30% 30-20 % <20% 1,74 1,72
(%) de circulaciéon y areas
pavimentadas)
F;rigt)(;ﬁf:gea Porcentaje de poblacion Proximidad Prt;?]iTri](iad Proximidad Pk o UhE
e cercana a parada de autobus en un radio radio de en una radio radio de 300m
sHiew (77 en un radio de 300 m de 300 m. 500 m. de 1000 m.
Carriles de Cerca en una radio de 300- Accesheen eﬁCSr?Sriab(!J?o Accesihicen eﬁcfrfsri:tljeio
=< una radio de una radio de
bicicleta (m) 500-1000 m. de 500 de 500 a
300 m. 1000 m.
metros 1000 m.
Movilidad
> 60% De 25-60 <25%
Distribucion de  Porcentaje de longitudes de vias % de vias de vias
vias publicas de vias peatonales/ vias peatonales peatonales peatonales 31,86 30,75
peatonales (%) vehiculares sobre vias sobre vias sobre vias
vehiculares  vehiculares  vehiculares
Accesibilidad Porcentaje de la longitud Total l\?/)lgf/oqduee Mgg;sdqeue Menos del 30% de
universal accesible de rutas continuas continuidad continuidad  continuidad continuidad
Calidad del aire  Evaluacion de CO2- ppm >50ICA 50 ICA <50ICA 41
Calidad
medio Confort acustico ~ Valoracién de decibeles >60dB 50-60 dB <50dB 70
ambiental
Confort térmico  Evaluacion de temperatura 18-26 °C 25,6 °C
Tabla 2: Resultados de las variables, componentes e indicadores de sostenibilidad urbana
Fuente: Autores (2022)
apreciar las sub-zonas de edificacién del PUGS del cantdon 4. Zonas de Equipamiento Urbano (ZEU) vy de

Guayaquil, en el area correspondiente a las parroquias
urbanas Pedro Carbo y Roca, en donde se destaca lo

siguiente:

1. Zona de Promocién Inmediata Uno y Dos (ZPI-1) y

(zP1-2)

2. Zonas Centrales Uno, Dos, Tres y Cuatro (ZC-1), (ZC-

2), (ZC-3) y (ZC-4).

3. Corredor Comercial Cuatro (CC-4)

Equipamiento Comunal (ZEQ).

5. Zona Especial de Valor Paisajistico y Recreativo (ZE-

VPR)

La Zona Central y la Zona de Promocién Inmediata son dreas
destinadas a la promocion de actividades residenciales y
comerciales en el centro de Guayaquil. Las Zonas Especiales
de Equipamiento Urbano y de Equipamiento Comunal,

son aquellas dreas especiales en suelo urbano que por sus
diferentes actividades necesitan una sub-zona especifica.
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Figura 4: Mapa de Nolly de parroquias Pedro Carbo y Roca, limites de calles principales y tipos de vivienda
Fuente: Santander basado en Proyecto de Investigacion FCI (2021)

El Corredor Comercial es aquel comercio identificado en
vias principales del area urbana correspondiente a los
predios frentistas de las mismas. La Zona Especial de Valor
Paisajistico es un drea para el desarrollo de actividades de
equipamientos de recreacion, deporte y atractivos turisticos
gue aporten a la imagen urbana (GAD Guayaquil, 2021).
(Figura 3).

Es importante el andlisis de la extension fisica, el
agrupamiento barrial (parroquial) y la cercania de
servicios para los pobladores, con criterios de continuidad,
comodidad, accesibilidad y seguridad, para reforzar el
concepto de distancia cercana y accesibilidad a los servicios
y centralidades constituidas. La centralidad en estudio es
un punto de confluencia donde se aglutinan las actividades
comerciales, residenciales, culturales, de bienestar social,
educativas, entre otras. Dicha centralidad debe estar
enlazada a la idea de jerarquia, ubicacion, representatividad
histérica, y estar empoderada como un espacio de reunion
(GAD Guayaquil, 2021).

En cuanto al analisis de los componentes e indicadores para
la evaluacion de la sostenibilidad, se seleccionaron aquellos
que permiten realizar un diagndstico del drea de estudio, asi
como cada uno de sus componentes (Tabla 2). Se presentan
estos a continuacion:

Forma urbana: Los valores de sostenibilidad de este
componente son bajos, a excepcion de la compacidad
promedio, lo que podria explicarse por la presencia de
numerosas edificaciones en altura; no obstante, este
aspecto no es uniforme en todo el sector analizado, ya
gue hacia el sur de ambas parroquias (sector comercial y
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bancario) y hacia el extremo este de la parroquia Carbo
(frente al malecdn del rio), la compacidad es elevada.
La compacidad es la relacién entre el volumen de las
edificaciones presentes en una manzana dividido para
la superficie de la manzana donde se implanta. Un valor
de referencia para este indicador urbano es de 5, como
resultado recomendado de dicha relacidn. En los andlisis
realizados en las parroquias Carbo y Roca, se determina
que en la primera se cuenta con la compacidad promedio
de 10,54 y en la segunda 7,06. La compacidad promedio
de ambos poligonos de estudio a la vez llega a 8,99
(Delgado, 2021).

En relacion con la altura de los edificios, de un total de
773 edificaciones, la altura predominante en la parroquia
Pedro Carbo es de 3 pisos y la edificacion mas alta llega
a los 35 pisos. De un total de 902 edificaciones, la altura
predominante en la parroquia Roca es de 2 pisos y la
edificacion mas alta llega a los 34 pisos. Considerando
ambas parroquias juntas, los edificios de 2 y 3 son los
predominantes. Tal situacién explica la densidad baja y
muy baja de la zona central, correspondiente a valores
entre 10-199 hab./ha, con tendencia a la disminucion
de acuerdo con los 2 ultimos censos. En el caso de
construcciones nuevas, la municipalidad local plantea
actualmente la compensacion del coeficiente de
ocupacion del suelo por su altura, en edificios que dejen
sin edificar parte del solar para fines publicos, en forma
de plaza o jardines, como un incentivo al desarrollo
urbanistico (GAD Guayaquil, 2021). En la siguiente figura
se muestra la forma de los edificios, limites de calles
principales y la tipologia de vivienda (Figura 4).
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Usos de suelo por parroquias

Parroquia urbana

Parroquia urbana

Usos del Suelo Pedro Carbo Roca
m2 % No. Lotes m2 % No. Lotes
residencial 58884,81 9,02 222 98491,55 23,18 414
comercial 150542,13 23,07 306 107224,04 25,24 365
industrial 2077,19 0,32 7 3055,19 0,72 8
mixto 32770,7 5,02 99 7641,56 1,8 31
educacion 55888,73 8,56 12 1286,68 0,3 5
religioso 3065,24 0,47 2 4233,70 1 2
gubernamental 6089,74 0,93 5 5979,59 1,41 4
vacio 7483,47 1,15 15 6195,79 1,46 25
salud 6599,98 1,01 6 1485,85 0,35 2
recreacional 75734,95 11,61 2 7398,51 1,74 2
estacionamiento 44010,52 6,74 75 17004,09 4 44
areas verdes 0 0 0 1124,44 0,26 1
aceras 50578,58 7,75 0 38520,89 9,07 0
vias 158807,39 24,34 0 125232,10 29,48 0
totales 652533,43 100 751 424873,98 100 903

Tabla 3: Usos de suelo por parroquias
Fuente: Autores (2022)

Diversidad: Las parroquias urbanas Pedro Carbo vy
Roca disponen de variados tipos de usos de suelo y de
equipamientos comunales basicos, con una cobertura de
estos Ultimos que va desde los 300 hasta una distancia
maxima de 500 metros, incluyendo dreas verdes vy
recreativas. Los usos de suelo mds importantes son: el
comercial, con 25,24% y 23,07% para las parroquias Roca
y Carbo, respectivamente, seguido del uso residencial
de 23,18% en Roca, y el uso recreativo de 11,61% en
la parroquia Carbo. Del estudio del uso de suelo en los
sectores analizados, se establece que en el area de la
parroquia Carbo predominan el uso comercial, recreacional
y residencial (Tabla 3).

En cambio, en la parroquia Roca predominan el uso
comercial y el residencial. Por lo general, en edificaciones
de 2 0 m3s plantas, se destina la planta baja para comercio
y las plantas altas para oficinas y viviendas, en ese orden.
Teniendo en cuenta la descripcidn antes indicada, podemos
afirmar que en ambas parroquias hay una mixtificacion de
los usos comerciales y residenciales, con ciertos sectores
fuertemente zonificados como residenciales con poca
actividad econdmica y otros fuertemente comerciales
desplazando al uso residencial (GAD Guayaquil, 2021).

En ambas parroquias encontramos equipamientos de salud
(5), locales educativos (10), culturales (3), recreativos (7),
de administracion publica (7), seguridad y defensa (5), culto
(7), asistencia social (3), comunicaciones (2), transporte
(5) y energia (1), entre los mas importantes. Entre los
usos comerciales y servicios se destacan: mercados,
distribuidoras farmacéuticas, hoteles y hostales, centros
comerciales, restaurantes y cafeterias y comercio minorista
diverso. Entre los servicios comerciales destacan: bancos
y seguros, servicios de diversion y turismo, servicios de

reparaciones, entre otros. La mezcla de las vias, edificios,
solares, areas verdes y espacios mencionados, se denomina
forma urbana, la misma que se consolida en funcion de
razonamientos que varian a lo largo del tiempo (Panerai et
al., como se citd en Prieto et al., 2017). Los equipamientos
educativos constituyen el cuarto uso mas importante de la
parroquia Carbo, no siendo tan destacadas estas actividades
en la parroquia Roca.

Ambas parroquias cuentan con un nivel medio-alto de
conexiones a equipamientos urbanos. Sin  embargo,
la calidad y confort de las vias a esos equipamientos
comunales presentan algunas particularidades. En las
noches, la vialidad se encuentra desolada, el area de
circulacion peatonal no estd nivelada ni es continua, asf
como el acceso para personas con movilidad reducida es
limitado, a excepcion de determinadas vias que fueron
sujetas algun nivel de regeneracion urbana.

Las dreas verdes y recreativas en la parroquia Carbo
corresponden al malecdn frente al rio Guayas (Malecdn
2000) y a la escasa arboleda y vegetacién en las aceras o
calles, con un 12% del area parroquial. En Roca, las areas
verdes corresponden a tres parques, con un 2% del area
total de la parroquia. Sin embargo, se ven beneficiados
por los espacios verdes y recreativos cercanos ubicados en
el limite del sector. Aqui es importante recordar que una
ciudad es sustentable, cuando su modelo de desarrollo es
verde, compacto, variado y justo (Cabrera et al., 2015). Una
distribucién homogénea y suficiente de areas verdes en el
espacio urbano, es el reflejo de una adecuada combinacién
de usos del suelo (Garcia, 2016).

Con porcentajes de 1,74 y 1,72 para las parroquias Carbo
y Roca, respectivamente, el indicador de suelo permeable
también es muy bajo, lo cual impone la necesidad de
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Figura 5: Mapa de Usos de suelo de parroquias Pedro Carbo y Roca
Fuente: Santander basado en Proyecto de Investigacion FCI (2021)

incrementar este indicador para disminuir los efectos de la
isla de calor urbanay el riesgo de inundacion (Figura 5).

Movilidad: En cuanto a la cercania a los sistemas de
transporte publico, existe un nivel alto de este indicador
para ambas parroquias, con un radio de proximidad de 300
metros a las paradas de autobuses BRT (Bus Rapid Transit),
principal sistema de transporte de la ciudad, y a 500 metros
a una estacion del sistema de transporte aerosuspendido.
Sin embargo, se sigue presentando congestion vehicular
en las vias que constituyen bordes de las 2 parroquias
analizadas.

Las parroquias Carbo y Roca disponen de 7 y 6 vias
secundarias tipo colectoras (V3), respectivamente, para
el desplazamiento vehicular entre sectores de la ciudad y
una red de vias secundarias tipo locales (V4), para el trafico
vecinaly barrial. Ambas parroquias cuentan con la cobertura
del sistema troncalizado de transporte urbano masivo de

pasajeros y de un sistema inter-cantonal de transporte aero-
suspendido, con sus respectivas estaciones de embarque.

En la tabla siguiente se detallan las areas y porcentajes de
vias peatonales y vehiculares del drea de estudio, para su
respectiva comparacion con el drea y porcentaje total de
cada parroquia. En los resultados se observa el predominio
de vias vehiculares sobre las peatonales en ambas
parroquias (Tabla 4).

Las ciclo-rutas estdn presentes de manera discontinua
en tramos de 1.330 m y de 435 m, en la parroquia Pedro
Carbo. La distribucion de la vialidad peatonal respecto a
la vehicular es baja para ambas parroquias, lo que refleja
la importancia de incrementar el drea dedicada al peatén
para crear espacios publicos que contribuyan mas a la
integracion social. La accesibilidad universal también es
baja, con menos del 30% de continuidad, con rampas
limitadas exclusivamente a calles sujetas a regeneracién

Areas de circulacién peatonal y vehicular en el drea de estudio

Area de Area de aceras 5
Calzadas Area total
Sectores scz:'?ar;es % pea(t::):-)les % vehiculares (Ha) % (Ha) %
Pedro Carbo 44,31 67,91 5,06 7,75 15,88 24,34 65,25 100,00
Roca 26,12 61,47 3,85 9,06 12,52 29,47 42,49 100,00
Sub-Total 70,43 65,37 8,91 8,27 28,40 26,36 107,74 100,00

Tabla 4: Areas de circulacién peatonal y vehicular en el drea de estudio

Fuente: Autores (2022)
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Figura 6: (a) Mapa de movilidad, (b) Analisis muestral de caminabilidad de las parroquias Pedro Carbo y Roca, limites

de calles principales y tipos de vivienda

Fuente: Santander basado en Proyecto de Investigacion FCI (2021)

urbana (Figura 6 a). Adicionalmente, como parte del
estudio de variables correspondientes a movilidad,
se realizd un andlisis muestral de caminabilidad en la
parroquia Carbo, en un radio de 250 metros, localizado en
la zona comercial-bancario. Este analisis incluyd criterios de
confort, accesibilidad universal, continuidad y seguridad.
En el drea de estudio, el ancho de aceras corresponde en
un 70% a <1,60 m, con obstaculos tales como postes de
luz, sefializacién, que obliga a los peatones a utilizar los
soportales. Solo un 18% corresponde a aceras mayores a
3,20 m, 9% a aceras entre 1,60 a 2,40 m, y 3% a aceras entre
2,41-3,20 m (Figura 6 b).

La accesibilidad universal es interrumpida por rampas de
entradas de garajes y sefializaciones. Adicionalmente la
superficie de rampas y localizacién de estas no presenta
las condiciones adecuadas. De esta forma, algunas de estas
rampas finalizan en un canal que se forma por el desnivel
entre el nivel de la calle y la acera. Ademas, en el area
analizada, el 45% de rampas presenta mas de un 8 % de
inclinacion, lo que dificulta la utilizacién de estas de manera
independiente por los usuarios en sillas de ruedas.

Calidad Ambiental: Este indicador se considera satisfactorio
y la contaminacién atmosférica representa un riesgo
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Figura 7: Mapa de configuracién catastral de parroquias Pedro Carbo y Roca, limites de calles principales y tipos de

vivienda

Fuente: Santander basado en Proyecto de Investigacion FCI (2021)

escaso o nulo. Siguiendo el indice de Calidad del Aire, la
concentracién en 24 horas de PM 2,5 (material particulado
menor a 2.5 micrones) es aceptable, siendo inferior a 15
ug/m3, en el centro durante la estacién lluviosa e inferior
a 20 ug/m3, en el centro en estacion seca, sin exceder en
ningun caso las 50 ug/m3 al afio (Delgado y Torres, 2022).
Con respecto al confort acustico, en el centro de la ciudad,
los niveles de decibeles pueden alcanzar 70-80 DB (El
Universo, 2022). Esta medida, en otros casos, corresponde a
60-70 DB (Calero, 2017). En relacién con el confort térmico,
el fendomeno de la isla de calor afecta al centro a nivel del

Alternativa 1 enlos solares 1 y 2 de la
manzana 10. Propuesta en un solo
blogue.

Resultados obtenidos:

Area del solar: 3.749,44m2

Area de implantacion: 2.988,92m2
Area de construccion: 44.993,28 m2
Nimero de pisos: 13

7 Habitabilidad: 937 personas

Unidades e vivienda: 187

Propuestas de regulacion de la altura de la edificacion en base al Coeficiente de Utilizacion del Suelo.

espacio publico, pudiendo ser mitigado por los soportales
de las edificaciones (Palacios et al., 2017). No obstante, es
necesario aumentar las areas verdes y la permeabilidad del
suelo parareducir latemperaturay el riesgo de inundaciones
(Delgado y Torres, 2022).

3.1. Densificacion del uso residencial: Propuestas de
densificacion

Escenario 1: Para este ejercicio se consideran dos
manzanas de la parrogquia Carbo, donde se aplican los
indicadores de ocupacion y utilizacion del suelo y densidad
correspondientes a la Zona de Promocién Inmediata Uno,
del PDOT del Canton Guayaquil 2020-2032, en el centro de
la ciudad de Guayaquil. El primer caso corresponde a los
solares 1y 2 de la manzana 10, los cuales suman un total de
3.749,44 m2, y el solar 3 de la manzana 11, con un drea de
2.345,14 m2. Estos solares son utilizados actualmente como

Alternativa 2 en los solares 1 y 2 de la
manzana 10. Propuesta en un solo
blogue.

Resultados obtenidos

Area del solar: 3.749,44 m2

Area de implantacion: 2.988,92 m2
Area de construccion: 44.639,98 m2
No. pisos: 23 pisos torre 1y 22 pisos
tore 2

Habitabilidad: 937 personas
Unidades de vivienda: 187

estacionamientos vehiculares privados y se encuentran
ubicados frente al malecdn de la ciudad y al rio Guayas en la
Zona de Promocién Inmediata Uno (ZPI-1) (Figura 7).

Lla normativa de construccién establecida por la
municipalidad para el sector establece lo siguiente:

Propuesta en el solar 03 de la
manzana

Resultados obtenidos.

Area del solar: 2.345,14m2

Area de implantacion: 1.813,82m2
Area de construccion: 28.141,68 m2
Nitmero de pisos: 14

Habitabilidad: 586 personas
Unidades e vivienda: 117

edificacién continua y con soportal. Densidad 2500
habitantes por hectarea. Porcentaje de Ocupacion del Suelo
(COS) del 80% y porcentaje de Utilizacién del Suelo (CUS)
del 1200%. Retiro posterior de 2,00 m y soportales con 3,00

m de ancho.

Figura 8: Propuesta de regulacion de la altura de la edificacion al Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

Fuente: Autores (2022)
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Densificacion de solares vacios en las parroquias urbanas Carbo y Roca

Parroquia Sub-zona de Edificacion Totalde  Solar . Area de Densidad . Unidades
Urbana Parroquia Pedro Carbo solares vacio Garajes solares neta Habitantes de vivienda
Zonade Promocién  ,p, 4 23 6 17 15422,21 2500 3856 771
Inmediata Uno
Zona de Promocion
Pedro Carbo Inmediata Dos ZPI-2 61 8 53 27736,92 2000 5547 1109
Zona Central Cuatro C-4 4 0 4 2122,79 1400 297 59
Totales 88 14 74 45281,92 9700 1939
Zona de Promocion
Inmediata Uno ZPI-1 6 3 3 1883,06 2500 471 94
Zona de Promocion
Inmediata Dos ZPI-2 33 14 19 11215,93 2000 2243 449
Zona Central 1 ZC-1 1 0 1 1339,18 1800 241 48
Roca Zona Central 2 7c-2 10 3 7 1956,97 1000 196 39
Zona Central 3 ZC-3 14 4 10 4250,82 1600 680 136
Corredor Comercial
Cuatro CC-4 2 0 2 589,26 1500 88 18
Totales 66 24 42 21235,22 3919 784

Tabla 5: Densificacion de solares vacios de la parroquia urbana Pedro Carbo

Fuente: PDOT-PUGS (2021) y elaboracion propia (2022)

Proyeccion modular

Figura 9: Propuestas de ubicacion de edificios tipo en ocho posibles ubicaciones de la parroquia Roca enlazados por

vias sujetas a un tratamiento de regeneracion de aceras
Fuente: Aguilar y Avilés (2022)

Multiplicamos el area de cada solar por el 1200% del
CUS, para determinar el drea total de construccion de
cada una de las edificaciones. Luego repartimos el area
de construccién obtenida entre los diferentes niveles de
piso a constituirse, pero sin rebasar el area establecida
por la norma indicada. Para la planta baja consideramos
el 80% del area de solar, destinando los 20% restantes
al soportal de los edificios (area no ocupada) (Figura 8).

Escenario 2: Se realiza la localizacion de los solares
a considerar a través del catastro municipal, planos
digitalizados, imagenes satelitales y a través de la
constatacion fisica de los mismos en sitio. Se determina
si son solares vacios o destinados a estacionamientos.
Luego de esto se procede a clasificar y a determinar

de manera individual y total la superficie de los solares
seleccionados, tomando en consideracién las sub-zonas
de edificacion del PUGS del cantdn Guayaquil, en el area
correspondiente a las parroquias urbanas Pedro Carbo
y Roca.

De la normativa incluida en las indicadas sub-zonas
de edificacién, tomamos en consideracién la densidad
neta maxima para cada una de las sub-zonas utilizadas
(que admiten uso residencial), en funcion a la ubicacion
de las manzanas donde se implantan los solares
seleccionados. En la parroquia urbana Carbo hay un
total de 72 manzanas, de las cuales en 41 manzanas
encontramos solares vacios y de estacionamiento.
En esta parroquia hay 14 solares vacios (sin funcion)
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Propuesta de densificacion de la parroquia Roca a través de ocho edificios de departamentos

Densidad Habitantes

Viviendas Edificios por Habitantes Viviendas por

Sub-zona de edificacién hab./ha por edificio  por edificio sub-zona por sub-zona sub-zona
Zona de promocion inmediata Dos (ZPI-2) 2000 338 68 4 1352 272
Zona Central Dos (2C-2) 1000 169 34 1 169 34
Zona Central tres (ZC-3) 1600 271 54 2 542 108
Corredor comercial cuatro (C-4) 1500 253 51 1 253 51
Totales - 1031 207 8 2316 465

Tabla 6: Propuesta de densificacién de la parroquia Roca a través de ocho edificios de departamentos

Fuente: Autores (2022)

y 74 solares de estacionamiento, lo que totalizan 88
predios. En la parroquia urbana Roca hay un total de 55
manzanas, de las cuales en 32 manzanas encontramos
solares vacios y de estacionamiento. En esta parroquia
hay 24 solares vacios (sin funcién) y 42 solares de
estacionamiento, lo que totalizan 66 predios.

En la tabla 5 se muestra el resultado del andlisis de
datos obtenido en cada una de las parroquias sujetas al
presente estudio:

Con la densificacion de los solares vacios vy
estacionamientos en la parroquia urbana Pedro Carbo,
se obtendria un incremento de 9700 habitantes, lo que
corresponderia a 1939 unidades de vivienda, de uso
residencial. Enla parroquia urbana Roca, se obtendria un
incremento de 3919 habitantes, lo que corresponderia
a 784 unidades de vivienda, de uso residencial.

Escenario 3: La siguiente propuesta consiste en la
réplica de una edificacién comercial y de viviendas cuyo
disefio se repite en 8 localizaciones diferentes de la
parroquia urbana Roca (Figura 9).

Las localizaciones corresponden a la presencia de varios
solares vacios, de aparcamiento o de edificios en mal
estado, colindantes entre si, previamente identificados,
y sujetos a un proceso de unificacion. Las edificaciones
se encuentran relacionadas entre si a través de la
regeneracion urbana de las aceras que los conectan,
incorporando corredores verdes en dichas trayectorias.

Cada lote consolidado guarda caracteristicas similares
entre si, manteniendo la idea de que el concepto se
adapta a cada lote, conservando sus componentes de
distribucién. Debido a su particular disefio, el edificio no
solo crea un dinamismo formal, sino que permite una
mejor ventilacion interior (Aguilar y Avilés, 2022).

Cada uno de los edificios indicados se implanta sobre
un predio de 1.688 m2, los mismos que se encuentran
afectados por una determinada normativa de
construccion, segun su ubicacién dentro de cada una
de las sub-zonas de edificacién de la parroquia Roca. En
la siguiente tabla se determina la densidad aplicable de
acuerdo a la sub-zona de edificacion de implantacién
y el numero parcial y total de habitantes y viviendas
propuestas, en funcion de los ocho edificios propuestos
(Tabla 6).
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4. Discusion

En la ponencia denominada, A morphological analysis
for the inclusion of social housing projects in the centre
of Guayaquil, a restriction or an opportunity?, se
determinan algunas coincidencias con lo mencionado por
esta investigacion, asi como aspectos complementarios
a la misma. El citado estudio describe los desafios de la
planificacién del centro de Guayaquil en los ambitos
sociales y de sostenibilidad, resaltando el potencial de
incluir mdas densidad en el centro de la ciudad (Delgado y
Torres, 2022).

En el PDOT-PUGS del cantdn Guayaquil se establecen varias
medidas para mejorar los indicadores de sostenibilidad
mencionados, tales como: promover la sostenibilidad como
objetivo estratégico de protecciéon ambiental; disponer
de herramientas técnico-legales para contar con planes
de arbolado urbano y espacios publicos verdes; impulsar
la movilidad sostenible a través del uso de transportes
alternativos, entre otros (GAD Guayaquil, 2021). Sin
embargo, no se promueve el desarrollo de viviendas en
el centro de la ciudad, ni la planificacion de determinados
sectores con los criterios, por ejemplo, de la unidad
vecinal (Perry, 2007) con la dotacién de equipamientos
necesarios, promoviendo el fortalecimiento del vecindario
a través del cambio y mixtificacion de usos del suelo, el
crecimiento adecuado de la poblacion y el mejoramiento
de sectores en abandono.

Segun Serra Riera, en su tesis doctoral Geometria y
proyecto del suelo en los origenes de la Barcelona moderna:
la villa de Gracia, la eficacia del proceso urbanizador se
debe a la aptitud para hacer de los solares el centro de
gravedad, en donde las casas se construyen en uno, uno
y medio y dos modulos, equivalentes a la proporcion de
sus anchos de fachada, con transformaciones a partir
de aquel juego de tamafos (Serra, 1992). En el caso de
Guayaquil, no encontramos una tipologia de modulos de
solares en las manzanas, como en la villa de Gracia. Los
solares responden a distintos tamafios y formas producto
de la division o unificacion historica de los predios, lo cual
no ha permitido a los planificadores el establecer una
determinada normativa de disefio de las edificaciones.

La importancia de los espacios abiertos recreativos,
insuficientes en la trama urbana estudiada, la podemos
encontrar también en el caso de villa de Gracia, en donde
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las plazas nacen con el mismo orden constructivo de la villa,
solidaria con el tejido urbano que les rodea, mostrando
cierto valor de identidad y coherencia con el modelo
de crecimiento. La falta de una plaza central general
beneficia el sector con una pluricentralidad dispersa
(Serra, 1992). Los parques de San Agustin, Centenario y
de la Madre (parroquia Roca), y el parque Pedro Carbo,
disponen también de una pluricentralidad dispersa y
generan valor de identidad. Sin embargo, sus tamafios son
muy pequefios dentro del tejido urbano que los rodea,
teniendo una finalidad simbdlica, mds que recreativa.

De los resultados obtenidos en los escenarios 1, 2 y 3,
consideramos importante el mantener siempre la altura
del edificio y su habitabilidad por debajo de lo establecido
en las normas de construccion, a través de edificaciones
a media altura de lo permisible; es decir, la promocién
de una densidad media, en consideracion a que la
intensificacién de la edificabilidad de los lotes no puede
ser manejada como un elemento aislado, sino como parte
de un todo, en donde estan estrechamente relacionadas
las manzanas, los solares, la trama vial, los equipamientos
y los servicios de infraestructura, los cuales podrian verse
afectados con un incremento desmedido de la densidad
residencial del sector.

5. Recomendaciones

Todos los estudios de la presente investigacion constituyen
elementos de referencia para los procesos de comparacion
de resultados con otros estudios similares que se realicen
en otros sectores de la ciudad de Guayaquil, y asi poder
contar con estudios de sostenibilidad mdas amplios en
cuanto a su discusion y alcance. Se propone entonces
este estudio como una contribuciéon para el desarrollo
de modelos a seguir para mejorar los procesos de
investigacion en el drea de la sostenibilidad de la forma
urbana.
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