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RESUMEN

El desarrollo del presente proyecto se basé en un estudio del
uso de suelo del entorno del eje vial de las avenidas Quito - Machala,
en la Ciudad de Guayaquil, considerando que una de las problematicas
identificadas en el sector se centra en los indices de desocupacion,
sub-utilizacion y desorganizacién del uso de suelo en el sector. Dichos
factores a su vez inciden en que existan otras problematicas alternas,
tales como la mendicidad, inseguridad, funcionamiento ilegal de casas
de citas, mal aspecto al sector, entre otros. Consecuentemente, fue
necesario analizar de manera general las variables relacionadas con
el tema de estudio, tales como las teorias urbanisticas aplicables,
los usos de suelo, la estructura de la red urbanistica de Guayaquil y
la zonificacidon urbana, dado a que a partir de la revision de dichas
teorias se obtendran las directrices necesarias para el desarrollo de la
propuesta. En cuanto a la metodologia, se aplicé un estudio descriptivo
de campo, puesto que fue necesario acudir a la zona de estudio para la
recoleccién de datos y la toma de evidencias fisicas que permitieron
identificar la situacién actual del sector y sirvieron como respaldo de la
informacion descrita. Para el desarrollo de la propuesta, se presentd un
modelo de reordenamiento del uso de suelo para el sector de estudio, en
el que se dividen en cinco areas organizadas de la siguiente forma: area
hotelera, drea gubernamental, area de oficinas, area comercial y area
habitacional, con lo que se espera rescatar el eje vial y establecer el uso
de suelo adecuado.

Teorias urbanisticas aplicables, uso de suelo
urbano, desarrollo urbano, planificacién urbana sostenible.



B ABSTRACT I

The development of this project was based on a study of the
use of soil in the environment of the road axis of the Avenues Quito -
Machala, in the city of Guayaquil, considering that one of the problems
identified in the sector focus on the rates of unemployment, under-
utilization and disorganization of the use of soil in the sector. These
factors in turn affect that there are other problems such as alternate,
begging, insecurity, illegal operation of dating houses, bad aspect to
the sector, among others. Consequently, it was necessary to discuss in
a general way the variables related to the topic of study, such as the
urban theories applicable, the uses of soil, the structure of the urban
network of Guayaquil and the urban zoning, given that on the basis of
the revision of these theories are obtained the necessary guidelines
for the development of the proposal. With regard to the methodology
applied a descriptive study of field, since it was necessary to go to
the area of study for the collection of data and the taking of physical
evidence that allowed to identify the current situation in the sector and
served as a backup of the information described. For the development
of the proposal was submitted a model rearrangement of the use of soil
for the sector of study, which is divided into five areas organized in the
following way: hotel area, government area, area of offices, shopping
area and housing area, which is expected to rescue the road axis and
establish the use of suitable land.

Urban Theories applicable, use of urban land, urban
development, sustainable urban plann



INTRODUCCION

Considerando que uno de los factores necesarios para lograr
el desarrollo integral de una ciudad se atribuyen a la planificacién
urbanistica y el establecimiento del uso de suelo adecuado para
cada sector, el presente trabajo se enfoca en un estudio del uso de
suelo del entorno del eje vial de las avenidas Quito - Machala, en la
Ciudad de Guayaquil, puesto que segln un estudio preliminar en el
sector considerado como objeto de estudio, existe una problematica
relacionada a la mala utilizacién del suelo que requiere de atencién
y por lo tanto se busca desarrollar una propuesta que contribuya a
solucionar el problema identificado. Por lo tanto, el presente estudio
estard estructurado de la siguiente forma:

En el primer capitulo se presenta el problema de estudio, donde
se incluye evidencia fotografica de la situacion actual en el sector
comprendido entre las Avenidas Quito y Machala.

En el segundo capitulo se presenta el marco teérico del trabajo,
donde se analizan de forma general las teorias que servirdn como
directrices para el desarrollo de |la propuesta.

En el tercer capitulo se describe el marco metodolégico a utilizar
y se realiza la seleccion de la poblacion y muestra a considerar para el
levantamiento de la informacion.

En el cuarto capitulo se presentan los resultados del estudio de
campo, a partir del cual se conoceran las percepciones y opiniones de
quienes residen en el sector.

En el quinto capitulo se presenta la propuesta de estudio, la
misma que se basa en el reordenamiento del uso de suelo para el Eje
Vial de las Avenidas Quito y Machala.
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1.1. ANTECEDENTES

Enlaciudad de Guayaquil se haevidenciado un notable desarrollo
urbanistico a lo largo de los anos, a pesar de que seglin lo menciona
el Arq. Cubillos (2014), durante el siglo XX ésta no poseia un plan de
desarrollourbano que le permita crecer de maneraordenaday eficiente.
Precisamente el inadecuado uso de suelo durante afos han sido la
principal causa de asentamientos no planificados en diferentes sectores
de la ciudad, tal como lo menciona Diario Expreso en su publicacion del
25 de mayo (2014):

“Las invasiones han sido histéricamente la forma prevaleciente del
crecimiento de la ciudad. Las areas no consolidadas, es decir los territorios
que noresponden a una planificaciony ¢ arecen de alglin servicio basico,
pasaron de concentrar el 44,34 % de la poblacion en 1990, al 59,52 % en
2010’

Asi mismo, tomando como referencias las declaraciones
realizadas por el Presidente del Colegio de Arquitectos del Guayas para
el articulo desarrollado por la Agencia Publica de Noticias del Ecuadory
Suramérica (2014), donde menciona que Unicamente se elabord un plan
dedesarrollourbanistico paralaciudad hace 40 aifos aproximadamente,
sin embargo no se han tomado las medidas necesarias para lograr un
reordenamiento integral de la ciudad, a pesar de que existen proyectos
orientados a la regeneracion urbana en diversos sectores de la ciudad,
aun se evidencian falencias que deben ser consideradas.

La falta de planificaciéon urbanistica, como lo menciona en una
entrevista para CN PLUS el Arqg. Huerta (2013) ademas de incidir
en la presencia de asentamientos inadecuados, ha generado una
serie de problemas alternos, tales como la existencia de solares

vacios o subutilizados que inciden en el incremento de problemas de
acumulacion de desechos solidos, maleza, insectos, entre otros, ademas
de lafalta de areas verdes en espacios publicos, lo que a su vez sumado
al incremento del parque automotor en la ciudad generan altos niveles
de contaminacion ambiental, sobre todo en el sector céntrico de la
ciudad, los cuales se resumen entres grandes retos que son: laocupacién
del suelo, la movilidad urbana y los impactos medioambientales;
constituyendo todo esto una expresién de ineficiencia social.

En este caso se hace referencia al eje vial conformado por las
Avenidas Quito y Machala, que constituyen la principal arteria vial de
Guayaquil, puesto que permite laconectividad y movilidad entre el norte
yelsurdelaciudad, generando asiun altoindice de circulacién vehicular.
En este sector, ademas de un sinnimero de edificios comerciales y
habitacionales, se encuentran ubicados lugares emblematicos, tales
como escenarios deportivos, instituciones educativas, centros de salud,
mercados artesanales, iglesias, parques y plazas, instituciones publicas
y privadas, por lo que representa unade las principales zona de la ciudad
de Guayaquil.

Con estos antecedentes, se demuestra la importancia que tiene
para Guayaquil la reorganizacién del uso de suelo en el Eje Vial Quito-
Machala, teniendo en consideracion la falta de planificacién de la ciudad
y la necesidad de recuperacion urbanistica del entorno de dicha via,
se propondra un reordenamiento urbano, el cual para sustentarlo, se
tomara como referencia para realizar analisis de estudio el proyecto de
Buenos Aires con la Avenida 9 de Julio, que es unavia anchay es arteria
principal de la ciudad. Seguin informacién proporcionada por Fillipetto



(2014), y el proyecto desarrollado en Boston llamado Big Dig donde se
redujo al minimo el trafico realizando vias bajo la superficie informacion
proporcionada por John Dunn (2015).

Asimismo se menciona otros proyectos similares emprendidos en
paises como México y Colombia; en el primero, fue concebido partiendo
de reformas urbanisticas y de uso de suelo para la construccion del
denominado “Paseo de la Reforma” inaugurado en 1961 en la Ciudad de
México, la misma que consta de ocho carriles de 12 kms. de longitud y
una arboleda a los costados de la avenida, la misma que fue remodelada
en el afo 2004. En otro apartado, en Colombia se plantea un proyecto
similar denominado “Parque Bicentenario”, la cual sera inaugurada
por etapas, la primera en el afno 2016, constituyendo asi un proyecto
de recuperacién urbana. En este caso se toma como referencia la
publicacion realizada en diario El Tiempo de Bogota (2013):

“Si todo sale bien, en el corazén de Bogoté florecerd, en poco mas
de un ano, una de las apuestas urbanisticas méas importantes de la ciudad
en las Ultimas décadas: el parque Bicentenario, un espacio de 10.000
metros cuadrados, ubicado sobre la avenida 26, entre carreras 5a.y 7a.,
que unird al parque de la Independencia con el centro de la ciudad, como
existia hace medio siglo”

1.1.1 Historia de las Avenidas Quito y Machala analisis

La ciudad de Guayaquil ha experimentado desde 1992 una
transicion hacia el desarrollo urbanistico, esto de la mano del ex
presidente Febres Cordero, que posteriormente hasta la actualidad

es seguida por el alcalde Jaime Nebot, quien fomenta la ejecucion de
programas de desarrollo urbano, bajo una estrategia denominada de
recuperaciénintegral, basada especificamente en atender los siguientes
aspectos:

Areas de trabajo del Municipio de Guayaquil

El cambio del Palacio Municipal

Funcionamiento y desarrollo de viaductos
y pasos a desnivel

Titularizacion y financiamiento de la tierra

Elaboracion propia

Posteriormente se fueron desarrollando otros proyectos con el
fin de ayudar a resaltar la ciudad en materia de turismo, crecimiento de
lasindustrias y empresas, entre otros temas que abarca la Regeneracion
Urbana, denominada a futuro como “urbanizacién”. Sin embargo no se
fueron considerando proyectos haciendo un buen uso del suelo para
diversos proyectos, como en el caso de las avenidas Quito y Machala.

En Guayaquil, el trafico generado que se logra evidenciar en
las Avenidas Quito y Machala, se ha dado no tanto por el crecimiento



de la urbe y su poblacion, es algo que vas mas alla. Expertos en temas
de urbanismo, arquitectos, ingenieros y demas, adjuntan este y otros
problemas de la ciudad por las gestiones politicas no tan ingeniosas
dadas desde hace mucho tiempo atras y actualmente por parte de los
representantes municipales, debido a que muchas las obras generadas
se dan, sin tomar en consideracién los posibles inconvenientes que se
pudiesen presentar.

Es importante acotar, que tras los problemas identificados en
las Avenidas Quito y Machala, se han presentado en los uGltimos afios
propuestas por parte de diversas entidades y profesionales, con el fin
de contribuir a una reorganizacién tanto de los locales comerciales,
viviendas y las avenidas en si, como aporte a un uso de suelo mas
eficiente en este sector de la ciudad. Sin embargo, estos han quedado
simplemente como propuestas, ya que no logran visualizarse como
factibles desde el punto de vista de varios profesionales y expertos en
el tema, especialmente porque aseguran que los proyectos presentados
se implantan con una perspectiva facil de ejecutar, pero aducen los
expertos que se deberia considerar mas alla de posibles beneficios, es
decir, realizar un analisis tanto de las ventajas y desventajas que los
proyectos generaran a corto, mediano y largo plazo.

Los problemas mas relevantes observados en las Avenidas
Machalay Quito son:

Alto congestionamiento vehicular.
Comercios establecidos de forma desorganizada.

Viviendas y edificios de departamentos.

En ciertas horas alrededor de estas avenidas se tornan
peligrosas.

Conforme a los problemas detallados, se puede mencionar que
todo esto se ha dado, debido a la falta de visualizacion a largo plazo
del crecimiento de la ciudad por parte del cabildo municipal, lo que ha
incidido en la creaciéon de proyectos eficientes simplemente para corto
plazo, sin tomar en consideracion el crecimiento demografica, asi como
el gran desplazamiento de personas de diversas ciudades del Ecuador
a Guayaquil, lo que consecuentemente se traduce a la utilizacién de
mas vehiculos, crecimiento comercial, mas personas buscando lugares
donde alquilar para vivir, en fin, factores multiples que han influenciado
en el congestionamiento de estas avenidas importantes para la urbe
portuaria.



1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Laciudad de Guayaquil enlos Gltimos afios ha logrado un evidente
desarrollo a nivel urbanistico, que puede ser apreciado por el sinnimero
de cambios envarias calles y lareubicacién de viviendas en sectores que
se consideran mas aptos para residir, de acuerdo a un adecuado uso del
suelo. Estas variaciones realizadas han permitido a la Municipalidad
tomar decisiones en cuanto a las mejoras vehiculares y del panorama
de la urbe portefna. Sin embargo, se ha evidenciado el crecimiento
vertiginoso y no organizado en las ultimas décadas, principalmente en
las zonas periféricas de la ciudad.

En este caso, se considera que la problematica relacionada
al adecuado uso de suelo en este sector debe ser considerada con
mayor interés como un problema dindmico, puesto que las ciudades
se encuentran en constante movimiento, los cambios de ubicacién de
los puntos de interés para los ciudadanos y los componentes sociales,
son factores que le permitirdn a la ciudad crecer en poblacién e ir
cambiando la forma en que va distribuyéndose. Cabe destacar que uno
de los aspectos mas importantes de la economia urbana y el uso de
suelo, corresponde a la planificacion de las ciudades, lo cual constituye
a su vez un aspecto fundamental para el crecimiento y desarrollo de la
ciudad.

Por lo tanto, el problema del Eje Vial Quito-Machala, entre
las calles Julian Coronel y J. Gédmez Renddn puede resumirse en la
falta de un Plan de Desarrollo Urbano Integral, que se refleje en una
nueva propuesta de uso de suelo, basado en el desarrollo econémico,
social, cultura y ambiental (Huerta, Desarrollo Urbano, 2012). Esta
problematica se manifiesta en la depresién del desarrollo comercial,

depreciacién de las edificaciones, creacion de tugurios, mayor
inseguridad por la existencia de solares vacios o subutilizados, falta de
espacios publicos, falta de areas verdes lo que incide a su vez en que
exista una mayor contaminacién visual y ambiental a causa de malezas,
mendicidad, casas de citas en lugares no permitidos, baja concentracion
habitacional y el desperdicio de recursos sociales a causa de la
ineficiencia social para lograr un adecuado uso de estos espacios.

Pese a que existe la necesidad de establecer un adecuado plan
de desarrollo urbano, hasta la actualidad no se han considerado temas
relacionados a la zonificacién, zonas de expansién, desarrollo de areas
verdes y espacios publicos de encuentro, descongestion vial en relaciéon
a los altos niveles de circulacién vehicular especialmente en las zona
céntrica de la ciudad y los niveles de contaminacién que esto genera.

Cabe destacar que la falta de un plan de desarrollo urbano
para el sector céntrico de la ciudad de Guayaquil, particularmente en
la zona comprendida por el eje vial de las Avenidas Quito y Machala,
afectaria el desarrollo de proyectos inmobiliarios y los precios de las
infraestructuras que se encuentran ubicadas entre estas avenidas
principales y de gran importancia para la ciudad. Por lo tanto, se puede
mencionar que el problema no se centra solo en crecimiento urbano
y la distribucién adecuada de los espacios en esta zona, sino también
incluye los espacios poblados que a causa del abandono han incidido en
gue exista una depresion urbanistica que afecta a laimagen de la ciudad.

A pesar de esto se considera que el problema del trafico vehicular
generado en la Avenida Machalay Avenida Quito aliin no cambia, debido
al crecimiento vehicular y mas aiun cuando existe un concurrencia



poblacional en la visita de los llamados malecones (Malecén 2000
y Malecén del Salado). Con el presente trabajo se busca plantear el
correcto uso del suelo minimizando el impacto social y econémico que
causaria en el eje vial Norte - Sur e impacto en Barrio Orellana y sector
de la Iglesia San Agustin.

Elactual sistemade planificaciénytomadedecisiones escomplejo
y no fomenta facilmente acuerdo entre varios participantes, o facilitar la
coordinaciony la coherencia en el desarrollo urbano del sector céntrico
de la ciudad de Guayaquil. Este problema es un sintoma de la falta de
alineacién y conexidn entre los estatutos de planificacion que se ha
evidenciado durante afios, ademas a falta de una direccién clara del
gobierno central en las cuestiones intersectoriales también contribuye
al problema. Por lo tanto, se considera necesario para este proyecto
conocer el estado de los edificios y la ocupacién de los terrenos, lo cual
permitird tomar decisiones para saber si es necesario que se plantee
el reordenamiento urbano que permita cristalizar de mejor manera la
Avenida del Bicentenario dentrode lazona de estudio.

1.2.1. Situacion actual - Problema

Es importante analizar brevemente conjunto con la Ordenanza
Sustitutiva, las condiciones que se deben considerar para uso del suelo,
especificamente en los corredores comerciales y de servicio de las
avenidas Quito y Machala, donde se valuara segun las calles y zonas
qgue componen dichas avenidas si las viviendas, comercios varios y
solares vacios cumplen con las ordenanzas establecidas, por lo tanto se
presenta las evidencias fisicas con su respectiva ubicacion en los planos

(Ver anexo 3).

Problematica: Solares vacios y vandalismo

GRAFICO 2. Solar Vacio. - Av. Machala y Luis Urdaneta/0012.01-3
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GRAFICO 3. Solar Vacio. - Av. Machala y Lugue 0014.06;10
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GRAFICO 4. Descuidado no tiene soportales. - Av. Machalay Manuel Galecio / 0014.07
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GRAFICO 7. Solar Vacio. - Av. Machalay Manabi/ 0016.14-1
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FUENTE. Elaboracion propia

GRAFICOé. Solar Vacio. - Av. Machala entre Clemente Ballény 10 de Agosto /0011.06




Solar Vacio. - Av. Machala y Huancavilca/ 0005.01 Solar Vacio. - Av. Quito entre Brasil y Cuenca/ 0048.02;10
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Solar Vacio. - Av. Quito y Febres Cordero/0007.07-2




GRAFICO 12. Solar Vacio. - Av. Quito y Ayacucho/ 0054.01

GRAFICO 11. Solar Vacio. ‘ Av. Quito entre Capitan Najeray Huancavilca/ 0006.08-1;07

FUENTE. Elaboracion propia

FUENTE. Elaboracién propia

FUENTE. Elaboracién propia

Unadelasprincipales problematicas que de acuerdoalaevidencia
fisica se ha podido evidenciar en los corredores de las avenidas Quito y
Machala, los mismos que con el pasar de los anos se han convertido en
sitios de acumulacién de basura, lugares de descanso para los mendigos,
esto especialmente en los terrenos cerrados con mallas que facilmente
son danadas.

Otro de los problemas que se generan en los terrenos
abandonados pero que son cerrados con cemento, grandes puertas de
fierro o tejas, es que son atentadas con actos de vandalismo y suelen ser
pintados con grafitis y dan lugar al crecimiento de malezas que afectan
la fachada de los corredores de estas avenidas.

En este contexto, segin el estudio preliminar de campo
desarrollado por el autor, se identificd que en un total de 73 manzanas
comprendidas entre las Avenidas Quito y Machala, existe un total
de 294799,44 m2 de los cuales 1,18% corresponde a solares vacios,
mientras que el 8,38% corresponde a solares subutilizados (ver anexo
1).



Compatibilidad de usos - solares abandonados

CONDICIONES DE ORDENAMIENTOS CONDICIONES DE EDIFICACION

Ubicacion Subzona | Codificacion Otros
Aislada | Adosada | Continua Nuevas | Reconstruidos | Deterioradas | Sin edificacio Frontal | Lateral | Posterior

Av.Machalay Luis

Urdaneta zC-7 0012.01-3 _ Si Si _ _ _ _ _ Si Si . .
Av.Machalay zc7 0014.07 _ si Si _ _ — — — — 4 Si — —
Manuel Galecio

Av. Machala entre . . . . .

Hurtado y Vélez CC-14(F)  001504-1 _ Si si _ _ _ _ _ si si si _ -
Av. Machala entre

ClementeBallény ~ CC-14(F)  0011.06 _ Si Si _ _ _ _ _ _ Si Si _ _
10 de Agosto

Av. Machalay CC-15(F)  0016.14-1 _ si Si _ — — — — si — — —
Manabi

Av. Machalay CC-15(F) 000501 _ si Si _ _ _ _ _ _ Si _ si _
Huancavilca

Av.QuitoyFebres e 456 0007.07-2 _ si si _ _ _ _ _ si si si _ _
Cordero

Av.Quito entre CC-15(F)  0048.02;10 _ Si Si _ Si _ _ si _ _ _ Si _
Brasil y Cuenca

Av. Quito entre

Capitan Néjeray CC-15(F) 0006.08-1;07 _ Si Si _ _ _ _ _ Si Si _ _ _
Huancavilca

Av. Quitoy Ayacucho CC-15 (F) 0054.01 Si Si Si Si Si

Elaboracion propia



CC-14 (F) / €C-15 (F):  Los usos permitidos son: Servicios
prestados a las empresas; finanzas; seguros; inmobiliarios, servicios
personales diversos, comercio al por menor o al detal, bibliotecas
museos Yy otros servicios culturales.

ZC-7:  Los usos permitidos son: Servicios prestados a las
empresas, finanzas, seguros, inmobiliarios, servicios personales
diversos, hoteles, y otros lugares de alojamiento, moteles, y casas de
citay otros establecimientos de alquiler de habitaciones.

Comercio al por menor o al detal, asociaciones comerciales
profesionales laborales, bibliotecas, museos y otros servicios culturales,
organizaciones, asociaciones comerciales, profesionales y laborales,
bibliotecas museos y otros servicios culturales, organizaciones
internacionales, servicios relacionados con el transporte.

Problematica: Solares subutilizados
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GRAFICO 16. Uso Garaje. - Av. Machalay Ayacucho /0017.07,08-1,08-2.

FUENTE. Elaboracion propia




GRAFICO 17. Uso Garaje. - Av. Quito entre Manabiy Huancavilca/ 0052.03;02 GRAFICO 18. Solar en Venta. - Aguirre Entre Av. Quito y Machala/ 0005.08
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GRAFICO 19. Sol enVenta. - Gémez Rendén Av. Quitoy Machal /OO5.08 GRAFICO 20. Sblar en-\/enta. - Av. Q[Jito y Hurtado / 2.0é—i




La subutilizacién del suelo, ha sido uno de los problemas mas comunes en el sector comprendido entre las Avenidas Quito y Machalacon el 8,38%
conrespecto a area total, considerando que ademas de la desocupacion existente, existen terrenos vacios que son utilizados como garaje irrespetando
de esta forma las condiciones de uso establecidas por el Municipio de Guayaquil.

Compatibilidad de usos - solares subutilizados

CONDICIONES DE ORDENAMIENTOS CONDICIONES DE EDIFICACION

Ubicacién Subzona | Codificacion Otros
oportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Nuevas | Reconstruidos | Deterioradas | Sin edificaciol Frontal | Lateral | Posterior
. si . . si

P f
José Antepara entre
Hurtadoy Vélez ZC-7 0015.08-2 _ Si i _ _ _ _ _ _ Si o Si i

Av.Machalay

ZP-4 0017.07,08-2 _ Si Si _ _ _ _ _ _ Si _ Si _
Ayacucho
Av. Quito entre
Manabiy CC-15 0052.03;02 _ Si Si _ _ _ _ _ _ Si _ _ Si
Huancavilca
Aguirre Entre Av. . . . .
Quito'y Machala CC-14 0005.08 _ Si _ _ Si _ _ _ _ Si Si _ _
Gdémez Rendon Av. . . .
Quitoy Machala ZP-2 0005.08 _ Si Si _ _ _ _ _ _ Si _ _ _
Av. Quito y Hurtado ZC-3 0002.06-1 _ Si _ Si _ _ _ _ _ Si Si _ _

Elaboracion propia

Servicios prestados a las empresas, servicios de reparacion, servicios personales diversos, comercio al por menor o al detal, servicios
culturales.

Vivienda; Servicios prestados a empresas; comercio al por menor o al detal; asociaciones comerciales, profesionales y laborales; servicios
culturales, Organizaciones Internacionales, servicios relacionados con el transporte.

Vivienda; servicios prestados a las empresas; servicios personales diversos; comercio al por menor o al detal; asociaciones comerciales,
profesionales y laborales; servicios culturales; servicios relacionados con el transporte; servicios domésticos.



SegunlaOrdenanzaSustitutivadeEdificacionesyConstrucciones
del Cantén Guayaquil (2000), el uso de suelo permitido paralos terrenos
antes analizados en el caso de los tres primeros que son utilizados como
garaje, es decir servicios relacionados con el transporte terrestre, que se
debentener 20m2 de frente, por lo tanto el terreno de la Av. Quito entre
Manabi y Huancavilca no cumple con las especificaciones establecidas.

Problematica: Desocupacion

GRAFICO 21. Desocupacién. - Av. Quito entre Manabiy A\/a'cucho 0003.08-2
|

A

FUENTE. Elaboracion propia

Es preciso destacar que para el desarrollo del estudio, se analizé
el consumo de medidores para determinar el nimero de edificaciones
desocupadas y sub-utilizadas (Ver anexo 2). En este caso se constaté
que la falta de atencién hacia el sector, la inseguridad, la mendicidad,
entre otros problemas han incidido a su vez en que exista el 1,18% de
desocupacién en el sector, puesto que se evidencia la existencia de
edificios sin habitar, los mismos que son puestos en venta o en alquiler,
sin embargo las condiciones fisicas de los mismos no son las adecuadas
para habitar.

(Ver Tabla 3).

CC - 15 (F):  Vivienda; servicios prestados a las empresas;
servicios de reparacién; servicios personales diversos; comercio al por
menor o al detal; servicios culturales.

En este caso, segun las viviendas evaluadas que se encuentran
desocupadas, se identificd que existen casas desocupadas que a su vez
se encuentran deterioradas, por lo tanto pueden representar un riesgo
para los transelntes y a su vez afecta a laimagen del sector.



Compatibilidad de usos - solares desocupados

CONDICIONES DE ORDENAMIENTOS CONDICIONES DE EDIFICACION

Ubicacion Subzona | Codificacion Otros
C/So al | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Nuevas | Reconstruidos | Deterioradas | Sin edificaci Frontal teral | Posterior

Av. Quito entre

Manabiy Ayacucho CC-15(F) 0003.08-2 Si Si Si Si S| Si

Elaboracion propia
Problematica: Casa de citas

Problema Burdeles Problema Burdeles 2

J Elaboracion propia

Finalmente, otro de los problemas identificados se relaciona
con la existencia de casas de citas que funcionan ilegalmente, puesto
que las mismas que de acuerdo a las condiciones de uso establecidas
por el Municipio de Guayaquil estadn prohibidas en el sector y
consecuentemente es necesario que exista la regulacion y control
Elaboracién propia pertinente para la recuperacién integral de la zona.




Problematica: Mendicidad

GRAFICO 24. Mendigos GRAFICO 25. Mendicidad

EZ B FUENTE. Elaboracion propia f

Otro de los problemas identificados en la zona de estudio, se
relaciona con los niveles de mendicidad, lo cual puede atribuirse a la
falta de control por parte de las autoridades principalmente en horas
de la noche, puesto que existen personas sin hogar que han tomado las
calles del sector como su morada.

FUENTE. Elaboracion propia




1.3. FORMULACION DE PROBLEMA

Laformulaciondelproblemaseestablecealasituacion problémica
que se ha podido identificar con respecto al uso de suelo dentro del
entorno del eje vial Quito-Machala, en la ciudad de Guayaquil. Esta
problematica acarrea una serie de inconvenientes que han afectado
en que se logre un adecuado desarrollo urbano en el centro de la
ciudad. Por lo tanto, en base a este contexto el problema se establece
de la siguiente forma: ;Cémo proponer un adecuado uso de suelo del
entorno del Eje Vial Quito-Machala, entre las calles Julidn Coronel y
Juan Gémez Rendén?

1.4. SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

En este caso se plantealasiguiente sistematizacion del problema:

¢Cual es el estado actual del uso del suelo del entorno del
Eje Vial Quito-Machala, entre las calles Julian Coronel y Juan
Gomez Renddn?

¢Cual es el destino que se le ha dado al suelo, el nivel de
ocupaciony estado de las edificaciones?
¢Cuantos solares vacios o subutilizados existen dentro de

la zona de intervencion?

¢Cuadl es la linea conceptual urbanistica apropiada para la
propuesta, con base al analisis de casos exitosos o no de otras
ciudades?

¢Qué parametros se deben considerar para desarrollar un
Plan de Reordenamiento Urbano para el area de estudio?

¢Cudl es el impacto social que la propuesta podria tener y
establecer medidas de mitigacion del mismo?

1.5. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.5.1. Objetivo general

Estudiar el estado actual del uso del suelo del entorno
del Eje Vial Quito-Machala, entre las calles Julian Coronel y
Juan Gémez Renddn, para proponer un reordenamiento que
permita sacar del estado de abandono y depresién urbana al
sector propuesto.

1.5.2. Obijetivos especificos

Diagnosticarel estado actual delusode suelo, paraconocer
el destino que se le ha dado al suelo, el nivel de ocupaciéon y
estado de las edificaciones.

Identificar los solares vacios o subutilizados, dentro de la
zona de intervencion.

Definir la linea conceptual urbanistica apropiada para la
propuesta, con base al andlisis de casos exitosos o no de otras
ciudades.

Proponer un Plan de Reordenamiento Urbano para el drea
de estudio.

Analizar el impacto social que la propuesta podria tener y
establecer medidas de mitigacion del mismo.



1.6. JUSTIFICACION O IMPORTANCIA DE LA
INVESTIGACION

La justificacién del trabajo esta en la alternativa que se busca
dar para el desarrollo de una Avenida planificada que facilite el flujo
entre el eje vial Norte y Sur de la Ciudad de Guayaquil en funcion de
los malecones de la ciudad (Malecén 2000 y Malecon del Salado). En
términos generales el ajuste del trabajo con la formacién profesional
del autor estd en la implementacion de un macro conceptual para el
desarrollo ordenado del disefo y construccién de la avenida y que
se le facilite a la poblacién espacios urbanos planificados acorde al
crecimiento de la ciudad.

Cabe destacar que la planificaciéon eficaz debe apoyar los cambios
en las pautas de actividad y ser sensible a las necesidades y valores de las
zonas urbanas de Guayaquil. A causa de una inadecuada gestiéon y falta
de planificacion, el crecimiento econémico y la respuesta social pueden
tener impactos negativos. Esto plantea un desafio para el crecimiento
de la ciudad: es decir, la forma de mejorar los resultados positivos que
provienen de una alta calidad, el desarrollo del entorno urbano natural
y la construcciéon econémicamente productiva en la zona comprendida
por el eje vial de las Avenidas Quito y Machala, mientras que contribuira
a mitigar o evitar las consecuencias negativas, como la congestién o
impactos adversos en el medio ambiente natural.

Una buena planificacién y diseio urbano pueden jugar un papel
importante en la entrega y el mantenimiento de los servicios de alta
calidad urbana y servicios, incluyendo el espacio publico, que son
cruciales para el atractivo a largo plazo, la competitividad y la calidad
de vida de la ciudad de Guayaquil. En un contexto urbano, un plan de

desarrollo tiene capacidad limitada para considerar adecuadamente
el valor creado por el desarrollo urbano y el buen diseno urbano en
comparacion con lo que ya existe, o para apoyar a los impactos positivos
del desarrollo en el entorno construido, mas alla de los efectos sobre los
valores recreativos.

En particular, con el desarrollo del trabajo se hara hincapié en
la gestidn de los efectos del uso del suelo sobre el medio natural y el
mejoramiento vial de la zona comprendida por las Avenidas Quito y
Machalaenrelacién al proyecto dereordenamiento urbano denominado
“Avenida Bicentenario”. La creacion y gestion de un entorno urbano que
ya no puede existir, o esta en el proceso de creacién, se evallua de la
misma manera como el entorno natural existente.

Esto tiende a fomentar un enfoque reactivo, con aversion al
riesgo, que busca mantener la situacién actual, independientemente
de los beneficios mas amplios que se pueden lograr a partir de lo que
se propone. Guayaquil con este estudio dispondrad de elementos de
desarrollo urbano, econdémico, social, cultural ambiental, movilidad
conectividad, rescate de valores civicos, por lo tanto, el enfoque del
trabajo es netamente investigativo, debido a que se busca valorar cuan
o6ptimo es el uso de suelo y establecer que reordenamiento urbano
se podria desarrollar a fin de cumplir con el propédsito del proceso a
desarrollar.









. Marco Referencial
e



2.1. MARCO TEORICO

2.1.1. Teorias urbanisticas aplicables

Para el desarrollo de la propuesta practica del presente estudio,
serd necesario analizar las diferentes teorias urbanisticas aplicables,
considerando que las ciudades pueden entenderse en términos de un
marco tedrico que combinados procesos principales, asaber,ladindmica
de aglomeracién/polarizacién, y el despliegue de una nexo asociado de
lugares, usos del suelo y las interacciones humanas.

No obstante, estos aspectos se pueden utilizar para distinguir
las variedades diferentes de teorias aplicadas a las ciudades, y para
distinguir los fenémenos intrinsecamente urbanos del resto de factores
sociales de la realidad. Asi, la discusion identifica las dimensiones
comunes de todas las ciudades sin que, por una parte, se exagere el
alcance de la teoria urbano, o en el por otro lado, afirmando que todas
las ciudades individuo es un caso especial irreductible.

Segun lo manifesto Gaja (2011, pag. 27):

‘Adiferenciadelasoperacionesde reformainterior decimondnicas,
las que en adelante denominaremos actuaciones de renovacion urbana
(traduccién aproximada del término mas extendido en la literatura
urbanistica: “urban renewal”) del siglo XX, son actuaciones localizadas en
ambitos muy precisos v reducidos: espacios de alto valor urbanistico por
su posicion en el conjunto de la estructura urbana’”

Partiendo de lo mencionado, en este caso es pertinente ajustarse
aunateoriaderenovacién urbana, puesto que se busca rescatar el casco
vial comprendido entre las Avenidas Quito - Machala, en este contexto

el drea de intervencién se selecciona cuidadosamente, no solo por la
situacién actual en la que se encuentra, sino también por la viabilidad
econdmica que se logrard a partir de su aplicacion.

De acuerdo a la literatura analizada, la teoria de renovacién
urbana, se ajusta principalmente a proyectos que involucran las
operaciones de renovacion en centros urbanos, considerando que esto
involucra enfoques relacionados con el reordenamiento, desarrollo
de complejos habitacionales, separacion de trafico, y en general el
desarrollo de propuestas que proporcionen un mejor aprovechamiento
urbanistico, para lo cual se requiere una redefinicion del uso de suelo
adecuado.

En algunos proyectos urbanisticos donde se recuperan y
renuevan estructuras abandonadas, las nuevas pequenas inversiones se
hacen visibles, esto involucra la limpieza de desperdicios esparcidos en
vacios lotes, desarrollo de areas verdes, reparacion de calles y aceras, y
el ordenamiento del uso de suelo. Se trata de construir sobre los activos
existentes, no borrarlos, sobre el reconocimiento de los precursores del
renacimiento, en lugar de ignorarlos y creyendo en el proceso organico
en lugar de confiar en la construccién de proyectos insostenibles.

2.1.1. Usodel suelo urbano

Segun la informacion presentada por la Alcaldia de Medellin en
su Documento Técnico de Soporte POT (2010, pag. 798), el uso de suelo
urbano:



Establece criterios para la localizaciéon de actividades y
procesos econémicos, donde se definen tres categorias y se identifican
actualmente cuatro categorias generales en el suelo urbano y asigna
usos a cada una de ellas.

Areasy corredores de actividad multiple,
Areasy corredores de usos especializados,
Areas predominantemente residenciales,

Areas de produccién (categoria incluida).

Identifica cinco tipologias de usos:

Residencial,
Comercial,
Industrial,
Servicios,

Usos especiales (aquellos que requieren aprobacion
especifica: salud, educacién, v ivienda).

Técnicamente el uso de suelo urbano, constituye una tematica de
vital importancia para la organizacion de las ciudades. En este contexto,
se hace referencia a la distribucion espacial de un determinado
territorio ubicado dentro del perimetro urbano, el mismo que debera
ser destinado para propésitos especificos dentro de las categorias antes
mencionadas, en base a un estudio especializado.

Este concepto, a nivel urbano, se encuentra relacionado al
sistema vial, movilidad y conservacion medioambiental que influyen

de manera directa en la organizacion territorial de las ciudades. La
clasificacién esquematica en base a la cual las autoridades seccionales
deberan establecer el uso de suelo, tendra que responder a factores
relacionados a la cantidad y distribucién adecuada para cada superficie,
con el propdsito de obtener una estructura funcional y sostenible desde
el punto de vista cultural, social, econdmico y estético de las ciudades.

En base a esta perspectiva, se puede decir que la evaluacion del
uso de suelo debe considerar problemas y oportunidades que incidiran
en el disefo urbanoy que ayudaran o afectaran laintegracion de la zona.
Particularmente, los usos de suelo pueden analizarse por separado,
a menudo referido como la zonificacién; o integrados, como de uso
mixto en el que se proporcionardn diversos destinos dentro de las
proximidades de un sector.

En este contexto, el patrén de uso de suelo determinard la
presencia o ausencia de ciertas categorias de infraestructuras en cada
comunidad fisica, por ejemplo: se pueden incluir iglesias, escuelas y
otros servicios de apoyo comunitario, asi como también podria incluirse
areas habitacionales o comerciales segln se establezca en base a un
estudio. Especialmente en el caso urbano, se concentraran instituciones
que deberan ser compatibles para evitar los problemas alternos que
pudieran surgir.

Los usos de suelo pueden ser muy variados, sin embargo, esto
dependera de diversos factores, tales como el modelo urbano, el tipo
de arquitectura aplicada en determinadas zonas de la ciudad, asi como
también el vinculo existente entre el interior y exterior que incidira
de manera directa en los espacios habitables (Gonzalez, 2011, pag. 1).



Otros criterios que se consideran importantes para su determinacion,
se consideran como la zonificacién en relacién a términos de cercania o
lejaniay lacompatibilidad con cierto tipo de infraestructuras.

Es preciso destacar, que un esquema de uso de suelo tendra una
aplicacion general, considerando que cada ciudad sera diferente a otra
considerando una serie de variables que influirdn en el resultado final.
No obstante, con el propésito de alcanzar un disefio funcional en el
area urbana, en los estudios para definir un adecuado uso de suelo, por
lo general se suelen tomar como referencias estadisticas existentes y
sus resultados con respecto al desarrollo urbano en diversas ciudades
a nivel mundial.

Seglin se menciona en el Proyecto de Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (2014, pag. 1):

Todos los gobiernos auténomos descentralizados comparten la
competencia de ordenamiento territorial, pero eso no significa que deban
ejercerla de forma indiferenciada y paralela, porque entonces no hay
comparticion sino duplicidad que dificulta la debida articulacion entre
planes de distinto nivel y evidencia ineficiencia y desperdicio de recursos.
Asi pues, habida cuenta de que el territorio sobre el que se proyectan
dichos planes es Unico, conviene diferenciarlos desde un punto de vista
funcional, lo que evitard la interferencia y favorecerd su articulacion
mediante la complementariedad.

En este contexto, se considera como entidades responsables
de la planificacién y determinacion del uso de suelo en las ciudades a
los Gobiernos Auténomos, puesto que seran quienes deban ejercer el

proceso de ordenamiento territorial para lograr un uso de suelo mas
equitativo, lo que en algunos casos puede evidenciar la necesidad de
redefinir las categorias de uso y de asignar nuevos usos a determinadas
Zonas.

Tomando como referencia la entrevista desarrollada al M.S.c.
Alestia, Ministro de Desarrollo Urbanoy Vivienda del Ecuador (2014),la
tematica del uso del suelo en el Ecuador ha adquirido mayor relevancia,
puesto que significa un concepto de crecimiento en las ciudades, donde
el desarrollo urbanistico se plantea de manera vertical y no de forma
horizontal. Partiendo de este aspecto, para la determinacién de usos,
resulta importante considerar un concepto de asignacién de manera
precisa, sin dejar de lado el impacto de su aplicacién.

Por su parte, el Arq. Huerta (2013), puntualiza que a nivel urbano,
tomando como referencia a la Ciudad de Guayaquil, siendo una de las
mas importantes del Ecuador, presenta serios problemas en diferentes
niveles a causa de una falta de planificaciéon por parte de Gobiernos
anteriores, lo que ha generado una ocupacién irracional del suelo.

No obstante, para lograr un adecuado funcionamiento urbano,
las normas referentes al uso de suelo en muchos casos debera incluir
aspectos alternos como la reubicacién, el reordenamiento y la
integracion, los cuales son factores que deberan ser considerados para
garantizar un adecuado uso de suelo. En este caso, es preciso que exista
también la supervision y control permanente para observar el nivel de
cumplimiento de las disposiciones establecidas.



2.1.3. Desarrollo urbano

Segun lo mencionan Correay Rozas (2010, pag. 12):

En general, el concepto de “desarrollo urbano” se emplea para
referirse a procesos relacionados con el crecimiento de las ciudades.
Asimismo, suele emplearse el concepto de “desarrollo urbano” de manera
indistinta e intercambiable con el concepto de “urbanizacion”’, o bien se
lo usa a partir de una amplia variedad de aspectos desde los cuales se
aborda el fenédmeno, pero tomandolo mas como contexto en el cual se
desenvuelve el aspecto especifico que se analiza como fendmeno en si.

En este contexto, el desarrollo urbano es un término combinado
utilizado paradescribir las practicasde usodelatierraque se encuentran
inmersas en los procesos de crecimiento de las ciudades. Por lo general,
con el paso de los afnos, el incremento poblacional y los cambios que
se presentan en diversos dmbitos, resulta necesario que las ciudades
mantengan un desarrollo sostenible, el mismo que solo se logrard a
partir de una adecuada planificacion y el desarrollo de planes de uso de
suelo.

A pesar de su diversidad, las ciudades se encuentran frente
al desafio comun de establecer una politica sostenible desarrollo
urbano, que muchos casos algunas ciudades han abordado con mayor
éxito que otras. La prosperidad econdmica y el empleo, la inclusién
social, la proteccion del medio ambiente y la necesidad de mejora
deberan ser parte de los objetivos que se refuerzan y son mutuamente
complementarios. Partiendo de esta perspectiva, las estrategias
urbanas deben aunar medidas que:

Mejoren la vitalidad econémica de las ciudades, sobre
todo en las regiones menos desarrolladas, fomentando la
innovacion, el incremento de la productividad y la explotacion
de nuevas fuentes de empleo como en las grandes ciudades y
promover un sistema urbano equilibrado;

Organizar el acceso a los beneficios del aumento de la
productividad y la competitividad de manera justa y reducir
la exclusiéon social y mejorar la seguridad; considerando
que la exclusion afectaria la calidad de vida de las personas
involucradasyamenazalaintegraciénsocial,lacompetitividad
y la sostenibilidad de las ciudades;

Procurar un crecimiento mas sostenible con el medio
ambiente y evitar la imposicion de los costos de desarrollo en
suentornoinmediato, querodealas zonasrurales, las regiones
y debe mantenerse y conservarse para futuras generaciones;

Los procesos innovadores y flexibles para la toma de
decisiones en relacién al desarrollo urbano, deben ampliar la
participacion y la integracién de las acciones de los socios en
el sector y privado de diversos sectores de la comunidad, con
el propdsito de aumentar la sinergia y cooperacion entre los
procesos y los recursos institucionales existentes.

Al mismo tiempo, debido a la concentracién de recursos
econdmicos, fisicos e intelectuales, las ciudades y los pueblos son
centros de la comunicacién, la creatividad, la innovacién y del
patrimonio cultural. En base a estos aspectos, se puede decir que el



desarrollo urbano tendrd unimpacto considerable en laeconomia de las
naciones, lo que permite que un pais mantenga una posicion fuerte enla
economia global y comunidad. Mientras que al mismo tiempo, incidira
en la posibilidad de crear empleo, resolver problemas ambientales y
proporcionar a todos los ciudadanos una alta calidad de vida (Bricefio
& Gbémez, 2011).

Considerando el hecho de que la poblacién se distribuye de
forma muy desigual y que el crecimiento de las ciudades no ha avanzado
mucho en algunos de los paises, en muchos casos se ha subestimado
el grado en que la concentracién urbana ha procedido en los paises
donde el impacto de la industrializacién ha sido mas contundente. Este
cambio de unasociedad rural auna predominantemente urbana, ha sido
acompafado por cambios profundos en practicamente todas las fases
de la vida social.

El hecho de que la comunidad urbana se distingue por una gran
agregaciény relativamente densa concentracién de la poblacién apenas
puede ser dejado fuera de consideracién en el contexto de desarrollo
urbano. Sin embargo, estos criterios deben ser vistos en relacion con
el factor cultural general en que las ciudades pueden surgir, existir y
crecer a lo largo del tiempo, puesto que son criterios sociolégicamente
relevantesséloenlamedidaenque operarcomofactorescondicionantes
en la vida social (Bricefio & Gomez, 2011).

Desde esta perspectiva, se puede decir que las mismas criticas se
aplicanacriteriostalescomolaocupaciénde los habitantes, laexistencia
de determinadas instalaciones fisicas, instituciones publicas y privadas,
areas habitacionales y de recreacion, y las formas de organizacién

politica. La cuestién no es si las ciudades hacen exhibir estos rasgos
distintivos, sino mas bien trata de enfocarse en la capacidad de moldear
el caracter de la vida social en su forma especificamente urbana para
alcanzar un desarrollo sostenible.

En la actualidad, se evidencian varias tendencias principales que
estan generando un gran impacto a nivel de desarrollo urbano y en uso
de suelo en relacién con movilidad. La primera es la redensificacion® de
los distritos, esto involucraun mejor uso de las inversiones ya existentes.
Esta estrategia, que a menudo implica cambios en la zonificacién para
permitir la remodelacion y reordenamiento del antiguo uso de suelo,
promueve el desarrollo en relacién al uso mixto cerca centros de
transporte existentes.

De manera en particular, al hablar de tendencias en la ciudad
de Guayaquil, se toma como referencia la informacién publicada por
Dunn (2015), en diario El Universo, donde puntualiza que: “Se vuelve
notorio cémo aquellos espacios olvidados de las ciudades recuperan
vida y dinamismo, luego de que se insertan en ellos nuevas y diversas
actividades que rescatan y reutilizan viejas infraestructuras”. Es asi
como el autor vincula esta tendencia con el movimiento hipster el
mismo que se caracteriza por dos aspectos fundamentales: el rescate
y la reutilizacion, que aplicado a un contexto urbanistico fomenta el
reordenamiento de la ciudad partiendo de una infraestructura antigua
de modo que se puedan obtener buenos resultados con la utilizacién de
recursos limitados.

1. Fendmeno por el cual un espacio urbano consolidado se transforma o adapta con el fin
de poder albergar nuevas infraestructuras, generalmente viviendas.



Esprecisodestacar,que mientras que el urbanismo, o ese conjunto
derasgos que constituye el modo caracteristicode lavidaenlas ciudades
y la urbanizacién denota el desarrollo y la extension de estos factores,
por tanto se debe considerar exclusivamente en asentamientos que son
ciudades en el sentido fisico y demografico y que encuentran su mas
pronunciada expresién en dichas zonas, especialmente en las ciudades
metropolitanas por el nivel de desarrollo que éstas evidencian.

Asi mismo, se debe considerar que en la formulacién de una
definicion de la ciudad es necesario tener precaucion a fin de evitar la
identificacion de urbanismo como una forma de vida con influencias
culturales especificas a nivel local o histéricamente condicionadas que,
si bien pueden afectar significativamente el caracter especifico de la
comunidad, no son los determinantes esenciales de su caracter como
ciudad que se veran reflejadas en los procesos de desarrollo urbano.

2.1.4. Planificacion urbana sostenible

Cada vez se van estableciendo nuevas leyes que deben regirse a
la hora de incursionar a la hora cabo la planificacién de la urbe, esto es
principalmente para respaldar la sostenibilidad del proyecto, ya que es
importante que se mantenga y conserve la congruencia con el entorno
que rodea a la ciudad, y tratar de llevar la planificacion de manera
consiente. Es importante recalcar, que a pesar de que las ciudades
ocupan un espacio minimo a diferencia de los lugares naturales y areas
rurales que conjuntamente pueden ocupar una superficie del 98%, es
el desarrollo de las ciudades donde se destinan un alto porcentaje de
recursos naturales.

Acotando a lo anteriormente expuesto, estd comprobado que
las personas se han volcado mas a vivir en areas urbanas, teniéndose
registros de hastael 80% detodalapoblacidonde un pais, esto porque van
en busca de oportunidades laborales, estudios, desarrollos de negocios
propios, lo que también genera como consecuencia, altos desequilibrios
del entorno, asi como genera la escases de insumos provenientes del
campo, debido a la ausencia de personas que se enfoquen en estas
areas. Los gobierno cada vez toman mucha mas atencion en equilibrar a
las sociedades, con el fin generar bienestar para el desarrollo sostenible
de las urbes.

Por ello, se puede tener un concepto mas claro sobre la
sostenibilidad, especialmente como aspecto para contrarrestar
el desequilibrio que genera el crecimiento descontrolado de las
ciudades, ya que solo del exilio de las personas hacia zonas urbanas,
significa contribuir mas en la generacién de problemas tales como el
calentamiento global, el uso indiscriminado de recursos hidricos, entre
otros esenciales para el desarrollo de todo un pais, y no solo de un area
especifica como las ciudades.

Entre las alternativas que se pueden considerar para dar solucién
al alto desplazamiento de personas a areas urbanas, las politicas sobre
planificacion son una de las alternativas mas recomendadas, lo que
permite marcar una brecha importante de sostenibilidad urbana,
disenando modelos de transporte urbano que permitan disminuir el
transporte privado, asi se pueda aportar con el medio ambiente, ya
que se disminuiria la contaminacién ambiental de toda ciudad, ademas
con politicas pre establecidas se puede fomentar a la racionalizacién



de los recursos que la naturaleza ofrece, inculcando en la sociedad
la participacion continua para desarrollar proyectos diversos de
sostenibilidad.

Aunque, a pesar de lo mencionado anteriormente, la planificacion
urbanisticanoesalgodeconsiderarciertosaspectoscomolaorganizacién
del suelo con el objetivo de conseguir un fin especifico, va mas alla de
aquello, incluye ademdas proyecciones futuras en concordancia con
regulaciones politicas, sociales, econémicas, ambientales y culturales
de una urbe, con la que se pueda regular todo el sistema urbano en
beneficio de la sociedad, y del ambiente. Es por esto, que mejoras en
infraestructura de lugares emblematicos de gran concurrencia turistica,
la restauracién de edificios, el facil acceso y sefalizacion a lugares de
interés, permitiran contribuir a lograr mayor integracién urbana con
el cuido del ambiente, es decir una consciencia sostenible. En pocas
palabras, se debe considerar tanto en tiempo presente como futuro,
como sera la interaccion entre los habitantes de una ciudad, con la
infraestructura, el ordenamiento social, los requerimientos politicos, asi
como con los implementos tecnolégicos para lograr una planificacién de
espacios funcionales e integrales.

Esta vision se traduce en la practica en la idea de que gran parte
de los problemas ambientales que se plantean en la actualidad, sélo
encuentran una solucién en la puesta en marcha de programas de
intervencion social; y, a la inversa, gran parte de los problemas sociales
requieren modificaciones sustanciales en los modos y pautas de
estructuracién del habitat fisico.

Entre los temas a considerarse para poder tener un espectro

mas amplio de la problematica sobre la exclusién social, deben
considerarse factores fisicos, desarrollando un diagnéstico previo del
lugar de asentamiento urbano, determinando el estilo de vida de las
personas que viven en los alrededores de esas areas. Se debera también
considerar, observar aquellos aspectos que incidan en la vulnerabilidad
a la que se ven expuestas las personas, conforme a los recursos
sociales, sanitarios y de promocién de la salud; asi como también se
deben considerar aspectos como la facilidad al empleo, oportunidades
educativas, la facilidad de obtener viviendas acomodadas con todo lo
necesario conforme al promedio de integrantes de la familia, asi como
se debe diagnosticar la disponibilidad de servicios basicos en el area
urbana destinada a residencias; posibilidades para hacer participes
a los ciudadanos de manera formal o informalmente, a través de
medios sociales y conglomerados para lograr planificar y desarrollar la
organizacion de la sociedad, asi como organizar la dotacién de sistemas
de garantia, prevision y seguridad futura.

Por ende, los programas a desarrollarse que incurran en ponerlos
en marcha lo antes posible, y que se hayan confirmado como viables,
deberan tener concordancia continuamente con el entorno de la
urbe. El disefo de programas de sostenibilidad urbana deben contar
con un grado de complejidad, esto atribuido a factores de exclusién
social, adicionalmente deben medirse integralmente, es decir que se
debera tomar en cuenta desde la rehabilitacién hasta el disefio como
antesala de desarrollo para la sociedad a través de iniciativas que
permitan obtener ayuda en implementacion de equipamiento social y
comunitario, articulados para el desempefo de varias tareas que den
lugar a otros usos.



Procedimientos generales de ordenamiento urbano

Entre los procedimientos generales que permitirdn lograr un
orden urbanistico se especifican conforme al marco de la planificacién
de orden del territorio, tanto dicha ordenacién urbana en su totalidad
conforme a lo dispuesto por el respectivo municipio, asi como la
organizacion del trabajo a ejecutar conforme a los requerimientos del
municipio y los pasos a seguir para poder ocupar y utiliza el suelo a
ocupar previsto a medio plazo.

Por lo general los planes generales en donde se establece todo lo
concerniente a la ordenacion urbana, sin menoscabo de su respectiva
normalizacién, debe ejecutarse tomando en consideracion los principios
tales como la simplificacién equilibrada, esto en base a las fases que los
respectivos municipios de cada sistema urbano ejecute en beneficio de
la sociedad, contribuyendo con el dinamismo y crecimiento, ademas
debido a la importancia de las tareas que estos ejecutan debe tomarse
mucha importancia los recursos direccionados para el sector turisticos,
esto como pertenencia relacionados a temas de territorios, respetando
el patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o
paisajistico.

Principalmente lo que se busca con el orden urbano son los
siguientes aspectos:

Aspectos a considerar para el orden urbano

Optar por el modelo y soluciones de
ordenacién mas adecuados

Adecuada integracion en la ordenacién dispues-

ta por los planes de Ordenacién del Territorio

Correcta funcionalidad de la ciudad ya existente
atendiendo a su conservacion, cualificacion,
reequipamiento y, en su caso, remodelacién

Elaboracion propia

Otro aspecto a considerar al momento de efectuarse un estudio
de suelo, es considerara la conservacién, proteccién y continuas
mejoras de espacios importantes como areas verdes, centros historicos,
y obras actuales que se fusionan con el urbanismo actual. La integracién
de diversas areas de una ciudad es eficiente, con lo que se logra evitar
infraestructuras que no den lugar a un paisaje urbano ordenado,
congruente con otras areas. Es importante que el ordenamiento urbano
se ejecute de manera eficiente, en el cual el area industrial, el desarrollo
de espacios turisticos y residencias afecten en lo menor posible al
paisaje urbano existente.

Se recomienda que exista funcionalidad de los sistemas
multiples de servicios que se ofrecen dentro el perimetro urbano, asi



como también debe existir ahorro de mantenimiento y eficacia en el
ordenamiento constante de los mismos, ya que las ciudades no dejan de
crecer,y debido a esto es constante lareestructura de redes de servicios
tales como electricidad, telefonia, agua, entre otros, que hacen que una
ciudad funcione.

Formas de crecimiento urbano

Consiste especificamente en el estudio sobre lo que sucede
realmente en la urbe, de esta forma se podra definir el emplazamiento
urbano, de igual manera se podra conocer el progreso asi como los
diversos inconvenientes que se deben resolver con la definicion de
un programa o proyecto, alcanzando una organizacion ecuanime. Si lo
que se quiere es aplicar una soluciéon a los inconvenientes urbanos es
importante tomar en consideracion los objetivos urbanos asi como las
herramientas que permitiran lograr el proyecto de ordenacién urbana.
Los estudios daran las pautas para desarrollar un plan de mejora urbana,
conforme las herramientas y objetivos que se definieron dentro de los
cuales se determinaron acciones basicas de resolver.

La modificaciéon paulatina sobre un lugar rural a un espacio
urbano, donde se le pueden definir una diversidad de alternativas para
emplea el suelo, se compone de un par de importantes tareas, y estas
son las excluyentes y complementarias mutuas. Ademas se localizan
sitios exentos o de mucha concurrencia, en los que intervienen una
red vial, un conjunto de parques con jardines entre otros lugares libres
dentro de la ciudad.

Otra categoria asignada a los espacios parcelados, o
construidos, comprenden sitios que se encuentren libres, los cudles
se denominan como lugares de pertenencia privada, a pesar de que
estos establecimientos comprendan tener sobre ellos equipamientos
para el disfrute o aprecio de la sociedad, por lo que seran titulados de
uso publico. El término de plano urbano, comprende ademas una red
urbana, la cual a su vez, esta inmersa dentro del contexto urbanistico de
una ciudad resultante, donde se dé lugar a la combinacién de espacios
publicos y los espacios fragmentados.

En lo que corresponde al estudio sobre la estructura urbanistica
se deberdn considerar especificamente tres factores, los cuales son:

La estructura de la red urbanistica.
Los tipos de edificaciones.

La utilizacion del suelo.

2.1.5. Urbanismoy arquitectura

Seglin lo manifiesta Sanchez (2010), cuando toma como
referencia a Nunez Ruiz:

“El urbanismo es la ciencia social que tiene por objeto el
planteamiento de la dindmica urbana del espacio para satisfacer las
exigencias funcionales de la ciudad y el campo, en interdependencia de la
estructura econémica-social de la region, con el fin de lograr el bienestar
de la persona en comunidad.”

En base a este contexto, se puede decir que el urbanismo



constituye la disciplina del ordenamiento y el planeamiento de las
ciudades y los territorios, ademas involucra el conocimiento de una
serie de técnicas humanistas a través de las cuales se llevan a cabo las
tareas de disefo, planificacion, supervision y direccién de la puesta en
marcha de proyectos arquitecténicos y urbanos con el propésito de
convertir y adecuar los espacios fisicos para el desarrollo de diferentes
actividades en la urbe, y a su vez basandose en los componentes
dindmicos relacionados a los aspectos técnicos, estéticos, econémicos
y ambientales.

Basicamente, el urbanismo incluye una serie de consideraciones,
tales como la determinacién de trazos, ampliaciones, reconstrucciones
y reformas que se requieren en una ciudad. Consecuentemente, es
posible establecer que gracias al urbanismo se planea la estructuracion
de las ciudades, donde se pretende integrar de manera armonica las
edificaciones antiguas en las ciudades modernas.

Asi mismo, esta disciplina se encarga de los estudios acerca de
los fendmenos urbanisticos, el impacto de la urbanizacién en el medio
ambiente y el territorio de las ciudades. Por lo tanto, es claro que para
llevar a cabo tareas de urbanismo se requiere considerar una serie
de ciencias que se encuentran estrechamente relacionadas como
la ingenieria civil, la economia, la ecologia, la sociologia, las ciencias
politicas, el derecho, entre otras (Sdnchez, 2010).

Enlaplanificacionurbanaylaarquitectura,laformaylaestructura
delasciudadeseselfocodeaccidonenladisciplinaurbanista.Ensociologia,
el urbanismo puede estar relacionado mas a la informacién sobre la
interaccion social y la comunidad en el contexto de las ciudades. Los

historiadores pueden estar particularmente interesados en los patrones
histéricos de crecimiento urbano y la forma en que estos han cambiado
con el transcurso de los afos, asi también podrian estar orientados a
identificar los aspectos comunes con respecto a la preocupacion por el
ser humano creado habitats adecuados y analizando los problemas y
posibles soluciones a los mismos.

Ademas, se puede decir que las practicas de urbanismo, se
relacionan con la aplicacion de las politicas urbanas de equipamientos,
de vivienda, de infraestructura, transporte, sostenibilidad del medio
ambiente y la administracion de recursos fisicos. Consecuentemente,
el urbanismo tiene como principal propésito el estudio de las ciudades
desde una perspectiva integral, donde su responsabilidad incluye el
ordenamiento de los sistemas urbanos de acuerdo a las necesidades
sociales, habitos culturales y el medio ambiente.

Otro factor importante dentro de la disciplina de arquitectura
urbanistica es la dimension juridica del mismo, puesto que su dmbito de
actuacion involucra una serie de objetos con diversos status juridicos,
tales como propiedades publicas y propiedades privadas. De esta
manera los planes urbanisticos se encuentran supeditados a un marco
legislativo especifico, en relacién a la propiedad del suelo y los derechos
de uso ajustados a los diferentes regimenes de propiedad, es decir,
sean éstos comunales, publicos o privados, todos deben converger
armoénicamente.

En base a lo anteriormente mencionado y tomando como
referente el estudio desarrollado por Acufa (2010), se puede decir que
los principales aspectos claves para la definicién del urbanismo son los



siguientes:

Elementos clave de la disciplina urbanista

La arquitectura urbanista es el conjunto de cono-
cimientos y practicas aplicadas a la planificacion,
desarrollo y remodelacion de nucleos urbanos

El urbanismo define la construccion y conservacion
de las ciudades, en base a las relaciones sociales,
econdmicas y ambientales de la misma

El bienestar de los ciudadanos es considerado
como el objeto ultimo del urbanismo

Elaboracién propia

En otro contexto, seglin lo menciona Acufia (2010):

“El analisis urbano es la condicién misma del proyecto. Condiciona
el enunciado, el método, el lugar del proyecto. Suministra la materia sobre
la que se realiza el proyecto, la delimita haciéndola consistente y dispone
los mecanismos, la légica concreta v el proceso de creacién formal del
proyecto.

Consecuentemente, para llevar a cabo proyectos urbanisticos
uno de los aspectos fundamentales previo a su ejecucién se relaciona
con el andlisis urbano, el mismo que proporcionara la informacién

pertinente para definir el sector a considerar para el desarrollo del
proyecto, identificar el nivel del lote, su distribucion y forma de las
estructuras que alli corresponde edificar.

Asi mismo, dicha informacion facilitara el entendimiento de la
situacidonyelestadoactual delaurbe,loque asuvez permitird reconocer
las dificultadesy limitantes para el desarrollo de proyectos urbanisticos,
de modo que en base a dichas consideraciones los profesionales en esta
disciplina puedan disefar proyectos adecuadamente, en base a las
necesidades y limitantes existentes.

El andlisis urbano también permite comprender el vinculo
existente entre las variables de inversion en infraestructuras
arquitecténicas en la ciudad, los espacios publicos y los mismos
enfoques urbanisticos actuales con el propdsito de incluir los elementos
adecuados de referencia para el diseio del proyecto de planificacion del
espacio urbano.

En la actualidad, factores como el crecimiento del nimero de
personas que habitan en las ciudades, los cambios en el estilo de vida
de quienes residen en las zonas urbanas, la expansion de territorio que
por lo general incluye la construccion de zonas residenciales, parques
industriales, campus estudiantiles, oficinas, zonas al aire libre, zonas
turisticas, aeropuertos, entre otros, generan la imperiosa necesidad
de llevar a cabo el diseio de proyectos urbanisticos, puesto que de
otro modo dicha expansién y crecimiento se llevaria a cabo de manera
desordenaday poco sostenible.



Segun lo mencionan Laciar, et al. (2012):

“Entérminosgenerales,estaspropuestasqueconsideraronlaciudad
en el conjunto de su region de influencia, formularon la subdivision de la
misma en sectores, con una clara diferenciacion de funciones; plantearon
una revision del sistema circulatorio urbano y suburbano, proponiendo
nuevos ordenamientos viales con los posibles emplazamientos de sus
terminales. Ademas, en ellas se contempld la sistematizacion de los
espacios abiertos y la inclusion de nuevas superficies verdes con usos
definidos en la ciudad”

En base a estas perspectivas, las propuestas urbanisticas deben
estar abiertas a incorporar elementos que pudieran favorecer no solo
en la construccién de un entorno ordenado sino también dindmico
y adecuado donde la forma y funcién son vistos como factores que
conectan estructuralmente en una forma abierta el disefio fisico y el
comportamiento social en las ciudades, situacion que pone en relieve la
cultura a mas del disefio como un factor determinante de la conducta de
quienes residen en una urbe.

En este contexto, el tema relacionado con la experiencia cultural
de las ciudades cumple un papel trascendental en la distribucién de
los diferentes elementos que integral la urbe asi como también la
conformacion de su imagen. Ademas, en base a dichos elementos se
obtendran las directrices para establecer los codigos arquitecténicos y
urbanistas que se adapten a dicha realidad situacional.

Consecuentemente, es preciso mencionar que una ciudad no
puedeserconsideradacomoelresultadourbanisticodeunadeterminada

generacion, sino mas bien debe ser analizada desde un punto de vista a
largo plazo, donde el proceso de creacién colectiva estara sujeto a los
cambios que se presenten en el entorno y consecuentemente debera
adaptarse, mejorarse o redisefarse a las necesidades existentes.

Como resultado, se han desarrollado diferentes corrientes
en la disciplina del urbanismo, donde las principales divergencia
probablemente comienza con la sensibilidad estética de los disenadores
urbanistas, que son sin duda aspectos mas basicos que sus valores de
disefo.Elespectrodelosparadigmasurbanistas puedeestarrelacionado
con diferentes regimenes sean politicos, sociales y filoséficos, ademas
del analisis de los sistemas que dieron origen a cada uno de estos
modelos de urbanismo, constituiran unfactor determinante almomento
de disefnar proyectos de esta indole.

Urbanismo moderno

Elinterés por el urbanismo ha aumentado en las Ultimas décadas,
puesto que se ha evidenciado que se han desarrollado y adaptado
enfoques de urbanismo de muchos tipos, cada uno busca replantear su
propia ideologia y discriminar aspectos que han quedado obsoletos en
el ambito urbano.

Una de las razones para el crecimiento del interés por el
urbanismo se atribuye a las diferentes formas de desarrollo de la
sociedad a nivel mundial, lo cual ha incidido en que muchos consideren
el habitat humano como problematica. Existe una normativa para el
estudio del urbanismo, la cual se centré en la necesidad de encontrar



una nueva manera de mirar alas ciudades, y resolver la problematica de
cémo crear zonas urbanas sostenibles.

SegunlomencionaSarasa(2010), ‘Elobjetivo ultimodelurbanismo
modernoes laperfectaintegracién hombre/ciudad, laarmoniosadialéctica
entre el medioy su habitante”

En este contexto, el urbanismo moderno es el movimiento de
planificacion urbana mas importante en  la actualidad, y se trata de
la creaciéon de un modelo urbanistico sostenible. Es un movimiento
internacional orientado a reformar el disefo del entorno construido, y
se trata de elevar la calidad de vida y nivel de vida de la urbe, ademas de
crear mejores lugares para vivir.

El urbanismo moderno es esencialmente un reordenamiento
del entorno construido en la forma de ciudades completas, pueblos
y barrios, partiendo de la forma en que las comunidades se han
construido durante siglos alrededor del mundo. Asi mismo, el urbanismo
moderno promueve la creacién y restauracién de la diversidad, con
elementos de uso mixto compuesto por los mismos componentes que
convencionalmente intervienen en el desarrollo, pero estructurados
de una manera mas integrada, en armonia con las comunidades que
habitan en dichas ciudades.

Estos elementos incluyen la edificaciéon de viviendas, lugares
de trabajo, tiendas, centros de entretenimiento, escuelas, parques, e
instalaciones civicas esenciales para la vida cotidiana de los residentes,
los cuales se establecen de manera estratégica de forma que sea facil
transportarse de un lugar a otro en relacion a la distancia existente. Asi

mismo, el urbanismo moderno promueve el aumento de la utilizacién de
los trenes y de metro ligero, en lugar de mas carreteras y caminos.

Principios del urbanismo moderno
De acuerdo a lo expuesto por Cardonay Castrillén (2010):

“Es necesario entender que el urbanismo moderno vy el urbanismo
racionalista de los arquitectos del Movimiento Moderno no son
conceptos idénticos, ya que dentro del primero convergen diferentes
orientaciones culturales vy, por lo tanto, diversas nociones de ciudad,
mas alld de las voluntades de “cerrar !las” en torno a unos hipotéticos
principios comunes. Las tendencias reconocibles dentro del Movimiento
Moderno, al contrario, librarian una “batalla por la unidad” en funcion de
un presupuesto comun: “la renovacion debia afectar a los fundamentos
sociales y técnico-econdmicos”; se trataba entonces de la ruptura con
las orientaciones urbanisticas que le antecedian y de hacer resurgir a
la arquitectura de las cenizas en la que la habian dejado los postulados
ilustrados de la ciudad”

Partiendo de este enfoque, se puede decir que los principios
del urbanismo moderno se inclinan principalmente a una tendencia
funcional, donde convergen aspectos relacionados a la sociedad, la
técnica urbanistica aplicaday los recursos econémicos que esto implica.
Los principios del urbanismo moderno pueden ser aplicados cada a los
proyectos en toda la gama de escalas desde una sola construccién hasta
la intervencion en una comunidad entera.



Proporcionar las facilidades necesarias para la movilidad del
transelnte

Entre los principios del urbanismo moderno por lo general
se basa en el disefio amigable de las calles para los peatones, lo cual
involucra la construccién de calles peatonales libres de automéviles en
algunos casos, edificios cercanos a la calle, calles arboladas, zonas de
aparcamientos, entre otros. La mayoria de los elementos ubicados de
manera estratégica, a fin de proporcionar a los ciudadanos un mayor
alcance alos principales puntos de interés en menor tiempo de llegada.

Conectividad

La conectividad hace referencia a la implementacién de redes
urbanas, ya sean que estas estén conformadas por una red peatonal
de alta calidad, una jerarquia de calles, bulevares y callejones, o redes
destinadas a dispersar el trafico y facilitar la movilidad a pie de los
ciudadanos.

Uso mixto y diversidad

El principio de uso mixto y diversidad, guarda estrecha relacion
con los conceptos de uso de suelo, donde se puede incluir una mezcla de
tiendas, oficinas, apartamentos y casas en una zona determinada, sea de
uso mixto dentro de barrios, bloques o dentro de los edificios.

Vivienda mixta

Este principio incluye unavariedad de tipos, tamafios y precios en
mayor proximidad, dependiendo de la zona urbanistica.

Calidad de la arquitecturay el disefo urbano

Através de este principio se hace énfasis en la belleza, la estética,
el confort de los ciudadanos, y se busca crear un sentido de lugar a
través de la colocacién de usos civicos y sitios dentro de la comunidad y
sus alrededores.

Estructura tradicional de la urbe

El enfoque de este principio se relaciona con la construccion
del espacio publico en el centro de la urbe, ademas la importancia de
la esfera publica se basard en la calidad y el espacio publico abierto
diseflado como arte civico y contiene una serie de usos y densidades en
pocos minutos a pie.

Laplanificacion basadaen este principio distribuye las densidades
mas altas en el centro de la ciudad, lo que genera a su vez que sea
progresivamente menos denso hacia el borde a través de un sistema
analitico que refuerzan mutuamente elementos, creando una serie de
habitats naturales especificos y/o ajustes de estilo de vida urbano.

Asimismo, este principiointegralametodologiaparalaevaluacion
ambiental del habitat con la metodologia de zonificacion para el disefio
de la comunidad. El limite profesional entre lo natural y los elementos
hechos por el hombre, esto involucra una distribucién jerarquica de
diferentes tipos de edificios y calles adecuadas para cada zona, lo que
permite ecologistas para evaluar el disefio de un habitat y los urbanistas
para apoyar la viabilidad de la naturaleza.



Incremento de la densidad

El aumento de la densidad involucra la construccion de mas
edificios, residencias, tiendas y servicios estratégicamente ubicados,
de modo que se pueda garantizar la facilidad de movilizarse a pie,
permitiendo un uso mas eficiente de los servicios y recursos.

Transporte inteligente

En lo que respecta al transporte inteligente principalmente
se hace referencia a la construccion de sistemas vehiculares de alta
calidad que conecte a las diferentes zonas de la ciudad. Fomenta a su
vez un mayor uso de las bicicletas y la opcién de caminar como forma de
transportar adiario.

Sustentabilidad

El principio de sustentabilidad se basa en llevar a cabo los
proyectos urbanisticos considerando el minimo impacto ambiental del
desarrollo de las operaciones requeridas, la utilizacién de tecnologias
amigables con el medio ambiente, el respeto de los sistemas naturales,
la eficiencia energética, menor uso de combustibles no renovables,
mayor tendencia a caminar y menos a conducir, entre otros.

Calidad de vida

Este principio se enfocaacrear lugares que enriquezcanlaciudad,
los cuales tomados en su conjunto proporcionen una alta calidad de vida
para los ciudadanos.

Beneficios del urbanismo moderno

A continuaciéon se mencionan una serie de beneficios que
segun diversos autores adeptos del urbanismo moderno, proporciona
este modelo a los residentes de las ciudades, los negocios y las
municipalidades:

Beneficios pararesidentes

Mayor calidad de vida; mejores lugares para vivir, trabajar, y de
esparcimiento; menos congestion del trafico; menor uso de vehiculos
y mayor preferencia por el transporte alterno (bicicletas, transporte
masivo, caminatas); mayor diversidad en zonas pequefas, gracias a la
inclusién de tiendas y servicios Unicos con los propietarios de locales
que participan en la comunidad; mas espacios abiertos; un uso mas
eficiente de los dineros publicos.

Beneficios para los negocios locales

El aumento de las ventas de los locales de la zona debido al
incrementodeltraficoapie;laseconomiasdeescalaenlacomercializacion
debido a la proximidad y la cooperacién con otras empresas locales;
Menos espacios que promuevan una pequefa incubacion de empresas
locales y saturacion de las mismas en zonas especificas.

Beneficios para los municipios

Menor gastado per cépita destinado a la infraestructura y los
servicios publicos de desarrollo suburbano tipico debido a la naturaleza



compacta, de alta densidad de los proyectos; menos congestién del
trafico debido al diseiio basado en la transitabilidad; disminucién de
los indices de delincuencia y mayor vigilancia debido a la presencia de
mas transelntes de dia y de noche; menos resistencia por parte de la
comunidad; mejor imagen global de la urbe; una mayor participacién
civica de la poblacién conduce a una mejor gobernanza.

Plano urbanistico

Segln lo menciona Mufoz (2010), “El plano urbano es una
representacion de la ciudad en su conjunto, un mapa con mucho detalle
en el que podemos ver el trazado de las calles, la forma de las manzanas, la
planta de los edificios”.

El plano urbano puede considerarse como una representacion
grafica a escala de los diferentes elementos que conforman una
ciudad, los mismos que se suelen ir modificando conforme las distintas
fases de desarrollo de la urbe. Como resultado, mediante la lectura e
interpretacién de este tipo de planos se pueden identificar las fases de
crecimiento de la urbe, motivo por el cual en varias ciudades se suele
contar con planos yuxtapuestos a raiz de la evolucion experimentada.

En este contexto es preciso destacar que la morfologia urbana
se encuentra constituida por los siguientes elementos: el plano, la
edificacién y los diferentes usos de suelo, a los cuales se les atribuye
una configuracién fisica especifica. Estos elementos estan sujetos a
una serie de modificaciones con el pasar de los afos, las mismas que
se suscitan a un ritmo diferente, lo cual genera desajustes entre los

mismos. Por lo general, de los elementos mencionados, el que persiste
durante mas tiempo es el plano o trazado urbano, seguido por las
edificaciones, mientras que los usos de suelo suelen ser modificados con
mayor frecuencia.

2.2. EL MUNICIPIO - USO DE SUELO

En lo que se refiere al marco legal con base al cual se debera
estructurar la propuesta, el autor tomara como referencia la Ordenanza
Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil
(2000), emitida por el Muy llustre Concejo Cantonal de Guayaquil, en
donde se establecen los usos permitidos, usos condicionados y usos
prohibidos de la zona pericentral, segiin se muestra en los cuadros de
compatibilidad de uso que se presentan a continuacién:



Compatibilidad de usos Zona Pericentral - Corredores Comerciales y de Servicios, Compatibilidad F (CC-F)

CONDICIONES DE USQ
Usos Permitidos Usos Condicionados Usos Prohibidos
Vivienda (0) En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se Industria  pequefna, mediana ¥

Servicios prestados a las empresas
(832), finanzas (810); seguros (820),
inmobiliarios (831).

Servicio de reparacicen (951) exceplo
(95131 y 95199).

Servicios personales diversos (959,
exceplo 95987 y 95393) .

Comercio al por menor o al detal
(621, 623, 624, 625, excepto 62543,
62361 y 62571).

Biblictecas museos vy otros servicios
culturales {842)

admite:

- Clubes de deportes, estadios y piscinas (94902), en lugares cubiertos v cerrados sin
concurrencia masiva de espectadores.

En solares independientes no comhbinado con otros usos, se admite:

- Servicios de esparcimiento (R). cabarets, discotecas, etc., 94901; v bares, cantinas y similares
63101 sise controlan emisiones que afecten a vecinos, se localicen a no menos de 100 m
de: bibliotecas, museos y otros servicios culturales (242), de instalaciones de salud v
asislencia social (933 vy 934), servicios de educacion y cultura (931), organizaciones
religiosas (93911), v estaciones de servicio y gasolineras (62543); en locales de al menos 10
m de frente y 240 m2 de area.

- Industria manufacturera, si es pequena y de bajo impacto (3-B), si se controlan emisiones que
afecten a vecinos.

- Estaciones de servicios o gasolineras (62543) (R), venta de gas (6257 1), si se cumplen
medidas de seguridad previstas por Ley vy Ordenanza de Gasolineras y Estaciones de
Servicio.

- Lubricadoras (95287), si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

- Salud y asistencia social (833 y 934, excepto 93312) de caracter ambulatorio en locales de:
300-600 m2 de area ¥ 12-20 m de frente.

- Comercio al por mayor (610, excepto 61114, 81116, 612, 61323, 61604, 61721) en locales de
450 m* de area v 13 ml. de frente.

- Deposito de almacenamiento y empaque de mercaderia (719) restringido a bienes y productos
acabados en locales de 450 m2 de area ¥ 15 ml. de frente.

- Recepcion, conduccion o despacho de infermacion alambrica o inalambrica por medios
mecanicos, eléctricos, electronicos u oplicos (720}, si se contrelan emisiones que afecten a
vecinos.

- Hoteles, casas de huespedes y ofros lugares de alojamiento: hoteles (63203); pensiones y
residenciales (63203, 63206, exceplo 63201, 63202, 63204 y 63207), si cumplen con normas
de parqueos y se desarrollan en locales de: 15-25 m. de frente y 750-2500 m2 de area.

grande, de mediano y alto impacto e
industria peligrosa (3-4A, 3-My 3-P).

Hospitales, sanatorios y similares
(93312).

Hipodromos y plazas de loros
(94904).

Comercio al por mayor de:
mavyoristas de ganado y carne
(61114). mayorista de pescado y
mariscos  (61116); representante
distribuidor de productos quimicos
(B1604)

Cabanas (63201); hosterias (63202),
Moteles (63204), ¥, casas de cita v
otros establecimiento de alguiler de
habitaciones (63207).

(Muy llustre Concejo Cantonal de Guayaquil, 2000)

Avenidas, Ayacucho, Gomez Renddn, Assad Bucaram (29 a), Quito, Machala (tramo Julidn Coronel - Gémez Renddn), Esmeraldas, Los Rios,
Cuenca, Portete, Venezuela, Perimetral (tramo enla Isla Trinitaria), Milagro (17 a), Argentina, Garcia Goyena, 25 de Julio (tramo Av. Trujillo-Perimetral).



Compatibilidad de usos (ZC)

Usos Permitidos

Usos Condicionados

Usos Prohibidos

Vivienda (0)

Servicios prestados a las empresas
(832). Finanzas (810). Seguros
(820).Inmobiliarios (831). Servicios
personales diversos (959, exceplo
95987, 95991 y 85993). Hoteles, vy
otros lugares de alojamiento (632,
exceplo cabanas (63201), moleles,
(63204), y casas de cila y otros
establecimiente  de  alquiler de
habitaciones (B3207).

Comercio al por menor o al detal
(623, 624 y B25); exceplo: 62543,
G2327, 62546, 62353, 62528, 62555,
62361 y 62535), minimo en area de
240m=.

Asociaciones comerciales,
profesionales v laborales, (935).

Biblictecas museos y olros servicios
culturales (942).

Organizaciones Internacionales (960)

Servicios relacionados  con el
transporte (71911, 71912 y 71913).

En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se admita:

Centros comerciales que incluyan comercio al por menor (621, 623, 624, 625, 631 y 632);
servicios comerciales (951, 952 y 959, excepto 95987 y 95993).

En solares independientes no combinado con otros usos, se admite:

Recepcion, conduccion o depacho de informacion alambrica o inalambrica por medic mecanico,
electrico, electronicos u oplicos (720), si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

Clubes de deportes, estadios y piscinas (94902), en lugares cubiertos vy cerrados sin concurrencia
masiva de especladores.

Seguridad, gobierno y administracion publica ¥y defensa (310), restringido a dependencias
administrativas

Servicios de educacion y cullura (831), condicionados a normas de ley y Codigo Municipal de
Arquitectura.

Estaciones de radio y tv (94121 v 94122) si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

Organizaciones religiosas (93911), si se controlan emisiones sonoras.

Productores teatrales y servicios de esparcimiento (94131, 94133 y 94134) en solares de 1000 a
S000 m?* de area y 25-50 m. de frente, si se controlan emisiones sonoras.

Servicics relacionados con el transporte terrestre, en solares de al menos 600 m? de area y 20 de
frente, si se controlan emisiones de ruido ¥ vibraciones que afecten a vecinos (71161 y 7T1162).

Servicics comerciales de diversion y turismo (949). Incluye cabarets, discolecas, elc, si se
controlan emisiones gue afecten a vecinos, se localicen a no menos de: 100 m de bibliotecas,
musens v olros servicios culturales (942), de instalacicnes de salud y asistencia social (933) v
934, servicios de educacion y cultura (931) y organizaciones religiosas (93911), administracion
publica (91001}, en locales de 10 m de frente y 240 m2 de area .

En un mismo solar combinado con otros usos, se admite:

Servicics medicos, y odontolégicos v otros servicios de sanidad, en locales de al menos 30 mfde
area (933, exceplo: hospitales, sanatorios, clinicas y otras instituciones similares, 93312, v
clinicas veterinarias, 93321).

Restaurantes, cafés y otros establecimientos que expenden comidas y bebidas, en locales de 12
m. de frente y 240 m2 de area (631, excepto 63101).

Industria pequena, mediana
grande, de bajo mediano y alto
impacto e industria peligrosa (3-A, 3-
B, 3-M y 3-P).

Estaciones de servicios a
gasolineras (62543), y venta de gas
(62571).

Deposito, almacenamiento ¥
empaque de mercaderias (71921,
71922, 71924, 71925 y T1926).

Lubricadoras (95987), plomero y
hojalaterc {(25921) y vulcanizadoras
(85983).

Comercio al por mayor (610).

Cabanas (63201); hosterias (63202);
moteles (63204), y, casa de cita ¥
otros establecimientos de alquiler de
habitaciones (63207).

Bares, cantinas (63101).

(Muy llustre Concejo Cantonal de Guayaquil, 2000)




Compatibilidad de usos (ZP)

CONDICIONES DE USO

Usos Permitidos

Usos Condicionados

Usos Prohibidos

Vivienda (0)

Servicios prestados a las empresas
(832),; finanzas (B10); seguros (820),
inmabiliarios (831).

Servicios personales diversos (953),
excepto lubricadoras (95987).

Comercio al por menor o al detal
(621, 623, 624, 625).

Asociaciones comerciales,
profesionales y laborales (933).

Biblictecas museos y olros servicios
culturales {942).

Servicios relacionados con el

transporte (71911, 71812).

Servicios domesticos (953).

En areas planificadasy autorizadas, separadas con espacio plblico del uso residencial, se admite:

- Centros comerciales que incluyan comercio al por menor (621, 6823, 624, 625, 631 y 632);
servicios comerciales (951, 952 v 959, excepto 95987 y 95993).

En solares independientes no comhbinado con otros usos, se admite:

- Industria pequena de bajo impacto (3-B), si se controlan emisiones contaminantes que afecten a
vecinos.

- Estaciones de servicios o gasolineras (R) (62543) v venta de gas (6257 1), si se cumplen con
medidas de seguridad previstas por Ley vy Ordenanza de Gasolineras y Estaciones de Servicio.

- Depositos, almacenamiento y empague de mercaderias (718), restringido a bienes y productos
acabados, en locales de 300-1000 m2 de area y 15-25 m de frente, sin utilizar transporte pesado
para su movilizacion, y se cuente con medios de prevencion y confrol de propagacion de fuegos.

- Servicios medicos ¥y asistencia social (933 y 934), centros especializados de hasla 50 camas, en
lotes de minimo 2000 me.

- Recepcion, conduccion o depacho de informacion alambrica o inalambrica por medioc mecanico,
electrico, electranicos u opticos (720), si se controlan emisicnes que afecten a vecinos.

- Organizaciones religiosas (93911), si se controlan emisicnes sonoras.

- Productores teatrales y servicios de esparcimiento (94131, 94133 vy 34134) en solares de 1000 a
2000 m* de area y 23-50 m. de frente, si se controlan emisiones sonoras.

- Hoteles, casas de huespedes vy otros lugares de alojamiento (632), hasta 150 habitaciones
(excepto moteles 63204, casa de cita y otros establecimiento de alquiler de habitaciones 63207).

- Clubes de deportes, estadios y piscinas (94902), en lugares cubiertos y cerrados sin concurmencia
masiva de espectadores

- Servicios relacionados con el transporte (71911, 71912 v 71913), en solares de al menos 600 ms
de area v 20 ml. de frente, si se controlan emisiones de ruidos y vibraciones que afecten a
vecinos.

- Emisicnes de radio y television (94121 v 94122), si se controlan emisicnes que afecten a vecinos.

- Lubricadoras (99987), si se controlan emisiones que afectan a vecinos ¥y se colocan trampa de
grasas.

Industria media y grande de bajo
impacto, industria pequena, mediana
y grande, de medianoc y alte impacto
e industria peligrosa (3-A, 3-B, 3-Mvy
3-P).

Comercio al por mayor (610).

Produccion de electricidad, gas v
wvapor (410).

Cabanas (63201); hosterias (63202);
moteles (63204) ¥ casas de cita v
otros establecimiento de alguiler de
habitaciones (63207).

(Muy llustre Concejo Cantonal de Guayaquil, 2000)
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que Guayaquil no duplica su poblacién en 15 0 20 afios como hasta la
década del 70, datos obtenidos por la Municipalidad de Guayaquil
Este crecimiento se ha realizado con base en procesos de
ocupacion y apropiacion legal de tierras urbanas, publicas sean estas
publicas o privadas, por parte de grupos de diferentes tipos de nivel
socioecondmico, teniendo en consideracion que tienen experiencia de
vias urbana, en la actualidad existen la posicién de lotes en el centro de
la ciudad los cuales han sido heredados por integrantes de la familia.

(2014).



En la dltima década se puede mirar un conjunto de tendencias 'y
hechos en el proceso de urbanizacién Guayaquileno, que como a nivel
nacional y regional, afectan de forma directa y diferenciadamente a
los actores sociales y politicos como son loa agentes econdmicos de la
red urbana como de los centros pobladores vecinos, particularmente la
aglomeracion en estudio, tanto en lo relacionado con la produccién del
cuadro construido.

La estructura de la propiedad del suelo urbano, el desarrollo
de formas de la promocién inmobiliaria, como en los alcances de las
demandas urbanas agregadas y en las politicas urbanas en aplicacion;
todo dentro del actual contexto de globalizacién y desregulacion/
estatalidad en que estan insertos la religién, el pais y un centro primado
Guayaquil y su entorno territorial.

El Municipio de Guayaquil y sus alternativas

Desde que se intensificaron los problemas en las avenidas Quito
y Machala con el trafico, los comercios desbordando por doquier, los
vendedores ambulantes, la demanda de viviendas en el sector, y otros
factores, ha generado interés no sélo por la entidad municipal, sino
gue ademads, ha sido necesaria la intervencion de organismos como la
Comisiénde Transitodel Ecuador (CTE),donde parael 2013 seestablecio
plan para que aproximadamente 20 lineas de buses dejaran de circular
en estas avenidas, teniendo como objetivo principal disminuir en trafico
que se genera, especialmente en horas picos.

Impuesto este plan, se evidenci®6 un cambio rotundo,

especialmente en la avenida Machala tramo de interseccién de la urbe
que conecta de norte a sur respectivamente, observandose la reduccién
del congestionamiento vehicular, mientras que en la avenida Quito,
el panorama seguia similar al del plan antes implantado durante las
primeras horas del dia.

En el caso del transporte publico, con la medida impuesta por
la CTE, se estima que dejaron de circular aproximadamente unas 500
unidades, generando al principio malestar por parte de cientos de
usuarios. Para el ano 2014, se contabilizaron aproximadamente mas de
550 mil autos en la ciudad de Guayaquil, lo que consecuentemente ha
incidido en el congestionamiento vehicular.

El papel del Municipio en materiade viabilidad es muy importante,
sin embargo hasta la actualidad no se han planteado alternativas claras
directamente por parte del cabildo municipal sobre el problema que se
ha generado en las avenidas Quito y Machala tanto con el tréfico, asi
como con la reubicacién de varios locales comerciales que contribuyen
indirectamente con el problema vehicular. Es necesariorecalcar ademas,
que la medida tomada en las avenidas Quito y Machala de prohibir el
paso para varias lineas de buses se ha dado en otras calles de la urbe,
modificdndose ademas el recorrido de los mismos.

Otro punto importante que surge en el presente andlisis, es
el sistema de transporte publico la Metrovia, la cual surgié como
alternativa esta si por parte del municipio, para optimizar el traslado
de la ciudadania guayaquilefia de un trayecto a otro, sin embargo, vale
recalcar que no todo ha sido recibido de buena manera por parte de los
usuarios guayaquileios, donde por un lado apoyan esta alternativa de



transporte realizada, mientras que otros consideran que el cambio no
genera beneficios para los ciudadanos, ya que las estaciones adversas
de este servicio de transporte también contribuye al trafico vehicular
porque ocupan una gran parte de las vias, lo que desencadena también
el congestionamiento.

Trayecto de la Metrovia por las avenidas Quitoy Machala
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Como se logra evidenciar en el grafico anterior, el trayecto
actualmente de los articulados de la Metrovia pasan por ambas
avenidas, donde a pesar de no existir estaciones en las mismas, estas se
ubican en lugares adversos, lo que consecuentemente debido al espacio
que ocupan, contribuyen al embotellamiento en estas calles y avenidas.

La Municipalidad de Guayaquil sigue desarrollando obras
importantes para el crecimiento de urbe y la sociedad guayaquilefia,
estas obras estdn enfocadas en la creacion y mejora de lugares
turisticos, arreglo de ciudadelas, parques, alcantarillado, agua potable
entra otras varias obras. Por ello, es necesario acotar que a pesar de la
preocupacién existente por parte del cabildo municipal en el desarrollo
de obras multiples, se ha dejado de lado la importancia del uso del uso
del suelo en ciudades en crecimiento como Guayaquil, donde antes de
emprender proyectos de grandes infraestructura, se evalten tanto los
beneficios como inconvenientes que estas generaran a corto, medianoy
largo plazo, con lo cual se evitarian problemas como el suscitado en las
avenidas Machala y Quito.

2.4. VISIONES URBANAS DEL SIGLO XXI

De acuerdo a Garcia (2004), menciona las caracteristicas que
tiene el libro visiones urbanas en el siglo XXl en la Ciudad de Hojaldre la
cual es de utilidad para El presente trabajo donde informa que.

“Las Visiones urbanas del siglo XXI, son un estudio guiado por
diversas disciplinas, descritas por Garcia (2004) como, la historia para



la vision culturalista de la ciudad; la sociologia y economia, para la vision
socioldgica; la ciencia y filosofia, para la vision organicista; la técnica para
la vision tecnoldgica. Todas estas visiones, son miradas a la ciudad desde
diversos enfoques, que conforman las capas de lo que él autor Illama, la
Ciudad Hojaldre, ordenada a través de sus doce capas, como si de doce
ciudades diferentes se hablara’

Tal como lo menciona el sefior Garcia acerca de las nuevas
visiones urbanas que se tienen en pleno siglo XXI donde ciudades de
enorme trafico pueden ejercer diversos estudios para obtener una
vision de varios enfoques sobre la realizaciéon de una obra que pueda
ayudar a la movilizacién y al peatén.

Este libro también menciona que dentro de la ciudad de Holjadre
se han realizado estudios que han sido aplicados de una forma ordenada
mencionando doce capas hablando de doce ciudades diferentes y las
diferentes dificultades que cada una de estas tiene, con el fin de brindar
una opinion acerca de las actividades que podria ser la apropiada de
elegir para solucionar en su mayor parte el problema.

“Cada capa de ciudad es un modelo de andlisis tedrico e histoérico,
por el que han pasado diversas ciudades del mundo, como lo son, la ciudad
de la disciplina, la ciudad planificada, la ciudad poshistérica, la ciudad
global, la ciudad dual, la ciudad del espectéculo, la ciudad sostenible,
la ciudad como naturaleza, la ciudad de los cuerpos, la ciudad vivida, la
ciberciudad, la ciudad chip. Estas ciudades se encuentran categorizadas
en las cuatro visiones urbanas, citadas anteriormente.

Se puede mencionar que la Ciudad de Guayaquil ha tenido un sin

nimerode cambioseninterseccionesdeviasdelos cuales se contemplan
dentrodel centrode lamisma,donde hanrealizados diversas actividades
para liberarlas sin embargo esta actividad no beneficia del todo a los
ciudadanos que para lograr llegar a su destino sea este norte o sur debe
perder horas en llegar a su destino.

Se puede mencionar que la Municipalidad de Guayaquil ha
creado varias actividades entre ellas se encuentra la metro via que
ejecutalaaccién de medio de transporte publico, sin embargo al esperar
un notable cambio se ha logrado que este perjudique a los duefios de
vehiculos ya que al transportarse por una de las vias que une al norte
con el sur en horas pico es notable que exista un colapso de vehiculos y
transelntes dentro del sector.

Es por este motivo que existe varias propuestas por parte de
diferentes instituciones privadas donde tienen como fin realizar una
solucion para los vehiculos que transitan en esta via, mientras que otras
propuestas dan privilegio para los transelntes, en el caso del Municipio
de Guayaquil conjunto con la CTE ha realizado la exclusién de lineas de
buses con el fin de que no exista dicho trafico dentro de estas vias.

Por lo cual ha realizado vias alternas con el fin de que ya no pasen
por esas calles esta actividad fue establecida para que los buses que atin
se encuentran activos puedan realizar sus ciclos de recorrido por vias
que no han sido usada con tal de que la via principal que une el sector
del norte con el sur puedan estar menos traficadas por vehiculos, sin
embargo no ha cambiado en lo absoluto porque sigue el mismo trafico,
con la diferencia que en la actualidad son vehiculos que en cuentan en
las diferentes vias las cuales son Quito y Machala.



Alternativa propuesta por el autor

Analizado, vivenciado y observado el problema principal de las
avenidas Quito y Machala por parte del autor, se procede a describir
una estrategia para darle soluciéon al mismo, esto desde el punto
profesional, tomandose en consideracion tanto los posibles beneficios
como inconvenientes de la estrategia planteada.

Es importante tomar en consideracion la integracion que se
debe dar en una determinada zona. El uso del suelo es un tema de vital
importancia con el que se debe ir de la mano a la hora de emprender
un proyecto determinado, en el cual se establezcan claramente los
parametros paralaconstrucciondeobrasdediversasindoles.EnEcuador
existe el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), organizacion que toma en consideracion
todo lo referente al uso del suelo, donde objetivos y articulos guardan
informacion clave sobre cual es la manera correcta de buscar desarrollo
en una ciudad, esto a través del orden en el que se logra distribuir las
zonas en una ciudad para una actividad determinada.

En todo el mundo existen ciudades en desarrollo que toman
mucho en consideracién el uso del suelo, esto como algo esencial para
lograr una urbanizacion sostenible y que mejore el estilo de vida de
los ciudadanos, adaptandose al crecimiento constante de la poblacién.
Modelos de urbanos de crecimiento organizado que sirven para
aplicarse en otras ciudades.

Ciudades como Curitiba y Brasilia ambas pertenecientes a Brasil,
cuentan con planes de organizacion urbana y utilizacion del suelo

importante, donde sus sistemas de transporte publico en el caso de
Curitiba, y la organizacién de toda una ciudad en el caso de Brasilia son
dignas de imitar.

GRAFICO 30. Modelo organizado de urbanismo en Brasilia Brasil
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2.5. ZONIFICACION URBANA

Segun (Aparicio, 2010) Por lo que a la zonificacién del suelo se
refiere, dentro del suelo urbano se distingue: casco urbano consolidado,
casco urbano, una zona residencial unifamiliar, zona de proteccién
ambiental, zona libre, zona para equipamiento y zona industrial.

La zonificacion se refiere a la divisién de un area geografica en
sectores basado en ciertos pardmetros para que estos puedan ser
homogéneos con el fin de incrementar la productividad del suelo,
establecer las construcciones que serdn permitidas o si existe alguna
amenaza o riesgo por la construccion en determinado lugar.

La zonificacién urbana trata de una practica donde se divide un
area o ciudad, esto lo realiza el municipio en secciones a las cuales se
les da un uso especifico, ya sea en zonas residenciales, comerciales,
industriales o areas verdes, el propdsito de esto es fomentar el
crecimiento y desarrollo de una ciudad, el zonificar es un poder que
tiene el Gobierno y el Municipio, esto no se compensa por restricciones
que la zonificaciéon impone sobre las propiedades.

Se ubican las propiedades segun los suelos y como deberian
estar agrupados tomando en cuenta los espacios arquitecténicos y la
coordinacion y circulaciéon de los ciudadanos, en si es dividir una ciudad
en secciones que estén reservados. Entre los problemas que por lo
general se dan es el mal uso de suelos al no tener una estructura clara
existe una mala orientacién y carencia de puntos referenciales.

Al zonificar se debe determinar cual sera la reestructuracion
y establecer cudl serd su uso y funcionabilidad, se tomara en cuenta
también las lotificaciones y la intensidad de los suelos que estén

destinados a determinado uso. Al realizar esto se definira los diferentes
usos de suelo y la aptitud que tiene el terreno respecto a caracteristicas
fisico espacial para que tenga un uso mas racional y adecuado.

Criterios de zonificacion

Enfasis respecto a intensidad baja, medianayy alta.

Concentrar  estratégicamente areas comerciales,

industriales, ambientales etc.,
Permitir el transito publico y privado de forma éptima.
Concentracion de empleos.
Ubicacién accesible
Circulacién con buena distribucién
Compatibilidad en el entorno.

Visién adecuada de monumentos arquitecténicos y areas
verdes asi como de edificios simbdlicos que sean de relevancia
para la historia de la ciudad.

Areas determinadas segtin el uso correcto.
Zonificacién estructurada para que produzca eficiencia.

Correcto manejo espacial y visual

Tipos de uso del suelo

Residencial.

Comercial.



Industrial.

Publico.

Semipublico.

Agricola.
Zonadereserva.

Zona recreativa.

Tipos de uso de latierra
Tierravirgen.

Tierra no residencial.
Tierra no urbanizable.

Tierra urbanizable.

Lotificacion

Debe encontrarse articulada con las urbanizaciones colindantes
para poder tener una relacion funcional que pueda adaptarse al medio
en el que se desarrolla incluyendo ciertas condiciones como topografia,
vientos asoleamientos, hidrografia, suelos, orientacién y vistas.

Términos generales en la zonificacion

calle perimetral vehicular que se mezcla con los
peatones, posee lotes privados es baja y tiene viviendas unifamiliares
en hilera.

es una calle perimetral que posee penetraciones

para que existan parqueaderos, se encuentran lotes privados y el suelo
es bajo y unifamiliares con acceso del andador

posee una circulacion perimetral con el interior
peatonal, lotes privados y agrupaciones en horizontal de lotes.

circulacion perimetral, interior peatonal,
agrupacion de viviendas vertical sin acceso.
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3.1. DISENO DE INVESTIGACION

Dentro del disefio de la investigacion del presente trabajo, se
establecera los lineamientos respectivos para llevar a cabo el proceso
metodoldgico para recabar los datos sobre el uso del suelo del entorno
del eje vial de las avenidas Quito y Machala de la ciudad de Guayaquil,
por lo que a continuacion se procede a detallar el tipo de investigacion,
método de investigacion, definicidn la poblacion y muestra, asi como las
respectivas técnicas de investigacion.

3.2. TIPO DE INVESTIGACION

Segun (Mas, 2011, pag. 191), “La investigacion descriptiva tiene
como objetivo primordial la descripcién de la realidad, siendo sus
principales métodos de recogida de informacion la encuesta, e incluso
la observacion”.

El tipo de investigacion bajo el cual se desarrolla la investigacion
especificamente es la de tipo descriptiva, debido a que se busca analizar
todo lo concerniente al uso del suelo en el entorno del eje vial de las
avenidas Quito y Machala en la ciudad de Guayaquil, donde gracias a la
investigacion a obtenerse, se logrard ampliar mucho mas el panorama
de los serios problemas que se han desencadenado debido al indebido
uso del suelo dado en las avenidas antes mencionadas, resultados que a
su vez permitirdn desarrollar la propuesta respectiva de reorganizacién
de los establecimientos que se encuentran en la actualidad en dichos
lugares.

3.3. METODO DE INVESTIGACION

(Bernal, 2012, pag. 57):

El método cuantitativo o método tradicional se fundamenta en la
medicion de las caracteristicas de los fendmenos sociales, lo cual supone
derivar de una merco conceptual pertinente al problema analizados, una
serie de postulados que expresen relaciones entre variables estudiadas de
forma deductiva.

El método bajo el cual se desarrollara la investigacién sera de
un enfoque cuantitativo, esto atribuido a que con la aplicacién de
la investigacion descriptiva la misma que requerird de encuestas,
se obtendran resultados numéricos, los mismos que deberan ser
respectivamente analizados para entender dichos resultados.

3.4. POBLACION Y MUESTRA

La poblacién y muestra en este caso hace referencia al grupo de
personas hacia las cuales se procedié a efectuar la respectiva encuesta,
en este caso se consideraron a los habitantes de la zona en cuestion, es
decir aquellos residentes del entorno del eje vial de las avenidas Quito
y Machala en la ciudad de Guayaquil. En lo que respecta a la muestra,
se han identificado a 250 familias que cuentan con un establecimiento
comercial entre las avenidas Quito y Machala. Dichas personas
permitirdn conocer los mayores problemas que han tenido que pasar al
desarrollarse en esta zona urbanistica.



3.5. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE
INVESTIGACION

La técnica de investigacion como ya se mencioné anteriormente,
serd la encuesta, dicha técnica permite obtener informacion clara
y centrada en el objetivo del tema indagado, para esto se apoya en el
instrumento del cuestionario, el mismo que con preguntas elaboradas
previamente de preferencia cerradas, permite que el participante
(encuestado) responda segun las alternativas que se le muestran en
el cuestionario, asi se logran tener sélo un resultado especifico, lo que
facilitard también el analisis y procesamiento de los resultados.

3.6. PROCESAMIENTO DE RESULTADOS DE
INVESTIGACION

Para el procesamiento de los resultados de la investigaciéon que
se obtuvieron, fue necesario emplear como herramienta de tabulacién
el software de Microsoft Excel, el mismo que bajo una plantilla
previamente realizada, al ingresar los datos permite tener los resultados
en porcentajes y a su vez en graficos representativos, lo que facilita su
posterior analisis.
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4.1. ENCUESTAS

Vive actualmente en Guayaquil

Pregunta filtro

T INOMERO | PORCENTAJE

Si 207 83%
No 43 17%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Pregunta filtro

17%
Si
No
83%

Investigacion de campo

De la investigacion realizada se determind que el 83% vive
actualmente en la ciudad de Guayaquil, mientras que el 17% informé
gue no se encuentraen la ciudad por ende respondieron a esta encuesta
las personas que estan encargadas de realizar las actividades, dando su
opiniény sus comentarios acerca de las siguientes preguntas.

¢Cuanto tiempo lleva laborando o viviendo en este sector?

Tiempo de vivencia en este sector

L [NUMERO PORCENTAJE

De 6 a 10 afnos 6 2%
De 11 a 15 afios 33 13%
De 16 a 20 afnos 116 46%
Mas de 21 afios 92 37%
Total 250 100%

Invwestigacién de campo

Tiempo de vivencia en este sector
1% 2%
De 1a5 afos
® De 6 a 10 afios
De 11 a 15 anos
De 16 a 20 afios

B Mas de 21 afos

Investigacion de campo

De la pregunta sobre el tiempo que lleva el encuestador en el
sector sea este laborando o viviendo se encuentra el 46% que informa
tener de 6 a 20 aios, seguido del 37% que tiene mas de 21 ainos, a
continuacion del 13% que tiene de 11 a 15 ainos, continuando con el
2% que tiene de 6 a 10 ainos finalizando con el 1% que tienede 1a5
anos. Lo que se tiene por conclusién que existe el mayor porcentaje de
personas que tiene una cantidad de anos viviendo en este sector ya que
por su infraestructura y remodelaciones ha pasado de generacion en
generacion.



¢Cuales considera que son las principales circunstancias que lo
llevaron a establecer su negocio/empresa o asentarse en este
sector?

Principales circunstancias que llevaron a establecer el negocio

T INOMERD | PORCENTAJE

Por ser un lugar estratégico de la

. 32 13%
ciudad
Por la gran concurrencia de personas 95 38%
Por | litud fisi t

or a'ampl ud fisica que presenta 45 18%
este eje vial
Otros factores 78 31%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Principales circunstancia que llevaron a establecer el negocio

Por ser un lugar estratégico de la
13% ciudad

[} .
31% Por la gran concurrencia de
personas

38% M Por la amplitud fisica que
presenta este eje vial

Otros factores

Investigacion de campo

De las encuestas realizadas sobre las principales circunstancias
que lo llevaron a establecer su negocio / empresa o asentarse en este
sector se identificé que el 38% se establecid por la gran concurrencia
de personas, seguido del 31% que menciono otros factores a los cuales
se identificaron como domicilios de herencia, seguido del 18% que

menciono por la amplitud fisica que presenta este eje involucrando
gue es un lugar atractivo, finalizando con el 13% que es por ser un lugar
estratégico de la ciudad.

¢Considera que la ciudad de Guayaquil ha tenido un crecimiento
ordenado/planificado?

Crecimiento ordenado/planificado

T INOMERO | PORCENTAJE

Si 49 20%
No 201 80%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Crecimiento ordenado/planificado

20%
Si
No
80%

Investigacion de campo

Se interpreta con el 56% si considera que la ciudad de Guayaquil
ha tenido un crecimiento ordenado / planificado, mientras que el 44%
menciona que la ciudad no ha tenido un crecimiento de forma ordenada
y planificada por las diversas acciones que ha realizado, esto son
opiniones que expresas los encuestados en conformidad a la pregunta
realizada.



¢Desde su punto de vista, cuales considera que son los principales
problemas que ha tenido que pasar la ciudad de Guayaquil durante
el asentamiento de la ciudadania y desarrollo urbanistico?

Principales problemas que ha tenido la ciudad

L |NUMERO PORCENTAJE

Problemas productivos 43 17%
Sociabilidad 4 2%
Movilidad 96 38%
Seguridad 57 23%
Medio ambiental 50 20%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Principales problemas que ha tenido la ciudad

20% 2% a Problemas productivos
= Sociabilidad
Movilidad
23% Seguridad

0O,
S Medio ambiental

Investigacion de campo

Enloquerespectaalaconsideraciénde los principales problemas
que ha tenido la ciudad de Guayaquil durante el asentamiento de
la ciudadania y desarrollo urbanistico se encuentra con el 38% que
es la movilidad, seguido del 23% que menciona por la seguridad, a

continuacion del 20% que menciona que es por el medio ambiente, por
lo consiguiente el 17% que es por problemas productivos finalizando por
el 2% que informa por la sociabilidad, por lo cual realizaron opiniones
que la movilidad es una de los problemas que ha tenido la ciudad y mas
aun en las horas pico.

¢Considera que Guayaquil como urbe, ha tenido que pasar retos
para solventar grandes problemas?

Opinidn sobre los retos que Guayaquil ha tenido

_________________________|NUMERO PORCENTAJE

Si 227 91%
No 23 9%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Opinidn sobre los retos que Guayaquil ha tenido

9%

Si
No

91%

Investigacion de campo



Sobre la opinién de los retos que ha tenido que solventar la
ciudad de Guayaquil se encuentra que el 91% considera que si ha tenido
que pasar estos duros retos para ser la ciudad que es en la actualidad
mientras que el 9% menciona que no que es una actividad que ha estado
de forma normal sin tantos problemas o en muchos de los casos por
obligaciones de autoridades y a la vez despreocupacién de la mismas.

¢Cuales considera que son los principales retos que los actuales y
futuros gobernantes de Guayaquil deberan asumir?

Principales retos que gobernantes de la Ciudad de Guayaquil deberan

asumir
| FRECUENCIA | PORCENTAJE |
Ocupacién del suelo 65 26%
Movilidad urbana e inter-urbana 65 26%
Impactos ambientales 20 8%
Problemas de seguridad social 93 37%
Migracion 2 1%
Otros 5 2%
Total 250 100%

Investigacion de campo

1% 2% L
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= Impactos ambientales
Problemas de seguridad social
Migracion
26%
u Otros

Investigacion de campo

De las personas encuestadas, el 37% indicé que los problemas
de seguridad social representan los principales retos a los que deben
enfrentarse los gobernantes actuales y futuros en la Ciudad de
Guayaquil; un 26% coincide en que el principal reto es la ocupacién del
suelo; mientras que otro 26% considera que la movilidad urbana e inter-
urbana corresponden a los principales retos a tratar. Esto demuestra
gue segun la percepcion de quienes residen entre las Avenidas Quito
y Machala, consideran importante que los gobernantes establezcan
medidas para solucionar los problemas relacionados a la seguridad,
la cual en dicho sector es vulnerable principalmente por la poca
transitabilidad en horas de la noche.

¢Laocupacidnirracional del suelo, los cuerpos de agua, los esteros
y los cerros afecta al crecimiento y desarrollo de la ciudad de
Guayaquil?

Principales retos que gobernantes de la
Ciudad de Guayaquil deberan asumir

| FRECUENCIA |PORCENTAJE

Totalmente de acuerdo 128 51%
De acuerdo 50 20%
Parcialmente de acuerdo 61 24%
En desacuerdo 11 4%
Total desacuerdo 0 0%
Total 250 100%

Investigacion de campo



Principales retos que gobernantes de la
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Investigacion de campo

El 51% de los encuestados se mostro totalmente de acuerdo en
que la ocupacién irracional del suelo, los cuerpos de agua, mientras que
el 24% se mostro parcialmente de acuerdo. Estos resultados permiten
establecer que existe la percepcion de que el uso inadecuado del suelo
es uno de los factores limitantes que afectan el desarrollo de la urbe, en
este caso y considerando que Guayaquil es una ciudad que se encuentra
rodeada por cuerpos de agua, es preciso que durante las acciones
de planeacién urbana se analicen estos aspectos a fin de alcanzar un
desarrollo ordenado y sostenible.

¢Considera usted que se han conocido y evaluado previamente
las condiciones para la ocupacion del suelo en el desarrollo de la
ciudad de Guayaquil a través del tiempo?

Principales retos que gobernantes de la

Ciudad de Guayaquil deberan asumir

| FRECUENCIA [PORCENTAJE

Si 83 33%
No 167 67%
Total 250 100%

Investigacion de campo
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Investigacion de campo

El 67% de los encuestados consideran que no se han conocido y
evaluado previamente las condiciones para la ocupacién del suelo en el
desarrollo de la ciudad de Guayaquil a través del tiempo, mientras que
el 33% considera que si. En este caso, es posible determinar que existe
la percepcion de que el disefio y expansion de la urbe se ha desarrollado
de manerainadecuada, puesto que existen factores que fueron pasados
por alto y consecuentemente no se logré el ordenamiento eficiente.

¢Cree usted que existe un plan de reordenamiento urbano para el
desarrollo y crecimiento de la ciudad de Guayaquil?



Principales retos que gobernantes de la
Ciudad de Guayaquil deberan asumir

| FRECUENCIA |PORCENTAJE

Si 49 20%
No 201 80%
Total 250 100%

Investigacion de campo

Principales retos que gobernantes de la
Ciudad de Guayaquil deberan asumir
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Investigacion de campo

El 80% de los encuestados consideran que no existe un plan de
reordenamiento urbano para el desarrollo y crecimiento de la ciudad
de Guayaquil. En este caso, se demuestra que existe la necesidad de
disefar un plan de reordenamiento, puesto que debido a la percepcién
de la mayoria de los encuestados no se ha elaborado uno, asi como
tampoco se han considerado factores que resultan esenciales para
lograr el ordenamiento adecuado.

¢Cuan importante cataloga un plan de reordenamiento urbano
parael crecimiento de laciudad de Guayaquil que permita resolver
problemas concernientes al uso de suelo?

Principales retos que gobernantes de la
Ciudad de Guayaquil deberan asumir

| FRECUENCIA |PORCENTAJE

Muy importante 151 60%
Importante 99 40%
Poco importante 0 0%
Nada importante 0 0%
Total 250 100%

Investigacion de campo
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El 60% de los encuestados consideran muy importante un plan de
reordenamiento urbano para el crecimiento de la ciudad de Guayaquil
gue permita resolver problemas concernientes al uso de suelo. Desde



estaperspectiva,se puededecirqueeltemadelusodelsuelohagenerado
mayor preocupacion debido a que existen problemas relacionados a un
inadecuado uso, como es el caso de los altos niveles de desocupacién en
el sector, una distribucién desordenada de los elementos, altos niveles
de trafico, entre otros.

¢Un plan de reordenamiento del entorno del Eje Vial Quito-
Machala, permitira que este sector salga del estado de abandono
y depresion urbana?

Principales retos que gobernantes de la
Ciudad de Guayaquil deberan asumir

| FRECUENCIA |PORCENTAJE

Totalmente de acuerdo 208 83%
De acuerdo 31 12%
Parcialmente de acuerdo 11 4%
En desacuerdo 0 0%
Total desacuerdo 0 0%
Total 250 100%

Investigacion de campo
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Investigacion de campo

El 83% de los encuestados estuvieron totalmente de acuerdo
en que un plan de reordenamiento del entorno del Eje Vial Quito-
Machala, permitird que este sector salga del estado de abandono y
depresion urbana. Dicho plan de reordenamiento requiere de una serie
de aspectos, en base a los cuales se debe estructurar el proyecto, tales
como la reubicacion y el disefio de un plano urbanistico adecuado a la
zonay las necesidades existentes.









V. Propuesta Practica
e



5.1. INTRODUCCION

Guayaquil es launa de las ciudades mas comerciales del Ecuador,
esto atribuido a diversos aspectos que han contribuido al desarrollo
de la urbe portefa, lo que consecuentemente ha generado un alto
desplazamiento de personas de otros lugares del pais, buscando crecer
con las oportunidades que se generan dia a dia. El desarrollo de las
ciudades significa la consecucién de diversos proyectos, con lo cual se
logre generar estilos de vida éptimos y de evolucion constante.

El uso del suelo es un tema importante en ciudades como
Guayaquil, esto atribuido principalmente porque se logra observar el
levantamiento de infraestructuras tales como edificios, parques, pasos
a desnivel, avenidas, etc. Con lo que se trata de suplir las necesidades
de los habitantes generados por el desarrollo mismo de la urbe. Sin
embargo, haciendo referencia al tema principal desarrollado, desde
el punto de vista profesional se puede mencionar que en la ciudad de
Guayaquil se ha pasado por alto la consideracion de un buen uso del
suelo, especificamente en temas de viabilidad, donde se toma como
referencia las Avenidas Quito y Machala, las mas anchas y transitadas
de la ciudad, que son el punto de unién entre el norte centro y sur de la
urbe.

Estas avenidas son una arteria importante en la ciudad de
Guayaquil, no solo como punto de encuentro de los sectores de la urbe,
sino que ademas el desarrollo comercial en estas zonas ha imperado
de manera importante, convirtiéndola asi en las avenidas de mayor
congestionamiento de la ciudad, donde seis de los ocho carriles en cada
avenida no logran abastecer la gran cantidad de vehiculos entre autos y
servicio transporte publico que circulan a diario.

El comercio generado alrededor de estas avenidas se desarrolla
sin ningun orden, es decir que se pueden encontrar diversos tipos
de comercios, entre establecimientos de pinturas, restaurantes,
ferreterias, parqueaderos entre otros, y si a esto se le agrega a las
personas que habitan tanto en casas y edificios, contribuyen mucho
mas al congestionamiento de estas avenidas, y porque no decirlo de la
ciudad en general.

Porello,sedainicioal desarrollodeunapropuesta,lacual consiste
en sustentar un proyecto factible, con el que se logre dar solucién
al problema que se presenta en las Avenidas Quito y Machala de la
ciudad de Guayaquil, esto tomando en consideracién entre lo que existe
actualmente en la zona, lo que el Municipio tiene como alternativa, y lo
que el autor propone como alternativa de mejora que pueda funcionar
en estas avenidas.

5.2. OBJETIVO GENERAL DE LA PROPUESTA

Disefar una propuesta viable del uso del suelo para la
reorganizacion del uso de suelo en las Avenidas Quito y Machala de la
ciudad de Guayaquil.



5.3. OBJETIVOS ESPECIFICOS DE LA
PROPUESTA

Categorizar los problemas en la actualidad de las Avenidas
Quito y Machala en temas de viabilidad y comercio.

Describir la propuesta de reorganizacién de comercios y
viviendas presentes en las Avenidas Quito y Machala.

Justificar la propuesta de reorganizacion y uso del suelo,
como aporte al urbanismo eficiente en las Avenidas Quito y
Machala de la ciudad de Guayaquil.

5.4. HIPOTESIS DE LA PROPUESTA

El disefio de una propuesta de reorganizacién del uso de suelo de
las Avenidas Quito y Machala, podra servir con alternativa de mejora de
la ciudad de Guayaquil.

5.5. DESARROLLO DE LA PROPUESTA

Se procede adar inicio con el desarrollo de la propuesta, tomando
en consideracion cada aspecto fundamental con respecto al uso del
suelo para lograr cumplir el objetivo general de la misma, tanto en el
tema de viabilidad, asi como sector comercial de la ciudad, informacion
que se integrard en un proyecto de propuesto como alternativa de
mejora para este sector.

De tomarse como ejemplo los modelos de urbanismo y uso del
suelo de ciudades como Curitiba y Brasilia para la ciudad de Guayaquil,
especificamente en las avenidas Quito y Machala para contrarrestar

el actual problema, deben tomarse en consideracién los siguientes
aspectos:

Aspectos a considerar para generar un ordeny uso del suelo
adecuado en las avenidas Quito y Machala

Reubicacion de locales comerciales por actividad

Desarrollo de planes habitacionales
Integracion de plazas y parques

Alternativa de viabilidad estratégica

Elaboracion propia

Reubicacién de los locales comerciales: Evaluado uno de
los principales problemas existentes en las avenidas Quito y
Machala, los comercios se han desarrollado con el sector de
manera desorganizada, donde se puede evidenciar comercios
diferentes en la misma cuadra, donde no se ha seguido una
organizacion légica para la creacion de comercios, esto
tambiénes partedel problemaencuantoal congestionamiento
que evidencia a diario.

Por ello, como alternativa a
este problema, serd esencial la reubicacion de estos
establecimientos, a zonas determinadas para la
actividad comercial en si.



Desarrollo de planes habitacionales: Son muchas
personas que habitan tanto en casas como en edificios al pie de
las avenidas Quito y Machala, propiedades que no pueden ser
facilmente expropiadas ya que suelen presentar problemas
legales, asi como se deben considerar los requerimientos
estatales y municipales para proceder a la expropiacién
como La Constitucion del Ecuador en su articulo 33 donde
se dictaminan los requerimientos para poder expropiar un
terreo o bien inmueble.

Reorganizar los domicilios que se
encuentre en las avenidas Quito y Machala y crear
conjuntos habitacionales, en sectores de la ciudad
destinadosal desarrollodeurbanizacionesy ciudadelas,
ofreciéndoles a los habitantes de esta zona viviendas
propias como parte de la estrategia de reubicacion
y organizacion que se busca en las avenidas Quito y
Machala, esto en conjunto con el Municipio y el Estado.

Integraciéon de plazas y parques: En lugares aledafos
a las avenidas Quito y Machala hasta hace un ano atras no
existia un referente de areas verdes en el sector, sin embargo
con la desaparicién del antiguo edificio del MAGAP, en la
actualidad se ha construido el primer parque del sector,
Parque Huancavilca, donde existen diversas atracciones
especialmente para nifos, este parque logra unirse con otro
tramo del mismo ubicado donde anteriormente funcionada
una gasolinera, propiedad expropiada por el estado para
llevar a cabo esta obra.

Desde el punto de vista de expertos,
es un parque no tan bien ubicado, ya que al estar entre
dos avenidas de mucha concurrencia, lo ultimo que
puede existir completamente es el disfrute de quiénes
lo visitan.

La creacion de parques debe ser
ejecutada tomando en consideracion antes que todo el
lugar donde se desarrollara, con lo cual se garantizara
que sea un lugar para el disfrute de la ciudadania.
Posteriormente, la creacién de nuevas areas verdes, y
laintegracion de estas contribuirdn mucho al equilibrio
gue expertos recomiendan, entre desarrollo urbano y
respeto y cuidado al medio ambiente.

Es importante tomar en consideracion los cddigos que el
Municipio de Guayaquil ha implantado con la finalidad de categorizar el
uso del suelo por actividad, por ello, antes de iniciar con la descripcién
de la presente propuesta que se busca implantar entre las avenidas
Machala y Quito sobre el correcto uso del suelo, se procede a mostrar
la siguiente tabla para identificar qué actividades se deben desarrollar
por color y simbolos:



TABLA 19. Codificacion sobre la actividad permitida a desarrollarse
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Respectoalusodelsuelonourbanizadoyurbanizadoprogramado,
conforme a los cédigos establecidos por el Municipio de Guayaquil, y
tomando en consideracion que la propuesta a desarrollarse busca ser
implantada en el sector céntrico de la urbe, especificamente en las
avenidas Quito y Machala, la actividad que debe predominar sera el
comercioy los servicios. Por ello se procede a presentar a continuaciéon
un mapa para identificar que exista una concordancia entre dichas
actividades comerciales, y lo que realmente se desarrolla en las calles
de las avenidas antes mencionadas:

GRAFICO 44. Plano general de las Avenidas Quito y Machala

4 ELABORADO POR. Elautor
UENTE. Municipalidad de Guayaquil



Como se logra observar en el plano antes presentado, entre las
avenidas Quito y Machala y otros sectores aledaios, la actividad que
se desarrolla principalmente es el comercio y los servicios (esto se
identifica por el color rojo en el que se enmarca), sin embargo, conforme
a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones segun la
compatibilidad de usos de suelos en los corredores comerciales y de
servicios no se da segun lo estipulado.

5.5.1. Propuesta de reordenamiento de usos

La propuesta de reordenamiento de usos, ha sido disenada
por parte del autor, en base a los resultados obtenidos de las fuentes
primarias y secundarias de informaciéon empleada. Entre las fuentes
primarias se consideraron informes municipales, estudios realizados
por entidades y otros autores, en lo que respecta a las fuentes primarias,
se acota que el autor en base al recorrido por ambas avenidas, identificé
varios solares vacios, en mal estado y sin la respectiva seguridad, lo que
ha generado un mal aspecto entre ambas avenidas, ademas debido al
desorden existente en estas avenidas donde hay comercios, domicilios,
sitios de divisidon nocturna, lo que contribuye en la problematica del
trafico dado en estas avenidas, permite justificar el desarrollo del
reordenamiento de usos del usos del suelo.

GRAFICO 45. Plano general de las Avenidas Quito y Machala
Reordenamiento de usos
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Propuesta de reordenamiento de usos sector (ZC-7)

CONDICIONES DE USO

Cadigos de uso

Usos permitidos

Usos condicionados

ZC-7 (Cementerio - Padre Vicente
Solano)

Hoteles

En solares independientes no combinado con otros usos, se admite:

* Organizaciones Religiosas, si se controlan emisiones sonoras.

* Estaciones de radio y television, si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

* Servicios de esparcimiento, incluido cabarets, discotecas, en locales de al menosn 450 m5 y
15 ml. de frente; bares, cantinas y similares, culturales, de instalaciones deen locales de al
menos 240 m5 de area y 15 ml. de frente, si se controlan emisiones que afecten a vecinos, y se
localicen a no menos de 100 m de: bibliotecas, museos y otros servicios salud y asistencia
social, servicios de educacion y cultura, organizaciones religiosas y estaciones de servicio y

gasolineras. * Productores teatrales y
servicios de esparcimiento (94131, 94133 y 94134) en solares de 1000 a 5000 m5 de area y 25-
50 m. de frente, si se controlan emisiones sonoras. Reparaciones de automdéviles y

bicicletas (R) (95131), si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

En un mismo solar combinado con otros usos, se admite:
Salas de billar, videojuegos, etc.C11

Elaboracién propia

Conforme a lo expuesto anteriormente en el plano, la presente tabla resume el uso propuesto y los usos condicionales que comprendera la zona
ZC-7 que abarcaria desde el Cementerio de la ciudad de Guayaquil, hasta la calle Padre Vicente Solano, donde la mejor alternativa para un buen uso
del suelo en esta zona serd para el funcionamiento de hoteles y hostales, esto en base a los estudios primarios realizados donde se identificaron varios

solares vacios, asi como los estudios técnicos realizados por el autor.



Propuesta de reordenamiento de usos - sectores (CC-14)

Codigos de uso

Usos permitidos Usos condicionados

CC-14 ( Padre Vicente
Solano-Miguel Hurtado
Aguilera)

Gubernamental En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se
admite:

é *Centros comerciales que incluyan comercio al por menor.
servicios comerciales.

En un mismo solar combinado con otros usos, se admite:

Recepcién, conduccién o depacho de informacién alambrica o inaldmbrica por medio mecanico, eléctrico, electrénicos u épticos, si se controlan
emisiones que afecten a vecinos. Seguridad, gobierno y administracion publica y defensa, restringido a dependencias administrativas

* Servicios de educacion y cultura,condicionados a normas de ley y Cédigo Municipal de

Arquitectura.

* Estaciones de radio y tv si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

* Organizaciones religiosas, si se controlan emisiones sonoras.

* Productores teatrales y servicios de esparcimiento, en solares de 1000 a 5000 m5 de area y 25-50 m. de frente, si se controlan emisiones
sonoras.

* Servicios relacionados con el transporte terrestre, en solares de al menos 600 m5 de area y 20 de frente, si se controlan emisiones de ruido y
vibraciones que afecten a vecinos.

* Servicios comerciales de diversion y turismo.

Incluye cabarets, discotecas, etc, si se controlan emisiones que afecten a vecinos, se localicen a no menos de: 100 m de bibliotecas, museos y
otros servicios culturales, de instalaciones de salud y asistencia social, servicios de educacion y cultura y organizaciones
religiosas,administracién publica, en locales de 10 m de frente y 240 m2 de area .organizaciones religiosas

Elaboracion propia

En este caso los sectores CC-14 que abarcan desde las calles Padre Vicente Solano hasta la calle Miguel Hurtado Aguilera, como propuesta de un
adecuado uso del suelo y de reordenamiento urbano la mejor alternativa sera que se desarrollen actividades relacionadas al contexto gubernamental,
como en el caso de los ministerios entre otros, esto siguiendo como ejemplo modelos exitosos de reordenamiento y usos del suelo en ciudades como
Brasilia y Medellin, que actualmente son consideradas como ciudades ejemplos en todo el mundo por la optimizacién y organizacion urbana que
mantienen (Guimaraes, Roberto, 2011).



Propuesta de reordenamiento de usos sector (ZC-7 / ZC-3)

Codigos de uso Usos permitidos Usos condicionados
Oficinas En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se
admite:
ZC-7/ZC-3 (Mig uel *Centros comerciales que incluyan comercio al por menor.
. servicios comerciales.
Hurtado Aguilera-10 de
Agosto)

En un mismo solar combinado con otros usos, se admite:

Recepcién, conduccién o depacho de informacién alambrica o inaldmbrica por medio mecanico, eléctrico, electrénicos u dpticos, si se controlan
emisiones que afecten a vecinos. Seguridad, gobierno y administracion publica y defensa, restringido a dependencias administrativas

* Servicios de educacion y cultura,condicionados a normas de ley y Cédigo Municipal de

Arquitectura.

* Estaciones de radio y tv si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

* Organizaciones religiosas, si se controlan emisiones sonoras.

* Productores teatrales y servicios de esparcimiento, en solares de 1000 a 5000 m5 de area y 25-50 m. de frente, si se controlan emisiones
sonoras.

* Servicios relacionados con el transporte terrestre, en solares de al menos 600 m5 de area y 20 de frente, si se controlan emisiones de ruido y
vibraciones que afecten a vecinos.

* Servicios comerciales de diversién y turismo.

Incluye cabarets, discotecas, etc, si se controlan emisiones que afecten a vecinos, se localicen a no menos de: 100 m de bibliotecas, museos y
otros servicios culturales, de instalaciones de salud y asistencia social, servicios de educacién y cultura y organizaciones
religiosas,administracion publica, en locales de 10 m de frente y 240 m2 de area .organizaciones religiosas

Elaboracién propia

En cuanto al sector ZC-7/ZC-3 que corresponde las calles Miguel Hurtado Aguilera hasta la calle Diez de Agosto, como propuesta se implanta
la reubicacién de las oficinas que se encuentran situadas en todo el corredor comercial de las avenidas Quito y Machala, esto debido a que el sector se
visualiza mas estratégico tomando en consideracion el funcionamiento de otras oficinas que se encuentran en la ciudad, asi como en base a los usos
condicionados y usos combinados establecidos segun el informe de la gaceta municipal existente.



Propuesta de reordenamiento de usos - sectores (ZP-4)

Codigos de uso Usos permitidos Usos condicionados
Comercial En dreas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se admite: Centros
comerciales que incluyan comercio al por menor, servicios comerciales. En solares

independientes no combinado con otros usos, se admite:

Industria pequefia de bajo impacto si se controlan emisiones contaminantes que afecten a vecinos.

Estaciones de servicios o gasolinera, y venta de gas, si se cumplen con medidas de seguridad previstas por Ley y
Ordenanza de Gasolineras y Estaciones de Servicio.

- Depdsitos, almacenamiento y empaque de mercaderias (719), restringido a bienes y productos acabados, en
locales de 300-1000 m2 de area y 15-25 m de frente, sin utilizar transporte pesado para su movilizacién, y se cuente
con medios de prevencidn y control de propagacion de fuegos.

- Servicios médicos y asistencia social, centros especializados de hasta 50 camas, en lotes de minimo 2000 m5.

- Recepcidn, conduccion o despacho de informacién alambrica o inaldmbrica por medio mecanico, eléctrico,
electrdnicos u Opticos, si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

- Organizaciones religiosas, si se controlan emisiones sonoras.

- Productores teatrales y servicios de esparcimiento, en solares de 1000 a 5000 m5 de areay 25-50 m. de frente, si
se controlan emisiones sonoras.

- Hoteles, casas de huespedes y otros lugares de alojamiento,hasta 150 habitaciones

Clubes de deportes, estadios y piscinas,en lugares cubiertos y cerrados sin concurrencia masiva de espectadores
Servicios relacionados con el transporte, en solares de al menos 600 m5 de drea y 20 ml. de frente, si se controlan
emisiones de ruidos y vibraciones que afecten a vecinos.

Emisiones de radio y television, si se controlan emisiones que afecten a vecinos.

Lubricadora, si se controlan emisiones que afectan a vecinos y se colocan trampa de grasas.

ZP-4 (10 de agosto -
Huacavilca)

Elaboracion propia

El sector ZP- 4 que comprende desde las calles Diez de Agosto hasta las calles Huancavilca, como propuesta se propone la reubicacion del sector
comercial, es decir de todos aquellos establecimientos que se basan netamente en la actividad de compra y venta de diversos productos y servicios
complementarios, esto se justifica, en base a los usos condiciones donde se determinan que tipos de negocios deben existir en el sector.



Propuesta de reordenamiento de usos sector (ZP-2 / ZP-4)

Codigos de uso Usos permitidos Usos condicionados
General habitaciones En dreas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial, se admite: Centros
comerciales que incluyan comercio al por menor, servicios comerciales. En solares

independientes no combinado con otros usos, se admite:
Industria pequefia de bajo impacto si se controlan emisiones contaminantes que afecten a vecinos.
Estaciones de servicios o gasolinera, y venta de gas, si se cumplen con medidas de seguridad previstas por Ley y
Ordenanza de Gasolineras y Estaciones de Servicio.
- Depdsitos, almacenamiento y empaque de mercaderias (719), restringido a bienes y productos acabados, en
locales de 300-1000 m2 de areay 15-25 m de frente, sin utilizar transporte pesado para su movilizacion, y se cuente|
con medios de prevencién y control de propagacién de fuegos.
- Servicios médicos y asistencia social, centros especializados de hasta 50 camas, en lotes de minimo 2000 m5.
- Recepcidn, conduccidn o despacho de informacidn aléambrica o inaldmbrica por medio mecanico, eléctrico,
. electronicos u Opticos, si se controlan emisiones que afecten a vecinos.
ZP_2/ ZP_4 (H UacaV|ICa' - Organizaciones religiosas, si se controlan emisiones sonoras.

G(’)mez Rend(’)n) - Productores teatrales y servicios de esparcimiento, en solares de 1000 a 5000 m5 de area y 25-50 m. de frente, si
se controlan emisiones sonoras.
- Hoteles, casas de huespedes y otros lugares de alojamiento,hasta 150 habitaciones
Clubes de deportes, estadios y piscinas,en lugares cubiertos y cerrados sin concurrencia masiva de espectadores
Servicios relacionados con el transporte, en solares de al menos 600 m5 de drea y 20 ml. de frente, si se controlan
emisiones de ruidos y vibraciones que afecten a vecinos.
Emisiones de radio y television, si se controlan emisiones que afecten a vecinos.
Lubricadora, si se controlan emisiones que afectan a vecinos y se colocan trampa de grasas.

Elaboracion propia

En el sector ZP-2 y ZP-4 que corresponde especificamente desde las calles Huancavilca y Gdmez Renddn, la actividad que se propone reubicar
es la de los conjuntos habitacionales, los mismos que cumplen con paradmetros y condiciones diferentes a la del resto de actividades mencionadas
anteriormente y reubicadas respectivamente en la parte de la propuesta, ademas considerando que segun la gaceta municipal indica que debe existir
un lugar determinado para el area determinada de conjuntos habitacionales.
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ANEXOS

Anexo 1 - Estudio de manzanas y ocupacion

Estudio de manzanas y ocupacion

ESTUDIO DE MANZANAS Y OCUPACION

M2

# DE SOLARES %o M2

VACIOS

M2

SUBUTILIZADOS

%o

VICENTE PIEDRAHITA
MANUEL GALECIO
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 1

4367 64

12 100% 0

309.31

VICENTE PIEDRAHITA
MANUEL GALECIO
AV QUITO

AV MACHALA

MZ 2

438066

15 100% 0

59098

VICENTE PIEDRAHITA
MAMNUEL GALECIO
PEDRO MONCAYQO
AV QUITO

MZ 3

4586,89

23 100% 0

317.09

MANUEL GALECIO
ALEJO LASCANO
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

Wz 4

3686.6

15 100% 0

716,42

19%

MANUEL GALECIO
ALEJO LASCANO
AV QUITO

AV. MACHALA

MZ 5

369594

1 100% 0

Omwzlomwuw=zlomw=zomw=z[Omwu =20 mMwv =

WMANUEL GALECIO
ALEJO LASCANO
PEDRO MONCAYQO
AV QUITO

MZ 6

4000,85

18 100% 0

0%

0%




ALEJO LASCAND
PADRE SOLANO

AV. MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 7

36099

100%

31216

ALEJO LASCANO
PADRE SOLANO
AV QUITO

AV MACHALA

MZ &

327.78

100%

ALEJO LASCANO
PADRE SOLANO
PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 9

3053 4

100%

346,37

PADRE SOLANO
LUIS URDANETA

AV. MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 10

5109.21

100%

115.28

B38.28

12%

PADRE SOLANO
LUIS URDANETA
AV.QUITO

AV. MACHALA

MZ 11

546048

100%

42 37

o
]

296,19

PADRE SOLANO
LUIS URDANETA
PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 12

5943.73

20

100%

788.25

13%

LUIS URDANETA
QuIsQuUIs

AV. MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 13

1953.71

100%

LUIS URDANETA
QuisQuls

AV QUITO

AV MACHALA

MZ 14

2107.51

100%

525,68

25%

OMWEZ(COMW@wE(OM@eWIZ|OMWEIZ|OM®uEI|OMuIZ(CMmMmuZ0omMmumE|omoum=

LUIS URDANETA
Quisauis

PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 15

2333.06

100%




QuisQuis

PRIMERO DE MAYO
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 16

3378.35

100%

33051

10%

QuisQuis
PRIMERO DE MAYO
AV QUITO

AV MACHALA

MZ 17

3313.3

100%

28735

QuisQuis
PRIMERO DE MAYO
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 18

37643

100%

921.3

24%

PRIMERO DE MAYO

AV NUEVE DE OCTUBRE
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 19

3a872.96

100%

447 33

13%

PRIMERO DE MAYO

AV NUEVE DE OCTUBRE
AV QUITO

AV MACHALA

MZ 20

3869.28

100%

o
]

PRIMERO DE MAYO

AV NUEVE DE OCTUBRE
PEDRO MONCAYO

AV QUITO

MZ 21

437763

100%

14346

33%

AV NUEVE DE OCTUBRE
HURTADO

AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 22

3759.33

100%

45996

12%

AV NUEVE DE OCTUBRE
HURTADO

AV QUITO

AV MACHALA

MZ 23

3428.53

100%

120471

38%

ocmwuzoOmwuzOmMmew zomMmu Z(OmMmew=zcme=z(omu=0mw=(0mu=

AV NUEVE DE OCTUBRE
VELEZ

PEDRO MONCAYO

AV QUITO

MZ 24

774959

100%

361.28




HURTADO

VELEZ

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 25

3789.05

100%

10219

24984

HURTADO
VELEZ

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 26

344391

100%

701.41

20%

VELEZ

LUQUE

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 27

341187

100%

296,92

142295

42%

VELEZ
LUQUE

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 28

344997

100%

416,74

12%

VELEZ

LUQUE

PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 29

364573

100%

of
Jo

LUQUE

AGUIRRE

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 30

3796.51

100%

383.43

10%

LUQUE
AGUIRRE

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 31

401839

100%

375.7

LUQUE

AGUIRRE

PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 32

441338

100%

450,98

10%

OmMmwZ|0OMWuEZ/OMwEZ(0oMmMmwZ|oOmMmw=Z|oOmMmwEZ(oOmMmwZ(0mowmwZE|omw=

AGUIRRE

CLEMENTE BALLEN
AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 33

508988

100%




AGUIRRE
CLEMENTE BALLEN
AV QUITO

AV MACHALA

MZ 34

4816.3

100%

995.86

21%

AGUIRRE
CLEMENTE BALLEN
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 35

3370.89

23

100%

767.83

14%

CLEMENTE BALLEN
DIEZDE AGOSTO
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 36

534489

23

100%

305.04

506,18

o
Jo

CLEMENTE BALLEN
DIEZDE AGOSTO
AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 37

5885.19

100%

o
Jo

CLEMENTE BALLEN
DIEZDE AGOSTO
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 38

507987

100%

o
Jo

DIEZDE AGOSTO
SUCRE

AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 39

2138.48

100%

198.8

DIEZDE AGOSTO
SUCRE

AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 40

224563

100%

DIEZDE AGOSTO
SUCRE

PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 41

234571

100%

ocmwuzoOmwuzOmMmew zomMmu Z(OmMmew=zcme=z(omu=0mw=(0mu=

SUCRE

COLON

AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 42

434426

100%




SUCRE
COLON

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 43

449217

100%

SUCRE

COLON

PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 44

443276

100%

COLON

ALCEDO

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 45

491376

20

100%

289,42

of
Jo

COLON
ALCEDO

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 46

490335

100%

of
Jo

COLON

ALCEDO

PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 47

492734

100%

of
Jo

ALCEDO

PEDRO PABLO GOMEZ
AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 48

3837.54

100%

ALCEDO

PEDRO PABLO GOMEZ
AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 49

390927

100%

44038

ALCEDO

PEDRO PABLO GOMEZ
PEDRO MONCAYO

AV. QUITO

MZ 50

388551

100%

184,95

OmMmwZ|0OMWuEZ/OMwEZ(0oMmMmwZ|oOmMmw=Z|oOmMmwEZ(oOmMmwZ(0mowmwZE|omw=

PEDRO PABLO GOMEZ
AYACUCHO

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 51

384614

100%




PEDRO PABLO GOMEZ
AYACUCHO

AV QUITO

AV MACHALA

MZ 52

392988

100%

PEDRO PABLO GOMEZ
AYACUCHO

PEDRO MONCAYO

AV QUITO

MZ 53

363942

100%

1433.55

3%

AYACUCHO

MANABI

AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 54

319448

100%

989.06

1%

AYACUCHO
MANABI

AV QUITO
AV, MACHALA

MZ 55

369015

100%

528.84

14%

AYACUCHO
MANABI

PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 56

341318

21

100%

221,61

o
Jo

MANABI
HUAMNCAVILCA

AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 57

5237.49

21

100%

220,66

MANABI
HUAMNCAVILCA
AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 58

5138.31

21

100%

310,64

MANABI
HUAMNCAVILCA
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 59

4983.91

100%

773.02

16%

ocmwuzoOmwuzOmMmew zomMmu Z(OmMmew=zcme=z(omu=0mw=(0mu=

HUAMNCAVILCA
CAPITAN NAJERA
AV MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 60

515706

24

100%

305.5




HUANCAVILCA
CAPITAN NAJERA
AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 61

560798

100%

873.43

15%

486,81

HUANCAVILCA
CAPITAN NAJERA
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 62

560476

100%

CARITAN NAJERA
FEBRES CORDERO
AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ B3

433193

100%

of
Jo

CAPITAN NAJERA
FEBRES CORDERO
AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 64

416627

100%

174.07

of
Jo

CAPITAN NAJERA
FEBRES CORDERO
PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 65

36886.11

21

100%

129,53

or
Jo

FEBRES CORDERO
CUENCA

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 66

204081

100%

266,77

13%

FEBRES CORDERO
CUENCA

AV QUITO

AV, MACHALA

MZ 67

219495

100%

FEBRES CORDERO
CUENCA

PEDRO MONCAYO
AV. QUITO

MZ 68

233123

100%

OmMmwZ|0OMWuEZ/OMwEZ(0oMmMmwZ|oOmMmw=Z|oOmMmwEZ(oOmMmwZ(0mowmwZE|omw=

CUENCA

BRASIL

AV, MACHALA

JOSE DE ANTEPARA

MZ 69

288192

100%




CUENCA
BRASIL

AV QUITO
AV MACHALA

MZ 70

204171

100%

T77.43

26%

CUENCA

BRASIL

PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 71

314016

100%

373.8

12%

4711

15%

BRASIL

GOMEZ RENDON
AV QUITO

AV MACHALA

MZ72

381462

100%

1219.52

32%

Omwm=|omw =0 mwmw=(0m:ew=

BRASIL

GOMEZ RENDON
PEDRO MONCAYO
AV QUITO

MZ 73

376273

100%

Total

294799.44

942

100%

3478.39

13

1,18%

24703,01

8.38%




