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Este capitulo tiene como fin, el generar un modelo tedrico de densificacién 1. INTRODUCCION
basado en la hipdtesis general de densificacion que resume la

sistematizacién y andlisis de diferentes ciudades latinoamericanas, al mismo

fiempo que ordena y recoge las experiencias de varios conjuntos en el

dmbito de la densificacion.

Este modelo desarrollado y la metodologia adjunta, permite la aplicacion
sobre cualquier conjunto arquitecténico mediante la atencidn de los
correspondientes ejes de investigacion.

Para este cometido, el presente trabajo se complementa con otros 10
ensayos similares de diferentes ciudades del Ecuador que responden a
caracteristicas y condiciones especificas en la bUsqueda de proyectos de
alta densidad.



2. ANTECEDENTES

No es exfrafo a la realidad del Ecuador el proceso de expansién acelerada
de las ciudades latinoamericanas de las Ultimas décadas, la continua falta
de politicas de aprovechamiento de suelo urbano han producido ciudades
dispersas en desmedro del alto costo de la infraestructura, equipamiento y
calidad de vida.

En Ecuador el creciente éxito inmobiliario no se encuentra alejado de esta
realidad, si bien las politicas gubernamentales para la generacién y acceso
a la vivienda han aminorado la deuda histérica, los multiples programas
oficiales se encuentran basados en criterios de uso del suelo no acordes a
la realidad de optimizacién del territorio y de una politica de economia de
recursos.

Expandir los limites de la ciudad para promover un crecimiento "controlado”
de la ciudad ha sido y serd uno de los artificios comunes mds utilizados por
nuestros gobiernos locales dentro de sus planes de desarrollo; sin embargo
no hay que perder de vista las posibilidades que el sentido comun vy la
voluntad politica del momento permitirian atacar la dispersion de la ciudad
y la optimizacién de recursos.

En este sentido, este estudio busca convertirse en una herramienta tedrico
prdctica que permita poner en evidencia la ventaja de procesos
urbanisticos basados en la légica de optimizacién del territorio.

Entender a la ciudad desde el punto de vista de cambio dindmico en
respuesta a procesos sociales y politicos, permite densificar o re-densificar
nuestro territorio garantizando el acceso digno y equitativo a la vivienda en
el pais y en cualquier territorio.



3. OBJETIVO GENERAL

Generar y aplicar un modelo tedrico para el incremento de la densidad del
conjunto “SOCIO VIVIENDA Il ETAPA" de la ciudad de Guayaquil.

3.1. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Generar un método de aplicacién de la hipdtesis de densificacion basado
en el estudio especifico del conjunto “SOCIO VIVIENDA Il ETAPA” y su
entorno inmediato en la ciudad de Guayaquil.

Organizar a partir del resultado de este método, el proyecto que permita el
incremento de densidad en la parcela de estudio, aprovechando de mejor
manera el espacio urbanizado para soportar adecuadamente mds usuarios
en el mismo terreno sin afectar su calidad de vida.

Promover la conformacion de una ciudad mds compacta, con una
distribucion de usos en el territorio, dreas libres y equipamientos adecuados
al desarrollo del conjunto y su entorno.

3. OBJETIVOS

Conclusiones Bibliografia



4. PRINCIPIOS BASICOS PARA LA
DENSIFICACION

Mediante la generacion y aplicacién del “Modelo de Densificacién” se
busca lograr el dptimo aprovechamiento de la parcela estudiada, de su
infraestructura, vias y equipamientos; optimizando el crecimiento
desmedido de una ciudad dispersa.

De las condiciones para la densificacién como resultado de la investigacion
en las ciudades latinoamericanas (pdg. 746), al proponer unidades de
asentamientos, conjuntos o cambios sobre estos, es necesario atender sobre
COMO y DONDE estas unidades o conjuntos van a cumplir mejor las
condiciones de la densificacién desde lo inherente al proyecto y su relacién
con la ciudad.

Es asi que la condicion de la ciudad se refleja en los siguientes ejes de
investigacion: accesibilidad, ubicacion y usos del conjunto o unidad de
asentamiento respecto a la ciudad. Estos ejes y su valoracion refieren al
lugar de implantacion, por lo tanto de su andlisis y atencién se responde a
la pregunta de DONDE densificar.

Por otfro lado las condiciones inherentes al proyecto se reflejon en los
siguientes ejes de investigacion: densidad, ocupacion, edificabilidad, altura
y espacio libre, tanto del conjunto o unidad de asentamiento respecto de si
mismo y a la ciudad. Estos ejes se refieren al tipo, por lo tanto responden a
la inquietud de COMO densificar.



El método propuesto' ha sido desarrollado en trabajo conjunto con el grupo
de tesis "Densificacion de la ciudad, aproximacién desde la arquitectura” y
se fundamenta en el andlisis de la base de informacién dada por la
investigacion realizada, el correcto manejo de los ejes de investigacién vy la
puesta en prdctica del modelo generado de acuerdo a la siguiente
sistematizacién.

1.- Se analizara, comprobard y atenderd la accesibilidad, ubicacién y usos
del conjunto, estableciendo los valores y deficiencias del asentamiento
respecto a la ciudad. Se planteard los cambios necesarios a considerar
dentro de los principios bdsicos de densificacién referente a DONDE
densificar de ser necesario.

2.- Se anadlizardé COMO se puede densificar, aplicando la siguiente
metodologia:
Evaluar
Utilizando la matriz de “valoracién de proyectos” (CAPITULO 3), con
esta matriz podremos identificar cudles son las falencias del
proyecto de estudio.
Potenciar
Por medio de la creacién de una tabla en la que se aplique las
“condiciones minimas para la densificacion” (CAPITULO 3),
podremos evaluar y definir la solucién ideal basada en las diferentes
tipologias (torre, tapiz, barra, Mixto) analizando los valores dptimos
de densificacién en el conjunto mediante simulaciones.
Aplicar
Mediante la realizacion de un modelo grdfico, se visualizard la
propuesta de densificacion utilizando las Idminas de andlisis de
conjuntos al igual que las realizadas en etapa de investigacion en el
Capitulo lll de esta investigacion.

En general, se busca poner en evidencia el contraste entre un programa
estatal de vivienda planificado desde la l16gica de expansidn territorial y un
proyecto planteado desde la densificacién y optimizacién del territorio,
identificando las potencialidades de la parcela prevista y los valores de la
propuesta gubernamental desarrollada originalmente.

5. METODO

1_El "método propuesto”, ha sido realizado en trabajo conjunto
con el grupo de tesis y en concordancia con los criterios vertidos
dentro del grupo de investigacion.






Previo a realizar algun esfuerzo por densificar es necesario identificar y 6. DONDE DENSIFICAR
valorar el emplazamiento del conjunto con relacién a la ciudad en
referencia a la accesibilidad, ubicacion y usos.

La Accesibilidad que estd relacionada con el sistema vial es condicionante
de la densidad y garantiza la densificacion como se ha observado en varios
ejemplos analizados en el capitulo anterior.

Dependiendo de la implantacidén del conjunto, ya sea en un drea
consolidada, de expansidon o hacia la periferia, la Ubicacién y Usos analizan
la dotacién de servicios y equipamientos existentes en el sector, este andlisis
del lugar deberd identificar si es 0 no necesario equipamientos y servicios
con el objetivo de atender o mejorar la calidad de vida en las ciudades. Un
drea en proceso de consolidaciéon, puede planificar los equipamientos y
servicios necesarios, este planteamiento asumiria como &ptimos los
condicionantes respectos a la ciudad, permitiendo una valoracion alta del
conjunfo aun cuando este se encuenfre al limite del drea urbana
planificada y lejana de los equipamientos de cuidad.



e, _~SIMBOLOGIA

POSIBILIDADES DE DENSIFICACION
AREA A DENSIFICAR
REDENSIFICACION

AREA NATURAL

|

01. ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD DE GUAYAQUIL_ zonificacién de dreas de re densificacion, grupo de tesis.
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Dentro de este andlisis es importante
el entendimiento del panorama en
donde se encuentra inmerso el
conjunto o en su defecto, conocer
los condicionantes bdsicos
heredados del territorio en donde se
piensa infervenir. En los siguientes
pdrrafos se explica lo encontrado
en el capitulo correspondiente al
andlisis del conjunto el cual se
encuentra explicito en las diferentes
fichas de andlisis de la ciudad de
Guayaquil y especificamente en
aquellos que de una u otra manera
son proximos al conjunto.

Actualmente y en base a la
planificacién municipal la zona del
conjunto presenta muy buenos
pardmetros de accesibilidad vy
conectividad, posee acceso a vias
V1, V2, V3 y V4 desde y hacia el
conjunto y vias V4, V5, Vé y V7 hacia
el interior del mismo, distribuidas
dentro del planteamiento utilizado.
Cualquier propuesta de
densificacion debe garantizar la
condicidon existente.



Dentro del andlisis de
equipamientos, el conjunto se
encuentra en una zona que limita
con el drea urbana de la ciudad de

Guayaquil y en base a la magnitud v; ®
del programa, este ha planificado
dreas de equipamiento necesarias
a modo de centralidad auténoma ®
por lo que cumple con los
pardmetros establecidos, sin
embargo en cuanto a comercios y
servicios se ha detectado que el e
planteamiento utilizado es
insuficiente por lo que cualquier
propuesta a desarrollar debe % e
contemplar los porcentajes idoneos > - _ = 4
establecidos en los ejes de la =
investigacion. BeAL Ty == EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
Esta constante de generar nuevas wcomorriions. @ harmmone HE e a9 uiN H
centralidades para consolidar zonas oot 8 lonmrcanonarona &  ncomoomomo e nowiom @
de expansion mediante la dotacién ceomomemn e licommsmiontm @ sesasvines 8  owemow @
. . .. 07 CEMENTERIO GENERAL ©®  16TERMINALTERRESTRE ) 25 GUARDERIAS ®
de equipamiento y servicios es muy momomosto oA, @ IeEamcionos e rcTemmem ©

utilizada en la planificacién territorial
a lo largo de los paises de la region,
si bien para objetos del estudio se la
considera como vdalida, es
necesario tender a consolidar zonas
en las cuales cuentan con los
servicios bdsicos dentro del drea

. 02. EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS_ relacion con el conjunto, grupo de tesis.
urbana de nuestras ciudades.
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6.1. Conclusiones de en DONDE densificar.

La lectura de los ejes de investigacion referente a accesibilidad, ubicacion
y Uusos, su relacién con la ciudad posibilita escoger y dirimir sobre las
posibilidades al momento de optar por un emplazamiento para el desarrollo
de un conjunto urbanistico de alta densidad. En el sentido estricto de
identificacién de potenciales emplazamientos se desprende un sinnUmero
de alternativas en condiciones similares que presentan iguales
oportunidades.

En el caso especifico del programa "Socio Vivienda Il Etapa”, los esfuerzos
municipales planificados en el sector referente a accesibilidad vy
conectividad, permiten operativizar la propuesta de conjunto. Cualquier
proyecto de densificacidon o de re densificacion en el sector se encuentra
beneficiado de las obras de infraestructura emprendidas.

La variable de uso de suelo con ftipologia mixta no establece como
necesaria la cercania de equipamientos y servicios ya que por la magnitud
del programa de vivienda, éste los prevé.



El limite urbano de la ciudad de Guayaquil comprende 34.450 hectdreas,
de las cuales 23.403 hectdreas corresponden al drea construida. La
densidad promedio de poblacién es de 75 habitantes por hectdrea, con un
aproximado de 15 unidades de vivienda por cada hectdrea de terreno.

Se puede idenfificar a Guayaquil como una ciudad dispersa y de
acelerado crecimiento extensivo con el predominio de vivienda unifamiliar
de baja alfura.

El modelo territorial heredado y adoptado se encuentra visible en mayor
medida por la incorporacién de bastas dreas rurales al perimetro urbano
mediante la planificacién de vias que posibilitan accesibilidad vy
conectividad. La mancha urbana provocada en consecuencia ha perdido
relacién con el crecimiento demogrdfico ocasionando zonas de habitacién
cada vez mds alejadas.

La subutilizaciéon del suelo se suma a este crecimiento horizontal
ocasionando costos significativos de urbanizacién en desmedro de la
infraestructura ya instalada.

El conjunto denominado Socio Vivienda Il Etapa, estd conformado por
soluciones habitacionales de una sola planta y es destinado para las clases
de mds bajos ingresos del cantdn Guayaquil, plantea la construccién de
17520 unidades de entre 38,35m2 a 46m2 para una poblacién aproximada
de 87.595 habitantes y una densidad poblacional de 439 hab/ha.

Este programa ha sido desarrollado por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda MIiDUVi y en vista del emplazamiento fiene previsto el
equipamiento y dreas comunales necesarias.

7. Cémo densificar



7.1. Evaluar el estado actual del conjunto en base a la calificacion obtenida
en la valoracion.

Segun el cuadro de sintesis de valoracion del conjunto Socio Vivienda I
etapa, este muestra claramente la valoraciéon en edificabilidad 1/5 y en
altura 1/5, los cuales deben ser atendidos; ademds de la valoracidon en
densidad, ocupacioén, usos, drea libre de 3/5 que deben ser mejorados. Se
evidencia el esfuerzo de la planificacién vial a futuro, el cual aporta con un
excelente puntaje 5/5.

Una vez conocidos los valores y las debilidades del estado actual del
conjunto procedemos a potfenciar el conjunto.

Lo || vz

Socio Vivienda Il estado actual 17.520 viviel
2 2,88 8

Elaboracién: grupo de tesis.

OPTIMO
NORMAL
REGULAR




7.2 Potenciar el conjunto y generar propuestas.

En base a las condiciones minimas de densificacién constantes en la
hipdtesis de densificaciéon procedemos a generar varias alternativas tanto
de variacion tipoldgica, como de manipulacidon de los ejes de la
investigacion, permitiéndonos de esa manera visibilizar las mejoras en la

valoracion de cada una de las opciones planteadas.

. No mayor a 40% . 2\ ANE N/ L No mayor a 40%
Tapiz 350 recomendable 25% Minimo 3 V2-V3-V4-V5-V6-V7 10 10 recomendable 70%
No mayor a 40% - No mayor a 40%
Barra 530 recomendable 25% Minimo 10 V2-V3VAVS-Vé 18 15 recomendable 70%
No mayor a 40% - No mayor a 40%
Torre 630 recomendable 10% Minimo 15 V2-V3-V4-V5-V6-V7 20 8 recomendable 80%
Tapiz minimo 3
Mixto | 550 No mayor a 40% Barra minimo 7 | V2-V3-V4-V5-v6-v7 12 6 No mayor a 40%
recomendable 10% L recomendable 85%
Torre minimo 14

Elaboracion: grupo de tesis.



Cémo densificar

7.3. Aplicacién del modelo

A modo de procedimiento y en virtud de que la tipologia utilizada dentro
del conjunto en la actualidad es el Tapiz, se ha procedido a elaborar 5
simulaciones basadas en las siguientes condiciones generales:

Dentro de la metodologia, aplicar y regirse a las condiciones generales
establecidas en la hipdtesis de densificacion con énfasis en la ocupacién
del suelo (10%, 25% ., y hasta con un mdximo del 40% )y densidades
recomendadas (350, 530, 630 y 550 hab/ha).

Estimar y comprobar que el drea verde por persona en su relacion con las
densidades recomendadas, se encuentre dentro de los limites establecidos
por la Organizacion Mundial de la Salud, OMS; es decir entre un 10 a 15 m2
por persona.

Dotar de pardmetros de juicio mediante la simulacién de propuestas que
solucionen el niUmero previsto de viviendas en el proyecto original.

Opcidn 1 Tapiz optimizado

Con la finalidad de tener pardmetros de juicio se ha procedido a elaborar
la simulacién de optimizacion de la tipologia tapiz, para lo cual se trabaja
sobre las alturas de la edificacion, triplicando la edificabilidad y mejorando
el porcentaje de ocupacién del suelo y dreas libres en la valoraciéon
general. El nUmero de viviendas obtenidas es 17520 con una densidad de
351 habitantes por hectdrea, en base a los pardmetros recomendados. Se
respeta las condiciones de accesibilidad planteadas y las condiciones
minimas de densificacion respecto a equipamiento, comercios y servicios.
Se duplica el drea construida en relacion a la vivienda planteada de
38,35m2 a 76,70m2. El drea verde por persona aumenta de 8m2 a 16m?2
debido a la disminucidon en la ocupacién del suelo superando las
expectativas de la Organizacion Mundial de la Salud que especifica como
minimo 10m2 por persona y optimo 15m2 por persona.

20



Cémo densificar

Esta propuesta si bien se enmarca dentro de los pardmetros de
densificacién, establece limites especificos, de su manipulacién se
desprende que tranquilamente se puede ampliar la huella de ocupacion
del 32% al 40%, aumentando el nimero de edificios hasta llegar al limite
permitido en la prevision de drea verde por persona. La densidad resultante
es de 477 hab/ha con un numero total de 23.790 viviendas, es decir un
aumento del 36% en el nUmero de viviendas.

Esta opcidén duplica el drea construida en relacidon a la vivienda inicial
planteada de 38,35m2 a 76,70m2, es decir practicamente duplica el drea
construida, mejora el drea verde por persona y mantiene el mismo ndmero
de viviendas planificadas en la propuesta inicial.

Opcidn 2 Barra.

En esta opcidn se ha analizado el cambio de tipologia por el de barra, para
lo cual se trabaja sobre las alturas de la edificacién, aumentando
considerablemente la edificabilidad y disminuyendo el porcentaje de
ocupacién del suelo al 25% cerca de la mitad prevista en el proyecto inicial,
las dreas libres suben considerablemente al 65% en la valoracion general. La
densidad propuesta en la hipdtesis de densificacion para la tipologia es de
530 hab/ha, esta genera 12 m2 de drea verde por persona, muy cerca del
limite establecido. Con esta simulacion se obtienen 26.550 viviendas.

Esta propuesta si bien se enmarca dentro de los pardmetros de
densificacion, establece limites especificos, de su manipulacion se
desprende que tranquilamente se puede ampliar la huella de ocupacién
del 25% al 40%, aumentando el nUmero de edificios hasta llegar al limite
permitido en la previsibn de drea verde por persona. La densidad resultante
es de 632 hab/ha, con un nUmero total de 26.550 viviendas, es decir un
aumento del 52% en el nUmero de viviendas. La ocupacién no supera el
25%, de hacerlo pone en conflicto el drea verde por persona.

Esta opcidn, al igual que la anterior duplica el drea construida en relacion a
la vivienda inicial planteada de 38,35m2 a 76,70m2.

21
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Introducc Antecedentes Principios bdsicos Método Dondedensificar| Como densificar e Conclusiones Bibliografia

Area del i6 i i
HUELLA DE # DEMODULOSX [ MODULODE | Ocupacion Vias ALTURA EQUIPAMIENTO COMERCIO | SERVICIOS | Densidad
1o PARCELARS | ooypacion | - modulo PLANTA OCUPACION M2 | MAX 40% 1o | MmO | FELOGUE 10% 10% 5% 350 hab/ha | Viviendas
TAPIZ OPTIMIZADO 199,48 377978 (3 2,00 53 72.48%| 10,00%] 3| 72920 T70.123 134378 g7.189 351 T7.520)
HUELLA DE Areadel | 4 DEMODULOSX | MODULODE | Ocupacion | Vias ALTURA EQUIPAMIENTO | COMERCIO | SERVICIOS | Densidad
7o PARCELANS | ooypacion | modulo PLANTA OCUPACION M2 | wax40% | 10% | MmO 10| #BHO0U% 18% 15% 5% | 530 hab/ha| Viviendas
ARRA 199,48 T35.759 (3 30,00 Z2.307 BT%[ 10.00% T5 59| 35579 TOT8T9 532 26550
HUELLA DE Ared del # DEMODULOSX [ MODULODE | Ocupacion Vias ALTURA EQUIPAMIENTO COMERCIO | SERVICIOS | Densidad
PO PARCELANG | ocypacion|  modulo PLANTA OCUPACIONMZ | 10% lo% | MiNma 15 | #BLOGUES 0% % % 1630 hab/ha| Viviendas
TORRE 199,28 80.382 3 8,00 3L Z03%[ 10,00% 30 T31 82290 192918 24114 3T 31440
HUELLA DE Area del # DE MODULOSX MODULO DE Ocupacion Vias ALTURA EQUIPAMIENTO COMERCIO | SERVICIOS | Densidad
"o PARCELANS | oeypacion | - modulo PLANTA | ocUPACIONMZ | 10z joz | MNIMAS- | #BLOGUES % % 37;l 1% 550 hab/ha | Viviendas
TAPIZ 120,00 103.545 76,7] 6,00 460 8,63%| 10,00% 225 37.276 18.6. 3.104] 135] 4.050)
BARRA 120,00 105.846 76,7] 30,00] 2.301 8,82%| 10,00% 5| 46 63.508 31.754 5.292] 230 6.900]
TORRE 120,00 33.748] 6, 20,00 T1.534] 2.81%| T10,00% 15 22 60.748 30.373 5.062 220 6.600]
Elaboracion: grupo de tesis. 17.530)

[TIPOLOGIA TAPIZ 350 hab/ha

199.46

Puntos

35135 - VI-V2.v3-v4-v5-v6  [centralida 1000% | 1000% | 500%

TIPOLOGIA BARRA 530 hab/ha

199,46

Dato

Puntos

3,625

532,44 VI-V2-V3-V4-V5-V6 Cenmﬁda 1800% | 1500% | 500%

[TIPOLOGIA TORRE 630 hab/ha

Guayaquil

199.46

Dato

Puntos

vivzvsvevsve

TIPOLOGIA MIXTO 550 hab/ha

199.46

Dato

Puntos

vivzvsvevsve

TIPOLOGIA MIXTO 17.550 VIVIENDAS

120,00

Dato

Puntos

| z000: | oo | voox | oo | ]

| 2oox | eoom | vox | wox | ]

[ vivzvsvevsve Jcomossod oo | iaooe | oo | voox | o | ]
3

10

Elaboracion: grupo de tesis.

OPTIMO
[NORMAL ||
REGULAR
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Opcidén 3 Torres.

En esta opcidn se realiza el cambio de tipologia al de torres para lo cual se
frabaja sobre las alturas de la edificacién, aumentando considerablemente
la edificabilidad y disminuyendo el porcentaje de ocupacién del suelo al
24% por debajo de la mitad prevista en el proyecto inicial, las dreas libres
suben considerablemente al 66% en la valoracidon general.

La densidad establecida de 630 hab/ha, pone al limite el drea verde por
persona. Esta simulacién prevé 31440 viviendas, es decir un aumento del
79% en el nimero de viviendas. Se respeta las condiciones de accesibilidad
iniciales y se duplica el drea construida en relacidén a la vivienda inicial
planteada de 38,35m2 a 76,70m2.

En esta propuesta, no es posible dentro de los parédmetros establecidos
aumentar la densidad sin sacrificar otras condiciones como el drea verde
por persona.

Opcién 4 Mixto.

En esta opcién se ha realizado el cambio de tipologia a mixto e incluye
tapiz, barras y torres en porcentajes relacionados con las consideraciones
minimas para la densificacion.

Se trabaja sobre las alturas de la edificacién, elevando considerablemente
la edificabilidad original y disminuyendo el porcentaje de ocupacion del
suelo al 24% aproximadamente a la mitad prevista en el proyecto inicial, las
dreas libres suben considerablemente al 66% en la valoracién general. El
nUmero de viviendas obtenidas respetando la densidad establecida en la
hipdtesis de densificacién se de 27.470 unidades. Esta opcidén duplica el
drea construida en relacién a la vivienda inicial planteada de 38,35m2 a
76,70m?2.
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Cémo densificar

Esta propuesta si bien se enmarca dentro de los pardmetros de
densificacion, establece limites especificos, de su manipulacién se
desprende que tranquilamente se puede ampliar la huella de ocupacién,
aumentando el nUmero de edificios hasta llegar al limite permitido en la
previsibn de drea verde por persona. La densidad utilizada segun la
hipotesis de densificacion es de 550 hab/ha, con un nUmero total de 27.470
viviendas, es decir un aumento del 57% en el nUmero de viviendas. La
ocupacién se mantiene en 24%, de aumentar genera conflicto en el drea
verde por persona.

Opcidn 5 Mixto 17550 viviendas.

En esta opcidn al igual que la anterior se realizado el cambio de tipologia a
mixto e incluye tapiz, barras y torres en porcentajes relacionados con las
consideraciones minimas para la densificacién.

Se trabaja sobre las alturas de la edificaciéon, elevando la edificabilidad
original y disminuyendo el porcentaje de ocupacién del suelo al 33%, las
dreas libres suben considerablemente al 58% en la valoracién general.

Esta simulacidon busca poner en evidencia la parcela necesaria para
contener el nUmero de viviendas previstas en el proyecto inicial, esto sin
afectar el resto de condiciones establecidas. En este sentfido, se define que
la parcela necesaria para contener a igual nimero de viviendas es de 120
ha, es decir en el 60% del drea prevista. La densidad mdaxima prevista para
este cometido es de 585 viviendas por hectdrea y el drea verde por
persona, no disminuye de 10m2.

Existen limites y condicionantes los cuales se manifiestan en la exploracion
de las diferentes opciones de densificacion, la manipulacién de un nimero
indeterminado de variables da como resultado un sinnUmero de
posibilidades. Estas simulaciones dan las pautas para iniciar y tomar
decisiones en la densificacidon de un conjunto o en el planteamiento de un
proyecto nuevo de vivienda colectiva.
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7.4. CONCLUSIONES DE COMO DENSIFICAR

Es evidente que la metodologia utilizada abre mdultiples posibilidades de
intervencién para una o6ptima densificacion del territorio, la solucién
adoptada responde al frabagjo y monitoreo minucioso de los ejes de
investigacion, sus pardmetros y valoracion correspondiente.

En este sentido, cualquiera de las simulaciones realizadas efectla mejoras
en la valoracién del conjunto, unas en mayor medida que otras.

En concordancia con la simulacidn mejor puntuada, se plantea la
aplicaciéon de la tipologia mixta, la cual aparte presenta un valor agregado
de aportar con 12m2 de drea verde por persona en condiciones similares y
otorga variedad al momento de organizar el conjunto en una parcela de
grandes dimensiones.

Los pardmetros de comprobacién presentan la oportunidad de comparar
al mismo tiempo distintas facetas en la etapa de simulacién, variando vy
afinando diferentes comportamientos, de esta manera, como herramienta,
la metodologia expone diferentes soluciones al problema, los criterios de
orden sumados a la experiencia recabada en esta investigacién dan las
pautas para proceder con el planteamiento del modelo de la mejor
manera.
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8. ANALISIS DE LA PROPUESTA
ESTADO ACTUAL

A continuacion y dentro de la metodologia ufilizada, se procede a revisar las
correspondientes fichas de valoracién del conjunto. La lectura especifica de
varios factores se la realiza en concordancia con los valores y deficiencias
encontrados con antelacion.
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El andlisis del estado actual del
conjunfo pone en evidencia el bagjo
porcentaje de espacios libres vy
dreas verdes, el cual no supera el
11,63%, es decir, alrededor de
3.31m2 de drea verde por persona.
La ocupacion del suelo planteada
es horizontal con una ocupacién
del 42% del drea de la parcela.

Dentro del planteamiento de este
conjunto, se observa que la
ubicacién del equipamiento es
centralizada, esto refiere a la
cercania de la via de acceso que
divide el conjunto en dos sectores,
al mismo tiempo la disposicion del
comercio en vivienda comercio
estd condicionado a las vias locales
fipo V5 direccionadas directamente
a la colectora central.

Los servicios y demds usos
complementarios, se encuentran
regados en la cuadricula definida
por las vias y en algunos casos
responden a la utilizacién del
espacio residual o de fransicion
para implantarse.



La tipologia utilizada es tapiz
mediante viviendas de un piso,
adosadas de dos en dos.

Al mismo tiempo presenta el
emplazamiento disperso  de 456
viviendas repartidas en 19 bloques o
edificios de 4 plantas, estos bloques
en la magnitud del conjunto no
logran potenciar la densificacion
del mismo.

Presenta viviendas de 38,35 m2 y
viviendas de 46 m2 de dos y tres
dormitorios, para nucleos familiares
de cuatro y cinco personas. Segun
el Ultimo Censo realizado en el ano
2010, el nucleo familiar en la ciudad
de Guayaquil es de cuatro
personas.
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Si bien el emplazamiento del
conjunto hacia el limite del drea
denominada como urbana denfro
de la planificacién municipal hiciera
presumir que no prevé una correcta
relacién entre los usos necesarios
respecto a la vivienda, hay que
recalcar el esfuerzo realizado en el
proyecto para dotar y organizar
planificadamente un conjunto de
usos complementarios que ningun
proyecto debe desestimar.

En este sentido el proyecto se
encuentra bien aftendido y no
presenta complicaciones.



A continuacidon algunas imdgenes
de la primera etapa del programa
Socio Vivienda, en donde se puede
visibilizar la disposicion de las
unidades de vivienda y el
equipamiento a lo largo de la
parcela.

13. PROGRAMA SOCIO VIVIENDA GUAYAQUIL_ Imagen 2011, www.miduvi.gob.ec.
14. PROGRAMA SOCIO VIVIENDA GUAYAQUIL_ Imagen aérea 2011, www.miduvi.gob.ec.
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15. PROGRAMA SOCIO VIVIENDA GUAYAQUIL_Imagen 2011, www.miduvi.gob.ec.
16. PROGRAMA SOCIO VIVIENDA GUAYAQUIL_ Imagen 2011, www.miduvi.gob.ec.
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8. ANALISIS DE LA PROPUESTA
FICHAS DE VALORACION DEL
PROYECTO

Dentro de la metodologia utilizada, se procede a realizar las correspondientes
laminas de andlisis del modelo grdfico, las cuales fienen como objetivo
evidenciar las condiciones especificas del conjunto densificado a través de los
ejes de investigacién utilizados a lo largo de todo el estudio.
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tipos de agrupaci tipos de viviendas del usuario y accesibilidad servicios complementarios ofros usos con la ciudad
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— una secuencia légica desde las vias expresas, hasta la ubicacion de las vias
= = peatonales y ciclo vias. De esta forma, se valoriza el acceso planificado
i 18 mediante una via tipo V3 o arterial, la cual posibilita la expansién del drea
= — P urbana hasta los limites actuales. A esta, el conjunto se vincula mediante 2 vias
ALTURA fipo V4 que de norte a sur atraviesan la parcela en su integridad y en las cuales s

se encuentran los equipamientos, servicios y comercios, estas vias dividen la
parcela en 3 sectores claramente identificados.

Ocupacion Densidad Alturas Costos Perfil Equipamiento Usos Relacion Relacion
del suelo tipos de agrupacion | tipos de viviendas del usuario servicios complementarios ofros usos con la ciudad
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BSCALA - -, Conectividad y accesibilidad
60
= 5 Las vias tipo V5, V6 o locales se disponen perpendiculares de este a oeste y
— albergan los estacionamientos de las unidades de vivienda, estas dividen los
= = sectores en bloques de 165 x 520 m permitiendo de esta manera aplicar criterios
i 13 de orden para la ubicacion de los bloques multifamiliares. El planteamiento de
= — PB las vias peatonales y ciclo vias, se realiza de norte a sur y unifican dreas verdes
que separan los bloques en la intervencion. s
ALTURA
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42

Equipamiento Usos Relacion Relacion
servicios complementarios ofros usos con la ciudad



81.00 % 6.00% 12.00 % 10.00 % 1.00% 6581 %
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02 CORREOS Y TELEGRAFO 11 SUPERMERCADO [€]) 20 CINE (€] 28 PRIMARIA =] 34 CLNICA =]
03 POLICIA Y TRANSITO =) 12 BANCO [ ) 21 CAMPO DEPORTIVO =) 29 SECUNDARIA @
04 BOMBEROS ® 13 MERCADO [ ) 22 CENTRO DEPORTIVO ® 30 PREPARATORIA @
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BSCALA - -, Relacion de la vivienda con otros usos
60
= ' El planteamiento del nuevo conjunto en este dmbito, se limita a planificar y
— zonificar el drea requerida tanto para comercios, servicios y vivienda en general.
— 30
= 15 27.470U
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— P 27.470 U
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8. ANALISIS DE LA PROPUESTA
IMAGENES DE LA SIMULACION DEL
MODELO GRAFICO
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Ubicacion
Imdagenes
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Vista sur del conjunto
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Ubicacion

Vista este del conjunto
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Ubicacién

Vista norte del conjunto
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Vista centro sur del conjunto | enes
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9. CONCLUSIONES

De acuerdo a la metodologia propuesta y al andlisis realizado se ha podido
desarrollar y comprobar no una sino varias posibilidades de densificacion las
cuales atienden de diferente manera el incremenfo de densidad. La
simulacién realizada ha mejorado la valoracién del conjunto de 2,88 puntos
a 4,625 puntos, por lo cual el conjunto se valora en éptimas condiciones de
densificacion.

La simulacién desarrollada, sumada a la correcta atencidon de los
pardmetros de densificacion de la tipologia mixta tanto en la opcidén 4 y
opcién 5 de las simulaciones, ha permitido evidenciar la subutilizacion del
uso del suelo en relacién al drea de la parcela de estudio.

El proyecto desarrollado se organiza incrementando la densidad del
conjunto hasta por 551 hab/ha, 7 veces mds que la densidad promedio de
ciudad, promoviendo una ciudad de caracteristica compacta,
consolidada que atiende los factores de habitabilidad necesarios.

Esta herramienta, a lo largo de los diferentes capitulos y de su derivada
aplicacion en la re densificacién de un caso de estudio, demuestran la
validez del planteamiento metodoldgico en las diferentes instancias; tal es
asi que el trabajo especifico sobre los ejes de la investigacién ha hecho
posible el atender con especial cuidado las variables referentes a los metros
cuadrados de drea verde por persona vigilando que se mantengan dentro
de los pardmetros éptimos establecidos.
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Este andlisis y la retroalimentacion de la hipdtesis de densificacion permite
realizar ponderaciones entre lo provisto y lo realmente necesario o éptimo.
Es aqui en donde se visibiliza de mejor manera el efecto en la toma de
decisiones al momento de planificar la ciudad. Los esfuerzos l6gicos por la
optimizacién del espacio y la conformacién de una ciudad mds compacta
se tornan infructuosos si no se atienden con especial cuidado valores
culturales especificos propios de cada lugar.

En este sentido hay que considerar a este procedimiento y metodologia
como bdsicas dentro del entendimiento y formulacién de un conjunto de
vivienda generado desde la logica de densificacion y optimizacién de la
ciudad.

La busqueda de la ciudad consolidada, equitativa y sustentable
demandard de esta investigacion el aumento de nuevos insumos que

permitan monitorear y operativizar el glosario de toma de decisiones.

El fortalecer criterios propios, tfrascendentales, histéricos o culturales se
vuelve paso obligado en el planteamiento de nuestras ciudades.

Volcar la mirada, nos permite conocer el camino recorrido y decidir hacia
donde ir.
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