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RESUMEN:

El estudio presenta el disefio de una microciudad vertical en La Florida Norte,
Guayaquil, para abordar la escasez de espacios multipropésito que integren
comercio, vivienda, trabajo y servicios, frente al crecimiento poblacional. Este
modelo busca reducir desplazamientos largos, mejorar la calidad de vida y
disminuir la vulnerabilidad de los habitantes, incorporando areas verdes, parques y

servicios esenciales integrados al paisaje urbano. Correccion

La Florida Norte enfrenta problemas graves como sobrepoblacién, inseguridad,
infraestructura deteriorada, mala disposicion de residuos y falta de servicios




basicos. A pesar de su alta densidad, carece de una estructura urbana adecuada.
La propuesta plantea crear microciudades verticales que optimicen el uso del suelo,
integrando funciones residenciales, comerciales y recreativas en un mismo

espacio, promoviendo la sostenibilidad y mejorando la calidad de vida.

El texto se organiza en cuatro capitulos: el primero describe las problematicas de
los residentes y la necesidad de mejorar el area; el segundo presenta la estructura
conceptual y analisis comparativo de proyectos similares; el tercero expone la
metodologia de investigacion y analisis del lugar; y el cuarto muestra los resultados

del disefio, incluyendo métricas urbanas y una estrategia eco-consciente

La propuesta responde a la tendencia global de urbanizacion, que proyecta que
para 2050 casi el 70% de la poblacion vivira en ciudades. Frente a los problemas
causados por el crecimiento horizontal, la expansion vertical se plantea como una
solucién eficiente y sostenible. El objetivo general es disefiar un plan estratégico
gue optimice el uso del suelo y promueva tecnologias ecoldgicas y espacios

multifuncionales.
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RESUMEN

El estudio presenta un disefio de microciudad vertical en La Florida Norte de
Guayaquil, con el fin de abordar la escasez de espacios multipropdsito que integren
comercio, vivienda, trabajo, servicios y el demandante crecimiento poblacional. Estas
microciudades verticales tienen como objetivo reducir los desplazamientos largos,
mejorar la calidad de vida y disminuir la vulnerabilidad de los habitantes. El proyecto
incluye areas verdes, parques y servicios esenciales que se integran al paisaje

urbano.

El texto se organiza en cuatro capitulos: el primero trata sobre los problemas que
viven los residentes, subrayando la necesidad de mejorar estos lugares. El segundo
capitulo presenta la estructura conceptual y comparativa de proyectos similares,
mientras que el tercero describe la metodologia de investigacion y el analisis del lugar.
El cuarto capitulo expone los resultados del disefio, incluyendo métricas urbanas y

una estrategia eco-consciente.

La Florida Norte enfrenta serios problemas de sobrepoblacion, inseguridad,
infraestructura deteriorada, mala disposicion de residuos y falta de servicios basicos.
A pesar de su alta densidad, carece de una estructura urbana adecuada. La propuesta
propone la creacién de microciudades verticales para mejorar el uso del suelo, la
sostenibilidad y la calidad de vida, integrando funciones residenciales, comerciales y

recreativas en un mismo espacio.

La propuesta también responde a la tendencia de urbanizacion global, que proyecta
gue para 2050, casi el 70% de la poblacion vivird en ciudades. De igual manera
menciona que el crecimiento horizontal ha generado problemas ambientales y de
salud, por lo que la expansion vertical se presenta como una solucion mas eficiente y

sostenible.

El objetivo general del estudio es disefiar un plan estratégico para una microciudad
vertical en La Florida Norte, mejorando el uso del suelo urbano y promoviendo la
sostenibilidad. Se busca optimizar el entorno urbano mediante la incorporacion de

tecnologias ecoldgicas y espacios multifuncionales.

Palabras clave: Planeamiento urbano, urbanizacién vertical, areas verdes,

sobrepoblacion.
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ABSTRACT

The study presents a vertical microcity design in La Florida Norte, Guayaquil, in order
to address the shortage of multipurpose spaces that integrate commerce, housing,
work, services, and the demanding population growth. These vertical microcities aim
to reduce long commutes, improve the quality of life, and decrease the vulnerability of
the inhabitants. The project includes green areas, parks, and essential services that

are integrated into the urban landscape.

The text is organized into four chapters: the first deals with the problems experienced
by residents, highlighting the need to improve these places. The second chapter
presents the conceptual and comparative structure of similar projects, while the third
describes the research methodology and analysis of the site. The fourth chapter
presents the results of the design, including urban metrics and an eco-conscious
strategy.

La Florida Norte faces serious problems of overpopulation, insecurity, deteriorated
infrastructure, poor waste disposal, and lack of basic services. Despite its high density,
it lacks an adequate urban structure. The proposal proposes the creation of vertical
microcities to improve land use, sustainability and quality of life, integrating residential,

commercial and recreational functions in the same space.

The proposal also responds to the global urbanization trend, which projects that by
2050, almost 70% of the population will live in cities. It also mentions that horizontal
growth has generated environmental and health problems, so vertical expansion is

presented as a more efficient and sustainable solution.

The general objective of the study is to design a strategic plan for a vertical microcity
in North Florida, improving the use of urban land and promoting sustainability. The aim
is to optimize the urban environment by incorporating green technologies and

multifunctional spaces.

Keywords: Urban planning, vertical urbanization, green areas, overpopulation.
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CAPITULO |

ENFOQUE DE LA PROPUESTA

1.1.Introduccion

El estudio propone un disefio para microciudades verticales en zonas
densamente pobladas de Guayaquil, considerando el sector La Florida. Esta
propuesta se centra en la escasez de areas multipropdsito que integren comercio,
vivienda, trabajo y servicios, creando un vinculo fluido entre los residentes y su
entorno. Las microciudades verticales, permiten a los habitantes cumplir sus
obligaciones cotidianas sin largos desplazamientos, reduciendo la vulnerabilidad y
mejorando la calidad de vida.

Numerosos hogares guayaquilefios enfrentan dificultades para acceder a
recursos basicos como materiales educativos, alimentos frescos o articulos
domeésticos, debido a la falta de comercios cercanos, la inseguridad creciente agrava
el problema, haciendo peligrosos los viajes a mercados o centros de abastecimiento.
Ante esto, la iniciativa sugiere la implementacion de este proyecto que combinen
funcionalidad, ecoeficiencia y comodidad, incluyendo parques, areas de
esparcimiento y servicios esenciales, integrados armonicamente al paisaje urbano

El texto se divide en cuatro secciones que analizan los componentes
principales.

El primer capitulo examina los problemas de los espacios publicos en
Guayaquil, enfocandose en las necesidades de sus habitantes. En la segunda parte,
se presenta la estructura conceptual, con datos basicos, iniciativas comparables y
normativas sobre construcciones verticales. El capitulo tercero describe la
metodologia, desde el alcance de la investigacion hasta los instrumentos utilizados
para definir la poblacién objetivo y el analisis del lugar. Finalmente, en la cuarta parte,
se presentan los resultados y el disefio, usando métricas urbanas, analisis

topograficos y una estrategia eco consciente.



1.2. Tema:
“Disefio de un plan estratégico para el desarrollo urbanistico de una

microciudad vertical en Florida Norte de Guayaquil”

1.3.Planteamiento del Problema:

Considerando que el 55 % de la poblacion mundial, es decir unos 4.200
millones de personas viven en ciudades. Se interpreta como una tendencia que
continuara para el afio 2050 y serd el doble de la poblacion urbana actual. En
consecuencia, casi 7 de cada 10 habitantes viviran en ciudades. (UTOPIA URBANA,
2022).

Guayaquil, una metrépolis que alberga a mas de dos millones de habitantes
segun el censo INEC (2022), sufre los desafios de un crecimiento desmedido en La
Florida Norte, dado que muestra una urbe de baja altura, con servicios basicos
sobrecargados y espacios publicos escasos, como un lienzo desdibujado por la
expansiéon urbana horizontal.

El cambio climético agravado por la expansion urbana desenfrenada que ha
cambiado en gran medida esta zona de la ciudad y se ha convertido en una jungla de
cemento, exige soluciones sostenibles y efectivas. Entre otras cosas, este desorden
afecta la calidad de vida de sus ciudadanos, quebranta la paz y concordia naturales-
humanas dando como consecuencia la restriccion de espacios verdes protegidos y el
estallido de la disolucién social junto con la falta de planificacion, la desencadena
inseguridad, la inequidad y el desgarro del estado bienestar. De acuerdo con un
articulo firmado por Prensa Com Digital, “la falta de planificacién esta directamente
relacionada con la disoluciéon social y la autodefinicion de los asentamientos, con un
acceso equipamiento — infraestructura limitada, lo que aumenta la delincuencia y la
violencia social” (Saleta, 2020).

Es por ello que ha surgido la implementacién de microciudades verticales, que
buscan imitar el crecimiento de la naturaleza, donde todo crece hacia arriba en busca
de sol. Este estudio busca establecer un modelo urbano vertical que incremente la
oferta de vivienda sin comprometer el espacio urbano; y contribuya a mitigar el
impacto ambiental, esencialmente de la urbanizacion descontrolada, proporcionando
un espacio respetuoso con el medio ambiente, compacta y en armonia con la

naturaleza.



La propuesta de microciudades verticales ofrece soluciones de vivienda sin
expansion horizontal; integra espacios de vida, comercio y ocio, tejido social, creando
una comunidad unida, mismo que pretende ser un modelo replicable en otras zonas
de Guayaquil.

Este tipo de microciudades construidas verticalmente ayudaran a los
problemas mencionados alineando eficientemente los servicios, la movilidad y la

seguridad de estos.

1.4.Formulacion del Problema:
¢,De qué manera la implementacién de microciudades verticales contribuye al
correcto ordenamiento territorial y supone un cambio en la calidad de vida de los

habitantes en la Florida Norte?

1.5.Objetivos

1.5.1. Objetivo General
Disefiar un plan estratégico de modelo de microciudad vertical en La Florida

Norte de Guayaquil, para optimizar el uso del suelo urbano y criterios de

sostenibilidad.

1.5.2. Objetivos Especificos

e Analizar las bases tedricas, conceptuales e histéricas del prototipo de
microciudad vertical como modelo de planificacién urbana sustentable.

e Diagnosticar la situacion presente de La Florida Norte, en Guayaquil, con el fin
de evaluar si es viable construir una microciudad vertical.

e Disefiar un plan estratégico para una microciudad vertical que incorpore
aspectos de sostenibilidad urbana, eficacia en la utilizacion del suelo,
disponibilidad de servicios y espacios publicos de alta calidad en La Florida
Norte.

e Presentar planos, renders, un recorrido virtual y una maqueta de modelo que
posibiliten la representacion completa del disefio del modelo de microciudad

vertical.



1.6.Hipotesis o idea a defender
La introduccion de un modelo de microciudad vertical en la zona de La Florida
de la ciudad de Guayaquil potencializa el uso del espacio urbano, mejora la calidad
de vida de la poblacién a través de la interaccion de los espacios multifuncionales y
sostenibles que promuevan el entorno compartido con la naturaleza y reduzca el
impacto ambiental a través de la incorporacion de tecnologias ecoldgicas y de disefio

adaptativo al contexto del lugar.

1.7.Linea de Investigacion Institucional / Facultad.
Territorio, medio ambiente y materiales innovadores para la construccion.



CAPITULO Il

MARCO REFERENCIAL

2.1.Marco Contextual

El disefio de un plan estratégico para el desarrollo urbanistico de una
microciudad vertical en Florida Norte de Guayaquil debe situarse dentro del marco del
Plan Estratégico Municipal 2023-2027, que orienta el crecimiento sostenible del
municipio mediante la mejora de infraestructura, movilidad y espacios urbanos,
buscando transformar areas histéricamente postergadas con proyectos integrales y
participativos. Este enfoque responde a la necesidad de optimizar el uso del espacio
y mejorar la calidad de vida en una ciudad con desafios de crecimiento y
sostenibilidad, siguiendo normativas nacionales y promoviendo la coordinacion
institucional, la inclusion social y la gestion eficiente de recursos, integrando
experiencias de desarrollo urbano similares en sectores cercanos como Flor de

Bastion para lograr un impacto positivo y ordenado en la zona de Florida Norte.

2.2.Historia (antecedentes)

La Florida Norte se encuentra ubicada al noroeste de Guayaquil. Su historia se
caracteriza por un rapido crecimiento urbano y desarrollo comercial. La avenida
Eduardo Sola Franco, principal eje de transito, ha tomado valor como un espacio de
gran interaccion de comercio popular. Pero un momento clave de su desarrollo se dio
en 2002, cuando los habitantes se opusieron a una “zona rosa” en el sector; la
manifestacion destacé el compromiso comunitario con la defensa de la seguridad, el

orden y uno mismo barrial.

2.3. Analisis Fisico

2.3.1. Ubicaci6n

La Florida Norte se encuentra al noroeste de Guayaquil, en la parroquia Tarqui,
y linda con las ciudadelas Pancho Jacome y Bello Horizonte. Cuenta con la avenida
Eduardo Sola Franco como acceso principal hasta la Via Perimetral, y mas adelante,
la Avenida Daule. Ha sido una de las mas recientes en ser intervenidas por el
Municipio de Guayaquil, que ejecutd obras para mejorar la avenida Eduardo Sola

Franco en toda la barriada, calles aledafas, asi como la extensién de un puente



vehicular, en beneficio de mas de 40.000 habitantes. La existencia de estas vias de
transito facilita el comercio, la movilidad y el crecimiento urbano del sector “Obras
Pulblicas interviene la via principal de La Florida a lo largo de 1,8 kilémetros.
(EVALUACION SOCIOECONOMICA, s.f.) ” MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE
GUAYAQUIL, 23 mayo 2024.

llustracién 1 Ubicacion de la Florida Norte

DELIMITACION
FLORIDA NORTE DE GUAYAQUIL

UBICACION

Guayas Guayaquil

. . Parroquia
%. Tarqui

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

2.3.2. Limites

La Florida Norte de Guayaquil ubicada en la parroquia Tarqui tiene limites bien
marcados por las calles que la rodean, al sur se encuentra limitada con la calle 18I
NO, esté conecta con la via Daule siendo una ruta clave para enlazar distintas zonas
de la ciudad, a su vez se limita al oeste con la via 4to y 5to pasaje NO finalizando con

la calle C20 delimitando su norte.

Tabla 1Limite de la Florida Norte

Limite Calle

Norte C20

Sur Calle 18 INO

Este Via Daule

Oeste 4°Pasaje 42NO - 5°Pasaje 41NO

Elaborado por Barreto y Flores (2025)



llustracion 2 Delimitacion de la Florida Norte

LIMITES
FLORIDA NORTE
C20
i |
4.° Pasaje
42NO i
Via Daule
5. ° Pasaje iy
41NO i
Calle 18I NO

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

2.3.3. Zona De Intervencién

En la zona norte de Florida, esta intervencion responde a un incremento
demografico y la mayor demanda de hogares y asistencia en Guayaquil, sobre todo
donde antes no hubo buena organizacién ni urbanizacién. La idea de levantar una
microciudad vertical busca usar bien el terreno, elevar el nivel de vida de los vecinos
con soluciones integrales en infraestructura, transporte y ecologia, y apoyar la
renovacion urbana del sector. Ademas, esta intervencion también tiene como objetivo
reducir la vulnerabilidad social y ambiental, fomentar la integracion comunitaria y
responder a los lineamientos estratégicos municipales que promueven un desarrollo
ordenado, inclusivo y sostenible en zonas que requieren recuperacion y revalorizacion

urbanistica.
2.3.4. Infraestructura Existente

En el sector de Florida Norte, en Guayaquil, la infraestructura muestra una
realidad dual, donde se combinan mejoras recientes con problemas estructurales que
aun no se han resuelto. Se han llevado a cabo proyectos significativos, tales como la

renovacion de la avenida Eduardo Sol4 Franco, la optimizacion de ciertas vias
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internas y la construccion de una estacion de la Metrovia (Troncal 3), lo que
demuestra un progreso en la conexion y el desplazamiento dentro de la ciudad
(Municipio de Guayaquil, 2023). Asimismo, se han realizado trabajos de
mantenimiento en areas de esparcimiento, como parques, incluyendo labores de
poda, limpieza y recuperacion de vegetacion (Parques EP, 2023). No obstante, dentro
de la trama urbana mas profunda, aun existen varias carencias: el desgaste de la
infraestructura vial en la manzana #169, localidad en donde hay calles agrietadas
ocasionando limitaciones en la circulacion tanto de vehiculos como de transeudntes.
Las denuncias de los habitantes son correspondientes a las que han expuesto en
reclamaciones al municipio solicitando arreglos en las vias del lugar, mismas que no

han tenido respuesta (Torres, 2021).

La mala disposicidon de residuos en la manzana #620 ha escalado un punto
critico en el que a pesar de las jornadas perioddicas de limpieza se han recogido tres
toneladas de desechos, esta zona es tildada por la inadecuada disposicion de basura

ya que los residentes la depositan en horarios no establecidos (universo, 2024).

Otro problema que afecta a gran escala es la inseguridad, el consumo de
estupefacientes dificulta un ambiente seguro para los moradores de la manzana #364,
areas de ocio destinadas a los residentes ahora son posesion de bandas delictivas e
indigentes que tornaron la zona en un foco de problemas antes la falta de agentes
policiales. En consecuencia, muchas familias, incluso a pesar del deseo de sus hijos
de disfrutar al aire libre, evitan salir de casa, a causa del miedo que ha creado la

existencia de pandillas que han ocupado los parques publicos (Torres, 2021).

La mala disposicion de cables en los postes da lugar a diferentes problemas
para los residentes de la Florida Norte. De por si, el desorden de cables genera cortes
de luz, pero ademas contribuye a que la estética del sector se vea perjudicada y por
ende se perciba como descuidada, sucia y desordenada. Esto influye en el bienestar
de los habitantes de la zona, quienes no se sienten comodos, ninguno esta orgulloso

del lugar donde residen (Torres, 2021).

Por otra parte, La Florida Norte en Guayaquil posee un limitado acceso al
transporte publico que afecta el bienestar social de manera significativa. Es por ello

que, al analizar los diferentes componentes del sector, se plantea la integracion de un



nuevo concepto de ciudad compatibilizando con los tres ejes de la sostenibilidad que

abarcan lo social, lo econémico y lo ambiental.

Se sugiere que este modelo tiene que atender esta falta de infraestructuras y
servicios en la zona, ya que comparte su espacio con areas industriales de impacto
alto, medio y bajo, donde estan situadas empresas como Nestlé, Pica Plasticos
Industriales, Laboratorios Siegfried y Tesalia CBC. Tales actividades constituyen
riesgos ambientales y de salud para esta area, el cual se agrava por la escasez de
hospitales y la falta de unidades de salud. La poblaciéon no estd en condiciones
Optimas dado que generalmente recorre largas distancias para acceder al transporte
publico, lo que hace que sean propensos a la delincuencia.

En vista de esto, es crucial replantear un esquema urbano integral que
considere la infraestructura, los servicios y la fortaleza social, todo desde una vision

de sostenibilidad que cubra diversos aspectos.

llustracion 3 Desperdicios de la Florida Norte
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Fuente 1: Expreso (2025)


https://www.instagram.com/p/C7YObF6tvYa/

llustracion 4 Infraestructura Vial
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Fuente 2: Expreso (2025)

2.3.5. Tipologia Arquitecténica

En la zona de Florida Norte, Guayaquil, la forma de construir tiene un toque
diverso, sin seguir un patrén Unico. Las casas, levantadas muchas veces por quienes
viven ahi, reflejan un crecimiento de la ciudad que no se plane6 muy bien.
Frecuentemente, los edificios, que llegan a tener hasta tres pisos, se construyen con
bloques de cemento, revestimientos de zinc o placas sin finalizar, exhibiendo
frecuentemente extensiones improvisadas y construcciones sin concluir. A lo largo de
las vias mas concurridas, como la Avenida Modesto Luque, se puede observar una
combinacion de locales comerciales en planta baja y viviendas en los pisos
superiores, con estilos arquitecténicos que mezclan elementos como ceramicas,
pinturas, anuncios publicitarios y rejas de seguridad, ademas de cables a la vista y
cubiertas metélicas. Esta mezcla de funciones y estilos, junto con la ocupacion
excesiva de las calles por mercancias, automéviles o puestos de venta ambulante,
crea una sensacion de desorden y fragmentacion en el entorno urbano. La ausencia
de normativas estéticas generalmente compartidas, unida a la escasez de mobiliario
urbano y areas verdes, afecta negativamente al aspecto del lugar y transmite una
imagen de abandono gque impacta negativamente en la seguridad percibida. Aqui, el

concepto clave es que el descuido evidente alimenta el caos y la agresividad,
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https://www.instagram.com/p/C7YObF6tvYa/

generando marginacioén, la creacion de bandas y el uso indebido del lugar, asi como

una sensacion de inseguridad.

llustracién 5 Foto Actual de la Florida Norte

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

llustracién 6 Foto Actual de la Florida Norte

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.3.6. Uso Del Suelo

En La Florida, al noroeste de Guayaquil, el modo en que se usa el suelo esta
sujeto a lo que indica el Plan de Uso y Gestion del Suelo de la ciudad de Guayaquil y
las reglas del ayuntamiento que aplican. Estas directrices categorizan las parcelas
como suelo urbano consolidado o no consolidado, y establecen qué actividades se
permiten como usos primordiales, secundarios, limitados o totalmente vetados en
cada subarea.

llustracién 7 Uso del Suelo de la Florida Norte
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2.3.7. Accesibilidad

En La Florida Norte, en Guayaquil, llegar y desplazarse resulta dificil debido a
la escasez de transporte publico, la mala condicion de las calles circundantes y la
ausencia de servicios relevantes. Pese a que las avenidas Perimetral y Camilo Ponce
contribuyen a vincular la zona con la ciudad, las vias internas presentan dificultades
gue dificultan el movimiento por la zona. Hay pocas rutas de buses y casi no hay

paradas dentro de la zona, lo cual limita el acceso rapido y facil.

Ademas, no hay muchos centros de salud u hospitales cerca, lo que causa
problemas para que todos tengan acceso a servicios basicos en la ciudad. Todo esto
muestra que es importante planificar mejor para conectar la zona y asegurar que

todos tengan acceso a lo que necesitan en la ciudad.

llustracién 8 Accesibilidad
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.3.8. Movilidad

En la zona de Florida Norte, en Guayaquil, los residentes suelen desplazarse
utilizando diversos medios, siendo el autobus el mas coman. A pesar de que la urbe
cuenta con un sistema de medicion, este no se extiende hasta Florida Norte. Para
complementar el servicio de autobuses, existen rutas alimentadoras y taxis que
simplifican el trnsito dentro del sector. Ademas, la Avenida Eduardo Sola Franco

ayuda a que tanto los carros como las personas caminen mejor.

En resumen, en Florida Norte, la gente se traslada principalmente en bus, taxi
y vehiculos particulares, lo que asegura que todos tengan buenas opciones para

moverse.

llustracién 9 Vias de la Florida Norte

VIAS DE LA FLORIDA NORTE
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.3.9. Equipamiento Urbano

Se distingue por una infraestructura urbana muy simple, la presencia de
actividad industrial y una significativa carencia de equipamiento urbano. La
infraestructura urbana, tales como centros sanitarios, hospitales, mobiliario publico y
sefializacion, es verdaderamente limitada, lo que agudiza la vulnerabilidad de la zona.
Ademas, en la region se desarrollan industrias de gran relevancia que conllevan
riesgos tanto para el medio ambiente como para la salud de los habitantes. Este
panorama se deteriora debido a la falta de hospitales y centros de salud. Es esencial
un modelo de intervencion que restaure la infraestructura urbana y de salud para

atenuar los impactos de las actividades industriales y asegurar un acceso mas justo
a los servicios fundamentales.

llustracién 10 Equipamientos de la Florida Norte
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.3.10. Espacios Publicos

El sector presenta una serie de parques, exponentes de acceso publico
distribuidos en un conjunto de lugares de la zona urbana, incluyendo parques lineales
gue se extienden por la avenida Eduardo Sold Franco. Estos parques lineales
establecen una conexién horizontal con la via Daule, lo que permite vincular e integrar
las propuestas del proyecto, como las mini manzanas, potenciando asi la red de

espacios publicos y de accesibilidad.

llustracién 11 Espacios Publicos
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.4. Andlisis Social

2.4.1. Demografia

En lo que respecta a seguridad, ha sufrido una reduccion notable del 40% en
las victimas de violencia entre 2023 y 2024 (pasando de 93 a 55 casos), pero todavia
se percibe como un sitio con problemas. Bandas criminales, incluyendo nombres
como Las Aguilas - Fatales, Los Lobos y Los Tiguerones, actian en la zona,
perturbando la paz de los vecinos. En ciertos casos, los habitantes han decidido hacer
justicia por su cuenta, tal como se supo en mayo de 2025 cerca del mercado del
barrio.

llustracién 12 Bandas Delictivas por distritos

Fuente 3: Expreso (2025)

La zona de Florida Norte destaca por su alta concentracion de habitantes y una
comunidad dinamica, variada, en su mayoria de nivel socioeconémico medio-bajo. El
comercio es intenso, sobre todo el informal, derivando en un aprovechamiento
incorrecto de las areas comunes, en particular las aceras, lo cual dificulta el paso de
personas y pone en riesgo su integridad. Ademas, la estructura del sector se enfrenta
a dificultades, tal como la abundancia de cables de luz y comunicacion, los cuales

afectan el paisaje y causan riesgos técnicos.
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https://www.ecuavisa.com/la-noticia-a-fondo/el-mapa-del-crimen-en-guayaquil-las-zonas-mas-peligrosas-y-las-bandas-que-las-controlan-FM4842878

Tabla 2 Muertes Violentas en la Zona 8 en Primer Semestre 2024

Porcentaje de

Distrito 2023 2024 variacion
Duran 68
Nueva Prosperina 399
Sur 202
Pascuales 137
Esteros 95
Portete 113
Florida 93
Progreso 48
9 de Octubre 75
Modelo 31
Samborondaon 10
Ceibos 9
Zona no delimitada 2 4 -100%

Cifras del 1 de enero al 30 de junic del 2024.
Fuente 4: Expreso (2025)

2.4.2. Politico

Florida Norte opera bajo la égida del gobierno municipal auténomo
descentralizado, que supervisa tanto los servicios de caracter publico como la
proteccion en la zona. Cuenta con elementos clave, tales como la Unidad Judicial de
Florida Norte, que se involucra con las familias y los nifios, asi como un cuerpo de
bomberos actualizado para robustecer la seguridad de los vecinos. La gestién del
area se basa en planes tanto zonales como de distrito, enfocados en colmar las
necesidades propias del sector, todo ello dentro del esquema de la planificacién a

nivel municipal y provincial.
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https://www.facebook.com/Coop.JuanMontalvo.Guayaquil/posts/entre-enero-y-junio-de-2024-el-distrito-metropolitano-de-guayaquil-dmg-report%C3%B3-1/441016018811215/

llustracién 13 Florida Norte

Fuente 5: Primicias (2025)

2.4.3. Econémico

En el sector de La Florida Norte, dentro de Guayaquil, se observa que una
parte importante de la gente, superando el 40%, se dedica a trabajos informales. Esta
realidad trae consigo problemas econémicos y sociales, ya que carecen de contratos
laborales, proteccion social y opciones de financiamiento accesibles. Sin embargo,
esta misma actividad sirve como motor para las economias familiares. Asimismo,
existe un mercado tradicional ya establecido, que cuenta con unos 500 puestos que
ofrecen diversidad de productos y servicios, desde alimentos hasta ropa. Esto
fomenta el comercio a nivel local y estimula la creacién de negocios de comida, lo
cual tiene un impacto positivo en el crecimiento social y econdmico de la comunidad,
pese a que se enfrentan a problemas como la competencia y las hormas municipales.
(RIERA, 2023)

2.4.4. Cultura

En Guayaquil, el ambiente de La Florida Norte se siente vibrante y familiar, con
una convivencia activa y un comercio pujante, especialmente a lo largo de la calle
Eduardo Sola Franco, su arteria principal. Aqui se encuentra un mercado tradicional
donde se ofrecen productos tipicos del pais, como los ingredientes necesarios para

preparar la fanesca, evidenciando la riqueza gastrondmica y las costumbres
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https://www.primicias.ec/noticias/lo-ultimo/nueva-audiencia-contra-bucaram-inicia-guayaquil/

arraigadas. Adicionalmente, los habitantes participan activamente en celebraciones
culturales y eventos empresariales que impulsan la innovacién social y fortalecen los
lazos comunitarios. La Florida Norte ha recibido apoyo a nivel local para modernizar
su infraestructura y mejorar sus espacios publicos, lo que contribuye a la cohesion
vecinal y al bienestar de quienes residen en ella. En resumen, la cultura de La Florida
Norte es una amalgama de tradiciones, dinamismo comercial y compromiso
ciudadano que refleja el caracter distintivo de esta zona del norte de Guayaquil. (La
Florida, un activo y popular sector del norte de la ciudad, 2012)

4 Cultura de la Florida Norte
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2.5.Anédlisis Natural

2.5.1. Clima

De forma similar a diversas zonas en Guayaquil, el norte de Florida disfruta de
un clima tropical, caracterizado por elevadas temperaturas y una notable humedad.
Regularmente, el termémetro oscila entre los 24 y 34 grados Celsius, manteniendo
un ambiente humedo de manera casi constante. El terreno en esta area es
principalmente llano, facilitando la construccién de edificios y el acceso a ellos; sin
embargo, esto incrementa el riesgo de inundaciones durante el invierno. Este riesgo
empeora debido a un sistema de drenaje que no funciona bien y a un alcantarillado
en malas condiciones, lo que causa charcos y hoyos en las calles.
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https://guayaquil.gob.ec/ecoferia-municipio-promueve-conservacion-cultura-bosque-seco-tropical-acus-samanes/

2.5.2. Asoleamiento

El sol se desplaza desde el Este hasta el Oeste, y su punto algido se da cerca

del mediodia. En el equinoccio, su elevacion se sitla en torno a los 82.75° y su

orientacion en 70.13°. En el solsticio invernal, la altura solar baja a 63.90° con una

orientacion de 11.37°, mientras que en el solsticio veraniego sube a 68.27° con una

orientacion de 168.93°. Estos cambios en la ubicacion del sol provocan notables

modificaciones en el tamafio y el sentido de las sombras durante el dia. Esto es clave

para la arquitectura y el urbanismo, sobre todo en lugares ecuatorianos como

Guayaquil, donde el sol pega fuerte todo el afio.

llustracion 15 Solsticio de Invierno (21 dejunio) / Andrewmars
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https://drajmarsh.bitbucket.io/sunpath3d.html
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https://drajmarsh.bitbucket.io/sunpath3d.html

2.5.3. Temperaturas Medias Y Precipitaciones

La "maxima diaria media" (linea roja continua) representa el promedio de la
temperatura maxima diaria para cada mes en La Florida. De manera similar, la
"minima diaria media" (linea azul continua) muestra el promedio de la temperatura
minima diaria mensual. Por otro lado, las lineas discontinuas en rojo y azul indican la
media del dia mas caluroso y de la noche mas fria de cada mes durante los Ultimos
30 afos.

llustracién 18 Temperaturas Medias y Precipitaciones
3

La Florida

2.13S, 79.95°W (96 m snm).
Modelo: ERAST.
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Fuente 7 Meteoblue (2025)

2.5.4. Cielo Nublado, Sol, Y Dias De Precipitacion

El grafico presenta el nimero mensual de dias soleados, parcialmente
nublados, nublados y con precipitaciones. Se consideran dias soleados aquellos con
menos del 20% de cubierta de nubes, dias parcialmente nublados cuando la cubierta
de nubes esté entre el 20% y 80%, y dias nublados cuando la cubierta supera el 80%.
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llustracion 19 Cielo Nublado, Sol, y Dias De Precipitacion

La Florida

2.13°S, 79.95°W (96 m snm)
Modelo: ERAST.

Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct

— Dias de precipitaci6n @ Soleado @ Parcialmente nublado Nublado
Fuente 8: Meteoblue (2025)

2.5.5. Temperaturas Maximas

El analisis de las temperaturas maximas indica que el mes de diciembre
presenta las temperaturas mas elevadas del afio, alcanzando registros que oscilan
entre 32 °C y 36 °C. Los meses de febrero, marzo y abril también muestran
temperaturas altas, aunque ligeramente inferiores a las de diciembre, manteniéndose
en un rango cercano a estos valores.

llustracion 20 Temperatura Maxima

La Florida

2.13%, 79.95°W (96 m snm).
Modelo: ERAST.

30 dias
25 dias
20 dias
15 dias
10 dias
5 dias
0 dias
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

®20/24C ©®24/28C @®28/32°C 32/36°C
Fuente 9: Meteoblue (2025)
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2.5.6. Cantidad De Precipitacion

El diagrama de precipitacion para La Florida muestra la cantidad de dias por
mes en los que se registran diferentes niveles de lluvia. Segun este andlisis,
noviembre es el mes mas seco, mientras que febrero presenta la mayor cantidad de
dias con precipitaciones. Le siguen marzo, abril y enero, siendo este ultimo el que
registra la menor cantidad dentro de los meses mas lluviosos, con precipitaciones que
oscilan entre 50 y 100 mm. Esta distribucion indica un patrén claro de temporada seca

y lluviosa en la zona.

llustraciéon 21 Cantidad de Precipitacion

La Florida

2.13°S, 79.95'W (96 m snm).
Modelo: ERAST.

30 dias
25 dias
20 dias
15 dias
10 dias

5 dias

0 dias
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago

@ Dias secos ® <2mm ®2-5mm ®5-10mm
20 - 50 mm 50 - 100 mm > 100 mm

Fuente 10: Meteoblue (2025)

2.5.7. Velocidad Del Viento

El diagrama de La Florida muestra la frecuencia mensual de dias con distintas
velocidades de viento. En enero, se registran velocidades mas altas, entre 40 y 50
km/h, mientras que durante los primeros cuatro meses del afo las velocidades son

bajas, con valores promedio entre 2 y 5 km/h.
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llustracion 22 Velocidad del Viento
La Florida

5°W (96 m shm).

Ene Feb Mar Abr May Jun J Ago Sep Oct Nov

®2-5km/h @ 5-10km/h 10 - 20 km/h 20 -30 km/h 30-40km/h @ 40-50km/h @ >50km/h

Fuente 11: Meteoblue (2025)
Echando un vistazo al norte de Florida, resalta una zona urbana con alta

concentracion de habitantes, donde el intercambio comercial ha crecido de forma un
tanto desordenada. Alli, las infraestructuras son insuficientes y se observan
problemas sociales constantes, como la economia informal y la falta de seguridad.
Pese a estar bien ubicada y conectada, esta zona encara serios inconvenientes que
precisan una solucion pensada con detalle. Por ello, la propuesta de levantar una
microciudad vertical suena coherente: simboliza una manera eficaz y sostenible de
aprovechar al maximo el espacio, elevar la calidad de vida y favorecer el progreso de

esta area urbana.

2.5.8. Topografia

En la zona de La Florida en Guayaquil se caracteriza por ser predominante
plana, siendo parte de la llanura aluvial que define la costa de la provincia del Guayas.
El suelo tiene una leve inclinacion usualmente inferior al 2%, con una altura promedio
a los 96 m s. n. m, con lo cual facilita el asentamiento urbano y el desarrollo de
infraestructura. Sin embargo, la planitud del terreno también implica una
susceptibilidad moderada a inundaciones en épocas de lluvias intensas, gracias a su

proximidad con cuerpos de agua y al terreno de poca inclinacién. (‘GENERACION DE
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GEOINFORMACION PARA LA GESTION DEL TERRITORIO A NIVEL NACIONAL
ESCALA 1: 25 000%, 2011)

llustracion 23 Topografia

~— Vi3 P

Fuente 12: topographic

2.5.9. Vegetacion Y Fauna

En la ciudad de Guayaquil, precisamente en la Florida, la flora refleja la
influencia de los ecosistemas costeros y los bosques secos aledafios. En este lugar,
arboles como el mangle rojo y la ceiba, junto con las orquideas propias de Guayaquil,
promoviendo la diversidad biolégica del area y cumplen funciones ecoldgicas

esenciales.

En cuanto a la fauna, destacan el papagayo de Guayaquil, las iguanas,
diversos péjaros, reptiles y pequefios mamiferos que habitan tanto en los espacios
verdes como en los entornos naturales préximos. No obstante, la expansién de la
urbe y la mengua de los habitats naturales constituyen un riesgo para esta riqueza
biologica, pese a los intentos de conservacion que se llevan a cabo en la ciudad.
(EVALUACION SOCIOECONOMICA, 2024)
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llustracién 24 Vegetacién Y Fauna
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2.5.10. Hidrologia

Esta investigacion pone de manifiesto que la zona pertenece a la parte baja de
la cuenca del rio Guayas. Su relieve se distingue por ser plano y de poca elevacion,
lo que favorece la acumulacion de agua y la vulnerabilidad a las crecidas. Las
precipitaciones son importantes, muestra un cambio en la falta de agua afectando el
movimiento de agua superficial y subterranea. Asi mismo se hacen monitoreos de la
calidad del agua arriba en las estaciones hidrométricas cercanas, mostrando datos
claves que contribuyen a evaluar la cantidad y el proceder del recurso de agua en

este lugar.

2.5.11. Geologia

Dicha area se asienta sobre sedimentos cuaternarios, sobre todo en arcillas,
limos y arenas de origen fluvial-marino, caracteristicas de llanuras aluviales nuevas.
Estos componentes tienen una inclinacién suave (inferior del 2%), lo que facilita la

acumulacion de agua e incrementa el riesgo de inundaciones.

La geologia de esta region se ve afectada por procesos de sedimentos de rios
y mares, con depositos coluvio-aluviales que afectan la estabilidad del suelo y la

organizacion urbana del lugar.

2.5.12. Impacto Ambiental

El impacto de las actividades industriales y urbanas en la zona tiene un peso
importante en la salubridad del aire y la tierra, sobre todo por la generacion de
residuos peligrosos, emisiones dafinas y descargas industriales. Estudios detallados,
como el Andlisis de Impacto Ambiental posterior de GRAFIMPAC S. A., localizada
cerca de La Florida, revelan efectos notables vinculados a desechos peligrosos,
olores desagradables y contaminacion, pero también ponen de relieve beneficios,
como la generacion de puestos de trabajo. La extensién comprende un area de
influencia directa de unos 300 metros alrededor de las industrias, donde se hace
seguimiento a las condiciones ambientales para asegurar el respeto a las normas.
Igualmente, se ha demostrado la importancia de fortalecer la administracion ambiental
a través de planes de actuacién y control de residuos para disminuir los peligros. En
el area urbana, la rapida expansion y progreso de La Florida también trae consigo

problemas ambientales vinculados a la calidad del aire, manejo de residuos y
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exigencia sobre los recursos naturales, factores que exigen planificacion y regulacion

para lograr un avance sostenible.

2.5.13. Recurso Natural

La Florida se distingue por estar ubicada cerca de entornos naturales
importantes, como manglares y selvas secas tropicales, que forman parte de la
cuenca del rio Guayas y contribuyen a la diversidad biologica y a la defensa del litoral.
Areas protegidas vecinas, tales como la Reserva Ecolégica Manglares Churute y
Manglares El Salado, resguardan mas de 40,000 hectareas de manglares, mientras
gue las selvas secas en sitios como Cerro Blanco albergan flora y fauna nativa. Estos
elementos que nos brinda la naturaleza son vitales para el empuje econémico de esta
zona, incluyendo actividades como la agricultura, la pescay el cultivo acuéatico, sobre
todo el de camarones. A esto se suma la presencia de recursos que no se regeneran,
como los depositos de gas natural ubicados bajo el mar. La riqueza natural de La
Florida exige una gestion ambiental correcta que garantice su cuidado y un

aprovechamiento responsable en beneficio de todos.

llustracién 25 Recurso Natural Manglares Churute

Fuente 13: Memoria-Biodiversidad-Guayaquil (2020)
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MARCO TEORICO

2.6.Referentes Teodricos

Tabla 3Importancia de una Ciudad Vertical para Contrarrestar La Tugurizacion en el distrito de
San Juan de Lurigancho:

Titulo

Importancia de una Ciudad Tipo: Categoria:
Vertical para contrarrestar la
Tugurizacion en el distrito de Disefio en un
San Juan de Lurigancho distrito.
Afno:

Libro

2021

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Analiza la problematica de los tugurios en las laderas de
San Juan de Lurigancho, comun en Latinoamérica. Determinando
la importancia del crecimiento vertical para contrarrestar la
situacion. La investigacion es aplicada y fenomenoldgica, usando
observacion, entrevistas y andlisis documental. Los resultados
evidencian los beneficios de las ciudades verticales para mejorar
las condiciones. Concluye que es vital reorientar el crecimiento
urbano para evitar la expansion en zonas no urbanizables.
Proponiendo la implementacion de parques urbanos y edificios
sustentables de usos multiples crecimiento vertical. (Cruz Cristoba,
Marlon Oscar, 2021)

El autor determina la importancia de una ciudad vertical para
contrarrestar los asentamientos humanos utilizando un enfoque
cualitativo y aplicativo, y contando con la colaboracion de

especialistas en el tema.

Keywords

Tugurios, ciudad vertical, impacto ambiental, proximidad.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 4 Teorias Y Enfoques Del Ordenamiento Territorial Contemporaneo |

Teorias Y Enfoques Del Tipo: Categoria:
Titulo Ordenamiento Territorial| Enfoques Del
Contemporaneo | Ordenamiento Maestria
Territorial
Afo:
2003
Resumen del contenido:

Se centra en cdmo las teorias y enfoques del ordenamiento
territorial han evolucionado para adaptarse a los cambios sociales,
econoémicos y politicos, y como se pueden aplicar en la practica
para gestionar el territorio de manera mas inclusiva, sostenible y

Resumen L
participativa.
del
contenido Ademas, destaca la importancia de la participacion

ciudadana, la negociacion entre actores, y la creacion de espacios
institucionales para la toma de decisiones colectivas.
(BERVEJILLO, 2003)

El autor se refiere a un analisis profundo sobre cémo
planificar y gestionar el territorio en un contexto de globalizacion,
fragmentacion social y complejidad, con énfasis en la colaboracién

entre actores publicos, privados y la sociedad civil.

Keywords | Planificacion, sostenible, territorial.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 5 Enfoques te6ricos de ordenamiento territorial a partir de los cuales se Formulé el
esqguema de ordenamiento territorial (EOT) del municipio de Suesca

Titulo

Enfoques tedricos de Tipo: Categoria:
ordenamiento territorial &
partir de los cuales se Enfoques Del
Formul6 el esquema de Ordenamiento
ordenamiento territorial (EOT)__ Territorial
del municipio de Suesca Afio:

Tesis

2019

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

El analisis de cualitativa y aplicada, empleando métodos
inductivos y evaluativos que integran la gestion urbana y social,
permitiendo analizar el avance y los impactos del ordenamiento
territorial para retroalimentar y ajustar los planes segun las
dinamicas locales y normativas vigentes. (LUISA MARIA GARZON
AYA, 2019)

El autor enfatiza la necesidad de revisar y actualizar el EOT,
incorporando enfoques tedricos que integren aspectos ecologicos,
econOmicos, sociales y culturales, siguiendo la idea de Milton
Santos de que el espacio es inseparable de la sociedad, para asi
potenciar el crecimiento y el ordenamiento territorial acorde a las

dindmicas actuales del municipio.

Keywords

Ordenamiento territorial, Plan de ordenamiento territorial,

Esquema de ordenamiento territorial

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 6 Un Modelo Conceptual Para El Abordaje Del Ordenamiento Territorial

Titulo

Un Modelo Conceptual Para El Tipo: Categoria:

Abordaje Del| Concepto de
Ordenamiento Territorial Ordenamiento Articulo
Territorial

ARo:

2021

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:
El planteamiento trazado en este informe se basa en una

tactica integral que fusiona técnicas cualitativas y cuantitativas para
estudiar el aprovechamiento del terreno. Inicialmente, se efectia una
revision de textos académicos y se efectlan conversaciones
profundas, buscando recopilar pareceres, experiencias y esquemas
tedricos que posibiliten comprender las relaciones sociales y
vecinales. Seguidamente, se emplean cifras de organismos publicos,
gue entregan un sustento cuantitativo y comprobable, lo cual
simplifica la confrontacién de las inclinaciones descubiertas con
datos imparciales. Dicha estrategia metodolégica consiente una
revision exhaustiva de la zona, al enlazar la visién personal y el
bagaje de los participantes locales con la prueba palpable lograda de
archivos oficiales. En consecuencia, se genera un esquema mental
gue puede explicar la dificultad de las zonas vecinales y encaminar
procesos de organizacién desde una vision participativa y cimentada

en sucesos. (Aloranti, 2022).

El autor facilita el analisis, descubrimiento y transformacién

de los territorios, promoviendo un dialogo entre teoria y préactica.

Keywords

comunas, modelo, ordenamiento territorial, inteligencia territorial,
perfil territorial.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 7 Desarrollo, Infraestructura Urbana Y Ordenamiento Clasista En La Ciudad De Cordoba

Titulo

Desarrollo, Infraestructura Tipo: Categoria:
Urbana Y  Ordenamiento Urbanoy
Clasista En La Ciudad De Ordenamiento Articulo
Cordoba ARO:

2024

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Realiza a través de una critica ideologica que examina las
intervenciones de infraestructura urbana, considerando su impacto
en las relaciones sociales y la representacion de la vida urbana. Se
utiizan métodos como la descripcion de intervenciones
(responsables, costos, ubicacion), la historizacion de la obra publica
y la identificacion de discursos estatales. (Salguero Myers, Katrinal

Alicia y Quevedo, Cecilia Mercedes, 2024)

El autor desarroll6 una estrategia metodoldgica cualitativa
para analizar la problematica del desarrollo e infraestructuras en la
Quinta Seccién de Codrdoba, especificamente estos métodos
Trabajo de campo con entrevistas y Andlisis documental y de

fuentes secundarias.

Keywords

Ciudades, Desarrollo, Infraestructura urbana, Clases sociales,

Ideologia.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 8 Planificacion Y Ordenamiento Territorial. Consideraciones A Partir Del Caso Peruano

Planificacién Y Ordenamiento Tipo: Categoria:
Titulo Territorial. Consideraciones A Planificac_ién Y ’
Partir Del Caso Peruano Ordenamiento Maestria
Territorial
Afo:
2017
Resumen del contenido:

Se realiza mediante un enfoque conceptual y comparativo
gue parte del estudio del marco contextual del Peru y del contexto
internacional relacionado con la planificacion del desarrollo

Resumen territorial y el ordenamiento territorial. Se emplea la definicion y

del diferenciacion de ambos conceptos, junto con una revision historica

contenido | Y el examen de experiencias practicas, para identificar sus
diferencias y complementariedades. (Quinhoes, s.f.)

El autor con este método busca dar coherencia al uso de
estas herramientas y alinear los instrumentos vinculados a la
planificacion y gestion del desarrollo territorial, facilitando una mejor
integracion y aplicacion en los procesos de desarrollo
regional y local.

Keywords Planificacion, sostenible, territorial.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 9 Ordenamiento Territorial E Instrumentos Para El Desarrollo Urbano

Titulo

Ordenamiento Territorial E Tipo: Categoria:
Instrumentos Para El Ordenamiento
Desarrollo Urbano Territorial Articulo

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

El analisis propone un enfoque integral que fusiona la
creacion de representaciones graficas con la exploracion de
factores financieros y juridicos. Inicialmente, se utilizan diagramas
especificos para ilustrar componentes relacionados con el
crecimiento urbano y sus efectos en el medio ambiente. Dicha etapa
se complementa con una valoracién in situ, que posibilita contrastar
datos especializados con la situaciéon tangible y colectiva del area.
Asimismo, se contempla un examen de dictdmenes judiciales,
inspeccionando fallos y documentos normativos, para comprender
las regulaciones y los asuntos concernientes al aprovechamiento
del terreno. Al aunar estas perspectivas territoriales, empiricas y
normativas, el estudio brinda una visidbn comprensiva que respalda
la creacion de directrices y tacticas para la administracion del

territorio. (revistas.unal, 2018)

El autor permite identificar aspectos territoriales y definir

estrategias para el ordenamiento y gestion del territorio.

Keywords

vivienda vertical, expansion urbana, sostenible.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 10 Relaciones Tedricas De La Ordenacidn Del Territorio Y El Paradigma De Desarrollo De
Abajo Hacia Arriba

Titulo

Relaciones Teoricas De La Tipo: Categoria:
Ordenacién Del Territorio Y El
Paradigma De Desarrollo De| Ordenamiento
Abajo Hacia Arriba Territorial Libro
Afo:

2004

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:
Utiliza principalmente un enfoque tedrico y cualitativo que
se basa en la revision y construccion de relaciones conceptuales
entre ordenamiento territorial y desarrollo econémico desde una

perspectiva de “abajo hacia arriba”. (Fantone, 2004)

El autor implica el estudio de sistemas productivos locales y
la dinamica socio-territorial para comprender cémo la organizacién
del territorio influye en la localizacion de actividades

econOmico-sociales, la inversion privada y el gasto publico.

Keywords

Ordenacién, desarrollo, territorio, region, planificacion, politica

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 11 La Verticalizacion Urbana En La Ciudad De Resistencia, En El Segundo Decenio Del

Siglo XXI

Titulo

La Verticalizacion Urbana En
La Ciudad De Resistencia,
En El Segundo Decenio Del
Siglo XXI

Tipo:

Categoria:

Ciudad Vertical

Afo:

2014

Articulo

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Se realiza mediante métodos cuantitativos y geoespaciales,

destacando el uso de Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG)

para mapear la concentracion de construcciones en altura y

evaluar las zonas con mayor impacto ambiental. Ademas, se lleva

a cabo un analisis temporal para identificar la evolucion del

desarrollo vertical por décadas, junto con estudios comparativos

gue examinan la coexistencia entre modelos urbanos tradicionales

y modernos. (Alejandra Torre Geraldi y Liliana Ramirez, s.f.)

El autor con estos métodos permite comprender las

dindmicas urbanas y sus consecuencias ambientales, facilitando

una planificacion urbana mas informada y sostenible.

Keywords

Crecimiento vertical - Problemas ambientales — Resistencia —

Modelado SIG

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 12 Comunidad Vertical

Titulo

Comunidad Vertical Tipo: Categoria:

Disefio de
Comunidad Tesis
Vertical

ARo:

2017

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Se utilizan varios métodos para analizar la convivencia en
comunidades urbanas: reuniones de comité para observar y
registrar conflictos, andlisis de redes sociales para evaluar
confianza y seguridad entre vecinos, y encuestas e entrevistas que
recogen informacion cualitativa sobre la interacciéon y el impacto de
los servicios. (Escuela de Disefio de la Pontificia Universidad
Catdlica de Chile, 2017)

El autor uso técnicas participativas y andlisis social para
facilitar la identificacion de problemas y la construccion conjunta

de soluciones para fortalecer la cohesién comunitaria.

Keywords

Urbanismo, Urbanistica, Ordenacion territorial

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 13 Bases Conceptuales Y Metodolégicas Para La Elaboracién De La Guia Nacional De
Ordenamiento Territorial

Titulo

Bases Conceptuales Y| Tipo: Categoria:

Metodoldgicas Para La Guia
Elaboracion De La Guia Ordenamiento Articulo
Nacional De Ordenamiento| Territorial
Territorial Afio:

2006

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

El planteamiento central del texto se apoya, sobre todo, en
valorar datos ya existentes. Esto implica revisar a fondo textos del
gobierno, estudios hechos antes y reglas sobre cédmo se usa el
suelo. Ademas, se crean mapas especiales y se usan fotos
tomadas desde aviones o satélites, o que ayuda a entender bien,
con precision y al dia, la zona en cuestion. Con todo esto, se hace
un estudio para ver qué cosas buenas se pueden aprovechar, qué
problemas hay y qué peligros existen. Esto sirve de base para
pensar en coOmo se podria usar el suelo y como se podria
administrar. En resumen, esta forma de trabajar une el estudio de
documentos con formas de analizar el espacio, buscando crear
ideas y reglas que ayuden a planificar y hacer crecer la region en
todo el pais. (Alberto Aquino, et.al, 2006)

El autor permite recoger y analizar informacion relevante
sobre el territorio, identificando potencialidades, limitaciones y

riesgos, y generando alternativas para su uso y ocupacion.

Keywords

ordenamiento territorial, desarrollo, territorial

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 14 Densificacion Y Su Relacion Con El Desarrollo Urbano Sostenible En La Ciudad De
Piura Durante El Siglo XXI

Titulo

Densificacion Y Su Relacion Tipo: Categoria:
Con EI Desarrollo Urbano|Ciudad Vertical
Sostenible En La Ciudad De| Sostenible Tesis
Piura Durante EIl Siglo XXI AfiO:

2024

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

A través de la observaciéon, entrevista y validacion de
instrumentos, se pudo analizar la relacion entre la densificacién y el
desarrollo urbano sostenible. Esta es una relacion contractual,
pues es importante considerar los parametros de sostenibilidad
para el desarrollo de la densificacion urbana. Ademés, se aplican
criterios de rigor cientifico para asegurar la veracidad e

imparcialidad de los resultados. (Machare Zapata, 2024)

El autor usa un método de andlisis cualitativo que contrasta la
informacion obtenida de los instrumentos de recoleccion de datos
con teorias existentes, evaluando su aplicaciébn en el

contexto de estudio.

Keywords

Densificacion, desarrollo urbano sostenible, ciudad.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 15 La Planificacién Urbana En La Era De La Complejidad.

Titulo

La Planificacion Urbana En La Tipo: Categoria:

Era De La Complejidad. Planificacion
Urbana Libro

ARo:

2019

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

La perspectiva delineada en el texto se apoya en un
esquema que une saberes de variados campos para desentrafiar y
abordar lo intrincado de los entornos urbanos. Se emplean
recursos, tanto conceptuales como aplicados, surgidos del
urbanismo, la ingenieria, la ecologia, la sociologia, la politica y la
informatica, lo cual simplifica el estudio de las urbes como entes
complejos y en evolucion. Este modo metodoldgico aspira a
fusionar multiples elementos sociales, ecoldgicos, tecnoldgicos y
territoriales, generando patrones interpretativos que ilustran la
relacion entre los distintos aspectos que configuran la existencia
urbana. Asi, se impulsa una vision global que supera los limites de
una sola materia, y aprovecha la unién entre diferentes areas para
efectuar estudios exhaustivos y forjar estrategias mas acordes a la
verdadera condicion de las urbes de hoy. (Davis Michael, Joseph
Maks y Jacome Polit, Carlos David, 2019)

El autor permite abordar la complejidad de las dindmicas
urbanas desde mudltiples perspectivas, favoreciendo un anlisis

mas profundo y holistico.

Keywords

residentes, verticales, comunidades, planificacion, Arquitectura.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 16 La Visualizacién Geoespacial Como Herramienta Para Desarrollar Diaghdsticos
Urbanos En Ecuador

Titulo

La Visualizacion Geoespacial Tipo: Categoria:
Como Herramienta ParaDisefio Urbano
Desarrollar Diagndsticos Maestria
Urbanos En Ecuador Afio:

2024

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:
Utiliza métodos basados en el andlisis cualitativo y

tecnoldgico para abordar la problematica de la planificacién urbana.
Principalmente, se emplea la integraciéon y visualizacion de datos
geoespaciales mediante herramientas como el geovisor, que
permiten construir diagndsticos urbanos mas precisos y eficientes.
(Yépez Trujillo, 2024)

El autor habla sobre este enfoque que combina la
recopilacion y procesamiento de informacion espacial con la
interpretacion cualitativa para fortalecer los procesos de
planificacion y facilitar la toma de decisiones informadas por parte
de los actores locales, como los Gobiernos Autbnomos.

Descentralizados (GADS).

Keywords

Ecuador, Diagnostico Urbano, Visualizacién Espacial, Geovisor

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 17 Verticalidad Horizontal. Horizontalidad Vertical. La Ambiguedad Como Estrategia De
Proyecto Precisa

Titulo

Verticalidad Horizontal. Tipo: Categoria:

Horizontalidad  Vertical. La Verticalidad
Ambigiedad Como Estrategia| Horizontal Libro
De Proyecto Precisa Afio:

2022

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

El método que se explica en este libro se fundamenta en
una perspectiva inductiva, priorizando la generacion de
conocimiento mediante el analisis y la revision de casos
particulares. La herramienta esencial empleada es el mapa mental,
gue facilita la organizacion visual y conectada de las ideas
vinculadas con la verticalidad y la horizontalidad, permitiendo asi
una interpretacion grafica y global de los conceptos. Igualmente,
se presenta una evaluacidon comparativa de construcciones
situadas en Nueva York y Tokio, seleccionadas por su diversidad y
abundancia de representaciones urbanas. La comparacion de
estos dos entornos hace posible identificar regularidades,
diferencias y aspectos en comun en la forma en que se
materializan las ideas espaciales que se examinan. De este modo,
la metodologia combina el uso de esquemas conceptuales con la
observacion directa, estableciendo un camino de investigacion que
enlaza el razonamiento tedrico con la prueba arquitectonica real.
(Garcia Hurtado, 2022)

El autor lleva a cabo un analisis comparativo de ejemplos
arquitectonicos en Nueva York y Tokio, identificando

caracteristicas verticales y horizontales.

Keywords

vertical, horizontal, naturaleza, analisis, propositivo, ambigledad

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 18 Urbanismo Y Ordenacion Del Territorio: Manual De Teoria

Urbanismo Y Ordenacién Del Tipo: Categoria:
Titulo Territorio: Manual De Teoria [Ordenaciéon Del
TerritoriO Maestn’a
Afo:
2014
Resumen del contenido:

Utiliza un enfoque interdisciplinario que combina métodos
cientificos, técnicos y administrativos. Emplea herramientas de
diagndstico basadas en la geografia urbana para planificar
intervenciones integrales que consideran aspectos sociales,

Resumen L W :
economicos, politicos y ambientales, buscando un desarrollo
del . . L ., .
equilibrado y sostenible. Ademas, incluye la revision normativa y la
contenido L , - o
participacion de actores sociales y técnicos en la aplicacion de
politicas publicas. (Garcia-Ayllon Veintimilla, 2014)

El autor utiliza un método integral que articula teoria y
practica, ciencia y técnica, para abordar la complejidad de la
organizacién y desarrollo del territorio y la ciudad.

Keywords Urbanismo, Urbanistica, Ordenacion territorial

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 19 El Ordenamiento Urbano Como Estrategia Del Desarrollo Sustentable

Titulo

El  Ordenamiento  Urbano Tipo: Categoria:

Como Estrategia Del| Ordenacion
Desarrollo Sustentable Urbano Articulo

ARo:

2020

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Se utilizan principalmente métodos cuantitativos y de
analisis de redes. Esto incluye el analisis estadistico para
identificar correlaciones significativas entre la funcionalidad
estratégica del ordenamiento urbano y los indicadores de
desarrollo sustentable y calidad de vida. Ademas, el analisis de
redes permite comprender las relaciones espaciales y funcionales
dentro del modelo centro-periferia que caracteriza a las ciudades
estudiadas. (Andrés Enrique Miguel Velasco, 2020)

El autor permite que solo los métodos faciliten un
diagnadstico riguroso que vincula la estructura urbana con los

procesos de desarrollo sostenible y competencia territorial.

Keywords

Ciudades multiculturales, planeacién estratégica, desarrollo
urbano sustentable, centro-periferia, Oaxaca

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 20 La Ordenacién Del Territorio: Origen Y Significado

La Ordenacion Del Territorio: Tipo: Categoria:

Origen Y Significado

Titulo Ordenamiento
Territorial | Articulo
Afo:
2014

Resumen del contenido:

Se realiza mediante un enfoque comparativo y
multidimensional que incluye el andlisis histérico, contextual e
institucional. Se examinan las politicas, normativas y estrategias
de ordenacion territorial a nivel europeo, contrastando los

Resumen . . : o

diferentes modelos nacionales que coexisten en el territorio

del _ comunitario, considerando sus dimensiones econdmicas, sociales,
contenido culturales y medioambientales. (Sanabria Pérez, 2014)

El autor emplea métodos de evaluacién cualitativa y
cuantitativa, como el analisis DAFO (SWOT), para identificar
fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas, y se analiza la
cooperacién  intergubernamental bajo el principio de
subsidiariedad.

Keywords Ordenacién, territorio, enfoques, modelos

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 21 Gestion Del Ordenamiento Territorial Sostenible En Latinoamérica: Una Revision
Sistematica De Literatura

Gestion Del Ordenamiento Tipo: Categoria:
. Territorial Sostenible En|Ordenamiento
Titulo . L . o
Latinoamérica: Una Revisién| Territorial
Sistemética De Literatura Sostenible _
- Revista
Ano:
2022
Resumen del contenido:
Se realiza mediante una revision sistematica de la
Resumen literatura utilizando la metodologia PRISMA, que permite
del . .
contenido estructurar y evaluar estudios relevantes sobre la gestion del
ordenamiento territorial entre los afios 2000 y 2020. (Castillo,
2022)

El autor facilita identificar tendencias, desafios y patrones
en la investigacion, especialmente en paises latinoamericanos
como Colombia, Argentina, Chile y México.

Keywords | Ordenamiento territorial; sustentabilidad; desarrollo sostenible;

gestion del territorio.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 22 Ordenamiento Territorial. Teorias Y Politicas Con Inclusiéon, Innovacién Social Y

Sostenibilidad

del territorio.

Ordenamiento Territorial. Tipo: Categoria:
Titulo Teorl’a_s Y Pol!'ticas _Con Ordengmifento _
Inclusién, Innovacién Social Y| Territorial | Libro
Sostenibilidad ARO"
2023
Resumen del contenido:
Se realiza mediante un enfoque cualitativo vy
multidimensional que integra metodologias como la cartografia
Resumen tedrica y el pensamiento relacional-diferencial para explorar las
del nuevas territorialidades, considerando la inclusion social, la
contenido innovacion desde los actores locales y la sostenibilidad territorial, a
través de estudios de caso y analisis participativos que involucran
la interaccion y coproduccion de diversos actores sociales.
(Venegas Herrera, Maria Amparo del Carmen, et. al, 2023)
El autor permite comprender las dinamicas complejas de los
territorios y promover estrategias de desarrollo equitativo y
sostenible.
Keywords Ordenamiento territorial; teorias; desarrollo sostenible; gestion

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 23 Construccién Metodoldgica De Un Modelo De Ordenamiento Territorial Para América

Latina

Titulo

Construccion Metodolégica De Tipo: Categoria:
Un Modelo De Ordenamiento|Ordenamiento _
Territorial Para América Latina  [Territorial Libro

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Se lleva a cabo mediante la caracterizacion del espacio
geografico, que incluye la participacion social y el uso de
informacion estadistica para construir una descripcion estructural.
Se realiza un diagnéstico que identifica y describe los procesos en
el territorio, y se implementa una zonificacion integrada que refleja
la interaccion entre atributos estéaticos y dinamicos, capturando asi

la complejidad del entorno. (redalyc, 2016)

El autor menciona que estos métodos buscan no solo
identificar probleméticas, sino también ofrecer una comprension

profunda de las dinamicas territoriales.

Keywords

metodologia, planeacion, desarrollo

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 24 Contrastes Socio-Territoriales De Los Entornos Periurbanos En El Proceso De Una
Integracion Urbana Metropolitana. El Caso Tesistan, Zapopan.

Contrastes Socio-Territoriales De| Tipo: Categoria:
Titulo Los Entornos Periurbanos En El|Integracion
Proceso De Una Integracion| Urbana |Revista
Urbana Metropolitana. ElI Caso Afio:
Tesistan, Zapopan.
2025

Resumen del contenido:

Emplea un andlisis socio-territorial que examina la
evolucion urbana y propone acciones basadas en los tipos de
construccién y el crecimiento de la ciudad. Ademas, utiliza un

Resumen enfoque exploratorio y descriptivo, que incluye observacion

del - -y G . .

contenido empirica, revision bibliografica y elementos multimedia para
documentar el desarrollo urbano y las dinamicas sociales en
Tesistan, Zapopan. (Mora, 2025)

El autor con estos métodos permite una comprension
integral de la problematica de la expansion urbana y sus
implicaciones sociales

Keywords metodologia, planeacion, desarrollo

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 25 Metodologias De Planificacion Del Uso Pablico En Espacios Protegidos:
Antecedentes Y Perspectivas Futuras

Titulo

Metodologias De Planificacion Tipo: Categoria:

Del Uso Publico En Espacios
Protegidos: Antecedentes Y
Perspectivas Futuras

Planificacion
Del Uso
Publico

ARo:

Revista

2016

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Se lleva a cabo mediante una revision bibliografica que
incluye experiencias de diferentes paises y documentos de
organismos internacionales especializados. Se aplica un enfoque
critico-analitico identificar  factores observados

para no

previamente y su relevancia en contextos especificos.

El autor realiza un diagndéstico orientado a evaluar los
impactos negativos y las deficiencias en la gestion, considerando

los espacios protegidos como sistemas territoriales complejos.

Keywords

Espacios protegidos; planificacion; uso publico; ordenamiento
territorial; metodologias.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 26 Planeacion Urbana Y Ordenamiento Territorial: Un Enfoque Integrado

Planeacion Urbana Tipo: Categoria:
Titulo Y Ordenamiento ’
Ordenamiento Territorial: Un| Territorial y |Articulo
Enfoque Integrado Urbano
Afo:
2024

Resumen del contenido:

Mediante una investigacién descriptiva que explora los
postulados tedricos de la participacion ciudadana y los planes de

Resumen . o -
desarrollo y ordenamiento territorial (PDOTSs). Se utilizan
del . . - .
encuestas y entrevistas para recopilar opiniones de ciudadanos y
contenido . : - :
funcionarios municipales, lo que permite obtener datos relevantes
sobre la participacion. (Ecuador., s.f.)

El autor realiza un andlisis cuantitativo y cualitativo de los
resultados, integrando y evaluando la informacion a través de
herramientas como tablas estadisticas.

Keywords desarrollo local, gobernanza, participacion ciudadana.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 27 Construcciones Verticales, Una Tendencia Importante En El Disefio Y La

Planificacion Urbana

Construcciones Verticales, Una
Tendencia Importante En El

Tipo:

Categoria:

Titul o e .,
ltulo Diseio Y La Planificacion

Urbana

Disefio Y La
Planificacion
Urbana

ARo:

2024

Articulo

contenido

ambientales del desarrollo urbano

Resumen del contenido:

del perspectivas expertas. (Bustan, 2024)

vertical.

Realiza mediante un enfoque interdisciplinario que combina la
revision de tendencias arquitectonicas y urbanisticas, estudios de

Resumen | caso en zonas especificas de Quito, y la incorporacién de

El autor permite un andlisis holistico de la problematica,

abordando tanto las dimensiones técnicas como sociales y

Keywords

vivienda vertical, expansion urbana, sostenible.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.7.Referencias Ulvr Disponibles

Tabla 28 Propuesta Arquitecténica Sustentable De Complejo Habitacional En Vertical Para La
Ciudad De Playas

Titulo

Propuesta Arquitectonica Tipo: Categoria:

Sustentable De Complejo
Habitacional En Vertical Para La
Ciudad De Playas

Complejo .
Habitacional Tesis

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Presenta una propuesta para un complejo habitacional en
vertical en la ciudad de Playas, disefiado para frenar la expansion
urbana y cuidar los recursos naturales mediante el uso inteligente
de luz natural y ventilacion. También incluye areas comerciales,
recreativas y espacios para estacionamientos y mas, todo
orientado hacia un desarrollo sostenible

El autor emplea principalmente dos métodos: el método
analitico y los métodos inductivo y deductivo, combinando una
revision técnica comparativa, la recopilacion de datos mediante
encuestas y el estudio de una base normativa, con el objetivo de
comprender las causas, consecuencias y posibles soluciones a

la dispersion urbana en la zona.

Keywords

arquitectura, desarrollo urbano, recursos naturales, residencia.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 29 Disefio Arquitectonico De Una Vivienda Colectiva Con Autonomia Alimentaria En

Guayaquil

Titulo

Disefio Arquitecténico De Tipo: Categoria:
Una Vivienda Colectiva Con| Vivienda
Autonomia Alimentaria En| Colectiva Tesis
Guayaquil

ANO:

2024

Resumen
del

contenido

Resumen del contenido:

Como respuesta a los retos socioecondmicos y politicos a
los que se enfrenta Guayaquil, tales como la criminalidad, la
pobreza, la inequidad y la dependencia alimentaria, se presenta la
propuesta de viviendas colectivas con autonomia alimentaria.
Estas incluyen huertos verticales, sistemas de recoleccién de agua
y areas comerciales bajo un esquema de economia circular. Estas
viviendas modulares, ajustadas a las demandas de la familia,
aspiran a incrementar la seguridad alimentaria, disminuir el efecto
en el medio ambiente y robustecer la resistencia urbana a través de
practicas de agricultura sustentable, empleo eficaz del agua y
manejo inteligente de desechos. Esta perspectiva holistica
transforma las viviendas en ecosistemas autosuficientes, fomenta la
implicacion de los ciudadanos y proporciona una solucién
vanguardista y sustentable para elevar el nivel de vida en la
ciudad. (GUERRERO, 2024)

Keywords

Sostenibilidad, autonomia alimentaria, modular, viviendas
colectivas, agricultura vertical.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

56



Tabla 30 Disefio Arquitectonico De Una Vivienda Colectiva Con Autonomia Alimentaria En

Guayaquil

Titulo

Disefio Arquitectonico De Una Tipo: Categoria:
Vivienda Colectiva Con| Vivienda
Autonomia Alimentaria En| Cglectiva Tesis
Guayaquil

ARo:

2024

Resumen
del
contenido

Resumen del contenido:

En Guayaquil, problemas sociales como la pobreza, el crimen y la
desigualdad, asi como la necesidad de importar alimentos, crearon un
entorno urbano complejo. Dependiendo de esta situacion, se propone
gue los modelos colectivos de apartamentos promuevan la autonomia
alimentaria e incorporen huertos verticales, sistemas de deteccion de
aguay usuarios comerciales de acuerdo con los principios de la economia
circular. Estas casas modulares estan disefiadas para satisfacer las
necesidades de la familia y maximizar su uso del espacio y la funcién
como un ecosistema autodefinido. La introduccion de caballos agricolas
sostenibles y el manejo adecuado de los recursos hidrianes aumentaran
la produccion local de alimentos. Ademas, la gestion eficiente de aguas
residuales reduce el impacto ambiental. Las inspecciones del ciclo de
cultivo aseguran un suministro ininterrumpido de productos frescos. Esta
estrategia apoya la resistencia urbana, promueve la participacién de la
comunidad y mejora las fuentes masivas. Juntos, es una solucion creativa
y sostenible a los desafios de las areas urbanas actuales. (Bustamante

Guerrero, Adriana Mayling y Pérez Alvia, Sofia Shantal, 2024)

El autor realiza con métodos cualitativos, como entrevistas y
grupos de discusion, complementados con encuestas para recopilar
datos. Se emplea un enfoque descriptivo y correlacional para evaluar
relaciones entre variables, junto con un analisis del uso del suelo y
factores socioambientales para seleccionar el terreno ideal para un

proyecto de vivienda colectiva con autonomia alimentaria.

Keywords

Sostenibilidad, autonomia alimentaria, modular, viviendas colectivas,
agricultura vertical.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.8. Analisis De Casos Anéalogos

2.8.1. Mapeo De Proyecto
llustracién 26 Mapeo de Proyectos

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.8.2. Analisis De Casos Individuales

llustracién 27 Centro Zorlu

Centro Zorlu

ARQUITECTOS UBICACION

EAA - Emre Arolat stanbul, Turquia 2013
Architecture,  Tabanlioglu
Architects
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
639 m? construido
CONCEPTUAL

La concepcién del disefio del Centro Zorlu se basa en una interpretacion
topografica del terreno, creando una especie de "caparazon® que actia como
una capa intermedia para las diferentes funciones del complejo. Este caparazon
comienza en el nivel del bulevar, con una plaza publica que se eleva hacia el sur
y el este, dividiéndose en dos brazos separados por diferencias de nivel para
superar la dicotomia entre lo privado y lo publico. La ruta interior conduce a un
“Balcon Urbano" 28 metros mas alto con vistas al Bosforo, mientras que el anillo
exterior termina con una altura de 32 metros, creando la "Topografia Privada"
Estambul, con mas de 14 millones de residentes, es una de las urbes con mayor de las unidades residenciales

poblacién a nivel global, ubicada en una transicién singular por el Bosforo, el
vinculo entre el Mediterraneo y los mares Negros. La acelerada urbanizacion
acapard Estambul y demanda nuevas alternativas creativas en la utilizacién del
espacio, no solo en términos econémicos, sino también en aspectos sociales y
ambientales.

El Centro Zorlu, disefado por Tabanlioglu Architects y EAA - Emre Arolat
Architecture, es un complejo de uso mixto ubicado en Estambul, Turquia. Este
proyecto se caracteriza por su integracién topogréfica y multifuncionalidad,
combinando espacios residenciales, comerciales, culturales y de entretenimiento.
Justo en el centro, a nivel de la calle, estd la Piazza rodeada de locales
comerciales, que genera un espacio publico alternativo. La sala de conciertos
para 2.500 personas de capacidad tiene un anfiteatro como continuacién de la
plaza publica y la Piazza, que ofrece un espacio semicerrado para actuaciones
alternativas

Formal

Desde esta topografia construida emergen las torres, no como elementos
independientes, sino como una continuacién vertical del lenguaje del podio. Las
plataformas superiores del caparazon definen las bases estructurales y visuales
de cuatro torres: tres residenciales y una destinada a hotel de lujo.

Estas torres estan implantadas de forma
tal que no interfieren con |a fluidez del
espacio publico Inferior y, al mismo
tiempo, maximizan las vistas hacia el
Bosforo y la ciudad. La disposicion en
forma semicircular crea un gran patio
central elevado, conocido como la
“Piazza”, que se convierte en un nuevo
espacio civico en el corazén del
proyecto, rodeado de  tlendas,
restaurantes y accesos 3 los niveles
Inferiores.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Plantas arquitectdnicas IMPLANTACION

Planta baja

Primer piso

RELACION CON EL ENTORNO

Segundo piso

Desde una perspectiva ambiental, el disefio incorpora cublertas verdes,
plazas ajardinadas y materiales que reflejan o absorben la luz solar de
forma controlada, contribuyendo a la eficiencia energética y a mitigar el
- efecto de isla de calor. Las torres estan dispuestas de forma que no
Planta sitio bloqueen las vistas ni la ventilacion natural, permitiendo también el
aprovechamiento de vistas al mar y al perfil urbano de Estambul,

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 28 Ciudad del Rio

Ciudad del Rio

ARQUITECTOS UBICACION
Christian Wiese + Wilfredo  Ecuador, Guayaquil 2013
Borroto

AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
120.000m2 construido

CONCEPTUAL

Para el emplazamiento de los diferentes edificios se tiene como objetivo
principal priorizar 1a vista, maximizando y potenciando Ia relacion hacia el rio
Guayas, que delimita su disposicion espacial,

Se desarrolla un concepto de integracion interior- exterior mediante lobbies y
plazas que se integran con el boulevard y el malecon del rio Guayas. Se quiere
rescatar |a permanencia en espacios exteriores en contemplacion al paisaje

existente,

Proyecto urbano situado al norte del Malecon, se limita en toda su extensién con
el rio Guayas. Con este importante hito urbano, se busca crear un equipamiento
mixto para la ciudad. Estan emplazados edificios de uso residencial: Torres
Bellini, corporativo: The Point, Hotelero: Whyndham.

A

Se encuentra en una drea privilegiada de Guayaquil, en la region norte, junto al

rio Guayas y préximo a Puerto Santa Ana, ademas de estar vinculado con el

Malecon y el sector Las Penas. La obra ha captado significativo capital tanto

nacional coma internacional y ha creado miles de contratos laborales, de forma

directa e indirecta.

El audaz megaproyecto, concebido par Pronobis, una compafiia perteneciente al

consorcio Nobis, acogera doce construcciones, de las cuales ya se encuentran

bastante desarrolladas las dos torres de suites y departamentos, Riverfront | y Il;

el hotel de cinco estrellas Wyndham y el edificio de oficina The Point, Las cuatro Formal

torres de viviendas, Bellini | y Il, asi como Bellini Nova, que estan en proceso de La idea de Pronobis consiste en edificar una ciudad dentro de la ciudad,
proporcionando todos los servicios necesarios para sus duenos de alto estatus.

construccion.
Las torres del rio Frontera

| Conecta con Malecén 2000 y

“ Puerto Santa Ana,
[ revitalizando la ribera y el
[ paseo fluvial

| Mejora accesibilidad y
estimulo peatonal con

| conexién al cerro Santa Ana y
paso elevado inaugurado en
2013
Atraccién turistica y social para
zonas degradadas, generando
reactivacién econdmica .

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local

Torres residenciales Concreto armado Vidrio Acero estructural marmol
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)



Plantas arquitectdnicas

Piso 35

Implantacion

FLu==n

ARl

Piso 16

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

IMPLANTACION

CORTE

RELACION CON EL ENTORNO

Desde una perspectiva ambiental, el disefio incorpora cubiertas
verdes, plazas ajardinadas y materiales que reflejan o absorben la
luz solar de forma controlada, contribuyendo a la eficiencia
energética y a mitigar el efecto de sla de calor. Las torres estan
dispuestas de forma que no blogueen las vistas ni la ventilacién
natural, permitiendo también el aprovechamiento de vistas al mar y
al perfil urbano de Estambul.



llustracién 29 The Hills

the hills

ARQUITECTOS UBICACION ANO
MVRDY, Uribe Schwarzkopf Puerto Santa Ana, 2025
Guayaquil
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
180000 m? En construccion
CONCEPTUAL

El disefio, que incluye seis torres residenciales en un zdécalo de uso mixto que
genera un “valle" ajardinado y animado en su techo, se inspira en las
numerosas contraposiciones presentes en Guayaquil, desde la longitud

del rio en contraste con las montafias aledanas, hasta la presencia de
modernos rascacielos en la costa en contraste con los vibrantes asentamientos
en las pendientes del cerro Santa Ana.

The Hills se encuentra en el centro de la revitalizada area de Puerto Santa
Ana, en Guayaquil, Ecuador. Su ubicacion exacta es en la unién del 4to
Callején y el 3er Pasaje, en frente de la Clinica de Ojos, en una zona clave a la
orilla del rlo Guayas.

Forma inicial

Este lugar se ha transformado en un foco de crecimiento urbano y cultural,
con acceso a pie al Malecon 2000, al cerro Santa Ana y a otras areas
remodeladas del centro. Su situacién favorece la mezcla de viviendas,
tiendas y dreas comunes, lo que impulsa la energia de esta zona de

Guayaquil. 3
Forma representada en la fachada
O
iy
pese e Formal
5 7 3 ETLEK v 1 "1 El propésito que los arquitectos aspiraban a otorgar a esta drea era
. . s proporcionar soluciones sostenibles incorporadas en el diserio del proyecto. Los

balcones amplios ofrecen sombra y resguardan las superficies de cristal del

-
4 sobrecalentamiento en todos los pisos.

R U

]

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local

Torres residenciales Concreto armado Vidrio Acero estructural Led

ESPACIOS

* Piscina

ZONIFICACION

* Zona comercial

RESIDENCIAL

COMERCIO

PARQUEO

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Plantas arquitecténicas IMPLANTACION

« Areas comunales- Torre 6
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AXONOMETRIA

« Locales comerciales- Torre 6

LOCALES
COMERCRILES ™

-

=

4-"
L~
CORTE
&
* Torre de departamentos
..
PisosB6-9 e
Tarrsd
o
- 2
W DG TOL A
B0 W2 RO E ° ——---.— —~6 6 - -o

¢ Torre de departamentos

Piso8-11

Torte 3

LN P €

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Arboleda

ARQUITECTOS UBICACION
Pelli Clarke & Partners San Pedro Garza 2012

Garcia, Nuevo Ledn,
México
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
14 hectéreas En construccion

CONCEPTUAL

La idea principal del proyecto Arbeleda es promover un estilo de vida en una
comunidad que integra la naturaleza en un entorno urbano bajo |a filosofia de
"vivir sin salir de casa’, combinando vivienda, empleo, servicios y
entretenimiento en un solo lugar. Su disefio se basa en la conexién fluida entre
espacios publicos, peatones, zonas verdes y edificios, sirviende como simbolo
de vida, estructura y refugio.

Arboledas es uno de los proyectos mas relevantes de One Development
Group en México, edificado en un terreno de 16 hectdreas. Posee
certificacién LEED y estd disefiado siguiendo el Cédigo de Construccion
Internacional (IBC), siendo el primero de su tipo en San Pedro.

El emprendimiento inmobiliario de usos mixtos se compone de 73 villas,
618 departamentos distribuidos en 8 torres, ademas de oficinas, hoteles y
establecimientos comerciales. Ademas, incluye comodidades como albercas,
terrazas, zonas sociales y de esparcimiento.

Residencias: Torres y casas como Magnolia, Dahlia, Roble 700, Céssea, La
Nube y El Arbol.

Plaza Comercial Arboleda: con cafés, restaurantes, tiendas, wellness y
supermercados.

Oficinas: edificios Cytrus y Mentha

Casa Club: exclusiva para residentes.

Parque central: con drboles maduros y disefio paisajistico para confort
climatico y bienestar. Formal

Las estructuras de Arboleda exhiben elementos orgdnicos que se integran

armoniosamente con el entorno natural, con acristales, materiales auténticos y

wadin " delicados detalles de estilo contemporaneo. El disefio paisajistico prioriza la
: preservacion de los arboles existentes, lo que genera un agradable microclima

" ! urbano, mientras que los espacios interiores ofrecen alojamiento de lujo,

i 3 - ‘ abundante luz natural y una sensacion de amplitud.
" GENERALIDADES
R8O
1 9, 398m 2 e construccion
i 15,756 m2 de area rentable
9 Residencial
2 2 riveles residencioles
2 1 6 residencias
Amenidades
17 amenidades
- Comerciol

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural Led
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)



Plantas arquitectdnicas IMPLANTACION

» Areas comunales- Torre 6
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El proyecto Arboleda mantiene una relacion respetuosa y armoniosa con
su entorno; se integra a la zona urbana de San Pedro Garza Garcia sin
separarse, conectando con las principales vias de comunicacion y creando
un oasis interior de paz y naturaleza. Demuestra la coexistencia
armoniosa entre la naturaleza y las &reas urbanas al preservar la
vegetacion existente, utilizandola para reducir las islas de calor urbanas y
priorizando el transito peatonal sobre el vehicular, Ademas, al albergar
viviendas, oficinas, comercios y espacios publicos en un solo lugar, reduce
la necesidad de reubicaciones externas, mejorando la movilidad y el
impacto ambiental de la zona.

28ores completn

Elaborado por Barreto y Flores (2025)



llustracién 31 Espacio Condesa
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Ubicado en la Avenida José Vasconcelos, en la colonia Hipédromo-Condesa
de |a Ciudad de México, Espacio Condesa es un desarrollo de usos mixtos.

El proyecto incluye una torre residencial de 26 metros cuadrados con
aproximadamente 394 habitaciones de entre 66 y 139 metros cuadrados.
Ademds de una seccién dedicada a oficinas corporativas, la planta baja
cuenta con tiendas, boutiques, restaurantes, un cine, un gimnasio y bancos.
Entre sus caracteristicas se encuentran dreas verdes, un espacio para

eventos, una ludoteca, un centro de negocios y dreas recreativas como
CiNes.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

ARQUITECTOS UBICACION
GabrielEsper + Av, josé 2016
5G-Arquitectos Vasconcelos,
Condesa (CDMX)
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
10,659.71 En construccién
CONCEPTUAL

El objetivo principal de Espacio Condesa es proporcionar "todo en un Unico
sitio”, fusionando vivienda, trabajo, comercio y entretenimiento en un
desarrollo Gnico en el nlcleo de |a colonia. Al incluir dreas verdes y senderos
para peatones en una de las dreas con mayor poblacion de México, su disefio
mantiene con consideracion los rasgos histéricos y culturales que hacen Gnico a
este emblematico lugar colonial.

Sétano 12 Cisternas

Estacionamiento

Cisternas

Sotano2y1

Estacionamients "
Cisternas ‘

Formal

» Volumen alto de 26 pisos, con fachada moderna.
» Base activa en calles: locales comerciales y amenidades accesibles.
» Amenidades pensadas para comunidad, ocio y confort.

Azotea
o~ I “forme de HoteiA/vienda

Azotea — . Nivel 25

Tomede Ollcinee. - - | poof Gardan

. Niveles18a24
Viviende
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FUNCIONAL

Nivel 12230
Oficinay
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Sétanolam

Estacionamiento

ZONIFICACION

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural Led
. Azotea

Nivel 25
Roof Garden

. Niveles 18 a 24
Viviends
Nivel 17

Amenidades de
viviends

. Nivelnals
Hotel
Nivel 10

*Amenidades de Hote!

ESPACIOS

* comercio
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Plantas arquitecténicas IMPLANTACION

» planta baja- show room

-
-

PLANTA BAIA

AXONOMETRIA

« planta baja- show room

* Dormitorios

¢ Dormitorio

Espacio Condesa establece una relacion arménica con su entorno al
insertarse dentro de una de las zonas mas dinamicas y transitadas de la
Ciudad de México, integrando funciones residenciales, comerciales y
corporativas en un solo lugar.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 32 Brickell City Center

ARQUITECTOS UBICACION
Hugh Dutton & Associés Miami Avenue 2012
junto a Gartner
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
N 501,900 m? Construido
3
R
CONCEPTUAL

La idea detras del disefic de Brickell City Centre gira en torno al Climate
Ribbon™, una estructura imponente y sinuosa hecha de acero, vidrio y tela, que
funciona como resguardo y a la vez como obra de arte.

.
~
B
=
S
S
S

En la interseccién de la Avenida Miami con |a calle 8 del Sureste, se halla un
proyecto que ocupa alrededor de nueve cuadras, extendiéndose a lo largo
de cinco manzanas urbanas.

La meta de Swire Properties era darle un giro radical a una zona que parecia
un puzzle inconexo de aparcamientos, terrenos vacios y un viejo club de
tenis, convirtiéndola en un corazén urbano lleno de vida.

o ans G

SW 10th Street

SW 3rd Avenue

SW 2nd Avenue

Residences
Fleors 331

Miam| River

Su meta fundamental fue revitalizar Brickell, construyendo un espacio de
uso diverso  (residencias, empresas, alojamiento, comercio y

entretenimiento), optimizar la accesibilidad urbana e impulsar un desarrollo
perdurable.

SWIST AVENUE

La iniciativa busco crear zonas para caminar mas seguras, dinamicas y "?‘m'?."n"%“
agradables, incluyendo cafeterias, galerias de arte y actividades al aire libre.
Esto foment6 la interaccién social y consolidé la identificacién con la
comunidad.
Formal

Brickell, en su corazon, exhibe una estética moderna donde la arquitectura

juega con las curvas y las lineas puras, predominando el cristal en altos edificios
que se funden entre si.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local
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Completed
[l Under construction
M Future projects

Source: Swire Properties MARCO RUIZ mrurgdesambwrald com

1. Elevacion condominio: Una de fas dos torres de viviendas en el Centro de la
Ciudad de Brickell.

2. Brickell City Center TWO: Uno de los dos inmuebles de oficinas

3. Cinta climatica (Banda climtica): Estructura de acero y vidrio aislante que
protege los corredores abiertos del centro comercial,

4: EAST Hotel, Miami: Incluye 263 alojamientos hoteleros y 89 viviendas; dos
niveles de salones de reuniones; tres locales de comida y bebidas; cuatro
piscinas y un gimnasio.

S. Zona de comercio: Centro comercial de tres pisos ubicado en el oeste por
Saks Fifth Avenue

7. Brickell City Center, Three: La segunda edificacion administrativa del
proyecto

9. Ponderosa del Metromover: tercer nivel del centro comercial

8,10, Desarrollo futuro

Elaborado por Barreto y Flores (2025)



Plantas arquitecténicas

IMPLANTACION

* dormitorio, linea 1

« dormitorio, linea 3

m——— CORTE

* Dormitorio, linea 5

-

¢ Dormitorio 6

La pieza central es el Climate Ribbon™, una construccion arguitectonica
= ondulada y en altura que guia las corrientes de aire del sureste,
- frecuentes en Miami. Esto facilita la ventilacion natural en las zonas
o comunes del centro comercial y disminuye el uso del aire acondicionado.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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En el corazén de Washington D, C, precisamente en |a interseccién de las
calles H e | con las calles 9 y 11, se levantd CityCenterDC, Previamente, este
sitio acogia el antiguo Centro de Convenciones de Washington City.
Actualmente, con vias accesibles y zonas comunes, el disefio aspira a
fusionarse de manera ideal con la ciudad, siguiendo el plan de L'Enfant y
dando pricridad a la experiencia de los peatones.
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La iniciativa para este proyecto se origino al buscar una nueva vida para un
extenso terreno soleado que quedo libre tras derribar el viejo centro de
convenciones. La meta primordial era dar un nuevo impulso a la ciudad,
eligiendo un modelo de crecimiento denso, diverso y ecolégico, que
combinara residencias, fuentes de trabajo, opciones de ocio y negocios. Se
proyecté como una estrategia para contrarrestar la crisis financiera y la
negligencia del nicleo urbano, restaurando areas desaprovechadas y
fomentando la unién en la ciudad.
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

1ty center

ARQUITECTOS UBICACION
CityCenterDC Apartments Washington, D.C 2011
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
67,800 m? Construido
CONCEPTUAL

La meta principal es crear un entorno urbano densamente poblado, que incluya
manzanas permeables, lugares para pasear y un vinculo visual y perceptible
con las dreas comunes. Las propiedades se vinculan a través de un centro de
compras y zonas verdes internas.

CONCEPT DIAGRAMS

Formal

La arquitectura de los edificios se distingue por su estilo discontinuo y de
acceso sencillo, lo que se logra a través de balcones y espacios huecos que
realzan su imagen sélida. Las fachadas combinan cristal con componentes
metilicos, fusionandose con terrazas y cubiertas ecoldgicas que disminuyen la
distincién entre el interior y el exterior,
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T
. e L] Teamtte

et 4 e o ettt
——— Eravation
Szl Oty Corres
wnhegn, B0
- [
[

W e
[FLTTT S
[ e W=

B v ] e vence.

R

LoTe—

ZONIFICACION

suw 3
ot - 1) wrowws rooe Pk
Soam i (o

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio

ESPACIOS

¢+ Terraza ajardinada
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Plantas arquitecténicas IMPLANTACION

* Planos piso 2,5

STH FLOBR

CORTE

STH FLOOR 11TH FLOOR

* Dormitorio, unidad 812

RELACION CON EL ENTORNO

* Dormitorio unidad 605

La estructura esta pensada para que el aire circule sin obstaculos, la luz
penetre con facilidad y se fusione visualmente con el paisaje de la urbe.
Contempla espacios con jardines, cubiertas vegetales y senderos para
personas, impulsando la ventilacion, el cuidado del medio ambiente y el
vinculo con la metrapoli,

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 34 8 House

8 house

——
M ‘tﬁ;ﬁﬂi

1
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Ubicado en el corazon de @restad Sur, este lugar disfruta de una situacion
privilegiada a orillas del canal de Copenhague y ofrece panoramicas del area
protegida de Kalvebod Falled.

8 House acoge 475 viviendas, que comprenden apartamentos, duplex,
viviendas adosadas y penthouses, junto con 10 000 m2 de areas de
comercio y oficinas en su fundamento.

El proyecto se promovié en 2006 como una tactica de revitalizacién urbana en un
area en crecimiento que se beneficiaba de una nueva infraestructura de
transporte (metro). El objetivo era edificar un “vecindario tridimensional®,
fusionando vivienda, comercio y trabajo con el fin de generar un ambiente
urbano dindmico y habitable. Su establecimiento convirtidé una zona en
crecimiento en una comunidad unida, promoviendo la vida social, mejorando la
calidad del ambiente con ventilacién natural, luz abundante y areas verdes, y
proporcionando mas cohesion y centralidad a @restad Sur.

Lowor Level Bulkding and Site Entrances

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

ARQUITECTOS UBICACION ANO
BIG - Bjarke Ingels Group copenhague 2007
dinamarca
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
61,000m? Construido

CONCEPTUAL

La edificacion se asemeja a un "8" o al signo de infinito, integrando de manera
horizontal residencias, tiendas y espacios de trabsjo. Una senda para
viandantes y ciclistas enlaza la planta baja con la cubierta, fomentando una
colectividad tridimensional con una dinamica urbana unificada, fusionando fa

calma de las afueras con el dinamismo citadino.
What makes Btallet a good place to lfive in,
and foster community bonding?

Vowes o s Mo’ crong © mary
s g g o e A

Formal

La volumetria es escultural y asimétrica: se eleva hasta 10 pisos en el noreste y
desciende a un nivel en el suroeste, creando terrazas escalonadas, patios
interiores dobles y una rampa continua exterior que facilita accesos varlados y
dindmicos
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FUNCIONAL
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The connection belween site and building circulation...

ZONIFICACION

Penthouses I

Rowhouses

Retail/Offices

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Materiales y estética local
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¢ Terraza ajardinada
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Plantas arquitecténicas IMPLANTACION

* Planos piso 2,5

e
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CORTE

* Dormitorio, unidad 812

RELACION CON EL ENTORNO

Bt

¢ Dormitorio unidad 605

Se ajusta al entorno de manera gradual: el noroeste se alza para brindar
vistas al parque, mientras que el suroeste baja para proporcionar luz y
aire en el patio sur. Incluye cubiertas verdes de cerca de 1 700 m2 que
disminuyen el efecto de isla de calor y se fusionan visualmente con el
entorno natural circundante,

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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¢ Linked Hybri

ARQUITECTOS

UBICACION
Steven Holl Architects Pekin, China 2003
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
220,000 m? Construido
CONCEPTUAL

El proyecto, concebido como una "ciudad en el corazén de la ciudad”, une ocho
torres a través de pasarelas en la planta baja, cubiertas y en el piso 18, creando
un espacio social de miltiples funciones.

Es un edificio de uso multiple de naturaleza urbana situado, creado por la
firma de arquitectos Steven Holl. Comprende ocho torres de hospedaje
vinculadas por pasarelas de alta altura, generando una red tridimensional
de &reas pablicas y privadas. Linked Hybrid, con una edificacién de 220,000
m2, fusiona viviendas, comercio, educacion, ocio y cultura en un Unico
espacio, fomentando un modelo de ciudad compacta, sostenible y peatonal.

T 3

Linked Hybrid surgi6 con el propdsito de neutralizar los desarrollos urbanos
privatizados que controlaban Pekin, generando un espacio urbano abierto y
compartido, caracterizandolo como una “ciudad en el interior de la ciudad".

Formal

£l conjunto genera una urbanidad porosa: torres de entre 14 y 21 pisos con
exoesqueletos de concreto expresivos y lineas diagonales que fortalecen su
reaccion ante terremotos. Las fachadas emplean vidrio con celosias y lamas,
finalizando en estructuras de rascacielos unidas por puentes estructurales de
acero y cristal que atraviesan los visitantes.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural hormigén
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Plantas arquitectdnicas IMPLANTACION
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RELACION CON EL ENTORNO

* Diagrama

El proyecto establece una red de caminos para peatones, plazas y
jardines, que conectan elinterior de la propiedad con la ciudad vecina,

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 36 Raffles City

Raffles city

ARQUITECTOS UBICACION ANO
UNStudio Hangzhou, China 2008
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
392526 m? Construido
CONCEPTUAL

La estructura se fundamenta en una metafora fluida inspirada en el rio
Qiantang y Ia caligrafia china: dos torres curvadas surgen del podio en forma de
espiral, caracterizado por un atrio central que une visual y funcionalmente
comercio, oficinas, hotel y viviendas.

Raffies City Hangzhou se encuentra en la reciente ciudad de Qianjiang, el sector
financiero en ascenso de Hangzhou en China. El proyecto, realizado por la
empresa UNStudio y finalizado en 2017, fusiona elementos de vivienda, comercio, f——
hoteles y oficinas en un tnico conjunto de arquitectura. Este desarrollo, con una
superficie edificada de cerca de 395.000 m2, se manifiesta como un nuevo centro
urbano en una de las urbes chinas mas desarrolladas, creando una nueva

identidad para la orilla del rio Qiantang. ; \ S

e s i ’ Formal

En términos oficiales, las dos torres se balancean hacia el rio y el “eje verde" de
la ciudad, simbolizando un movimiento de agua. Su envoltorio de vidrio y
barras verticales rotatorias, sumadas a un revestimiento de escamas metalicas
en el podio, crean una piel luminosa y dinamica.

El objetivo de Raffles City era crear un "barrio vertical' relacicnado con el
transperte publico.
La meta de Raffles City consistia en establecer un "barrio vertical” vinculado al
transporte publico.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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FUNCIONAL Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural hormigén
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)



Plantas arquitectdnicas

* Torre1

« Implantacién

* Zona publica

* Zona publica

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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RELACION CON EL ENTORNO

El complejo esta vinculado directamente al metro subterraneo y al
nucleo verde de la ciudad, incorporando la cultura paisajistica local.
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llustracién 37 Barangaroo South

Barangaroo South

ARQUITECTOS UBICACION ANO
Rogers Stirk Harbour + Sidney, Australia 2009
Partners (RSHP)
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
530,000 m? Construido
CONCEPTUAL

El disefio conceptual se fundamenta en un "festival urbano™ abierto, en el que
un abanico de construcciones —torres, oficinas, hoteles y viviendas— se
dispone alrededor de un paseo maritimo, varias plazas y senderos. Mas del
50% del espacio edificado se utilizé para dreas pablicas, promoviendo fa
Interaccion social, el ocio y la cultura,

Barangaroo South se sitGa en la peninsula de Barangaroo, al noroeste del CBD de

Sydney, entre Hickson Road y el puerto de Sydney. Esta construido y en

operacidn, con oficinas, residencias, comercio, hotel y espacios publicos activos. . - - .
Py A et

El objetivo era vincular la ciudad con la bahia, sustituyendo un antiguo puerto y s T

lugar de contenedores por un distrito urbano dinamico y accesible, v

Formal

En términos formales, los edificios se organizan en forma de abanico radial que
proporciona vistas hacia el oeste y el paseo costero. Las Torres nternacionales,
creadas por RSHP, se ubican al frente y se proyectan hacia el agua, con
profundas barras solares que regulan |a luz y distinguen su exterior, Una torre-
icono de 9 metros de altura sobre un muelle facilita el acceso publico al agua y
acoge en su base actividades culturales, con un hotel de 40 pisos en su nivel
mas alto.

El masterplan, liderado por RSHP en colaboracién con Lendlease y GGN, planted
transformar un espacio industrial abandonado en un nuevo barrio con uso mixto,
orientado al peatdn, y emisiones neutras

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
89



FUNCIONAL

ZONIFICACION

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural hormigén
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Plantas arquitectdnicas IMPLANTACION
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Emplea tacticas de sostenibilidad integradas: zona de refrigeracion
hidraulica, recoleccién de agua pluvial, planta de reciclaje en sétano,
paneles solares y sistema de muelle vivo para la recuperacion marina.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 38 Melbourne Square
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Melbourne square

ARQUITECTOS UBICACION
OSK Property Southbank, 2017
Melbourne
AREA DE CONSTRUCCION ESTADO
364,140 m? Construido

CONCEPTUAL

La idea de Melbourmne Square se basa en el concepto de un “pueblo vertical"
que amaigama la naturaleza, la vida en la ciudad y el sentimiento de
comunidad. El plan maestro dispone sus torres en torno a un parque central de
acceso plblico, generando un intercambio directo entre los lugares privados y
los visitantes. El propasito de este proyecto es reconfigurar la vivencia en altura,
promoviendo la conexidén social, la accesibilidad y la inclusion mediante
espacios de convivencia y equipamiento urbano ubicados al pie de cada torre.

Melbourne Square es una atrevida iniciativa urbana de diversas dimensiones
ubicada en el distrito de Southbank. Este audaz plan surge en respuesta al rapido
crecimiento poblacional y a la escasez de zonas verdes y viviendas en el corazén
de Melbourne.

&
9
%
®
%

Formal

En términos formales, el conjunto se distingue por sus torres elipticas y
onduladas, con fachadas en vidrio plisadas que representan el cielo y la
vegetacion, creando dinamismo y fluidez visual. El escenario de uso mixto se
ajusta a la escala para peatones y funciona como el pilar civico del conjunto,
que abarca comercios, restaurantes, un centro educativo y un parque. Esta
estructura formal intenta balancear la monumentalidad con la apertura urbana,
creando un lenguaje contemporaneo pero sensible con su ambiente.

Su objetivo es revitalizar el area urbana, creando una comunidad vertical que

integre viviendas, negocios, espacios publicos, educacién y servicios hoteleros.
Todo esto busca mejorar la calidad de vida, diversificar el uso del suelo y
fomentar una ciudad més sostenible y cohesionada.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

92



FUNCIONAL Materiales y estética local

Concreto armado Vidrio Acero estructural hormigén
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Plantas arquitectdnicas
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

IMPLANTACION

CORTE

Melbourne Square se fusiona con la trama urbana de Southbank
vinculando ejes para peatones, proporcionando vistas al rio Yarra y
estimulando el espacio publico con plazas, arte, flora y equipos.
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2.9.Comparaciéon Y Resultados De Comparacion De Criterios

2.9.1. Analisis De Proyectos Similares
Para confirmar que los proyectos de referencia seleccionados armonicen con

la idea arquitectdnica y los cimientos esenciales de lo que proponemos, elaboramos
un sistema de valoracion que se basa en reglas objetivas y cuantificables.

2.9.2. Sistemas de ponderacién
Los proyectos se calificaran en una escala de 1 a 4, en funcién del nivel de

cumplimiento de los criterios fijados.

1. No satisface los criterios fijados.
2. Cumple en parte.

3. Ejecuta de manera apropiada.

4

Ejecuta de forma destacada.

2.9.3. Zonas de estudio
El andlisis se estructuraréa en torno a cuatro ejes fundamentales:

e Estilo: Implementacion e integracion del proyecto en su contexto.

e Papel: Estructuracion del espacio, accesibilidad y eficacia en las
actividades.

e |deas: Conexién con la visién tedrica y las metas del disefio.

e Objeto: Implementaciébn responsable de materiales y estrategias

sustentables.
llustracion de los resultados obtenidos

Para simplificar la interpretacion de los datos, se expondran las conclusiones

a través de un sistema de valoracioén visual:

e Gris: Cumple con los criterios fijados.

e Verde: Presenta carencias o no satisface los estandares.

95



Tabla 31Matriz De Evaluacién De Los Proyectos Analogos

ILUSTRACION PROYECTO CONCEPTO

The Hills

(Guayaquil) LE

_ Ciudad del Rio

(Guayaquil) o

La Arboleda
(México)

Espacio
Condesa
(Ciudad de
México)

@3

Brickell City
Centre
(Miami,
EE.UU.)

CityCenterDC

(EE.UU.) 6

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

FUNCION

94

FORMAL

94

MATERIAL

@3

COLORIMETRIA

92

96



Tabla 32 Matriz De Evaluacién De Los Proyectos Analogos

ILUSTRACION  PROYECTO CONCEPTO

Centro Zorlu

{Estambul) @4
8 House
{Copenhague) @4
Linked Hybrid
(Beijing) 04
Raffles City
Hangzhou 94
(China)

Barangaroo

South (Sidney) ®4
Melbourne

Square @4
(Australia)

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

FUNCION

FORMAL

®4

®4

®4

04

®4

®4

MATERIAL

®4

®4

94

L

@4

@3

COLORIMETRIA

9?2

@3

L]

@2

®:3

@3
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2.10. Resultados

Tabla 33 Resultados de Evaluacion de los Proyectos Anélogos

PROYECTO Total de
puntuacion A RAESISES
| P
?cgsﬁiague} pnes
e ‘
Melbourne Square 18 puntos

(Australia)

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Tabla 34 Resultados De Evaluacién De Los Proyectos Analogos

PROYECTO Total e
puntuacion
The Hills _ 19 puntos
{Guayaquil)
Ciudad del Rio
; 18 puntos
(Guayaquil)
La Arboleda
16 t
(México) peRaz .
(Eég::;g Condess 14 puntos |4
Brickell City
19 t
Centre (Miami) PUTiOR .
CityCenterDC
17 puntos
(EE.UL.) i .

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Tabla 35 Resultado Total De Los Proyectos Analogos

o Espacios verdes i Adaptabilidad a . s Estrategias de
Caracteristicas e Diseno modular ncessdades mpedalis Gama de colores Espacios de transicion Hluminacidn
The Hills {Guayaquil) " o o ' o o
Ciudad del Rio
(Guayaguil) o L v wF o L
La Arboleda (México) o ' o o
Espacio Condesa (COMX) ' o w* o~ o
Brickell City Centre
(Miami) o o o o o
CityCenterDC (EEULL.) o o W o W
Centro Zorlu {Estambul) o s W L o
8 House [Copenhague) w s ' o o w
Linked Hybrid {Beijing) ' o 4 o o o
Raffles City Hangzhou
(Chinal v < & i
Barangaroo South
{Sid‘ney! o o w o w w
Melbourne Sguare
{Australia) L ¥ e - 2

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Fenomenclogia
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Analisis De Caracteristicas De Proyectos Andlogos

Grafico 1 Analisis De Caracteristicas De Proyectos Analogos

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Caracteristicas clave
Usos mixtos
Espacios publicos integrados
Sostenibilidad y eficiencia energética
Conectividad y accesibilidad
Escala humana y habitabilidad
Regeneracién urbana
Autosuficiencia funcional
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2.11. Marco Conceptual

llustracién 39 Arquitectura Organica

ARQUITECTURA

ORGANICA

Tipo de estrategia:

Estética funcional, centrada en la relacién humano-
naturaleza.

La arquitectura organica se entiende como una
relacion simbiotizada y unificada entre la naturaleza y
la construccién. Desde su 6ptica, el medio ambiente o
el tipo de construccién no deberian ser concebidos
como entidades independientes que se superponen
entre si.

Ventajas:

Integ;racién paisajistica
confort ambiental
bienestar emocional

uso de materiales naturales

Tipos:

Curvilinea

Uso predominante de lineas
curvas y formas suaves
inspiradas en la naturaleza.

Topog
Edificaciones que se funden o
camuflan en la topografia
natural, como si fueran parte
del terreno.

Biomimética
Disefio que imita estructuras o
procesos biolégicos (como
caparazones, alas, hojas, etc.).

rafica

Simbiética
profunda
sostenible entre la arquitectura
y la naturaleza (materiales,
ventilacion, paisaje).

Interaccion

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Integracion con la
naturaleza

Uso de materiales
naturales o locales "
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Disefio ¥
personalizado y <3

unico

Formas curvas y
fluidas

Espacios interiores
conectados con el
exterior
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llustracién 40 Arquitectura Morfolégica

ARQUITECTURA

MORFO

Tipo de estrategia:

Formal y conceptual, enfocado en la forma como
lenguaje emocional.

Uso de geometrias complejas, biomimética vy
formalismo paramétrico para generar edificios con
fuerte identidad visual.

Ventajas:
« Creatividad formal

» Referencia visual distintiva
« conexién simbélica con conceptos/entorno.

Tipos:

Formas Biomérficas

Formas que imitan

estructuras de seres vivos
(6rganos,
células).

esqueletos,

Superficies Fluidas
Geometrias  continuas y
onduladas sin aristas ni
cortes abruptos; evocan
agua, viento o piel.

Geometria Paramétrica e
Formas generadas con
algoritmos  que permiten
modificar volimenes en
funcion de datos como luz,
viento, o flujos.

A/

W o~ . Zoomorfica
R Formas inspiradas = en
Lo animales (alas,

i | | . caparazones, esqueletos,

PN R0y peces, insectos).

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Inspiracion en la

Formas
complejas y
fluidas

Disefio
paramétrico o
generativo

biologia y la
naturaleza

Identidad
formal tnica y
futurista

evolucion de un
concepto de
disefio
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llustracién 41 Arquitectura Modular

ARQUITECTURA S
MODULAR ~

Tipo de estrategia: N Ko R
e e o o b SN B, &
Compositiva y constructiva, industrializada. ‘ ey -

estandarizados que se conectan, agregan o 4.
sustituyen =t ]

Ventajas:
Flexibilidad y
« Rapidez de montaje
. mgnor costo, control de calidad echniigurecion
» sostenible
« flexible y reconfigurable .

Construccion basada en moddulos prefabricados [, ; ]]
|
J

Er——m e

5

Montaje rapido

Tipos:

Contenedores \
Estructuras ~ modulares '.\ ‘Q

reutilizadas o disefiadas con
medidas estandar "z ". a

Policubos
4 @ Médulos cubicos repetitivos
se ensamblan en

‘ gferentes configuraciones
L@ '@9 & espaciales v

Capsulas metabdlicas
Unidades habitacionales
individuales, auténomas y
reem lazables ropias de la
arquitectura metabdlica, que
se conectan a una estructura
principal como células vivas.

Modulos estructurales
Elementos constructivos
prefabricados que integran
estructura y espacio,
disefiados para ensam larse
y formar edificaciones Sostenibilidad
completas con rapidez y 3
precision. )

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracion 42 Arquitectura Biocliméatica

ARQUITECTURA
BIOCLIMATICA

Tipo de estrategia:

Ambiental, enfocada en eficiencia energética y
confort.

Disefio que responde de forma eficaz al clima local,
aprovechando recursos como luz natural, ventilacién,
sombras y vegetacion.

Ventajas:

Ahorro energético
confort térmico
aire saludable
sostenibilidad

==
N4

b L « T

Tipos:

Ventilacién cruzada
Sistema  pasivo  que
permite el flujo de aire
natural entre aberturas
opuestas, mejorando la
frescura interior.

cubiertas verdes
Techos cubiertos de
vegetacion  que  aislan
térmicamente, reducen el
efecto isla de calor
mejoran la  biodiversidad
urbana.

orientacién solar 5
Disefio que aprovecha la
trayectoria del sol para
optimizar iluminacion y
climatizaciéon natural del
edificio.

I ‘ proteccion solar
Elementos (como aleros,
parasoles o celosias) que
controlan la entrada de
radiacion  solar  directa,
reduciendo el
sobrecalentamiento.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Aprovechamiento n /
del clima local L«

Uso de estrategias
pasivas

Orientacién
adecuada del
edificio =

Materiales
sostenibles y
térmicos

Integracion con el
entorno natural

| &gy L
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llustracién 43 Forma, Espacial y Orden

FORMA, ESPACIO

Y ORDEN

Tipo de estrategia:

Generativa y escultérica, basada en operaciones
geomeétricas.

Disefio que responde de forma eficaz al clima local,
aprovechando recursos como luz natural, ventilacién,
sombras y vegetacion.

Ventajas:
» Claridad tipolégica
« jerarquia volumétrica

» dinamismo visual
« flexibilidad funcional

\
L] ':I

o
= | (N

m ]

Tipos:

Transformaciones
sustractivas

Consiste en eliminar parte
del volumen construido para
?ene:rar espacios abiertos
nteriores

Transformaciones aditivas
Implica agregar volimenes de
forma progresiva o en distintos
niveles, ~ generando  una
composicién escalonada que
responde a criterios
funcionales, paisajisticos o de
integracion urbana.

Formas aditivas: volumenes

maclados )

Estrategia que fusiona o

entrelaza _ distintos

volumenes arquitectonicos, \
generando _espacios

complejos y ricos en

relaciones  formales y

funcionales.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Adaptabilidad

‘ormal
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2.12. Marco Legal
Tabla 36 Marco Legal

NORMA CONTEXTO DETALLE
Constitucion Constitucion de la Art. 30.- Las personas tienen
de la Republica del derecho a un habitat seguro y
Republica Ecuador afo 2008. saludable, y a una vivienda
del Ecuador ) adecuada y digna, con
afio 2008. Pag. 18-20 independencia de su situacion social
Art. 30 y economica.
Art. 31 Art. 31.- Las personas tienen
derecho al disfrute pleno de la ciudad
Art. 34 y de sus espacios publicos, bajo los

principios de sustentabilidad, justicia
social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo
urbano y lo rural. El ejercicio del
derecho a la ciudad se basa en la
gestion democratica de ésta, en la
funcidn social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, y en el
ejercicio pleno de la ciudadania.

Art. 34.- El derecho a la seguridad
social es un derecho irrenunciable de
todas las personas, y sera deber y
responsabilidad primordial del
Estado. La seguridad social se regira
por los principios de solidaridad,
obligatoriedad, universalidad,
equidad, eficiencia, subsidiaridad,
suficiencia, transparencia y
participacion, para la atencion de las
necesidades individuales y
colectivas. El Estado garantizara y
hara efectivo el ejercicio pleno del
derecho a la seguridad social, que
incluye a las personas que realizan
trabajo no remunerado en los
hogares, actividades para el auto
sustento en el campo, toda forma de
trabajo autbnomo y a quienes se

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.12.1.

Normativas Arquitectdnicas
Tabla 37 Normativas Arquitectonicas

NORMA CONTEXTO DETALLE

Plan de Uso y Establece el uso del sueloy | Definir usos compatibles y plan parcial para
Gestion del Suelo las compatibilidades, la microciudad vertical.

del Cantén ademas de la obligatoriedad

Guayaquil (PDOT y
PUGS)

de planes parciales para
mayor aprovechamiento del
suelo.

Ordenanza para
Regularizacién de
Edificaciones y
Uso de Suelo en

Procedimientos y requisitos
para la regularizacion de
edificaciones existentes,
incluyendo aspectos

Asegurar que las edificaciones dentro del
plan cumplan con la normativa de registro y
habitabilidad.

Guayaquil. técnicos y legales para
asegurar la habitabilidad y
legalidad.
Normas de Define normas minimas de Aplicar criterios de disefio arquitecténico y

Arquitecturay
Urbanismo del
Municipio de Quito
(Ordenanza 3457)

disefio y construccion para
mejorar las condiciones del
hébitat, aplicable en
contextos urbanos similares.

urbanistico para la calidad del habitat en la
microciudad.

NTE INEN 2855
Accesibilidad de
las personas al
medio fisico:
Vados y rebajes de
cordén

- Disefio de rampas y
rebajes en aceras y entradas
de la microciudad vertical.

- Garantizar accesibilidad
para personas con
discapacidad.

- Aplicar sefalizacion y
acabados antideslizantes.
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NTE INEN 2248
Accesibilidad de
las personas al
medio fisico.
Estacionamientos

Establece requisitos para
plazas de estacionamiento
accesibles:

- Dimensiones minimas
para espacios reservados.

- Ubicacion cercana a
accesos principales.

- Sefializacion visual y tactil.
- Superficie antideslizante y
nivelada.

- Espacio de maniobra para
vehiculos adaptados.

- lluminacion y ventilacion
adecuadas.

- Cumplimiento con normas
de accesibilidad universal.

DIMENSIONES MINMAS

| TIPO DE VEMICULO | fmm) | ver figura
| b | h i
i 8 I B &
M1y MY L. 5 o0 | 2200 I
] ] Bape | 2en0 k]
S0 g B 5 400 1 2 800 1 ]
Disposicién de ln plaza do ostacionamisnto "'"'m‘:: (@ D“":‘:' (=
30 3000 5 000
5 3000 5 000
A" F000 & D00
75 5000 & 000
En parainic 3000 5 000

NTE INEN 2249
Accesibilidad de
las personas al
medio fisico.
Circulaciones
verticales.
Escaleras.
Requisitos

Define dimensiones minimas
y caracteristicas para
escaleras accesibles:

- Ancho minimo libre entre
pasamanos: 1.20 m.

- Contrahuella maxima: 0.18
m.

- Huella minima: 0.28 m.

- Altura libre minima: 2.10 m
(interiores), 2.20 m
(exteriores).

- Escaleras curvas deben
tener pasamanos interiores
continuos.

- Peldafios sin borde
sobresaliente.

- Sefializacion tactil y Braille
para pisos.

- Bandas podotactiles
antideslizantes en inicio y
final.

- Descansos con ancho
igual al tramo.

- Tramos maximos sin
descanso: 10 escalones.

NTE INEN 2245
Accesibilidad de
las personas al
medio fisico.
Rampas

Establece caracteristicas de
elementos de apoyo en
circulacion vertical, disefo
arquitecténico y seguridad.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.12.2.

Tabla 38 Normativas Estructurales

Normativas Estructurales

ACI-318 (referencia)

NORMA CONTEXTO DETALLE

NEC-SE-AC (Norma Acero - Disefio de columnas y pérticos de acero con
Ecuatoriana de estructural sistemas disipadores.

Construccion - Acero) - Control de calidad en fabricacién y montaje.
NEC-CAP 4 Hormigén - Disefio de muros y porticos de hormigén
(Hormigén Armado) y | armado armado.

- Aplicar control de calidad para durabilidad y
resistencia.

NEC-SE-DS (Disefio
Sismo Resistente)

Disefio sismico

- Disefio estructural con coeficientes R
adecuados.

- Definir zonas de formacion de rétulas plasticas
para disipacion de energia.

NEC-15 Geotecniay
Cimentaciones

Cimentaciones

- Seleccién de cimentacion segun estudio
geotécnico.

- Controlar asentamientos y capacidad portante
del suelo.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.12.3.

Tabla 39 Normativas Medioambientales

NORMA

CONTEXTO

Normativas Medioambientales

DETALLE

Ley de Gestion
Ambiental

Principios para la proteccion
ambiental.

Requiere estudios de impacto
ambiental y planes de manejo
para proyectos urbanos.

- Realizar estudio de impacto
ambiental.

- Implementar areas verdes y
sistemas de manejo de aguas
pluviales.

Normas ISO 14001
(Gestion Ambiental)

Estandares internacionales para
sistemas de gestién ambiental en
proyectos y organizaciones.

- Incorporar gestion ambiental
sistemética en el desarrollo
urbanistico.

- Controlar impactos y
promover sostenibilidad.

Ordenanza
Municipal de
Guayaquil sobre
Medio Ambiente

Gaceta 36

Normas para conservacion
ambiental, manejo de residuos y
control de contaminacion.

- Aplicar control de residuos y

contaminacion.

- Promover espacios verdes 'y
sostenibilidad en el proyecto.

Plan de Desarrollo y
Ordenamiento
Territorial (PDOT)
2019-2023

Define uso del suelo, densidad
urbanistica, proteccién ambiental
y participacion ciudadana en
planificacion.

Aplicar criterios de uso de suelo
y densidad para desarrollo
ordenado y sostenible, con
participacion comunitaria.

Ley Organicade
Recursos Hidricos.

La Ley de Recursos Hidricos de
Ecuador (2014) surge para
garantizar el agua como derecho
humano y patrimonio publico
estratégico, prohibiendo su
privatizacion y promoviendo una
gestién publica o comunitaria
integrada y sostenible.

Establece la Autoridad Unica del
IAgua para gestionar y regular
usos, proteger fuentes, planificar
cuencas y asegurar acceso
equitativo, priorizando consumo
humano y soberania alimentaria,
con un enfoque ambiental y social

conforme a la Constitucion.

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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CAPITULO Il

MARCO METODOLOGICO

3.1.Enfoque A Utilizar

En la siguiente propuesta se desarrolla un enfoque mixto que permitira el
mayor beneficio en esta investigacion, ya que, respectivamente, permite una medicién
integral del problema urbano en La Florida Norte. La claridad que se puede obtener a
través de datos cuantitativos permitira ver métricas como la densidad de poblacion, el
uso del suelo, la disponibilidad de servicios basicos, asi como indicadores de
sostenibilidad, lo que hara que sea mucho més factible medir el mejor impacto del
disefio propuesto. Al mismo tiempo, se adopta el enfoque cualitativo para tratar de
satisfacer las necesidades, percepciones y experiencias reales de los habitantes para
ver si la microciudad vertical podria mejorar su calidad de vida. En este enfoque, una
combinacion de ambos garantizard un analisis profundo y proactivo, lo que permitira
la importante integracion de datos objetivos con el contexto social y brindaré

soluciones viables que se ajusten mucho mas convenientemente a la realidad local.

3.2.Alcance

Los trabajos de investigacion estan destinados a la descripcion de las
caracteristicas urbanas, sociales y ambientales del Norte. Se presentan datos
descriptivos y detallados sobre la estructura, los problemas de seguridad, el disefio
de los espacios y los servicios basicos de la zona. De esta manera, el documento
utiliza informacion sobre la condicion urbana actual como base para proponer disefios
para una microciudad vertical que sirva para propositos residenciales, comerciales y
recreativos con un uso minimo del suelo, mejoras de la sostenibilidad y una mejor

calidad de vida para los habitantes.

3.3.Técnicas E Instrumentales

Para el analisis de este proyecto se implementaron recursos de observacion y
encuestas. La observacion nos permitio recopilar una serie de datos complementarios
del area a intervenir, asi como sus componentes topogréaficos para establecer el

alcance del terreno. Por otro lado, las encuestas nos permitieron conocer el punto de
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vista de los residentes, saber las preferencias de acuerdo a los problemas que

enfrentan actualmente. Mismo que contiene diez preguntas con respuesta cerrada.
Entrevista

Pregunta 1

¢La Florida Norte necesita un reordenamiento urbano?

e Si:82%
e NoO: 18%

Pregunta 2
¢,Cual es el principal problema urbano que tiene el sector?

e Movilidad: 34%
e Areas verdes: 25%
e Servicios publicos: 21%
e Inseguridad: 20%
Pregunta 3
¢Esta de acuerdo con microciudad vertical en el sector?

e Totalmente: 68%
e Parcialmente: 21%

e En desacuerdo: 11%
Pregunta 4
¢, Qué beneficio mas importante deberia tener?

e Ordenamiento: 28%
e Empleo: 26%
e Vivienda: 24%

e Recreacion: 22%
Pregunta 5
¢cLadensificacion reduce el trafico?

o Si:i73%
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e No: 27%
Pregunta 6
¢,Cudl es la prioridad en el disefio de una microciudad vertical?

e Seguridad: 30%
e Areas verdes: 27%
e Transporte: 24%

e Servicios basicos: 19%
Pregunta 7
¢, Confia en plan estratégico?

e Si:76%
e NoO: 24%

Pregunta 8
¢Usted participaria en la planificacién y ordenamiento territorial?

e Si:64%
e NoO: 36%

Gréfico de los resultados de las preguntas.
Gréfico 2 Pregunta 1

;Florida Norte necesita reordenamiento urbano?

No

Si

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Gréfico 3 Pregunta 2

Principal problema urbano

Inseguridad

Movilidad

Servicios |

Areas verdes

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Grafico 4 Pregunta 3

¢De acuerdo con microciudad vertical?

En desacuerdo

Parcialme

Totalmente

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Grafico 5 Pregunta 4

Beneficio mas importante

Recreacion
Ordenamiento

Vivienda

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Grafico 6 Pregunta 5

;Densificacion reduce trafico?

Si

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Grafico 7 Pregunta 6

Prioridad en disefo

Seguridad

Areas verdes
Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Grafico 8 Pregunta 7

;Confia en plan estratégico?

Si

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Servicios basicos

Transporte
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Grafico 9 Pregunta 8
¢ Participaria en planificacion?

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

3.3.Poblacién Y Muestra

Contemplando la poblacion de la Florida Norte compuesta de
aproximadamente 33.000 habitantes segun datos estadisticos del 2015 en cuyo
analisis se explaya los datos generales tomando como referencia desde nifios hasta

adultos.

Aplicando la siguiente férmula se logro extraer la muestra estimada para las
encuestas
NxZa’xpxq
C d2x(N—1)+ Za?xpxq

n

N= Total de poblacion (33.000 habitantes)
Za= Nivel de confianza 95% (Su coeficiente seria de 1,96)
P= Proporcion estimada (Probabilidad a favor 50% = 0,5) 38

g= Probabilidad de fracaso 50% = 0,5
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d= Error de muestra (precisién 5% = 0.05)

n= Resultado de la muestra (nUmero de personas a encuestar)

33.000 x 1.962 x 0.50 x 0.50
0.052 x (33.000 — 1) + 1.96% x 0.50 x 0.50

n=379.75 n=380

De acuerdo al andlisis realizado se puede determinar que la cantidad de
personas a encuestar son 380 ciudadanos de La Florida Norte de Guayaquil.

118



CAPITULO IV

PRESENTACION DE RESULTADOS Y PROPUESTA

4.1.Presentacion De Resultados

En el presente Trabajo de Titulacion se optara por generar una propuesta de
solucién al problema identificado, a través del disefio de un plan estratégico para el
desarrollo urbanistico de una microciudad vertical en el sector de Florida Norte de
Guayaquil. Esta decision responde a la necesidad de plantear una alternativa viable,
planificada y sostenible frente al crecimiento desordenado y la limitada disponibilidad
de suelo urbano en dicha zona. El enfoque propositivo permitird integrar elementos
técnicos, sociales, econdémicos y ambientales que contribuyan al mejoramiento de la
calidad de vida de los habitantes, optimizando el uso del espacio mediante un modelo
vertical que promueva la densificacion responsable, el acceso a servicios basicos y la
conectividad. Ademas, este enfoque genera un aporte concreto que puede ser
utilizado como guia o referencia por entidades publicas o privadas interesadas en el

desarrollo urbano de la ciudad.

4.2. Andlisis De Resultados DAFO

Fortalezas

e Desarrollo urbano novedoso: La microciudad vertical reiine viviendas, locales,
facilidades y areas comunes en un mismo lugar, aprovechando al maximo el
terreno.

e Sijtuacion ventajosa: El norte de Florida destaca por su facil acceso a
importantes rutas y por el incremento de sus habitantes.

e Perspectiva ecoldgica: La idea plantea una movilidad unificada, menor impacto
en la ciudad y mejor uso de los servicios.

e Adaptabilidad: Este modelo de microciudad tiene potencial para ser replicado
en diversos puntos de Guayaquil que enfrenten retos similares en cuanto a

densidad y servicios disponibles.

Debilidades
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e Inversion inicial elevada: Los costos relacionados con la construccion, los
servicios esenciales y las infraestructuras necesarias podrian representar un
obstaculo financiero considerable.

e Cumplimiento normativo local: Las regulaciones vigentes en Guayaquil sobre
el uso del suelo, las alturas permitidas y la densidad urbana podrian complicar
su implementacion.

e Complejidad administrativa: La colaboracion requerida entre multiples actores
(gobierno local, comunidad, empresas) podria generar retrasos no deseados
en el proyecto.

e Recepcidn ciudadana: La gente podria mostrar rechazo cultural a un estilo de

ciudad vertical, diferente a la forma urbana comun.
Oportunidades

e Aumento de la poblacion de Guayaquil: La mayor necesidad de casas y
servicios abre la puerta a proyectos compactos y elevados.

e Planes de densificacion y renovacion urbana: El ayuntamiento busca opciones
para disminuir el crecimiento sin control y mejorar los servicios urbanos.

e Progresos técnicos: Sistemas avanzados de transporte, gestiéon del agua y
electricidad pueden sumarse a la microciudad.

e Captacion de dinero privado: El disefio puede atraer dinero de bienes raices

interesado en proyectos combinados de gran beneficio.

Amenazas

e Deficiencias en la infraestructura urbana actual: Problemas en el drenaje, el
transporte externo y los servicios publicos podrian complicar la conexion.

e Entorno econdémico y social: Las crisis econdmicas o la escasez de dinero
publico/privado podrian frenar el proyecto.

e Variacion climatica y peligros naturales: Las inundaciones, el aumento del calor

y los sucesos extremos podrian influir en la habitabilidad.

e Rivalidad de modelos de urbanizacidon habituales: El crecimiento horizontal

sigue siendo lo mas comun en el mercado de casas de Guayaquil.
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4.3. Andlisis De Territorio

4.3.1. Situacién Actual En El Territorio E Indicadores De Seleccion
Actualmente, la zona de Florida Norte esta viviendo un cambio radical gracias

a un programa de actuacion integral, cuyo fin es mejorar la calidad de vida urbana y
social de sus residentes. En el marco del programa "Barrio para Todos", se han
ejecutado proyectos relevantes como la mejora de calles mediante pavimentacion, la
renovacion de espacios de recreacion, labores de poda de arboles y limpieza general,
lo cual ha impactado positivamente a mas de 3,700 personas en aproximadamente
931 propiedades. Asimismo, en este sector se ha observado un incremento en la
cohesidén vecinal y un mayor acceso a los servicios que ofrece la municipalidad, asi
como a iniciativas educativas de caracter ambiental, lo que refuerza el sentido de

pertenencia y mejora la calidad de vida en general.

Estos progresos demuestran que, pese a que esta zona ha lidiado
histéricamente con carencias en infraestructura y planificacion, se encuentra en un
proceso de renovacion urbana, lo que la transforma en un punto clave para el disefio
de un plan urbanistico que aproveche estas dinamicas y las complemente con un
desarrollo vertical que sea sostenible y moderno. Entre los criterios considerados para
actuar en esta area, destacan la concentracion de poblacion, el nivel de deterioro
urbano existente, la débil organizacién vecinal anterior a estas acciones, y la
posibilidad de elevar la calidad de vida por medio de un método integral y con la

participacion de todos.

4.4.Presentacion De Propuesta

4.4.1. Descripcion General Del Manual De Estrategias
ESTRATEGIAS FiSICAS

1. Zonificacion funcional por niveles (mezcla vertical de usos)
* Planta Baja:
Principalmente dedicado a negocios y servicios accesibles a todos.

Aqui encontramos desde tiendas locales y cafés, hasta oficinas de informacion y
mercados pequefos.

Frentes de edificacion dinamicos que promueven un ambiente seguro y vibrante en
las calles.
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e Planta Alta:

Unidades residenciales para diversas familias, con una densidad poblacional
moderada.

Disefiadas para ajustarse a las necesidades de diferentes tipos de hogares.
» Azoteas y terrazas:

Areas compartidas que ofrecen jardines, sitios de encuentro, cultivos vecinales y
sistemas solares.

Unidén del espacio habitable con la produccion urbana, disminuyendo traslados y
favoreciendo el equilibrio ecoldgico.

Propuestas:
Planta baja
e Plan de trabajo 1: Designar locales a nivel de calle para negocios y servicios

esenciales (comercios locales, cafés, centros vecinales).

e Plan de trabajo 2: Crear frentes de edificios dinAmicos con escaparates
grandes y entradas que promuevan el contacto con los viandantes.

e Plan de trabajo 3: Acondicionar la via publica para peatones buscando un
entorno agradable y que invite a quedarse (aceras anchas, mobiliario urbano,

zonas verdes).

Jan Bazant menciona que las calles deben ser vivos con lo cual la arquitectura
debe interactuar con el peatén fomentando el encuentro y la vitalidad urbana. En
cambio, Jan Gehl enfatiza la importacién de la interaccién social y seguridad mediante
por medio del comercio y servicios y sus calles deben estar disefiadas para el peatdn

con el fin de promover y permanencia con espacios confortables y atractivos

Planta Alta

e Plan de trabajo 1: Planificar viviendas multifamiliares diversas para diferentes

estructuras familiares conformadas de un minimo de 3 y maximo 5 integrantes.

e Plan de trabajo 2: Incorporar soluciones arquitectdénicas para iluminacion

natural y ventilacion cruzada.

e Plan de trabajo 3: Establecer lineamientos para uso y mantenimiento de

espacios comunes, promoviendo convivencia.
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e Plan de trabajo 4: Garantizar accesibilidad universal en accesos Yy

circulaciones internas.

Para una mejor experiencia de habitad es importante la importancia de la
calidad ambiental interna 'y como principio fundamental para ciudades en la promover
la inclusion de acuerdo a Jan Gehl y de acuerdo a Jan Bazant la clave para el éxito
de espacios colectivos se enfatiza la gestion comunitaria

Terrazas y azoteas

e Plan de trabajo 1: Disefar terrazas comunales con jardines urbanos para

esparcimiento y encuentro.

e Plan de trabajo 2: Crear espacios multifuncionales en azoteas para

actividades recreativas y culturales.

El disefio de terrazas comunales fomenta la salud mental y la interaccion social
del entorno urbanos densos, al mismo tiempo crea espacios multifuncionales como
actividades recreativas y culturales, segun a Jan Gehl.

Normativa que aplica es la ordenanza Sustitutiva de edificaciones y
construcciones del canton guayaquil, porque va de acuerdo al Art.1 donde tiene como
objeto establecer las normas basicas que sobre edificaciones y construcciones
deberan sujetarse las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras,
publicas o privadas, y regular las funciones técnicas y administrativas que le

corresponde cumplir a la Municipalidad al respecto.

ANTES

llustracién 44 Zonificacién funcional
N T —

or niveles Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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DESPUES

llustracién 45 Zonificacion funcional por niveles Propuesta

- N W h

Zonificacion Axonométrica
del Proyecto

N — — \

0 5 Bm

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

2. Reorganizacion integral del sistema vial

* Movilidad sustentable al alcance de todos:
Creacion de éareas de circulacion calmada bajando la rapidez de los coches.
Darle méas importancia a la seguridad de quienes caminan y andan en bici.
e Vias para compartir:
Distribuir equitativamente el area entre personas, bicis y autos.
Fomentar un entorno mas social y amigable.
e Paseos arbolados y senderos verdes:
Unir parques, plazas, colegios y paradas de transporte colectivo.
e Circuito de bicis protegido:
Separado del paso de los automoviles.
Sefiales claras y mobiliario urbano para asegurar un uso facil y constante.
1. Movilidad sustentable al alcance de todos

e Plan de trabajo 1: Creacion de areas de circulacion calmada bajando la
rapidez de los coches

ANTES
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llustracion 46 Reorganizacion integral del sistema vial Actual

Elaborado por Barreto Sanchez, A; Flores Calderén, M (2025)

DESPUES

llustracién 47 Reorganizacién integral del sistema vial Propuesta
. - Disefo de zonas de trafico lento con velocidad vehicular reducida

H Hewf K

g‘) ? ;ﬂ' wo

2,00m 1,20m 1,50m 3,00 m 1,20m 2,00m &
Acera Areaverde Ciclovia |[IINCAIESAENNNN Areaverde Acera :

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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e Plan de trabajo 2: Darle mas importancia a la seguridad de quienes caminan

y andan en bicicletas

El disefio de las calles invita a caminar y que sean seguros para los ciudadanos
dando como resultado una mejor interaccién social mediante la reduccién de la
velocidad vehicular (limitada a 30 km/h) priorizando a los peatones y ciclistas y el

disefio de los espacios publicos.

ANTES

llustracion 48 Reorganizacion integral del sistema vial Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 49 Reorganizacién integral del sistema vial Propuesta
. . Priorizacion de la seguridad de peatones y ciclistas

A

la@ e

[ 20 . X ® o —o @ 2 X °
2,00m 120m 1,50 m 3,00m 1,20m 2,00m

Acera Areaverde Ciclovia [IINNNCEEEdENN Area verde Acera
Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2. Calles compartidas

e Plan de trabajo 1: Armonizar la convivencia vial, priorizando a viandantes,

ciclistas y automotores.

ANTES

llustracion 50 Reorganizacion inted

Area de intervencion
Elaborado por Barreto y Flores (2025)

DESPUES

127



llustracién 51 Reorganizacién integral del sistema vial Propuesta

. . Equilibrio del espacio entre peatones, bicicletas y vehiculos

A &

A2

Acera I Acera
i

j
vegetacion (Ciclovia Calzada

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
e Plan de trabajo 2: Fomentar un entorno que impulse la interaccién social y el

bienestar ciudadano.

ANTES
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llustracion 52 Reorganizacion integral del sistema vial Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 53 Reorganizacién integral del sistema vial Propuesta

. - Promocién de un ambiente social y humano

LS

|
|
|

Q V/AL{\N

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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La creacién de patrones urbanos fomente la convivencia y el sentido de
comunidad. La vitalidad urbana se logra mediante la mezcla de usos y la presencia
constante de personas. A su vez la coexistencia de diferentes modos de transporte

en un mismo espacio.

3. Bulevares arbolados y ejes verdes
e Plan de trabajo 1. Unir zonas verdes, centros educativos y paradas de

transporte

llustracién 54 Bulevares arbolados y ejes verdes

. - Conexidn entre parques, plazas, escuelas y estaciones de transporte publico

FLORIDA NORTE

AREA DE
INTERVENCION

e

> FRANJA DE INTERVENCION

ACCESO DE TRANSPORTE PUBLICO

IMPLEMENTACION DE CICLOVIAS

ESPACIOS PUBLICOS

IMPLEMENTACION DE CARRILES VEHICULARES
CON VELOCIDAD REDUCIDA

[
w MOVILIDAD PEATONAL ACTIVA

Elaborado por Barreto Y Flores (2025)

Se proyectaran espacios que incorporen la naturaleza como eje articulador,
priorizando la movilidad peatonal y ciclista mediante corredores verdes
interconectados. Siguiendo a Jan Gehl, se disefiaran a escala humana para propiciar
la convivencia y el confort climatico. Con base en Christopher Alexander, se
integraran patrones que generen recorridos atractivos y seguros, mientras que, segun
Kevin Lynch, estos ejes funcionaran como sendas y nodos que mejoren la orientacion

y refuercen la identidad urbana.
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4. Red de ciclovias seguras

e Plan de trabajo 1. Rutas para bicis separadas del trafico de coches y

camiones

ANTES

IIustracién\SS Red de ciclovias seguras Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 56 Red de ciclovias seguras Propuesta

. . Ciclovias segregadas del transito vehicular

i B & &

200m 1,20m 7.50m 1,50m 1,20m 200m

Acera Area
Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 57 Red de ciclovias seguras Propuesta

. - Ciclovias segregadas del transito vehicular

|
vegetacion Colrator de Ciclovia vegetacion
g transporte publico 8

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
 Plan de trabajo 2: Poner sefiales claras y equipamiento urbano para un uso
facil
Siguiendo los principios de Jan Gehl, se plantea el disefio de entornos e
infraestructuras que prioricen la seguridad, comodidad y uso continuo de las ciclovias,
fomentando su integracion en la vida cotidiana de la ciudad. Inspirados en Christopher
Alexander, estos espacios incorporaran patrones urbanos que aseguren una
movilidad ciclista armoniosa y protegida, vinculando de forma coherente distintos
sectores. Conforme a la visién de Kevin Lynch, se implementaran sefiales, hitos y
delimitaciones claras que faciliten la orientacion, diferencien los modos de transporte

y fortalezcan la legibilidad del entorno urbano.
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Los siete programas de accion sefialados estan intrinsecamente vinculados a
las bases y sugerencias para el trazo de una infraestructura que integre a los ciclistas
y a una organizacion urbana que sea segura y acogedora para ciclistas y viandantes.
Si bien no se indica de forma manifiesta, concuerdan con los conceptos de “Creacién
de areas de transito pausado con velocidad de coches menor y énfasis en la
proteccion de personas a pie y en bicicletas”, “Armonizacion del area entre
viandantes, bicicleta y autos”, “Carriles bici separados del transito de coches, letreros
correctos y equipamiento urbano”, segun el manual ecuatoriano de ciclo

infraestructura y micromovilidad.

ANTES

llustracion 58 Red de ciclovias seguras Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

DESPUES
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llustracién 59 Red de ciclovias seguras Propuesta

. . Sefalizacién adecuada y mobiliario urbano que garantice uso cémodo y continuo
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

llustracién 60 Red de ciclovias seguras Propuesta

. - Sefializacién adecuada y mobiliario urbano que garantice uso cémodo y continuo

h & B W

1
Corredor de :
vegetacién Ciclovia transpoite plblico vegetaciéon

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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3. Espacios publicos en altura
e Disefio de pequefios parques, zonas ajardinadas y espacios vecinales en las
azoteas, los niveles superiores o entre los pisos de construcciones de tamafio
mediano y grande.
e Enlace de edificios a través de senderos ajardinados o terrazas de uso comun.
e Aumento de las areas verdes sin necesidad de usar mas terreno.
e Incorporacion a la red ecolégica con cubiertas vegetales y alternativas

inspiradas en la naturaleza.

ANTES

llustracién 61 Espacios publicos en altura Actual
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 62 . Espacios publicos en altura Propuesta

. . Espacios publicos en altura
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

e Zonas en altura concebidas como sitios protegidos para la reunién, el

esparcimiento y la relajacion.

4. Densificacién controlada

e Se consideraran Unicamente aquellos terrenos que presenten un nivel

adecuado de:
Facil acceso.
Servicios basicos instalados.
Disponibilidad de conexion a redes.

e Elaumento en la altura permitida o en la capacidad de edificacion se autorizara

Unicamente en propiedades préximas a:
Rutas de transporte colectivo.

Suministro de agua, alcantarillado, electricidad e instalaciones comunitarias.
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e Requisitos indispensables para todo proyecto:

Considerar medidas de proteccion al medio ambiente (ventilacion natural, uso de

agua de lluvia, zonas verdes).
Reservar un porcentaje para viviendas de bajo costo.
Usar parte del espacio adicional para crear o ceder mas areas de uso comun.

e Asegurar que una mayor concentracion de poblacion no afecte negativamente

a la ciudad ni a sus servicios

1. Lotes elegibles con parametros minimos (accesibilidad, infraestructura,
conectividad)

e Plan de trabajo 1: Sefalar terrenos que ofrezcan facil acceso a pie y en
transporte publico, suministro de agua, desague, luz, y buenas conexiones

viales para su posible densificacion.

Siguiendo a Jan Gehl, concentrar la densificacion en areas que ya disponen
de infraestructura garantiza un crecimiento compacto sin afectar la calidad de vida
urbana. De acuerdo con Kevin Lynch, definir con claridad estos nodos de mayor
intensidad constructiva contribuye a mejorar la legibilidad del entorno y a reforzar la

estructura visual de la ciudad.

El texto se basa en la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos
Urbanisticos del Cantén Guayaquil, que establece que solo se consideraran aptos
para nuevos desarrollos o procesos de densificacion aquellos terrenos que cuenten
con servicios basicos como agua potable, alcantarillado y energia eléctrica, ademas
de tener acceso garantizado a través de vias publicas. También, la normativa exige
verificar la accesibilidad peatonal y del transporte publico como una condicién para
asegurar la integracién urbana y la sostenibilidad del crecimiento. Por tanto, la
identificacion de lotes bajo estos criterios asegura el cumplimiento normativo, optimiza

la inversion en infraestructura y favorece un desarrollo urbano ordenado.
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llustracién 63 Lotes elegibles con parametros minimos Propuesta

. . Lotes elegibles con parametros minimos (accesibilidad, infraestructura, conectividad)

Lotes que cumplan
con accesibilidad
peatonal y de
transporte publico

Q transporte publico

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

2. Incremento de altura o coeficiente en predios cercanos a transporte e

infraestructura

e Plan de trabajo 1: Permitir edificabilidad vertical adicional (mayor CUS/COS y
altura) sélo en predios junto a corredores de transporte publico y redes basicas,

para optimizar recursos existentes.

Concentrar el desarrollo urbano cerca de las redes de transporte potencia la
eficiencia de los desplazamientos y dinamiza la actividad de la ciudad, segun lo
planteado por Jane Jacobs. Asimismo, Jan Bazant sefala que ubicar la densidad de
manera estratégica refuerza la capacidad de la ciudad para adaptarse y mantener su

funcionamiento frente a distintos desafios.

Autorizar un incremento en la altura de las edificaciones y en los indices de
ocupaciéon y uso del suelo Unicamente en terrenos ubicados sobre ejes de transporte
publico y con acceso a infraestructura basica, con el fin de aprovechar de forma
eficiente los recursos urbanos ya instalados. Segun la Ordenanza de Ordenamiento
Territorial del Cantdén Guayaquil, en las areas clasificadas como corredores
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comerciales o de servicios es posible ampliar significativamente la intensidad

edificatoria, llegando incluso a duplicar la permitida en otras zonas.

ANTES

llustracion 64 Coeficiente en predios cercanos a transporte e infraestructura Actual
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 65 Coeficiente en predios cercanos atransporte e infraestructura Propuesta

. - Incremento de altura o coeficiente en predios cercanos a transporte e infraestructura
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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3. Condiciones obligatorias para proyectos densificados

« Plan de trabajo 1 (Sostenibilidad ambiental): Implantar ventilacion pasiva,
sistemas de captacion de aguas lluvias y espacios verdes en edificios

densificados.

ANTES

llustracién 66 Condiciones ob
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 67 Condiciones obligados para proyectos densificados Propuesta

. - espacios verdes en edificios densificados

Areas verdes
? Vegetaci6n proyectada

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

llustracién 68 Condiciones obligados para proyectos densificados Propuesta

Implementar ventilacién pasiva

Area de intervencién

3

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 69 Condiciones obligados para proyectos densificados Propuesta

. - Sistemas de captacién de aguas lluvias
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Christopher Alexander sefialaba que integrar la naturaleza y tener en cuenta el
clima al planificar las ciudades ayuda a crear entornos mas agradables y de mejor
calidad. Jan Gehl calcul6 que City Green espacia la calidad de vida de la gente de la

ciudad y hace que se conecten entre si.

Cuando se trata de cuidar el medio ambiente, se trata de apegarse a las reglas
del edificio, lo que significa usar métodos verdes y asegurarse de que haya mucho
espacio verde en nuevos edificios. Use la ventilacion natural, recolecte agua de lluvia
y agregue espacios verdes en edificios con alta densidad cumple con estas reglas,
garantizando el uso eficiente de la energia, reduciendo el dafio al medio ambiente y
mejorando la calidad de vida de las personas. De esta manera, la ley apoya y valida

el uso de ideas de disefo sostenible al construir en zonas urbanas densificadas.

« Plan de trabajo 2.- (Vivienda de interés social): Establecer que un

porcentaje de la densificacion se destine a vivienda social.

Segun Jane Jacobs, incorporar vivienda social dentro de procesos de

densificacion contribuye a fortalecer la cohesion y la interacciobn comunitaria. De
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manera complementaria, Jan Bazant sostiene que mantener diversidad
socioecondmica en los barrios favorece la sostenibilidad y resiliencia del entorno

urbano.

Orientado a la vivienda de interés social, se trata de la ordenanza de las tramas
y desarrollos urbanos, que se trata de mezclar la vivienda social en los grandes planes
de la ciudad Cuando reservamos un poco de espacio para este tipo de vivienda, nos
aseguramos de que todo esté por el libro, estamos ayudando a todos a tener una
oportunidad justa en un hogar, y estamos cultivando la ciudad de una manera que se

trata

e Plan de trabajo 3.- (Espacios publicos adicionales): Reservar parte de
nueva edificabilidad para crear o ceder espacios publicos, como plazas o

terrazas comunitarias.

ANTES

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 71 Condiciones obligados para proyectos densificados Propuesta

. . Vivienda de interés social

Area de Intervencion
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Segun Christopher Alexander, los espacios comunitarios centrales son
fundamentales para fomentar la cohesion social dentro de la ciudad. De manera
complementaria, Jan Gehl destaca que la interaccion social se potencia cuando estos
espacios son accesibles, funcionales y disefiados pensando en las necesidades de

los habitantes.

Todo se trata de hacer mas lugares publicos, siguiendo las reglas de uso de la
tierra y planes de gestion Al reservar algo de espacio en la nueva construccion para
lugares de reunidn publicos u otras areas comunales, nos aseguramos de que los
proyectos se adhieran a las reglas, aumentan la calidad de vida de los lugarefios y

alienten a las personas a mezclarse, manteniendo el crecimiento de la ciudad.

4. Garantizar calidad urbanay servicios existentes intactos

e Plan de trabajo 1: Evaluar que la nueva densidad no sobrecargue
infraestructura ni degrade la calidad urbana — mediante andlisis de impacto y

monitoreo continuo.
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 73 Garantizar calidad urbana y servicios existentes intactos Propuesta
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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De acuerdo Kevin Lynch, mantener un equilibrio entre la densificacion y la
escala urbana es clave para preservar la legibilidad del entorno y el confort de los
habitantes. Ademas, Jane Jacobs destaca que, al densificar, es crucial pensar en si
la infraestructura actual puede soportarlo, para no acabar con la ciudad hecha un

desastre y asegurar que el desarrollo sea sostenible a largo plazo.

Esto se apoya en la Normativa de Construccién de Reemplazo, que pone topes
bien definidos a cuanta gente puede vivir en un area, al porcentaje del terreno que se
puede construir (COS), cuanto se puede construir en vertical (CUS) y qué tan altos
pueden ser los edificios. Estudiar si esa nueva densidad no va a sobrecargar los
servicios existentes ni dafar el aspecto de la ciudad —con estudios de impacto y
vigilando de cerca— ayuda a que se cumplan las reglas, asegura que la ciudad crezca
de manera organizada y que los barrios donde vive mas gente sigan siendo lugares

agradables y practicos para vivir.

ESTRATEGIAS SOCIALES Y ECONOMICAS DESARROLLADAS

1. Desarrollo habitacional inclusivo con uso de suelo mixto

Se propone una urbe que asegure la inclusion social y la pluralidad econémica a

través de la combinacién de los propdsitos del terreno y de las clases de domicilios.

e Estructura de las viviendas: la simultaneidad de moradas de ayuda social,
promedio y sin costo en el mismo sitio o plan, impidiendo la separacion segun
el nivel de las entradas.

e Entrada global: los aposentos ajustados para sujetos con movimiento limitado
y a proximidad de los materiales vitales (colegios, sanatorios, movilidad
comun).

e Anexion urbana: las areas de estadia se juntan con el comercio préximo,
utilidades vy sitios publicos, animando el trato y bajando los viajes de un lugar
a otro.

e Bases de igualdad: reparto balanceado de areas verdes, materiales y utilidades

entre todas las zonas, sin beneficio de un grupo econémico sobre otro.

ANTES
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

llustracién 75 Desarrollo habitacional inclusivo con uso de suelo mixto Propuesta

. - Garantizar calidad urbana y servicios existentes intactos
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Este sistema pretende levantar vecindarios unidos, confiables y practicos, en las que
la variedad sea un componente de auge social.
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1. Composicién habitacional — Coexistencia de viviendas de interés social,
mediay libre

e Plan de Trabajo 1: Poner en marcha un esquema de edificacién vertical mixta
en la microciudad, que contemple que cada edificio o complejo incluya al
menos un 30% de vivienda social, un 40% de vivienda media y un 30% de

vivienda libre, garantizando la integracion en todos los niveles.

ANTES

gtracién 76 Cmosicién habitacional Actual
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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llustracién 77 Composicion habitacional Propuesta
. . Coexistencia de viviendas de interés social, media y libre
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Tal como observé Jane Jacobs, la coexistencia de distintos residentes y niveles

econdmicos en un mismo lugar ayuda a consolidar la energia de la ciudad. Asimismo,
Jan Bazant indica que la combinacion socioecondmica impulsa la resistencia y union
de la comunidad, fomentando un ambiente mas activo y perdurable.
Esto se basa en la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos
de Guayaquil (Art. 35), que apoya la mezcla de funciones y la variedad de tipos en las
construcciones urbanas. Al establecer un sistema de vivienda vertical que combine
vivienda social, media y libre en porcentajes establecidos, se asegura la integracion
social, se impulsa la union vecinal y se verifica que las edificaciones aporten a un
desarrollo urbano balanceado y diverso, cumpliendo con las directrices normativas de

la ciudad.

2. Accesibilidad universal — Unidades adaptadas y cercanas a equipamientos

e Plan de trabajo 1: Asegurar que cada acceso y al menos 10 de cada 100
viviendas se doten de caracteristicas que faciliten el desplazamiento de

personas con movilidad reducida. SimultAneamente, los ingresos a los
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condominios han de estar a menos de 400 metros de paradas de transporte

publico, clinicas y escuelas.

ANTES

llustracion 78 Accesibilidad universal Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 79 Accesibilidad universal Propuesta

. . Accesibilidad universal — Unidades adaptadas y cercanas a equipamientos
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

En su obra, Jan Gehl afirma que las metropolis deben estar abiertas a todas

las etapas de la vida y condiciones fisicas, permitiendo que cada ciudadano se
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relacione con el espacio publico de manera plena. Complementando esta vision,
Christopher Alexander observa que la proximidad a servicios clave encierra un
beneficio poético: la vida cotidiana se realiza sin desvios, los recorridos se acortan y
los ambientes dejan de ser laberintos.

La propuesta se sostiene sobre la Norma Técnica ecuatoriana INEN-ISO
21542, que guia el disefio de accesos y recorridos; y sobre el Art. 53 de la Ordenanza
de Edificaciones de Guayaquil, que convierte la accesibilidad universal en norma. Al
lograr que cada acceso y un 10% de las viviendas se adapten y al ser estos recorridos
cortos a los servicios, aseguramos el acatamiento de la ley, aliviamos la movilidad de
las personas con discapacidad y sembramos la semilla de un crecimiento urbano
donde nadie quede atrds, donde el disefio urbano abra las puertas a todas las

historias que se quieren contar en nuestras calles.

3. Integracién urbana — Combinacion con comercio de cercania, servicios y
espacios publicos
e Plan de trabajo 1: Reservar un porcentaje minimo del 25% en planta baja y
en primer piso para usos comerciales y de servicios; incluir en el proyecto
plazas y pasajes publicos que conecten de forma directa con las calles

aledafias, en especial con el comercio de cercania.

ANTES

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracion 81 Integracion urbana Propuesta

. . Combinacién con comercio de cercania, servicios y espacios publicos
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Como sostiene Jane Jacobs, contar con tiendas y servicios a una distancia
corta en horario variable activa las aceras y proporciona una seguridad natural que
se alina a la convivencia. Complementariamente, la observacion de Jan Gehl ensefia
gue la combinacién de usos en los espacios peatonales vigoriza la vida cotidiana y

revela una dimension acogedora en la ciudad.

Apoyado en la proscripcion del uso unidimensional, la Ordenanza de Uso y
Gestion del Suelo de Guayaquil propugna la mezcla y el refuerzo de los frentes de
via; cumplir en el proyecto con la distribucién de 25% a comercio o servicios, uniendo
plazas y pasajes a la red vial extraordinaria, garantiza la conformidad legal, preserva
y potencia el habito del comercio a corta distancia, refuerza la vitalidad del entorno

urbano y, al concluir, activa la convivencia.

4. Criterios de equidad — Distribucién equilibrada de espacios verdes y

servicios

e Plan de trabajo 1: Disefar areas verdes en proporcién minima de 10 m2 por

habitante, distribuidas en diferentes niveles del edificio (terrazas-jardin, patios
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elevados), garantizando el acceso equitativo para todos los residentes sin

zonas privadas exclusivas por nivel socioeconémico.

ANTES

llustracion 82 Criterios de equidad Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 83 Criterios de equidad Propuesta

. . Distribucién equilibrada de espacios verdes y servicios
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

De acuerdo con Christopher Alexander, la existencia de espacios verdes
comunes favorece la integracion social y el sentido de pertenencia de los habitantes.
Complementariamente, Jan Bazant destaca que el acceso igualitario a zonas

recreativas es clave para garantizar equidad y justicia espacial en el entorno urbano.

La propuesta se basa en la NEC para diversion de edificio NEC-SE-VIV y se
sustenta en la Ordenanza de Areas Verdes y Espacio Publico de Guayaquil; de ambas
se adopta la exigencia de 10 m2 de area verde per capitay de la necesidad de acceso
universal. Al proyectar parques, terrazas y patios que se distribuyen en diferentes
cotas del blogue, se responde a la normativa, se asegura que no haya estratificacion
por altura socioeconémica y se enriquece la calidad del aire y la vida cotidiana en la

parcela.
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2. Asociaciones publico-privadas (APP) para equipamientos e infraestructura

Se busca ampliar y mejorar la cobertura de servicios urbanos y comunitarios,
implementando mecanismos de cooperacién entre el sector publico y privado
mediante esquemas APP.

Cumplimiento de estandares técnicos y ambientales.
Participacion ciudadana en la definicion de prioridades.
Clausulas de accesibilidad econémica para evitar exclusion de usuarios.

ANTES

llustracion 84 Asociaciones publico-privadas Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 85 Asociaciones publico-privadas Propuesta

. . Asociaciones publico-privadas (APP) para equipamientos e infraestructura
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

3. Economia de proximidad y resiliencia comunitaria

De cara a reactivar la economia de nuestros barrios y reforzar su autonomia
productiva, planteamos la creacion y el fomento de la economia de proximidad:
Comercio de cercania: negocios pequefios y medianos ocupando planta baja de
edificios y corredores peatonales, con disefio accesible y visible.

Ferias méviles y mercados temporales: lugares flexibles donde se ofrecen
productos locales, alimentos frescos y artesanias, promoviendo el consumo del
entorno.

Instancias para emprendedores: espacios de coworking comunitario, talleres
compartidos y estaciones para microempresas, con acceso a formacién y asesoria.

Visién de resiliencia: circuitos locales de produccion y reparto que disminuyan la
dependencia de proveedores lejanos, garantizando el abastecimiento en contextos
criticos.

Efecto social: revalorizacion de la identidad barrial, creaciéon de alianzas entre
vecinos y fomento del sentido de pertenencia.

ANTES
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llustracién 86 Economia de
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

proximidad resiliencia comunitaria Actual

llustracién 87 Economia de proximidad y resiliencia comunitaria Propuesta

. . Economia de proximidad y resiliencia comunitaria
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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1. Objetivo: atraer inversion privada para infraestructuray equipamientos
comunitarios

e Plan detrabajo 1: Establecer un acuerdo marco APP para el financiamiento,
construccion y operacion de infraestructura clave dentro de la microciudad

vertical:

o Sistemas fotovoltaicos en cubiertas y fachadas.
« Nodo de transporte interno con conexion a Metrovia.
« Red de conectividad digital de alta velocidad.

e Centro comunitario multifuncional (salud, cultura y deporte).

El embossing urbanistico debe inscribirse en una escala que favorezca la
escala humana, actuando como puente entre la inversion privada y un master plan
gue vertebra la cohesion y la continuidad de la trama urbana. Asi, la funcionalidad se
entrelaza con la experiencia, la estructura se ordena y generamos un doble valor: el

del individuo y el del tejido construido, en perfecta simbiosis con el entorno.

La iniciativa fundamenta su disefio en los articulos 34 a 38 de la Ley de
Empresas Publicas, preceptos que legitiman las alianzas estratégicas con el sector
privado como instrumento idoneo para asistir el desarrollo, financiar y operar
infraestructura, optimizando el uso de los recursos y reduciendo los plazos.
Complementariamente, la Ordenanza de Inversion y Participacion Puablico-Privada de
2021 establecida en Guayaquil articula el marco normativo que dota de formalidad a
dichos convenios. Con el concurso de estas disposiciones, los componentes de la
microciudad vertical—Ila planta de tratamiento de agua, los sistemas fotovoltaicos, el
nodo de transporte interno, la infraestructura digital y el centro comunitario—se
ajustan a requisitos de rigor técnico, sostenibilidad y retorno social, bajo el imperativo
de que tanto el sector publico como el privado operen con la maxima transparencia,
la mayor eficiencia y la garantia de que el ciclo de vida de las instalaciones se

administre conforme a criterios de obligatorio cumplimiento.

ANTES
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llustracién 88 Infraestructur\a y Equipamiento comunitario Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 89 Infraestructura 'y Equipamiento comunitario Propuesta

. - infraestructura y equipamientos comunitarios

-
? Zonas residenciales Area de Intervencidn

Espacios verdes y agricultura
urbana

ﬂ Sistemas fotovoltaicos

Nodo de transporte interno con
conexion a Metrovia

Zona residencual

Centro comunitario multifuncional

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2. Modelo de gestién: reparto equitativo de riesgos y beneficios

e Plan de trabajo 1: Crear un Comité de Gestion APP para la microciudad
vertical, donde el 50% de la representacion sea municipal y 50% privada, con

clausulas claras sobre:

o Cobertura de mantenimiento.
o Reparto de ingresos por servicios (ej. energia solar, arriendo de locales).

o Fondos de reserva para emergencias.

Jane Jacobs plantea que la economia urbana debe retroalimentar el propio
territorio para preservar su dinamismo y vitalidad, mientras que Christopher Alexander
resalta que la gestion comunitaria es clave para garantizar la permanencia, el arraigo
y la coherencia en el uso de los espacios, fortaleciendo asi la identidad y resiliencia

del entorno urbano.

Este plan se respalda en lo establecido por el COOTAD, Art. 139, que permite
la gestion compartida de servicios publicos entre el sector municipal y el privado, y en
la Ordenanza Municipal de Concesiones y Delegaciones, que regula la participacion
de actores privados en la provision y operacion de dichos servicios. La creacion de
un Comité de Gestidn con representacion equitativa garantiza transparencia, control
y corresponsabilidad en el mantenimiento, distribucién de ingresos y provision de
fondos de reserva, asegurando asi la sostenibilidad operativa y financiera de la

microciudad vertical.

3. Condiciones de ejecucion: estandares técnicos, ambientales y participacion
ciudadana

o Plan detrabajo 1: Implementar un Protocolo de Ejecucién APP que incluya:

o Certificacion ambiental NEC-SE-AM y cumplimiento de la Ley Orgénica de
Recursos Hidricos.

o Talleres participativos con residentes para definir ubicacion y disefio de
eguipamientos.

e Monitoreo ambiental y social semestral.

Para Gehl, un proyecto urbano debe construirse incorporando la
retroalimentacion de la comunidad desde sus primeras fases, garantizando que

responda a las necesidades reales de las personas. Bazant subraya que el
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cumplimiento de estandares ambientales constituye un pilar esencial para asegurar
la sostenibilidad y resiliencia de la ciudad. De manera similar, Lynch destaca que la
organizacion debe incorporar estos factores en un esquema logico y claro para las
personas, buscando que el lugar final sea util, facil de entender y respetuoso con el

medio ambiente.

La Regulacion Ecuatoriana para Edificaciones NEC-SE-AM, que fija
requerimientos técnicos y parametros para reducir el dafio ambiental en la creacién
de obras, buscando eficacia y duracién en el manejo de bienes naturales. Igualmente,
la Ley de Involucramiento del Pueblo en su Art. 28 asegura que la gente sea un
elemento clave en la formulacion, bosquejo y control de los planes, a través de
didlogos y caminos de colaboracion. La integracion de estos marcos normativos
permite que la ejecucion de la APP no solo cumpla estandares ambientales, sino que
también fortalezca la legitimidad social y la corresponsabilidad en la gestién del

territorio.

4. Impacto esperado: provision acelerada y optimizacion de recursos

e Plan de trabajo 1: Desarrollar un Plan de Impacto APP que priorice:

o Construccién de equipamientos en fases de 6 a 12 meses.
e Uso de sistemas modulares para reducir costos y tiempo.
e Integracion de recursos municipales (terrenos, permisos) y privados

(financiamiento, tecnologia).

A la par de lo que proponian Jane Jacobs y Christopher Alexander, Lewis
Mumford sugiere que el crecimiento de las ciudades deberia ser gradual, dando
chance a que la gente absorba los cambios y se involucre a fondo en su
fortalecimiento. Esta idea promueve que las acciones se hagan poco a poco, lo que
ayuda a ir adaptando todo a lo que realmente se necesita, pero también impulsa a
gue todos se sientan duefios y unidos, garantizando que lo que se construye y los

servicios se acoplen bien y duren en el dia a dia del lugar.

Para que todo esto funcione, se puede usar la Ordenanza de Planificacion y
Desarrollo Urbano de Guayaquil, que deja hacer proyectos por partes y entregarlos
asi, haciendo que las construcciones puedan seguir calendarios mas sueltos sin
frenar el crecimiento de la ciudad. Ademas, la Ley de Contratacién Publica, en sus

Articulos 2 y 4, marca como se deben contratar y hacer las obras con distintos modos
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y tiempos, lo que apoya la idea de usar sistemas que se puedan armar por partes y
juntar fondos de la ciudad y de empresas privadas. Esta base normativa asegura que
el proyecto APP se ejecute de manera eficiente, controlada y en conformidad con la
ley, optimizando costos y tiempos sin sacrificar calidad ni alcance.

Propuesta de apoyo parala economia

1) Comercio barrial (planta bajay corredores peatonales)

« Plan de trabajo 1.1 — Frente activo y accesible: Disefiar todas las plantas
bajas con locales de 20-80 m2, accesos enrasados, frentes transparentes y
toldos; minimo 60% del frente activo continuo en las calles perimetrales del
conjunto.

ANTES

llustracién 90 Comercio barrial Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 91 Comercio barrial Propuesta

. . Frente activo y accesible

Area de Intervencién

FRENTES
TRANSPARENTES

=4

LEYENDA

Zona comercial baja

ZONAS COMERCIALES DE
20-80M2

TOLDOS ACCESOS ENRASADOS

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Tomando enfoques de referencia, Jan Gehl enfatiza que el disefio debe

priorizar la escala humana y promover actividades en la franja de 0 a 5 metros desde
la calle, generando interaccion directa entre peatones y fachadas; Jane Jacobs resalta
que la presencia de “ojos en la calle” se logra mediante usos de cercania que
mantengan el espacio publico activo y seguro; mientras que Christopher Alexander
propone crear transiciones acogedoras entre la via y los locales, de manera que el

entorno invite a permanecer y participar en la vida urbana.

La propuesta de implementar un frente activo y accesible en las plantas bajas
del conjunto se respalda en la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones vy
Construcciones del Cantén Guayaquil, la cual establece directrices para garantizar
edificaciones que favorezcan la accesibilidad universal, el aprovechamiento del
espacio publico y la interaccion con la via. Este marco normativo avala la disposicion
de locales con accesos enrasados, frentes transparentes y continuidad de fachadas
activas, ya que dichas condiciones fortalecen la vitalidad urbana, promueven la
seguridad mediante vigilancia natural y generan un entorno inclusivo, alineado con el

objetivo de dinamizar el comercio y la vida peatonal en las calles perimetrales.
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« Plan de trabajo 1.2 — Mix comercial de proximidad: Reservar 225% de la
planta baja para comercio de barrio esencial (alimentos frescos, farmacia,
lavanderia, ferreteria, cafeteria), con horarios escalonados y acceso directo

desde aceras y pasajes internos.

ANTES

llustracion 92 Comercio barrial Actual
A\ 3

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 93 Comercio barrial Propuesta

. - Mix comercial de proximidad

Area de Intorvencién

LEYENDA

li_ﬁ Zona comercial baja

Zona residencial

‘* cafeteria

@ Farmacia
% Comercio de alimentos

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Jane Jacobs sostiene que la mezcla de usos urbanos contribuye a disminuir

los desplazamientos y a aumentar la seguridad al mantener los espacios activos de
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manera constante. Por su parte, Jan Bazant indica que la diversidad funcional en un
mismo territorio fortalece la resiliencia econdmica, al diversificar fuentes de ingreso y
dinamizar la actividad local, generando entornos urbanos mas sostenibles y

adaptables.

La estrategia de trabajo se basa en los lineamientos de la Ley Orgénica de
Ordenacion Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS). Esta ley habilita la
organizacion y control del uso del suelo para impulsar la diversidad de actividades
urbanas y consolidar los centros barriales. Dicha regulacion apoya la designacion de
una cuota concreta de la planta baja para negocios locales clave, impulsando asi la
independencia de la zona, aminorando viajes redundantes y facilitando el acceso a
productos y servicios primordiales, en sintonia con la meta de disefiar lugares urbanos

practicos, densos y dindmicos socialmente.

e Plan de trabajo 1.3 — Licenciamiento exprés y uso temporal: Habilitar
“licencia express” para kioscos y pop-ups en portales y patios publicos del
conjunto, con reglamento interno y control municipal de ocupacion de
via/espacio publico.

ANTES

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 95 Comercio barrial Propuesta

Licenciamiento exprés y uso temporal

<>z

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jan Gehl sefiala que las microactividades, como kioscos, donde contribuyen a
densificar la vida urbana cotidiana y generar interaccién social. Christopher Alexander
enfatiza que los pequefios comercios, articulados mediante patios y corredores, crean
flujos coherentes y acogedores dentro del conjunto. Jane Jacobs también sefiala que
al haber siempre movimiento y gente haciendo cosas, los espacios publicos se
vuelven mas seguros y vibrantes, lo cual anima a que la gente viva la ciudad y se

sienta a gusto en ella.

La idea de agilizar la concesion de permisos para kioscos y locales que no
estan ahi para siempre se basa en las normas de Guayaquil sobre como usar el
espacio publico, que dicen qué se puede hacer y qué permisos se necesitan para usar
un trozo de la calle, asegurandose de que esto no estorbe ni ponga en peligro a nadie.
Igualmente, las decisiones del municipio sobre el uso temporal dejan que, siguiendo
unas reglas y con supervision, se den permisos para vender cosas por un tiempo corto
en portales, patios o pasajes, lo que ayuda a la economia de la zona, aprovecha

lugares que no se usaban mucho y le da vida a la ciudad sin desordenarla.
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2) Ferias itinerantes y mercados temporales
e Plan de trabajo 2.1 — “sabado de feria”: Establecer un calendario mensual
de ferias (alimentos, artesanias, reciclaje) en la plaza principal elevada;

modulos plegables, conexion eléctrica/agua y gestion de residuos.

ANTES

llustracién 96 Ferias itinerantes y mercados temporales Actual
T H X L

<

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 97 Ferias itinerantes y mercados temporales Propuesta

. . Ferias itinerantes y mercados temporales

Area de Intervencidn

-2

LEYENDA

% Ferias periddicas

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jane Jacobs sostiene que las actividades ciclicas, como ferias periodicas,
atraen a una diversidad de usuarios y prolongan la permanencia en los espacios
publicos, fortaleciendo la vitalidad urbana. Jan Gehl enfatiza que la programacion
organizada de estos espacios maximiza su uso y funcionalidad, mientras que
Christopher Alexander resalta que la disposicién de mdédulos y conexiones adecuadas
crea entornos acogedores y flexibles, facilitando la interaccion social y el

aprovechamiento continuo del espacio.

La Ordenanza Municipal que regula la organizacion de ferias ciudadanas en
Guayaquil, la cual establece que los eventos de caracter comercial y comunitario
deben contar con registro oficial y el pago de tasas correspondientes para su
funcionamiento. Dicha normativa brinda el marco legal para que la feria mensual en
la plaza principal elevada opere de forma ordenada y con garantias para comerciantes
y usuarios. Ademas, permite implementar infraestructura temporal como maodulos
plegables con acceso a servicios basicos y protocolos de gestion de residuos,
asegurando que la actividad se desarrolle bajo criterios de salubridad, seguridad y

formalidad, en concordancia con las disposiciones municipales vigentes.
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e Plan de trabajo 2.2 — Sefialética y control peatonal: Circuito peatonal
sefalizado, cruces a nivel y gestion de flujos para evitar conflicto con

residentes y carga/descarga.

Jane Jacobs enfatiza que la claridad en la disposicion de rutas y la presencia
de vigilancia natural fortalecen la seguridad y promueven un uso constante y confiable
de los circuitos urbanos. Jan Gehl enfatiza que, al disefiar senderos para peatones,
se debe asegurar comodidad, proteccion y un flujo constante, impulsando asi el

contacto entre personas en areas comunes.

ANTES

llustracion 98 Senalética y control peeton\al Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 99 Sefialética y control peatonal Propuesta

l . Senalética y control peatonal

& & A%

Cruces a nivel Cruce peatonal

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
La Ley Organica de Organizacion Territorial, Uso y Administracion del Suelo

(LOOTUGS) define la necesidad de diseiar, estructurar y clasificar las rutas
peatonales en los Planes de Uso y Administracién del Suelo (PUGS), dando prioridad
a la facilidad de acceso y a la seguridad de los viandantes. Al poner en marcha un
circuito peatonal indicado con pasos de cebra y un método para regular el trafico que
reduzca las molestias a los vecinos y las actividades de carga/descarga, se acata la
norma legal de mejorar el area publica para la movilidad sin motor. Esto asegura una
circulacién clara, inclusiva y segura, en concordancia con las disposiciones de

planificacién urbana establecidas en la normativa vigente.

3) Espacios para emprendimientos (coworking, talleres, microempresas)

e Plan de trabajo 3.1 — Hub de emprendimiento en altura: Destinar un nivel
(mezanine o 2.° piso) a coworking comunitario con salas de prototipado

ligero, bodega compartida y aulas para formacion.

ANTES
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 101 Espacios para emprendimientos Propuesta

Espacios para emprendimientos (coworking, talleres, microempresas)

<l

Area de intervencion

&z =

LEYENDA

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Jan Gehl destaca que la incorporacion de actividades “suaves”, como
coworking y formacion, sostiene la permanencia y vitalidad en los espacios urbanos,
generando movimiento constante y atractivo social. Jan Bazant enfatiza que estos
espacios contribuyen a la creacion de ecosistemas de produccion local, fortaleciendo

la economia comunitaria y facilitando la innovacién dentro del tejido urbano.

De acuerdo a la Ley Organica de Emprendimiento e Innovacion (LOEI 2020) y
su Reglamento General, que promueven la creacién de espacios para fomento,
incubacion y desarrollo de nuevas iniciativas empresariales, incluyendo modalidades
de coworking y prototipado. Al destinar un nivel del edificio a un hub de
emprendimiento con salas de prototipado ligero, bodegas compartidas y aulas de
formacion, se facilita la formalizacion, capacitacion y apoyo técnico a emprendedores,
cumpliendo con los objetivos de la normativa de incentivar la innovacion y el desarrollo

econdmico local dentro de entornos urbanos planificados y seguros.

e Plan de trabajo 3.2 — Talleres productivos limpios: Zonificar talleres de bajo
impacto (textil, impresion 3D, reparacion) con normas de ruido, ventilacion e

incendios; accesos de carga en horarios valle.

ANTES

llustracion 102 Talleres productivos Actual

k\;

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 103 Talleres productivos Propuesta

. - Talleres de bajo impacto

Area de intervencion

>2Z

LEYENDA

Talleres de bajo impacto

- talleres productives

Accesos de carga

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Christopher Alexander destaca que los espacios productivos deben
planificarse considerando la compatibilidad y transiciones armoniosas entre distintos
usos, asegurando que la actividad no interfiera con otras funciones urbanas. Jan Gehl
resalta que estas zonas requieren confort ambiental tanto interior como exterior, de
manera que los talleres sean funcionales, seguros y agradables para trabajadores y

visitantes, integrandose de manera coherente al entorno urbano.

La Ordenanza de Edificaciones de Guayaquil, que establece los requisitos
técnicos y de seguridad para locales productivos, incluyendo control de ruido,
ventilacion e instalaciones contra incendios. Adicionalmente, la LOOTUGS garantiza
gue los usos dentro del espacio urbano sean compatibles, permitiendo la coexistencia
de talleres de bajo impacto con otros usos residenciales o comerciales. Al zonificar
estos talleres y regular los accesos de carga en horarios valle, se asegura el
cumplimiento de la normativa vigente, promoviendo actividad productiva segura,

controlada y armoniosa con el entorno urbano.
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4) Resiliencia: circuitos cortos de produccion y distribuciéon

¢ Plan de trabajo 4.1 “Del techo a la mesa: Huertos y acuaponia en terrazas

con mercadito interno semanal; compostaje de organicos del conjunto.

ANTES

llustracién 104 Resiliencia Actual

e

Vaaen \INI ]
Rl U T A —

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 105 Resiliencia Propuesta

. . Resiliencia: circuitos cortos de produccién y distribucién
/

<>z

LEYENDA

Mercado interno

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jan Gehl agrega que la presencia de vegetacion y actividades de cultivo mejora
la salud y el bienestar de los residentes, promoviendo espacios mas habitables y
dinamicos dentro de la ciudad. Mientras que Jan Bazant enfatiza que la integracion
de huertos y sistemas de autoproduccion fortalece el metabolismo urbano local,
generando ciclos sostenibles de recursos. Christopher Alexander resalta que estos
espacios verdes productivos deben conectarse mediante redes que los integren al

entorno urbano, facilitando su acceso y funcionalidad.

La LOOTUGS, permite la incorporacibn de equipamientos barriales y
actividades de autoproduccion dentro de los Planes de Uso y Gestién del Suelo
(PUGS), fomentando la produccion local de alimentos y la sostenibilidad comunitaria.
Ademas, la Ordenanza de Edificaciones de Guayaquil regula el uso de cubiertas y
terrazas, asegurando que se cumplan criterios de seguridad estructural y
habitabilidad. Con lo cual la implementacién de huertos y sistemas de acuaponia en
terrazas, junto con un mercadito interno semanal y compostaje de residuos organicos,

se alinea con estos marcos normativos, promoviendo produccién sostenible,
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economia circular y bienestar comunitario sin comprometer la seguridad o la

funcionalidad de la edificacion.

e Plan de trabajo 4.2 — Logistica de ultima milla: Operar una micro-estacion
de consolidacion en planta baja con triciclos y lockers; priorizar proveedores
<10 km.

ANTES

llustracion 106 Resiliencia Actual

259 2 < 4

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 107 Resiliencia Propuesta

Logistica de altima milla

Area de Intervenchn

LEYENDA

bég Triciclos

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jane Jacobs sefiala que la proximidad de servicios y proveedores reduce la
friccion urbana, facilitando la eficiencia y accesibilidad de la vida cotidiana. Por lo
tanto, Jan Gehl complementa que la planificacién de calles compartidas y seguras es
esencial para que la movilidad, incluyendo la distribucion de ultima milla, se realice de
manera ordenada, promoviendo entornos urbanos funcionales y confortables para

todos los usuarios.

El plan de trabajo se respalda en la LOOTUGS, que establece lineamientos
para la gestion de la movilidad y la prestacion de servicios a escala de barrio dentro
de los Planes de Uso y Gestion del Suelo (PUGS). La implementacion de una micro-
estacion de consolidacion en planta baja, utilizando triciclos y lockers para la
distribucion de ultima milla y priorizando proveedores locales de hasta 10 km, cumple
con la normativa al optimizar flujos de transporte, reducir emisiones vy
congestionamiento, y garantizar que la logistica se adapte de manera eficiente y

sostenible al entorno urbano y a las necesidades de la comunidad.
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5) Impacto social: identidad, cooperacion y pertenencia

e Plan detrabajo 5.1 Fondo de barrio: Destinar 1-2% de las rentas comerciales
del conjunto a un fondo comunitario (programacion cultural, microbecas,

mantenimiento de plazas).

Los beneficios econdmicos generados en un barrio deben retroalimentar
directamente a la comunidad, fortaleciendo la vitalidad y cohesion local, de acuerdo
a Jane Jacobs. Christopher Alexander complementa que la gestidon de estos recursos
debe situarse dentro de la propia comunidad, asegurando que las decisiones y el uso
del fondo respondan a las necesidades reales de los habitantes y fomenten un sentido

de apropiacion y continuidad en el tiempo.

El COOTAD y la LOOTUGS, que establecen instrumentos de gestion y
participacion territorial, permitiendo la creacion de planes y programas barriales que
fortalezcan la cohesion comunitaria. Al destinar un porcentaje de las rentas
comerciales a un fondo de barrio para actividades culturales, microbecas y
mantenimiento de plazas, se cumple con la normativa al canalizar recursos hacia
iniciativas locales que promuevan bienestar social, gestion participativa y mejora
continua del entorno urbano, asegurando que los beneficios econdémicos generados

por el conjunto se reinviertan en la comunidad.

ESTRATEGIAS AMBIENTALES PARA EL DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

1.Disefio bioclimético en edificaciones verticales

Se priorizara la aplicacion de principios de arquitectura bioclimatica con el fin
de optimizar el uso de los recursos naturales y disminuir la dependencia de sistemas
mecanicos de climatizacion. Esto implica orientar las construcciones de manera
estratégica para favorecer la entrada de luz natural y la circulacién de aire, emplear
ventilacién cruzada mediante la disposicién de aberturas en fachadas opuestas, e
integrar elementos como celosias, materiales de alta reflectancia térmica,
recubrimientos aislantes y tonalidades claras en paredes exteriores para minimizar el

sobrecalentamiento interior

ANTES
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llustracién 108 Disefio Bioclimatico Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 109 Disefio Bioclimatico Propuesta

. - Diseio bioclimatico en edificaciones verticales

b

LEYENDA

g Celosias

NS Circulacion de aire

@ Tonaliades clara en paredes exteriores

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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2.Gestidon y aprovechamiento del recurso hidrico

Se incorporaran sistemas de recoleccién de agua de lluvia en las cubiertas,
conectados a depodsitos de almacenamiento que permitan su uso posterior en riego
de éareas verdes, limpieza de espacios comunes 0 suministro para sanitarios.
Paralelamente, se promoverd el tratamiento y reutilizacion de aguas grises
provenientes de lavamanos, duchas y lavadoras, reduciendo la demanda sobre el
sistema de abastecimiento municipal y mejorando la eficiencia hidrica del conjunto
habitacional.

ANTES

llustracion 110 Gestion y aprovechamiento del recurso hidrico Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 111 Gestién y aprovechamiento del recurso hidrico Propuesta

. . Espacios para emprendimientos (coworking, talleres, microempresas)

Area de intervencion

<=2

LEYENDA

50
%’ recoleccién de agua de lluvia

:

i’ rlego de dreas verdes

m depésitos de almacenamiento

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
3.Infraestructura verde en fachadas y cubiertas

Se promovera la integracion de paredes cubiertas de vegetacion y azoteas
verdes al planear construcciones. Tales alternativas ayudan a disminuir el fenémeno
de calentamiento urbano, crean climas locales mas frescos, fomentan la variedad de
vida silvestre, limpian la polucion del aire y embellecen el entorno de la ciudad,
haciéndolo mas util. Aparte, estas estructuras ecoldgicas funcionan como aislantes
contra el calor y el ruido, produciendo asi un espacio mas cémodo para quienes viven

alli y para los turistas.

ANTES

181



llustracién 112 Infraestructura verde en fachadas y cubiertas Actual

0 N\
Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 113 Infraestructura verde en fachadas y cubiertas Propuesta

. - Infraestructura verde en fachadas y cubiertas
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1. Orientacion y captacion solar 6ptima

« Plan de trabajo 1: Establecer un plan de disefio que oriente los bloques
verticales hacia el norte y el este para maximizar iluminacion natural y
minimizar el sobrecalentamiento en horas criticas, integrando paneles solares

fotovoltaicos en cubiertas y fachadas.

ANTES

llustracién 114 Orientacidn y captacién solar 6ptima Actual
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DESPUES
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llustracién 115 Orientacién y captacion solar 6ptima Propuesta

. . Orientacién y captacion solar 6ptima

Area de intervencion
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Segun Jan Gehl, garantizar el confort climatico es fundamental para que los
espacios habitables sean utilizados de manera continua. Complementariamente, Jan
Bazant enfatiza la importancia de optimizar la eficiencia térmica de los edificios para
disminuir la demanda energética. Siguiendo el principio de Christopher Alexander de
“luz en dos lados de cada habitacién”, se asegura una adecuada iluminacién natural
gue mejora el bienestar de los ocupantes, mientras que Jane Jacobs resalta que una
correcta orientacion contribuye a mantener las calles y espacios urbanos activos a lo

largo del dia, fomentando vitalidad y seguridad.

Se apoya en el Capitulo Il, Art. 7 de la Ordenanza Municipal de Edificacion de
Guayaquil, con lo cual regula la orientacion y asoleamiento de los edificios para
asegurar iluminacion natural y confort térmico. Dirigir los bloques verticales hacia el
norte y este permite aprovechar la luz solar evitando el sobrecalentamiento en las
horas criticas. Adicionalmente, la instalacion de paneles solares en cubiertas y
fachadas contribuye a la eficiencia energética y fomenta el uso de energias

renovables, cumpliendo con los lineamientos de sostenibilidad urbana.
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2. Ventilacion cruzaday confort térmico pasivo

o Plan de trabajo 1: Disefar aberturas en fachadas opuestas y patios internos
para generar corrientes de aire naturales, integrando celosias moviles y
balcones verdes que regulen la temperatura.

ANTES

llustracion 116 Ventilacion cruzaday Confort térmico pasivo Actual
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 117 Ventilacion cruzada y Confort térmico pasivo Propuesta

. - Ventilacion cruzada y confort térmico pasivo
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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La ventilacién pasiva incrementa la habitabilidad de los espacios y disminuye
la dependencia de sistemas mecanicos, de acuerdo a Jan Gehl. De manera
complementaria, Jan Bazant sefiala que aprovechar los flujos de aire naturales es
una estrategia eficiente y sostenible. Siguiendo los patrones de Christopher Alexande
de “corrientes de aire natural”’ y “espacios abiertos intermedios”, se mejora la calidad
ambiental dentro de los edificios. Asimismo, Jane Jacobs enfatiza que integrar
ventilacion natural permite que viviendas y locales mantengan su actividad con
menores costos energéticos, promoviendo entornos urbanos funcionales y

confortables.

Se fundamenta en la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC-SE-CM), en
la seccion de Confort Ambiental, donde establece criterios para garantizar
condiciones térmicas y de ventilacion adecuadas en los edificios. Disefar aberturas
en fachadas opuestas y patios internos permite generar corrientes de aire naturales,
mejorando la calidad del ambiente interior. La incorporacion de celosias moviles y
balcones verdes contribuye a regular la temperatura, reduce la dependencia de
sistemas de climatizaciébn mecéanicos y asegura el cumplimiento de los lineamientos

normativos para confort ambiental y eficiencia energética en la construccion.

3. Materiales de alta reflectancia y aislacion térmica

« Plan de trabajo 1: Implementar un programa de uso de revestimientos de
colores claros, pinturas reflectantes y aislamiento térmico en muros y
cubiertas, con incentivos fiscales para desarrolladores que cumplan
estandares energéticos.

ANTES
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llustracion 118 Materiales de alta reflectancia y aislamiento térmico Actual

Ten

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 119 Materiales de alta reflectancia y aislamiento térmico Propuesta
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Jane Jacobs enfatiza que los materiales duraderos mantienen tanto la
funcionalidad como la estética de los espacios a lo largo del tiempo, asegurando
entornos urbanos sostenibles y agradables. Complementariamente, Jan Gehl resalta
gue estas estrategias mejoran el confort urbano y ayudan a mitigar el efecto de isla
de calor. Siguiendo los principios de Christopher Alexander de “techos y paredes que
respiran”, se busca un confort térmico integral, mientras que Jan Bazant, toma en
cuenta el uso de materiales responsables contribuye a disminuir la huella energética

de los edificios.

La Disposicién Ministerial nimero 17-2018, emitida por el Ministerio de Energia
y Minas, establece las normas para la eficiencia energética en los edificios e impulsa
la utilizacion de materiales y métodos de construccién que perfeccionen el uso de la
energia. El empleo de cubiertas de tonos claros, pinturas que reflejan la luz y el
aislamiento térmico en paredes y techos ayuda a disminuir la captacion de calor y a
aumentar la comodidad dentro del inmueble. Adicionalmente, la implementacion de
incentivos fiscales para desarrolladores que cumplan con estos estandares
energéticos garantiza el cumplimiento normativo y fomenta practicas de construccion

sostenibles y responsables con el medio ambiente.

4. Integracion de techos y terrazas verdes

o Plan de trabajo 1: Promover cubiertas verdes con especies nativas para
retencion de agua lluvia, aislamiento térmico y recreacion comunitaria, con
conexiones a sistemas de reutilizacion hidrica.

ANTES
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llustracién 120 Integracion de techos y terrazas verdes Actual

—

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 121 Integracién de techos y terrazas verdes Propuesta

. - Integracion de techos y terrazas verdes
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
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Jan Gehl plantea que los espacios verdes en altura funcionan como una
extension de la vida publica, fomentando la interaccion social. Jan Bazant resalta que
el uso multifuncional del espacio construido optimiza su eficiencia y sostenibilidad.
Jane Jacobs indica que estos espacios fortalecen el tejido social al integrarse de
manera natural en la vida cotidiana de los habitantes. Por su parte, Christopher
Alexander enfatiza que los patrones de “jardines en los techos” y “verde accesible”

aseguran entornos funcionales, inclusivos y agradables.

Se basa en los lineamientos de la Ordenanza Metropolitana de Quito para
techos verdes, adaptados como referencia técnica para Guayaquil, los cuales
promueven el uso de cubiertas vegetadas para mejorar la eficiencia hidrica y térmica
de los edificios. La implementacién de especies nativas permite retener aguas lluvias,
proporcionar aislamiento térmico y generar espacios recreativos para la comunidad.
Ademas, la integracion de estas cubiertas a sistemas de reutilizacion hidrica asegura
un uso sostenible del recurso y contribuye a cumplir criterios de disefio urbano
ecologico y resiliente, promoviendo entornos mas sostenibles y funcionales para los

habitantes.

5. Sistemas de sombreado dinamico

e Plan de trabajo 5.1: Disefar toldos, lamas mdviles y balcones profundos que
regulen entrada de sol y generen microclimas agradables en fachadas y
areas comunes, priorizando el confort peatonal a nivel de calle.

ANTES

llustracion 122 Sistema de sombra dindmico Actual

-

DESPUES
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llustracién 123 Sistema de sombra dindmico Propuesta

. - Sistemas de sombreado dindmico
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jan Gehl enfatiza que el confort peatonal es esencial para mantener ciudades
activas y vibrantes. Jan Bazant resalta que el control solar, mediante estrategias
activas, contribuye a reducir el consumo energético de los edificios. Christopher
Alexander propone el patrén de “sombras sobre ventanas” como una herramienta
clave para mejorar el confort interior, mientras que Jane Jacobs sefiala que las
sombras en la calle fomentan la permanencia de las personas y dinamizan la vida

urbana.

La Norma Ecuatoriana de la Construccion NEC-SE-Vivienda, establece los
criterios de control solar y eficiencia energética en edificaciones. Con la incorporacion
de toldos, lamas méviles y balcones profundos permite regular la entrada de luz solar,
crear microclimas agradables en fachadas y areas comunes, y mejorar el confort
térmico y visual. Al priorizar el confort peatonal a nivel de calle, estas estrategias no
solo cumplen con los estandares normativos, sino que también fomentan espacios

urbanos mas agradables, habitables y sostenibles.

e Plan de trabajo 5.2: Programacion cultural continua
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Calendario trimestral de talleres, masica y deporte en patios/plazoletas; mentoria de
emprendimientos liderada por vecinos.

Tomando como base las ideas de Gehl, quien sugiere que las actividades
planeadas son clave para sostener la vida comunitaria, y la perspectiva de Jacobs
sobre como la variedad de horarios y personas enriquecen la ciudad, el Plan de
trabajo 5.2 presenta un programa trimestral de eventos culturales, deportivos y para
emprendedores en nuestras plazas, todo esto respetando las normas de la
Ordenanza de Uso de Espacio Publico y lo que dice la Alcaldia de Guayaquil sobre
las ferias en la ciudad. El objetivo es sacarles el maximo partido a estos espacios
entre todos, impulsando que la gente se conozca y apoyando a los negocios locales

con eventos seguros, para todos y bien organizados.

Basandose en lo que dice la Ordenanza de Uso de Espacio Publico y las reglas
de la Alcaldia de Guayaquil para las ferias, el Plan de trabajo 5.2 propone tener cada
tres meses actividades culturales, de recreo y para emprendedores, usando las
plazas como puntos de encuentro para la gente. Asi, nos aseguramos de que todo
esté en orden, sea seguro y todos puedan participar, haciendo que los vecinos se
unan mas, que la comunidad se haga mas fuerte y que la economia local mejore, todo

gracias a usar los espacios publicos de forma activa y con un plan.

e Plan de trabajo 5.3: Evaluacion participativa

Encuestas semestrales y “caminatas de barrio” para ajustar mezcla comercial, ferias
y uso del espacio.

Encuestas semestrales y “caminatas de barrio” para ajustar mezcla comercial, ferias
y uso del espacio.

Inspirandose en los principios de Gehl, Alexander y Bazant, el Microplan 5.3
establece la medicién de indicadores clave como la afluencia y permanencia de
usuarios, junto con ajustes progresivos mediante iteraciones pequefias y una
evaluacion sistémica de los espacios urbanos. Este enfoque permite optimizar la
mezcla comercial, la programacion de ferias y el uso del espacio publico, asegurando
gue las intervenciones sean efectivas, adaptativas y promuevan un entorno urbano

inclusivo y resiliente.

De acuerdo con lo dispuesto por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), que promueve la participacion ciudadana y el

seguimiento continuo de los PUGS, el Plan de trabajo 5.3 propone implementar
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encuestas semestrales y “caminatas de barrio” como instrumentos de evaluacion
comunitaria. Estas acciones permiten ajustar la mezcla comercial, la programacion de
ferias y el uso del espacio publico segun las necesidades reales de los vecinos,
asegurando un desarrollo urbano inclusivo, adaptativo y en linea con la normativa

vigente.

ESTRATEGIAS DE MOVILIDAD Y CONECTIVIDAD

Se esta considerando levantar un intercambiador modal muy bien ubicado
cerca de la Avenida Camilo Ponce. Este punto neuralgico de transporte va a fusionar
varias opciones de movilidad, como la Metrovia, buses alimentadores (lineas 75, 112,
116, 132 y 134), taxis, bicis publicas y alternativas de micromovilidad. El disefio de la
estacion va a tener paradas seguras, sefializacion clara y facil de entender, zonas de
espera techadas, aparcamientos para bicis y enlaces directos a servicios urbanos
importantes como colegios, mercados y centros de salud. La idea es hacer los viajes
mas rapidos, promover el uso del transporte publico y reducir la necesidad de usar el

coche propio.

Ademas, se propone transformar las calles secundarias en calles completas, o
sea, vias que pongan por delante a todos los que las usan, no solo a los coches. Estos
sitios van a ser disefiados con veredas anchas y sin interrupciones, carriles bici
separados, arboles para dar sombra, cruces peatonales seguros, rampas para que
todos puedan acceder, mobiliario urbano y sefales para todos. Esta manera de
pensar impulsara la movilidad activa (a pie y en bici), hara las calles mas seguras y

ayudara a crear lugares por donde da gusto pasear y que son buenos para la salud.

Parametros de disefio propuestos para la jerarquizacién vial:

Tabla 40 Parametros de disefio propuestos para la jerarquizacion vial

Tipo de via Ancho minimo Ancho maximo | Velocidad
aproximado habitual maxima

Via perimetral para 7m 10 m 20-30 km/h

autos y buses

Ciclovia unidireccional | 1,5 m 2m Seguridad
prioritaria

Ciclovia bidireccional 3m N/A Seguridad
prioritaria
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Via interior con 4m 6m 10 km/h

restriccion vehicular

Vereda / espacio 2,5m Variable Exclusivos
peatonal peatones

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Este planteamiento tiene como objetivo asegurar que las carreteras cumplan

con estandares de acceso facil, protecciéon y comodidad, estando en sintonia con las
ideas de crecimiento urbano que respetan el ambiente y el fomento de urbes que

priorizan a sus habitantes.

ANTES

llustracion 124 Disefio jerarquizacion vial Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 125 Disefio jerarquizacion vial Propuesta

. - ESTRATEGIAS DE MOVILIDAD Y CONECTIVIDAD
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Propuesta de apoyo para la Movilidad

1) Estacién intermodal estratégica

e Plan de trabajol.1 Integracion multimodal: Disefar la estacion intermodal
cercana a Av. Camilo Ponce como nodo que conecte:

ANTES
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llustracién 126 Estacion intermodal Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 127 Estacién intermodal Propuesta
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jan Gehl destaca la importancia de integrar a todos los usuarios en los

espacios urbanos para fomentar la vida publica. Christopher Alexander subraya que
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el disefio de patrones de conexion claros y legibles facilita la orientacion y el uso del
entorno. Jane Jacobs indica que la cercania de transporte y servicios incrementa la
seguridad y la vitalidad de la ciudad, mientras que Jan Bazant resalta que un flujo
eficiente y resiliente de los sistemas urbanos asegura un funcionamiento sostenible y

adaptable a distintas demandas.

La Ordenanza de Movilidad de Guayaquil (OM-2020), establece criterios para
la planificacién de nodos intermodales y garantiza la accesibilidad universal, y en la
Ley Organica de Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV),
regulando el transporte publico y las condiciones de seguridad vial. La ubicacion de
la estacién intermodal cerca de la Av. Camilo Ponce permitira conectar la Metrovia,
buses alimentadores, taxis, transporte complementario, bicicletas publicas y rutas
peatonales hacia escuelas, mercados y centros de salud, asegurando un transporte

eficiente, seguro y accesible para todos los usuarios.

e Plan de trabajo 1.2 Infraestructura de confort y seguridad

* Refugios con sombra, letreros faciles de entender y a la mano.

e Sitios para aguardar con asientos y muebles urbanos para todos.
e Enlace sin rodeos con lugares concurridos de la ciudad.

ANTES

llustracién 128 Infraestructura de confort y seguridad Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 129 Infraestructura de confort y seguridad Propuesta

Infraestructura de confort y seguridad
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Jan Gehl apunta que, al planear zonas de espera, hay que asegurar que sean
agradables a la vista y que protejan del clima para que la gente las use siempre. Jane
Jacobs agrega que estos sitios ayudan a que la gente se conozca, haciendo mas

fuerte la comunidad y dando mas seguridad porque hay personas en la calle.

La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC), en su parte sobre como
entrar y moverse en sitios publicos, pone reglas para que las ciudades sean seguras,
comodas y faciles de usar para todos. Poner refugios con sombra, letreros claros y al
alcance, zonas de espera con muebles para todos y un camino directo a los lugares
mas visitados cumple con lo que se pide sobre el ancho de las aceras, rampas y
letreros que todos puedan entender. Asi, se asegura que todo esté hecho para que la
gente esté a gusto, se mueva facil y haya lugares publicos seguros y (tiles,

cumpliendo con las leyes actuales.

2) Reconversion de vias secundarias en calles completas
o Plan de trabajo 2.1 Disefio de calles completas

e Aceras amplias (22,5 m), continuas y accesibles
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Ciclovias segregadas y seguras

Arborizacion que genere sombra y microclima

Cruces peatonales seguros y rampas universales

ANTES

llustracion 130 Disefio de calles completas Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES

llustracién 131 Disefio de calles completas Propuesta
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

199



Segun Jan Gehl, el disefio urbano tiene que asegurar que las calles inviten a
guedarse y a caminar, haciéndolas mas habitables. Jane Jacobs opina que la
seguridad aumenta con la variedad de personas que las usan, y Christopher
Alexander subraya que es clave tener espacios organizados por importancia y
patrones de movimiento faciles de entender. Jan Bazant aflade que un disefio
eficiente reduce conflictos entre modos de transporte, promoviendo entornos urbanos

seguros, funcionales y sostenibles.

La implementacion de este plan de trabajo se alinea perfectamente con la
Ordenanza de Movilidad Sostenible de Guayaquil. Establece los requisitos para
aceras amplias, continuas y accesibles, junto con ciclovias separadas y seguras, lo
gue garantiza un entorno urbano funcional que beneficia a todos. Ademas, la Ley
Organica de Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV) promueve la
prioridad para peatones y ciclistas. Impulsa cruces seguros, rampas universales y
arboles que brinden sombra y un mejor microclima. Por lo tanto, el disefio de calles
completas cumple con las normas vigentes y contribuye a que las zonas urbanas sean

mas accesibles, agradables y sostenibles.

e Plan de trabajo 2.2 Integracion de mobiliario y sefialética

e Se instalaran bancas, luces, cestos de basura, fuentes de agua y letreros
accesibles.

e Habra carriles bici sefializados y apartados del transito de coches.

ANTES

llustracion 132 Integracion de mobiliario y sefialética Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 133 Integracion de mobiliario y sefialética Propuesta
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

El disefio del entorno debe invitar a quedarse y ser comodo, segun Jan Gehl.
Christopher Alexander destaca que estos objetos organizan el lugar, y Jane Jacobs
dice que las calles llenas de vida y bien equipadas impulsan que la gente se relacione

y cuide el sitio, haciendo que el area sea mas segura y activa.

Esto se basa en las partes de la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC)
gue hablan de cédmo construir ciudades y poner sefiales, para que todo esté bien
puesto, iluminado y sea seguro. Al poner bancas, luces, cestos de basura, fuentes de
agua y letreros que todos puedan usar, ademas de carriles bici faciles de ver y lejos
de los coches, nos aseguramos de que todos puedan usar los espacios publicos con
seguridad y comodidad, haciendo que moverse sea mas facil y que todos disfruten de

la ciudad.
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3) Jerarquizacion vial
e Plan de trabajo 3.1: Vias perimetrales y de alta capacidad

» Ancho de 7 a 10 metros, con un limite de velocidad de 20 a 30 km/h.

* Incorporar carriles exclusivos para buses, estaciones de bus y ciclovias a los lados.
e Plan de trabajo 3.2: Vias interiores restringidas

* Ancho de 4 a 6 metros, con una velocidad maxima permitida de 10 km/h.

* Total prioridad a peatones y ciclistas, usando elementos para reducir la velocidad de
los vehiculos (reductores, bolardos, jardineras).

ANTES

llustracion 134 Jerarquizacion vial Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 135 Jerarquizacion vial Propuesta

. . Jerarquizacién vial

R @ & 1

]

2

c}lxo ciclovias

B

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Bajar la velocidad del trafico ayuda a que los peatones estén mas seguros y
se queden mas tiempo, como dice Jan Gehl. Jane Jacobs sefiala que las calles
tranquilas impulsan la convivencia, mientras que Jan Bazant enfatiza que hay que
evitar problemas y mejorar el movimiento de todos los medios de transporte.
Christopher Alexander agrega que la idea de “calles seguras y calmadas” es clave

para mejorar la vida en la ciudad y la calidad de los espacios publicos.

Esto se basa en las normas de trafico de Guayaquil, que definen los anchos
de calzada y las velocidades méximas en las calles de la ciudad. La idea de vias
perimetrales de 7 a 10 metros, con un limite de 20 a 30 km/h, y la inclusion de carriles
de bus, paradas y ciclovias a los lados, asegura que se cumplan las normas,
promoviendo la seguridad, la eficiencia en el transporte y una buena convivencia entre

los diferentes medios de transporte.

La ejecucion de este microplan se apoya en la Ley Organica de Transporte
Terrestre, Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV) y en la Ordenanza de Movilidad
Sostenible de Guayaquil, establecen prioridades para peatones y ciclistas y regulan
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velocidades en vias urbanas. Al disefiar calles internas de 4—6 m de ancho, con limite
de 10 km/h y elementos de calmado vehicular como reductores, bolardos y jardineras,
se garantiza cumplimiento normativo y se promueve un entorno seguro, accesible y

confortable para la movilidad activa dentro de la microciudad.
4) Ciclovias y movilidad activa

e Plan de trabajo 4.1 Ciclovias seguras y continuas

ANTES

llustracién 136 Ciclovias y movilidad activa Actual

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 137 Ciclovias y movilidad activa Propuesta

. . Ciclovias y movilidad activa

Area de intervencion

2

LEYENDA

L d
w movilidad peatonal

°
O¢O Ciclovias seguras y continuas

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

La integracion de ciclovias seguras y continuas responde a la vision de Gehl,
gue promueve la movilidad activa como elemento clave para ciudades mas
saludables; se complementa con la perspectiva de Jacobs, quien plantea que la
visibilidad de estas infraestructuras incrementa la interaccion social y la vigilancia
natural; incorpora el enfoque de Bazant, que asocia su disefio eficiente con una mayor
resiliencia urbana; y retoma las ideas de Alexander, para quien las rutas deben ser
legibles, coherentes y bien conectadas, favoreciendo la orientacion y el uso constante

por parte de la comunidad.

La Norma Técnica de Ciclovias de Guayaquil (EMOV), que establece
dimensiones minimas y criterios de disefio para garantizar la seguridad y continuidad
de la infraestructura ciclista, asi como en la Ley Organica de Transporte Terrestre,
Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV), que otorga prioridad a los ciclistas y define
estandares obligatorios para su circulacion segura. La integracion de ciclovias
seguras y continuas responde a la vision de Gehl, que promueve la movilidad activa
como elemento clave para ciudades mas saludables; se complementa con la

perspectiva de Jacobs, quien plantea que la visibilidad de estas infraestructuras

205



incrementa la interaccion social y la vigilancia natural; incorpora el enfoque de Bazant,
gue asocia su disefo eficiente con una mayor resiliencia urbana; y retoma las ideas
de Alexander, para quien las rutas deben ser legibles, coherentes y bien conectadas,
favoreciendo la orientacion y el uso constante por parte de la comunidad.

La Norma Técnica de Ciclovias de Guayaquil (EMOV), que establece
dimensiones minimas y criterios de disefio para garantizar la seguridad y continuidad
de la infraestructura ciclista, asi como en la Ley Organica de Transporte Terrestre,
Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV), que otorga prioridad a los ciclistas y define
estandares obligatorios para su circulacion segura. Implementar estas normas nos
permitird construir ciclovias unidireccionales de entre 1,5 y 2 metros de ancho, o
bidireccionales de 3 metros. Estas ciclovias deben contar con sefializacion clara, una
barrera fisica para los vehiculos y cruces seguros, lo que fomenta la movilidad

ecoldgica y reduce los peligros viales en las ciudades.

e Plan de trabajo 4.2: Integracion con transporte publico y peatonal
Ciclovias conectadas a estaciones intermodales.

ANTES

llustracién 138 Ciclovias y movilidad activa Actual

s G

—k

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
DESPUES
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llustracién 139 Ciclovias y movilidad activa Propuesta

. . Integracion con transporte publico y peatonal
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Elaborado por Barreto y Flores (2025)

Red peatonal continua hacia plazas, mercados y escuelas

Las tacticas de traslado y union que se proponen emergen como una soluciéon
frente a la urgencia de cambiar un esquema urbano que depende demasiado de los
coches, buscando uno que sea mas integrador, confiable y amigable con el medio
ambiente. El atasco, los viajes muy largos y la carencia de sitios apropiados para los
gue caminan y andan en bici afectan negativamente la vida en areas pobladas como
Florida Norte. Por esto, se plantea afadir carriles para bici sin interrupciones, vias
completas y una parada que combine diferentes medios de transporte con el
movimiento fisico, buscando que los viajes sean mejores y que se reduzca el dafio al

planeta causado por el trafico de vehiculos.

Las ideas nacen de la mano de expertos en la ciudad como Jan Gehl, que
destaca la importancia de pensar en las personas y de poder caminar; Jane Jacobs,
gue apoya la mezcla de actividades y la seguridad que da ver gente alrededor;
Christopher Alexander, que ofrece ideas sobre cOmo movernos y organizar las calles;
y Jan Bazant, que subraya la importancia de que las ciudades sean fuertes y

funcionen bien. Con base en estas perspectivas, la propuesta busca que haya
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conexiones claras en la ciudad, rutas que se crucen entre si y lugares que inviten a

guedarse, todo para crear un sistema de transporte que sea equilibrado y dinamico.

En cuanto a las reglas, estas tacticas se apoyan en la Ley Organica de
Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial (LOTTTSV), que da mas importancia
a los peatones y ciclistas, controla la seguridad en las calles y promueve el uso de
diferentes medios de transporte. Igualmente, la Ordenanza de Movilidad Sostenible
de Guayaquil apoya la creacion de lugares que conecten el transporte publico con el
movimiento fisico, pensando en que todos puedan acceder y que no haya obstaculos.
Asi, el plan no solo responde a ideas tedricas y necesidades reales, sino que también
cumple con las leyes actuales, asegurando que sea posible y adecuado para el lugar.

4.4.2. Base Conceptual
La idea de microciudad vertical en el area de La Florida Norte surge de un

examen profundo de las condiciones del clima, la forma del terreno y el uso que se le
da, buscando cambiar un entramado urbano que esta roto, lleno y muy caliente, en

un lugar mas cémodo, conectado y que se adapte mejor.
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4.4.3. Criterios Fisicos
llustracién 140 Criterios Fisicos

MAPEQ DE ‘
ESTRATEGIA FISICAS

C

. Espacios publicos en altura
. Zonificacion funcional por niveles

\
i =0

Densificacién controlada

. Reorganizacion del sistema vial

Elaborado por Barreto y Flores (2025)

A

Zonificacion funcional por niveles:
e Planta baja: comercio y servicios abiertos al publico (tiendas, cafeterias,
oficinas, mercados).
* Pisos intermedios: viviendas multifamiliares de densidad media.
e Terrazas: espacios comunales con jardines, huertos, areas de reunion y
paneles solares
Espacios publicos en altura:
e Creacion de plazoletas, jardines y areas comunales en cubiertas y entrepisos.
e Conexion entre torres mediante pasarelas verdes o terrazas compartidas.
e Integracién con infraestructura ecoldgica: techos verdes y soluciones
naturales.
Densificacion controlada:
e Aplicada solo a predios con buena accesibilidad, infraestructura y conectividad.
e Incentivo para aumentar altura solo en zonas cercanas al transporte publico.
e Proyectos deben incluir sostenibilidad ambiental y vivienda de interés social.

e Parte del incremento edificable se destinara a espacios publicos adicionales.
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Reorganizacion del sistema vial:
e Zonas de tréfico lento para mayor seguridad peatonal y ciclista.
e Calles compartidas para equilibrar el uso entre peatones, bicicletas y vehiculos.
e Bulevares arbolados y ejes verdes conectando espacios publicos y transporte.

* Red de ciclovias seguras y segregadas con sefalizacién y mobiliario urbano.

4.4.4. Criterios Sociales y Econ6mico.
llustracién 141 Criterios Sociales y Econdmicos

MAPED DF ‘
Estrategias Sociales
yEconomicas

)

. Modelo habitacional inclusivo
Incentivo a la inversién
privada

. Fomento de economia local

——

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Modelo habitacional inclusivo:
e Suelo mixto para viviendas accesibles a distintos niveles de ingreso.
e Promocién de comunidades diversas y acceso equitativo a servicios y espacios
publicos
Incentivo a lainversion privada:
e Promocién de asociaciones publico-privadas para desarrollar equipamientos,
infraestructura y servicios
Fomento de economia local:
e Creacion de espacios para comercio barrial, ferias, mercados temporales y
emprendimientos locales.
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e Generacion de empleo, innovacion y fortalecimiento del sentido de

pertenencia.

4.45. Criterios Biocliméaticos
llustraciéon 142 Criterios Bioclimaticos

MAPED DE ‘
Estrategias
Ambientales

{ o

Captacion y reutilizacion
de agua

Arquitectura bioclimatica

Jardines  verticales y
techos verdes

o o

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Captacion y reutilizacion de agua:
e Sistemas de captacion de agua lluvia para riego, limpieza y sanitarios.
e Reciclaje de aguas grises tratadas en edificios
Arquitectura bioclimética:
» Orientacion adecuada de edificios para maximizar ventilacion natural.
e Uso de ventilacion cruzada, materiales reflectantes/aislantes y colores claros.
Jardines verticales y techos verdes:
* Regulacion térmica, mejora de calidad del aire y biodiversidad.
e Generacion de microclimas y mejora estética urbana.
e Estrategias de Movilidad y Conectivida
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4.4.6. Criterios Movilidad
llustracién 143 Criterios Movilidad

MAPED DE ‘
ESTRATEGIA DE
MOVILIDAD Y
CONECTIVIDAD

]
Transformacién de vias ]
secundarias en  calles A ’
completas ] -
mebEnademnuns e ] 5
-
Estacién intermodal cerca O o
-
de Av. Camilo Ponce T -
-
\

------ ACERA

- - BUS URBANO
e VEHICULOS PRIVADOS
—_— BICICLETAS

Elaborado por Barreto y Flores (2025)
Estacion intermodal cerca de Av. Camilo Ponce:

e Conexidn con metrovia, buses (lineas 75, 112, 116, 132, 134), taxis, bicicletas.
e [Espacios con paraderos seguros, sefalética, sombra, parqueaderos para
bicicletas y acceso a equipamientos clave.
Transformacion de vias secundarias en calles completas:
* Inclusién de aceras anchas, ciclorrutas, vegetacion, pasos peatonales, rampas
y mobiliario urbano.

e Promocién de movilidad activa, seguridad vial y entornos caminables
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4 5.Resultados Obtenidos

4.5.1. Resultados Funcionales

e Seimplementara una zonificacion vertical con usos mixtos: locales comerciales
en la planta baja, viviendas en los pisos intermedios y zonas comunes en las
cubiertas, fomentando la convivencia y diversidad funcional.

e Se promovera una densificacion planificada que permita aprovechar mejor la
infraestructura y servicios ya existentes, concentrando edificaciones en
sectores con buena accesibilidad a transporte publico, incrementando la
sostenibilidad urbana.

e Se impulsaran vias completas, con prioridad para peatones y ciclistas,
mediante aceras amplias, carriles exclusivos para bicicletas y arbolado,
facilitando la movilidad activa.

e El proyecto apuesta por la integracion de varios sistemas de transporte y una
jerarquizacién clara de las vias, mejorando la conectividad y la seguridad
urbana.

e Se favorece la pluralidad de usos y funciones en el entorno urbano para lograr
una ciudad mas dindmica y centrada en las personas, tomando como

referencia las teorias de Jane Jacobs y Jan Gehl.

4.5.2. Resultados Formales

e Se proyectan espacios publicos elevados, como terrazas ajardinadas y
pasarelas en altura, para suplir la escasez de espacios abiertos en zonas
densificadas y generar nuevos puntos de encuentro social.

e La organizacion del sistema vial incluira calles con trafico calmado, bulevares
y ciclovias, con el fin de aumentar la seguridad y fomentar la interaccion de los
peatones.

e Se plantea construir una estacién intermodal en la avenida Camilo Ponce que
integrara varios modos de transporte, reduciendo asi el uso del automavil
particular.

e Estas propuestas se rigen bajo normativas locales, como la Ordenanza de
Edificaciones y la de Uso y Gestion del Suelo, para garantizar un desarrollo

urbano ordenado y justo.
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Los espacios comunitarios estaran ubicados en las azoteas de los edificios,

generando areas de encuentro para los residentes.

4.5.3. Resultados Biocliméticos

Se adoptaran estrategias de disefio bioclimatico para mejorar el confort térmico
acorde con el clima tropical de Guayaquil.

Se incluirdn cubiertas vegetales, ventilacion natural cruzada y materiales con
alta reflectividad para evitar acumulacion de calor y reducir el consumo
energético asociado a la climatizacion.

Estas medidas buscan disminuir la dependencia de sistemas artificiales de
climatizacion y promover una integracion sustentable en la vida cotidiana
urbana.

El cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) y otras
normas locales garantiza que las propuestas sean viables y sostenibles a largo
plazo.

Se toma como base el pensamiento de autores como Jan Gehl y Jane Jacobs,
gue destacan la importancia del confort climatico y la sostenibilidad dentro del

desarrollo urbano.

214



CAPITULO V

CUMBRE

5.1.Conclusiones

Tras llevar a cabo este estudio, se hizo evidente que la microciudad vertical
concebida para el sector de Florida Norte representa una opcion urbana viable para
abordar los problemas actuales de Guayaquil, como la falta de terreno, la expansién
descontrolada y las desigualdades en acceso y sostenibilidad. La idea combina de
forma logica enfoques relacionados con el espacio fisico, el medio ambiente, la
sociedad, la economia y el transporte, estableciendo un esguema compacto y
resistente que busca aprovechar al maximo los recursos y elevar el nivel de vida de

sus residentes.

La integracion de ideas clave de pensadores como Jan Gehl, Jane Jacobs,
Christopher Alexander y Jan Bazant fortalecié el planteamiento metodoldgico y
tedrico, dirigiendo el disefio hacia una ciudad enfocada en las personas, que ofrezca
lugares publicos dindmicos, seguros y variados. Este fundamento tedrico posibilitd
confirmar la validez del proyecto en cuanto a condiciones de vida, relacion social y
cuidado del medio ambiente. Por lo tanto, se llega a la conclusion de que la
microciudad no solo es posible a nivel técnico y legal, sino que también se presenta
como una solucién que se puede aplicar en otras zonas urbanas con situaciones y

necesidades parecidas.
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5.2.Recomendaciones
Para comenzar, es aconsejable impulsar espacios donde los ciudadanos
puedan involucrarse activamente en la ejecucion del proyecto, buscando que este
responda a las verdaderas necesidades de la gente y que ellos lo sientan como algo
propio. Seguidamente, es crucial que el gobierno local y los planificadores mejoren
las normas y la vigilancia urbana, asi asegurando que el aumento de la edificacion
considere el cuidado del ambiente, la facilidad de acceso para todos y una mezcla

equilibrada de los distintos usos del terreno.

Por dltimo, seria bueno profundizar en los analisis técnicos sobre transporte,
manejo del agua, servicios basicos y como se pagara todo, dando preferencia a la
colaboracién entre el sector publico y las empresas privadas para asegurar que el
proyecto sea viable econdmicamente. Asi, la microciudad vertical no solo destacara
por su disefio novedoso en Guayaquil, sino que también servira como modelo de

planificacion urbana que respeta el medio ambiente para toda la nacion.
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