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Resumen.

El estudio analiza como el crecimiento de urbanizaciones privadas en la franja costera manabita
ha influido en la configuracion territorial, la segregacion espacial y la pérdida de continuidad
urbana. El andlisis parte de una problematica actual: la ocupacion del borde costero bajo logicas
inmobiliarias que priorizan la rentabilidad privada sobre la integracién urbana, generando
sectores con alta inversion, servicios y accesos controlados, frente a otros espacios con menor
infraestructura y mayores limitaciones urbanas. El objetivo principal fue examinar el desarrollo
desigual y la fragmentacion urbana mediante un andlisis morfoldgico de urbanizaciones
privadas ubicadas en Manta, Montecristi y Jaramijo. Para ello, se consideraron variables como
la estructura vial, los cerramientos, la accesibilidad, la relacion con el entorno, la ocupacion
del suelo, la conectividad y la presencia de espacios publicos. La metodologia tuvo un enfoque
mixto, descriptivo y exploratorio, apoyado en revision documental, cartografia, fotografias
aéreas, observacion directa, encuestas y entrevistas a actores vinculados con la planificacion
urbana. Los resultados evidencian que estas urbanizaciones han contribuido a la formacion de
un modelo urbano disperso, cerrado y desigual. Se identifican barreras fisicas, accesos
restringidos, concentracion de servicios internos y baja integracion con el tejido urbano
existente. Esto afecta la continuidad espacial, limita el acceso equitativo al borde costero y
refuerza diferencias entre areas exclusivas y barrios tradicionales. En conclusion, la
investigacion demuestra que la forma urbana no es neutra, ya que refleja procesos sociales,
econdmicos Yy territoriales. El estudio aporta criterios para orientar una planificacion costera

mas inclusiva, conectada y sostenible.

Palabras clave: desarrollo desigual, morfologia urbana, urbanizaciones privadas, borde

costero, planificacion territorial.
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ABSTRACT:

The study analyzes how the growth of private residential developments along the Manabi coast
has influenced territorial configuration, spatial segregation, and the loss of urban continuity.
The analysis a current issue: the occupation of the coastal fringe driven by real estate logics
that prioritize private profitability over urban integration, creating areas characterized by high
investment, amenities, and controlled access, in contrast to spaces with poorer infrastructure
and greater urban constraints. The primary objective was to examine uneven development and
urban fragmentation through a morphological analysis of private developments in Manta,
Montecristi, and Jaramijo. To this end, variables such as road networks, perimeter enclosures,
accessibility, the relationship with the surroundings, land use, connectivity, and the presence of
public spaces were considered. The methodology employed a mixed, descriptive, and
exploratory approach, supported by a review of documents, mapping, aerial photography, direct
observation, surveys, and interviews with stakeholders involved in urban planning. The results
demonstrate that these developments have contributed to the emergence of a dispersed, gated,
and unequal urban model. Physical barriers, restricted access points, a concentration of internal
amenities, and poor integration with the existing urban fabric were identified. These factors
compromise spatial continuity, limit equitable access to the coastline, and reinforce disparities
between exclusive areas and traditional neighborhoods. In conclusion, the research shows that
urban form is not neutral, as it reflects social, economic, and territorial processes. The study
provides criteria to guide coastal planning toward a more inclusive, connected, and sustainable

model.

Keywords: uneven development, urban morphology, private residential developments, coastal

fringe, spatial planning.
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1. Introduccion.

Durante las ultimas décadas, las ciudades de América Latina han experimentado un
crecimiento urbano acelerado que ha transformado significativamente su configuracion
territorial. Este proceso no siempre ha ocurrido de manera planificada, sino que, en numerosos
casos, ha dado lugar a patrones de expansion discontinuos y socialmente diferenciados. Como
resultado, han surgido ciudades fragmentadas, donde sectores con elevados niveles de
inversion, infraestructura y servicios coexisten con areas que presentan limitaciones en
equipamientos, accesibilidad y planificacion. Dentro de este escenario, las urbanizaciones
privadas cerradas se han consolidado como uno de los elementos que mayor incidencia han
tenido en la transformacion del espacio urbano, especialmente en zonas costeras que poseen un

importante valor ambiental, paisajistico y econémico.

En la provincia de Manabi, los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo representan
un claro ejemplo de estas dindmicas territoriales. Su perfil costero ha impulsado el desarrollo
de actividades turisticas, residenciales, comerciales e inmobiliarias que han favorecido la
implantaciéon de urbanizaciones privadas frente al mar. La expansion de estos conjuntos
residenciales ha modificado progresivamente la estructura urbana existente, alterando la
relacion entre los espacios publicos y privados y generando nuevas formas de ocupacion del
territorio. Estas transformaciones también repercuten en aspectos como la conectividad, la
accesibilidad y la distribucion de servicios urbanos, favoreciendo determinados sectores

mientras otros continiian presentando condiciones menos favorables.

En este contexto, el desarrollo desigual y la fragmentacion urbana constituyen temas de
creciente interés dentro de la planificacion territorial. El reto actual consiste en promover
ciudades mas integradas, inclusivas y sostenibles, capaces de responder a las necesidades de la
poblacion sin profundizar las diferencias espaciales existentes. Analizar las urbanizaciones
privadas ubicadas en el perfil costero resulta pertinente debido a que estos espacios concentran
un elevado valor ecolédgico, social y paisajistico, ademas de encontrarse sometidos a una fuerte
presion inmobiliaria. En muchos casos, su crecimiento responde principalmente a intereses del
mercado, situacion que puede generar discontinuidades en el tejido urbano, barreras fisicas y

una menor integracion con el resto de la ciudad.

Bajo esta perspectiva, la presente investigacion, titulada "Desarrollo desigual y
fragmentacion urbana: Analisis morfoldgico de urbanizaciones privadas del perfil costero,

Manta, Montecristi y Jaramij¢", tiene como finalidad analizar, desde un enfoque morfologico,
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la manera en que la implantacién y configuracion espacial de estas urbanizaciones influye en
la fragmentacion del tejido urbano y en la consolidacion de procesos de desigualdad territorial.
Para ello se examinan aspectos relacionados con la forma urbana, la estructura vial, las
tipologias de ocupacidn, la relacion con el entorno inmediato y el grado de integracion con la
ciudad consolidada. El andlisis de estos componentes permitira comprender cémo dichos
desarrollos condicionan la continuidad urbana, la accesibilidad y la distribucion de espacios y

SEervicios.

La relevancia de esta investigacion radica en que aborda un fenomeno que
habitualmente ha sido estudiado desde enfoques sociales, econémicos o inmobiliarios,
incorporando una vision territorial sustentada en el andlisis morfologico. Desde esta
perspectiva, la forma urbana deja de entenderse unicamente como un elemento fisico y pasa a
convertirse en una expresion de los procesos de integracion o exclusion que se producen dentro
de la ciudad. En consecuencia, los resultados obtenidos aportan informacion util para la
planificacion urbana y el ordenamiento territorial, especialmente en areas costeras donde la

presion por el desarrollo inmobiliario contintia incrementandose.

Para facilitar la comprension del estudio, el documento se organiza en tres capitulos que
responden al desarrollo metodologico de la investigacion. El Capitulo I, correspondiente al
marco tedrico, referencial y legal, retine los conceptos y fundamentos que sustentan el trabajo.
En esta seccion se analizan los principales enfoques relacionados con el desarrollo urbano
desigual, la fragmentacion urbana y la morfologia de la ciudad, complementados con
antecedentes investigativos y la normativa vigente sobre planificacion territorial, uso del suelo

y ocupacion de zonas costeras.

El Capitulo II expone el disefio metodologico empleado para desarrollar la
investigacion. En este apartado se describen el enfoque adoptado, los métodos y técnicas
utilizados, asi como los instrumentos aplicados para la recopilacién y procesamiento de la
informacion. Incluso, se justifican los criterios de seleccion de las urbanizaciones privadas
analizadas en los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo y se detallan las variables
consideradas durante el analisis, entre ellas la estructura vial, la implantacion urbana, la

relacion con el entorno y el nivel de integracion espacial.

Por ultimo, el Capitulo III que este expone el diagndstico y los resultados obtenidos a
partir del analisis morfolégico de las urbanizaciones seleccionadas. En esta seccion se

identifican los principales patrones de fragmentacion urbana, discontinuidad espacial y
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desigualdad territorial asociados a este modelo de ocupacidn, asi como sus efectos sobre la
estructura urbana del perfil costero. Partiendo de estos hallazgos, la investigacion aporta
elementos técnicos que pueden servir de apoyo para la formulacion de politicas publicas,
estrategias de planificacion y criterios de intervencion orientados a fortalecer un desarrollo

urbano mas equilibrado, articulado y sostenible en la costa manabita.

2. Problematica.

Segun los estudios existentes en las ultimas décadas, el proceso de urbanizacion se ha
acelerado a nivel mundial, alcanzando actualmente mas del 56% de habitantes en areas urbanas,
y se espera que esa proporcion aumente hasta alrededor del 68 % para el afio 2050. (ONU-
Habitat, 2020) Sin embargo, se ha caracterizado por la consolidacion de patrones de desarrollo
desiguales y fenomenos de fragmentacion urbana, donde las élites econdmicas impulsan
urbanizaciones privadas, mientras amplios sectores sociales quedan excluidos de los

asentamientos con servicios basicos. (ONU-Habitat., 2020)

América Latina, se considera la region mas urbanizada de los paises en desarrollo, mas
del 81 % de su poblacion reside en areas urbanas, dando lugar a la formacion de areas de
desarrollo no controlado, donde la falta de planificacion urbana ha profundizado las

desigualdades y la exclusion social (CEPAL,2018).

El proceso de urbanizacioén en Ecuador se ha acelerado notablemente en las tltimas tres
décadas. Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC,2022) el 64% de la
poblacion nacional reside actualmente en zonas urbanas. Sin embargo, este crecimiento no es
uniforme, esto impone serias limitaciones a la hora de integrar eficientemente los servicios

basicos y urbanos, compromete el acceso equitativo y debilita la cohesion social.

En la linea costera de Manabi, especialmente en los cantones Manta, Montecristi y
Jaramijo, el desarrollo urbano muestra una tendencia significativa a la fragmentacion y la
desigualdad territorial. Este fenomeno, lejos de integrarse de manera armoénica con el entorno
urbano, los sectores consolidados y los asentamientos populares, ha creado un modelo
exclusivo donde el acceso al area costera y los beneficios del desarrollo dependen de las

capacidades econdmicas de la poblacion. (Pacheco, 2015)

En Manta, el 40,84% del borde costero esta comprometido por actividades urbanisticas,
segun el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (GAD,2022) esta dindmica responde a

la l16gica del mercado, que privilegia a evaluar el interés publico en bienes raices, restringe el
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acceso de los ciudadanos a las instalaciones costeras y promueve el uso intensivo de la tierra

para residenciales y turistas.

En Montecristi, el crecimiento de urbanizaciones turisticas y residenciales exclusivas
ha modificado de manera significativa el paisaje, consolidando un modelo urbano que tiende a
la segregacion social y espacial en torno a la ciudad, lo que restringe progresivamente el acceso
de la ciudadania a las playas, a los bienes naturales y a la infraestructura publica. De esta
manera, el crecimiento urbano del cantdn reproduce desigualdades estructurales y desplaza
practicas productivas tradicionales, privilegiando un modelo econdémico basado en la

especulacion (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Montecristi, 2024).

Por otra parte, segun el "Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton
Jaramijo 2023-2027". Este proceso esta influenciado por el aumento del valor del suelo, la
presion del uso del suelo debido a la proximidad con la ciudad de Manta y su infraestructura
aeroportuaria, portuaria y logistica, y el desplazamiento de la poblacion local de pescadores.
Esto amenaza la continuidad de précticas productivas ancestrales, como la pesca artesanal, que

es una fuente crucial de ingresos para muchas familias del canton.

La urbanizacién en la banda costera Manta, Montecristi y Jaramijo, esta regida por la
logica del mercado inmobiliario, que prioriza la rentabilidad privada sobre el interés publico.
Como consecuencia, la expansion de la urbanizacion privada en éareas costeras clave ha

consolidado un modelo urbano profundamente fragmentado.

2.1. Marco contextual.

El estudio se sitia en el perfil costero de la provincia de Manabi, Ecuador
especificamente en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo, estos tres territorios se
encuentran interconectados tanto fisica como funcionalmente, consolidando un eje urbano que
conecta con el océano Pacifico y funciona como un polo econdmico y turistico de las

provincias.

Manta, que se reconoce como la ciudad portuaria mas relevante de Ecuador, ha
desarrollado su crecimiento urbano en gran medida hacia la costa, donde han proliferado
urbanizaciones privadas de caracter residencial y vacacional, dirigidas a sectores medios y altos

de la poblacion. (Sainz Guerra, J. L., & Camino Solorzano, A. M., 2014).

Montecristi, reconocido por su importancia historica y cultural, ha experimentado un

crecimiento urbano impulsado por Manta. A lo largo de su costa, se han desarrollado iniciativas
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inmobiliarias que tratan de capitalizar oportunidades de las vistas y la calma del area, lo que ha
creado un contraste con las zonas tipicas de viviendas econémicas y ruralidad que aun existen

en el canton. (GAD, Montecristi, 2024).

Aunque Jaramij6 tiene una poblacion y un tamafio mas reducido, conserva una estrecha
relacion con la pesca; sin embargo, ha empezado a experimentar presiones urbanisticas como
consecuencia del crecimiento de Montecristi y Manta. Su costa estd cambiando debido a la
aparicion de urbanizaciones y asentamientos que demuestran que el modelo de ocupacion
privada de la zona maritima se esta extendiendo. Un ejemplo de ello es la urbanizacion Punta
Arrecife, ubicada en la via Jaramij6-Manta, que refleja el creciente interés inmobiliario por el

borde costero de este canton (Pioneros Corp, s.f.).

2.2. Formulacion del problema.
El crecimiento de urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta, Montecristi y
Jaramijé ha generado un desarrollo urbano desigual y fragmentado, provocando segregacion

espacial, cambios en la morfologia urbana, limitaciones en la cohesion social y territorial.

2.2.1. Problema central y subproblema asociados al objeto de estudio.
La fragmentacion urbana del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo.
e Segregacion espacial.
e Restricciones del espacio publico.
e Transformacién a la morfologia urbana.
e La proliferacién de muros, cerramientos y accesos restringidos.

e La concentracion de inversiones publicas y privadas en areas exclusivas.

2.3. Objeto de estudio.
2.3.1. Definicion de objeto de estudio.
Analizar la morfologia de urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta,
Montecristi y Jaramijo, identificando cémo este fendmeno ha generado un desarrollo urbano
desigual y fragmentado, con consecuencias en la segregacion espacial, la morfologia urbana y

la cohesion social y territorial.

2.3.2. Delimitacion espacial.
El presente estudio se desarrolla en el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo,
un continuo urbano que ha crecido aceleradamente mediante urbanizaciones privadas. Se

centra en las zonas periurbanas y de expansion residencial, donde se observa fragmentacion
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espacial y segregacion socioecondmica. Esta delimitacion permite analizar comparativamente
los patrones de ocupacion y uso del suelo, asi como la transformacion morfoldgica del territorio

costero manabita.

El canton Manta cuenta con una superficie de 290,08 km?, consolidandose como el
principal nticleo urbano del perfil costero y centro articulador de servicios, comercio e
infraestructura portuaria. Por su parte, Montecristi, con una extension de 705,03 km?, presenta
una estructura territorial mas amplia que combina zonas rurales, areas de expansion industrial
y nuevos desarrollos residenciales vinculados al crecimiento de Manta. Finalmente, el canton
Jaramijo, con 98,53 km?, constituye un espacio estratégico de conexion entre ambos territorios,
con una tendencia creciente hacia la urbanizacion costera y proyectos inmobiliarios de caracter

privado.

Figura 1

Area de estudio en el perfil costero Manta, Montecristi y Jaramijé

Oceano Pacifico A

Jaramijo

Montecristi

Franja de estudio

- Predios Manta, Montecristi y Jaramijo.
N .
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1
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1
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1
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- Limites Manta, Montecristi y Jaramijo.

Nota: Elaboracion propia a partir de datos del PDOT de Manta, Montecristi y Jaramijo
(2022).
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2.3.2. Delimitacion temporal.

El estudio se centra en el periodo comprendido entre 2015 y 2025, abarcando los
ultimos diez afios de desarrollo urbano en los cantones costeros de Manta, Montecristi y
Jaramijo. Este intervalo de tiempo permite analizar de manera detallada la expansion de

urbanizaciones privadas, los cambios en la morfologia urbana.

2.4. Campo de accion de la investigacion.

Este proyecto se rige al campo de investigacion 2: Ordenamiento territorial,
vulnerabilidad y gestion de riesgos de la Facultad de Ingenieria, Industria y Arquitectura,
aborda como la fragmentacion urbana costera influye en la distribucion desigual del territorio

y dificulta una planificacion sostenible e inclusiva.

2.5. Objetivos.

2.5.1. Objetivo general.

Analizar el desarrollo desigual y la fragmentacion urbana en las urbanizaciones
privadas del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo, mediante un estudio morfoldgico
que identifique sus caracteristicas fisicas y dindmicas socioespaciales, con el fin de comprender

su incidencia en la configuracion territorial y en los procesos de segregacion urbana.

2.5.2. Objetivos especificos.

e Identificar las caracteristicas morfologicas y patrones de crecimiento de las
urbanizaciones privadas ubicadas en el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo,
a partir del andlisis de planos, fotografias aéreas y observacion directa del territorio.

e Interpretar las relaciones socioespaciales y las dinamicas de ocupacion del suelo que
evidencian procesos de fragmentacion y desigualdad urbana dentro de las areas
estudiadas.

¢ Sintetizar la incidencia de las urbanizaciones privadas en la estructura urbana y en el
acceso equitativo a los espacios publicos y recursos costeros, con el proposito de aportar

criterios para una planificacion territorial mas inclusiva y sostenible.

2.6. Justificacion.

2.6.1. Social.

Analizar facilita la formulacion de politicas, estrategias de planificacion urbana
inclusivas y sostenibles, que promuevan la integracion social, la preservacion de ecosistemas

sensibles y la identidad cultural local.
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2.6.2. Urbana.

El analisis morfologico de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta,
Montecristi y Jaramijo ofrece una comprension profunda de como el crecimiento urbano
desordenado y la fragmentacion del espacio afectan la estructura y funcionalidad de la ciudad.
Este estudio identifica los patrones de ocupacion, uso del suelo y conectividad, que son

fundamentales para una planificacion urbana eficiente y sostenible.

2.6.3. Académica.
La investigacion sobre el desarrollo desigual y la fragmentacion urbana en las

urbanizaciones privadas del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo constituye un
aporte académico relevante, ya que permite comprender los procesos de organizacion y
segregacion del espacio urbano. Asi mismo, promueve la interdisciplinariedad al integrar
conocimientos de sociologia urbana, arquitectura, planificacion territorial y medio ambiente,
enriqueciendo la formacién académica y profesional de quienes estudian los impactos sociales

y ambientales de la urbanizacion.

2.7. Tareas cientificas desarrolladas.

2.7.1. Tel: Marco tedrico
Este proceso implica la revision y sistematizacion de literatura académica vinculada

con la morfologia urbana, los procesos de urbanizacion desigual, la segregacion socioespacial
y la expansion de urbanizaciones privadas en contextos costeros. Asi mismo, se incorporaron
estudios nacionales e internacionales que abordan las transformaciones urbanas generadas por
el crecimiento descontrolado y la privatizacion del suelo, y esto permite establecer un marco
conceptual solido y contextualizado. Este sirve como base para interpretar las dinamicas del
territorio manabita y comprender como la configuracion fisica y las relaciones sociales dentro
de las urbanizaciones privadas reflejan y profundizan la desigualdad en la estructura urbana

costera.

2.7.2. Tc2: Diseio metodologico.
Se adopta un enfoque mixto, combinando técnicas cuantitativas y cualitativas,

orientadas al analisis morfologico y socioespacial de las urbanizaciones privadas. El estudio
acumula informacion cartografica, catastros municipales, fotografias aéreas y observacion
directa del territorio, con el fin de identificar patrones de crecimiento, densidad, accesibilidad
y relacion con el entorno. La metodologia incluye la delimitacion del area de estudio dentro
del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo, el establecimiento de variables
morfoldgicas y socioespaciales, asi como el uso de herramientas de analisis espacial y

representacion grafica.
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2.7.3 Tc3: Diagnostico y resultados.
A partir del estudio morfologico, se identifica patrones de fragmentacion urbana

asociados a la proliferacion de urbanizaciones privadas que presentan una marcada separacion
respecto al tejido urbano consolidado. El diagnéstico evidencia un desarrollo desigual
caracterizado por diferencias en la dotacién de infraestructura, el acceso a servicios y la
integracion con el espacio publico costero.
Los resultados muestran que la expansion privada ha contribuido a la segmentacion del
territorio y al debilitamiento de la continuidad urbana entre Manta, Montecristi y Jaramijo,

generando un modelo de crecimiento disperso y excluyente.

3. Capitulo I. Marco teodrico referencial y legal.

3.1. Marco antropoldgico.

Segun La gran historia de Manta de Arias (2023) la relacion de las poblaciones del perfil
costero de Manabi con el mar constituye un eje esencial de su identidad cultural y econdmica.
Desde tiempos precolombinos, el territorio que hoy conforman los cantones de Manta,
Montecristi y Jaramijo ha desarrollado una estrecha conexion con las actividades pesqueras,
primero como practica artesanal de subsistencia y, mas tarde, como un sistema industrial

articulado al mercado global.

Sin embargo, a lo largo del siglo XX, el modelo artesanal fue transforméndose hacia un
sistema industrial pesquero, especialmente en Manta, que se consolidé como el principal puerto
pesquero del Ecuador. Entre las décadas de 1920 y 1970, se establecieron las primeras plantas
procesadoras de atin y fabricas de enlatado, lo que marcé el inicio de una nueva etapa
econdmica caracterizada por la incorporacion de capitales extranjeros, embarcaciones de gran
escala y tecnologia moderna (Lozano, 2021). La expansion de la industria atunera redefinid
por completo el paisaje costero, aparecieron astilleros, muelles industriales, bodegas, fabricas
y viviendas para trabajadores vinculados al sector. Segin la Asamblea Nacional (2014), en
Manta se concentra actualmente el 75 % de la flota atunera ecuatoriana y cerca del 74 % de la

pesca blanca, consolidando al cantén como el nucleo industrial pesquero del pais.

El crecimiento de la industria generd un nicleo productivo entre Manta, Montecristi y
Jaramijo, donde se asentaron numerosas empacadoras y plantas de procesamiento. En
Montecristi, por ejemplo, surgieron pequenas y medianas empresas dedicadas a la elaboracion
de productos derivados del pescado, aprovechando la cercania con el puerto mantense

(Soledispa-Lucas, 2022).
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La modernizacion trajo consigo oportunidades laborales, crecimiento urbano y acceso
a infraestructura, pero también acentud desigualdades. La expansion del capital pesquero
modificd la morfologia de las ciudades costeras, introduciendo nuevas tipologias de vivienda,

zonas portuarias especializadas y un tejido urbano mas complejo y fragmentado.

En Manta, la expansion del capital pesquero impulso la creacion de zonas portuarias
especializadas y barrios obreros, mientras que en Jaramijo la poblacién artesanal enfrento
limitaciones en servicios y vivienda. Montecristi, al convertirse en un punto de articulacion
entre la produccion y la comercializacion, experimentd un proceso de urbanizacion acelerada

vinculado a la industria y al transporte.

3.2. Marco teorico.

3.2.1. Teoria del desarrollo desigual.

El concepto de desarrollo desigual se sustenta en los aportes de la geografia critica y de
la economia politica urbana, disciplinas que explican cémo las dindmicas econdémicas y
sociales influyen en la organizacion del territorio. Entre los autores mds representativos se
encuentra David Smith, quien en su obra Third World Cities in Global Perspective: The
Political Economy of Uneven Urbanisation sostiene que el crecimiento urbano en los paises
del Sur Global no se produce de manera homogénea ni beneficia por igual a toda la poblacion.
Por el contrario, este proceso esta condicionado por relaciones de dependencia, la globalizacion
y la acumulacion de capital, factores que favorecen un desarrollo espacial diferenciado y

acentian las desigualdades entre distintos sectores de la ciudad(Smith, 1996).

Segin Smith, sostiene que la urbanizacion en las ciudades del denominado "Tercer
Mundo" se caracteriza por un crecimiento acelerado que no reduce las desigualdades
territoriales, sino que, con frecuencia, las profundiza. Como consecuencia, dentro de una
misma ciudad coexisten sectores ampliamente favorecidos por la inversion y el desarrollo
urbano con otros que continian presentando limitaciones en infraestructura, equipamientos y
acceso a servicios. Para el autor, esta configuracion responde a la accion del mercado
inmobiliario y a la concentracioén de la inversion privada, factores que orientan el desarrollo
hacia determinadas areas y generan una distribucion desigual de la renta y de las oportunidades

urbanas.

En el marco del perfil costero manabita, esta teoria permite explicar por qué se producen
urbanizaciones privadas de alto nivel que se localizan en zonas costeras privilegiadas, mientras

que otras zonas quedan con menor inversion, servicios insuficientes y menor valor de suelo.
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En otras palabras, el proceso de urbanizacion residencial costera no se distribuye
homogéneamente, sino que, se concentra en sectores con alto rendimiento de inversion y
atractivos economicos, generando una ciudad compuesta por espacios de alta plusvalia junto a

espacios periféricos.

Smith,1984 describe este fendmeno como una manifestacion del “salto espacial”, en el
cual el capital busca continuamente nuevos espacios para reinvertirse y mantener su
rentabilidad. En Manta, este salto se materializa en la expansion de proyectos residenciales de
mediana y alta gama como urbanizaciones en Los Gavilanes, Barbasquillo o San Mateo que
transforman suelos rurales en enclaves residenciales exclusivos. Mientras tanto, los barrios
tradicionales como Tarqui, Cuba o Los Esteros muestran dinamicas de estancamiento o incluso

degradacion, reflejando un patrén de desarrollo desigual intraurbano.

La valorizacion del suelo costero en Manta y sus alrededores responde a una estrategia
de capitalizacion del paisaje y del atractivo turistico, donde el valor de cambio prevalece sobre
el valor de uso del territorio (Harvey, 2006) Asi, los espacios con potencial de consumo visual
o ambiental como las franjas cercanas a las playas de Barbasquillo o San Mateo son objeto de
inversion, mientras que los sectores interiores, carentes de este atractivo, quedan rezagados en

los procesos de urbanizacion (Smith, 1996).

El turismo costero y la actividad portuaria e industrial de Manta han reforzado esta
diferenciacion. La presencia del puerto, las inversiones en infraestructura logistica y el
crecimiento del sector pesquero e inmobiliario han impulsado una economia; y por otro,
territorios marginales con economias locales basadas en la pesca artesanal y servicios
informales. Esta dualidad refuerza lo que Smith denomina “produccion de la desigualdad

espacial como motor del desarrollo capitalista”.

En Montecristi y Jaramijo, los efectos de este proceso son complementarios.
Montecristi, con su tradicion artesanal y su papel historico como centro cultural, ha
experimentado una expansion urbana difusa impulsada por la revalorizacion de suelo en su
conexiéon con Manta. En cambio, Jaramijo, pese a su proximidad funcional con Manta,
mantiene una economia pesquera tradicional y un bajo nivel de inversion en infraestructura
urbana, lo que evidencia una dependencia estructural y una asimetria territorial tipica del

desarrollo desigual (Ramirez, 2020).

Se deduce, que el espacio urbano se convierte en un campo de disputa entre el valor de

uso y el valor de cambio, donde las decisiones de inversion y planificacion reproducen
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jerarquias sociales y econdmicas. En palabras de Smith, “el desarrollo desigual no es una falla
del capitalismo, sino su forma geografica de existir”. Esta afirmacion sintetiza la logica que
subyace a las transformaciones urbanas observadas en el litoral manabita, una expansion que

fragmenta jerarquiza y segrega el territorio en funcion del capital.

3.2.2. Teoria de la urbanizacion planetaria.

Se plantea que la urbanizacion no es un fendmeno limitado a las ciudades formales o a
los centros urbanos tradicionales, sino que es un proceso global, difuso y expansivo que abarca
tanto lo urbano como lo rural, lo formal e informal. Autores como Henri Lefebvre y maés
recientemente Neil Brenner y Christian Schmid argumentan que vivimos en una era de
“urbanizacion planetaria” en la cual el urbano se ha convertido en categoria predominante de

la organizacion social y territorial (Huang, 2024).

Segun Lefebvre, “la sociedad esta completamente urbanizada” (1968), lo que implica
que el proceso urbano ya no se limita a los margenes de las ciudades, sino que se expande a
través de redes de infraestructura global, circulacion de capital, migraciones, serializacion del

entorno construido y la transformacion del territorio a escala planetaria.

También aporta al analisis, destacando que el espacio urbano es un producto social, y
su transformacion esta determinada por las interacciones entre el capital, el poder politico y la
sociedad civil (Lefebvre, 1970). Por ello, la urbanizacion planetaria no solo cambia la

morfologia de las ciudades, sino que también redefine relaciones sociales y econdmicas.

La teoria de la urbanizacion planetaria plantea que la urbanizacion ha dejado de ser un
proceso restringido a los limites fisicos de las ciudades tradicionales para convertirse en una
condicion global y difusa que abarca tanto los espacios urbanos como los rurales, los formales
e informales. En tal sentido, lo urbano se constituye como la categoria predominante de
organizacion social y territorial en la actualidad (Brenner, N., & Schmid, C., 2012). Autores
como Henri Lefebvre, precursor de esta perspectiva, argumentaban que la sociedad moderna
esta “altamente urbanizada” (Lefebvre, H., 1968) lo que significa que la 16gica urbana se ha
expandido a todas las dimensiones de la vida social y econdmica, reconfigurando el territorio

y las relaciones entre los distintos espacios.

En Manta, proyectos como Marina Bay o urbanizaciones frente al mar muestran como
la urbanizacion planetaria se materializa en la ciudad: los desarrollos replican modelos globales
de vivienda costera de alto valor, con control de accesos, areas verdes internas y servicios

privados. La expansion urbana no sigue un patron uniforme, sino que se concentra en zonas de
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mayor atractivo econdmico y paisajistico, dejando otras areas menos desarrolladas. Esto

evidencia la fragmentacion urbana caracteristica de la urbanizacion planetaria.

Si bien historicamente Montecristi ha sido reconocido por su industria artesanal del
sombrero de paja toquilla, la zona costera del canton ha experimentado un crecimiento urbano
reciente ligado a la urbanizacion planetaria. La cercania a Manta, con su puerto de relevancia
internacional, y la conectividad vial a través de la carretera costera, ha convertido a Montecristi

en un lugar estratégico para desarrollos residenciales y turisticos de alta gama.

Neil Brenner y Christian Schmid (2015) retomaron las ideas de Lefebvre para sostener
que la urbanizacién contemporanea se caracteriza por la disolucion de los limites entre lo
urbano y lo rural, ya que la produccion capitalista del espacio transforma de manera continua
todos los territorios, independientemente de su morfologia original. Asi, los paisajes rurales,
costeros o naturales son absorbidos por las dindmicas urbanas, convirtiéndose en nodos del

sistema urbano global.

Desde esta perspectiva, Neil Brenner y Christian Schmid incorpora tres elementos
fundamentales. En primer lugar, la dilucion de la dicotomia urbano-rural, donde el campo deja
de ser un espacio “fuera” de la ciudad y pasa a formar parte de una red urbana extendida,
afectada por la infraestructura, el mercado inmobiliario y la globalizacién econdémica. En
segundo lugar, la interconexion global de los procesos urbanos, que se manifiesta en los flujos
de inversion, transporte, energia y comunicacion que vinculan territorios distantes dentro de un
mismo sistema urbano globalizado. Finalmente, se destaca la transformacion morfologica y
funcional del espacio, evidenciada en la proliferacion de nuevas formas de asentamiento como
urbanizaciones cerradas, corredores industriales, areas logisticas y zonas residenciales
exclusivas, las cuales reflejan la reorganizacion del territorio bajo las ldgicas del capital global

mas que del crecimiento urbano tradicional.

Aplicando este enfoque al caso de los cantones costeros de Manta, Montecristi y
Jaramijo, se puede afirmar que los procesos recientes de urbanizacion en la franja litoral
responden directamente a esta 16gica de urbanizacion planetaria. Las urbanizaciones privadas
que emergen en la costa manabita no son simples proyectos residenciales locales, sino
expresiones de una dindmica mas amplia en la que convergen intereses globales, nacionales y
regionales. Estas urbanizaciones se insertan en un contexto de valorizacion del suelo costero,
impulsado por el turismo, la inversion extranjera y la infraestructura portuaria, elementos que

conectan al territorio con circuitos economicos internacionales.
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En pocas palabras, la teoria de la urbanizacion planetaria permite comprender que el
fendmeno urbano en los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijé no puede analizarse
unicamente desde la perspectiva del crecimiento local, sino como parte de un proceso global
de reorganizacion del espacio. La expansion de urbanizaciones privadas en la costa manabita
constituye una manifestacion visible de como la logica del capital global penetra en los
territorios locales, transformando su morfologia, su funcionalidad y sus relaciones sociales.
Este enfoque tedrico resulta fundamental para interpretar la configuracion territorial actual del
perfil costero manabita y para comprender las formas contemporaneas de fragmentacion urbana

que caracterizan su desarrollo desigual.

3.2.3. Teoria del derecho a la ciudad.

El concepto de derecho a la ciudad fue introducido por Henri Lefebvre en 1968 como
una propuesta critica frente a los procesos de urbanizacidon que, bajo las logicas del capital,
fragmentan y excluyen a grandes sectores de la poblacion del acceso equitativo al espacio
urbano. Para Lefebvre, el derecho a la ciudad implica dos dimensiones inseparables: por un
lado, el derecho de uso de la ciudad, que abarca el acceso a la vivienda, los servicios, las
infraestructuras y la participacion ciudadana y, por otro, el derecho a cambiar la ciudad, es
decir, la capacidad de los habitantes para intervenir en la produccion, la forma y la funcion de
los espacios urbanos (Instituto Transnacional de Ecologia Social., 2021; Lefebvre, H., 1968).

La teoria del derecho a la ciudad se consolidd posteriormente como una herramienta
analitica y politica para reivindicar la justicia espacial y la equidad urbana (Harvey, D., 2008)
David Harvey retoma el concepto lefebvriano para argumentar que el derecho a la ciudad no
es simplemente el derecho individual a acceder al entorno urbano, sino el derecho colectivo a
transformarlo de acuerdo con las necesidades de quienes lo habitan. En este sentido, la teoria
cuestiona la creciente mercantilizacion del suelo urbano, la privatizaciéon de los espacios
comunes y la subordinacion de la planificacion territorial a los intereses del mercado
inmobiliario. La ciudad, bajo estas logicas, deja de ser un espacio de encuentro y convivencia
para convertirse en un producto de consumo, disponible solo para quienes poseen los recursos

econdmicos suficientes para adquirirlo.

La teoria, por consiguiente, la mercantilizacion del espacio urbano, la segregacion
residencial, la privatizacion de zonas comunes y la transformacion de la ciudad en un bien de
consumo. Cuando la produccion del espacio se guia exclusivamente por el valor de cambio y
no por el valor de uso, la ciudad pierde su esencia como espacio de convivencia y se convierte

en una estructura segmentada, donde el acceso a los beneficios urbanos estd mediado por la
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capacidad econémica. Esto afecta directamente la justicia espacial, entendida como la
distribucion equitativa de los recursos urbanos y las oportunidades de vida (Soja, 2010). En
este contexto, el derecho a la ciudad se propone como una alternativa critica frente a la 16gica
neoliberal del urbanismo contemporaneo, reivindicando la ciudad como un espacio

democratico, participativo y socialmente inclusivo.

En el caso de los cantones costeros de Manta, Montecristi y Jaramijo, el enfoque del
derecho a la ciudad permite analizar como los procesos recientes de urbanizacién privada en el
litoral han generado dinamicas de exclusion y fragmentacion. Las urbanizaciones privadas
costeras, al ocupar grandes extensiones de la franja litoral, restringen el acceso publico al mar
y privatizan areas que histéricamente han sido de uso colectivo. Cuando un conjunto
habitacional exclusivo controla los accesos a la playa, los servicios de marina o los espacios de
recreacion, se vulnera el derecho de la poblacion general a disfrutar y habitar la ciudad en
igualdad de condiciones (Borja, 2017). De esta manera, el litoral que deberia funcionar como
un bien comun, un espacio de integracidon y encuentro social se convierte en un enclave de

consumo reservado a grupos con alto poder adquisitivo.

Este fendémeno se traduce en que ciertos ciudadanos habitantes de urbanizaciones
privadas, inversionistas y residentes extranjeros tienen acceso privilegiado a los beneficios del
desarrollo urbano como vistas al mar, infraestructuras de lujo, seguridad privada y servicios de
alta calidad, mientras que, otros habitantes de barrios tradicionales, comunidades pesqueras o
zonas periurbanas quedan excluidos de esos beneficios y experimentan un acceso limitado a
los servicios basicos, a la movilidad y a los espacios publicos. Esta desigualdad territorial
evidencia una forma de fragmentacion urbana estructural, donde los derechos de unos se

ejercen sobre la restriccion de los derechos de otros.

Desde la perspectiva morfoldgica, las urbanizaciones privadas costeras de Manta y
Montecristi consolidan patrones de segregacion espacial: muros perimetrales, accesos
restringidos, infraestructura independiente y poca conexién con el tejido urbano existente. Esta
configuracion refuerza la idea de una ciudad fragmentada, en la que coexisten espacios de alta
plusvalia y zonas populares con limitaciones en servicios e infraestructura. En términos de
(Lefebvre, H., 1974), esto representa la produccion desigual del espacio urbano, donde el
capital define la morfologia y la funcionalidad de la ciudad, desplazando a las comunidades

locales hacia areas periféricas o de menor valor.
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Asi mismo, el derecho a la ciudad plantea la necesidad de que los habitantes puedan
participar activamente en las decisiones sobre el territorio. En el caso de Manta, Montecristi y
Jaramijé, los procesos de planificacion urbana y aprobacion de proyectos privados
frecuentemente se realizan sin una participacion efectiva de la ciudadania, lo que reduce la
capacidad colectiva de incidir en la configuracion del espacio urbano. En consecuencia, la
produccion del territorio responde mas a intereses privados que a necesidades sociales,

reproduciendo desigualdades y exclusion espacial.

3.3. Marco conceptual.

A lo largo del trabajo, los conceptos incluidos en este apartado, morfologia urbana,
fragmentacion urbana, plusvalia a la costa, planificacion y ordenamiento seran entendidos de
forma interdependiente. Es decir, no como categorias aisladas, sino como componentes de un
mismo proceso territorial; la construccion social del espacio urbano en un contexto costero que
experimenta transformaciones aceleradas. En este aspecto, el marco conceptual no solo cumple
la funcion de definir, sino también la de orientar el analisis empirico, proporcionando los
instrumentos tedricos para interpretar las evidencias morfologicas y espaciales observadas en

el territorio.

3.3.1. Morfologia urbana.

La morfologia urbana se entiende como el estudio sistematico de la forma de los
asentamientos humanos su tejido fisico, su estructura espacial y los procesos de cambio que
los generan (Sadeghi, G., & Li, B., 2019) En palabras simples, se focaliza en la configuracion
del espacio construido: calles, manzanas , parcelas, edificaciones, y los vacios urbanos, asi
como las relaciones entre estos elementos. (Oliveira, Urban Morphology: An Introduction to

the Study of the Physical Form of Cities., 2016)

Esta permite comprender como la forma de la ciudad refleja y condiciona las relaciones
sociales, asi como los procesos de crecimiento, transformacion y segregacion que ocurren en
su interior. En este sentido, (Sadeghi, 2019) sostienen que la morfologia urbana ofrece un
marco analitico que integra las dimensiones fisicas y sociales del espacio urbano, permitiendo
interpretar las estructuras espaciales como productos historicos y dinamicos. De igual modo,
Boeing (2020) destaca que el estudio de la morfologia urbana busca describir las
configuraciones espaciales de los asentamientos humanos y entender los procesos que las
originan, considerando que la ciudad no es una entidad estatica, sino un organismo vivo en

constante evolucion.
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Para la presente investigacion, la morfologia urbana se concibe como la expresion fisica
de la ciudad, resultado de la organizaciéon de la red vial, las manzanas, los lotes, las
edificaciones y los espacios abiertos. Estos componentes permiten comprender coémo los
procesos de ocupacion y produccion del suelo han configurado el territorio a lo largo del
tiempo. A partir de esta perspectiva, el andlisis se centra en las urbanizaciones privadas
ubicadas en el perfil costero de los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo, con el propdsito
de comparar su estructura fisica e identificar patrones morfoldgicos, diferencias territoriales y

los procesos de fragmentacidon que se generan en su relacion con el tejido urbano circundante.

El estudio morfologico no se limita a describir formas, sino que permite interpretar los
procesos sociales y econémicos que las generan. En este sentido, Scheer y Meneguetti (2022)
afirman que la morfologia urbana ofrece una base epistemologica para comprender las
transformaciones territoriales, facilitando la formulacion de estrategias de planificacion y

disenio urbano mas contextualizadas.

Para operacionalizar el concepto, es necesario considerar una serie de elementos

constitutivos del espacio urbano:

e La red vial, encargada de organizar la movilidad y estructurar el territorio urbano,
puede presentar configuraciones regulares, como la cuadricula, o trazados
irregulares de caracter organico, segun las condiciones de desarrollo de la ciudad.

e Las manzanas, cuya forma, dimensiones y proporciones influyen directamente en
la configuracion del tejido urbano y en la escala espacial de cada sector.

e Los lotes, considerados la unidad bésica de propiedad del suelo, establecen la
relacion entre el espacio publico y el espacio privado, ademas de condicionar la
ocupacion y el aprovechamiento del terreno.

e Las edificaciones, definidas por aspectos como su tipologia, altura, densidad y
forma de implantacion, constituyen elementos fundamentales en la conformacion
del paisaje urbano.

e Los espacios publicos y los vacios urbanos, que favorecen la interaccion social, la
conectividad y la continuidad del tejido urbano, desempefiando un papel importante

en la calidad y funcionalidad de la ciudad.

A partir de estos elementos, pueden derivarse variables morfoldgicas de analisis tales como
la densidad, la conectividad, la regularidad del patron urbano, la escala y jerarquia de los

espacios, y la relacion del tejido urbano con su entorno (Oliveira & Wurm, 2017). Estas
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variables constituyen una base para evaluar la estructura espacial desde una perspectiva
comparativa, permitiendo identificar las diferencias existentes entre los casos de estudio y
comprender como se manifiestan los procesos de fragmentacion territorial y desarrollo desigual

en cada uno de ellos.

En el perfil costero de los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo, el analisis morfologico
adquiere especial importancia porque permite interpretar las formas de crecimiento urbano
asociadas al desarrollo de urbanizaciones privadas. En la mayoria de los casos, estos conjuntos
residenciales presentan trazados internos cerrados, accesos controlados y una limitada
articulacion con la estructura urbana circundante, condiciones que favorecen la aparicion de
discontinuidades espaciales y reducen la continuidad del tejido urbano. Desde esta perspectiva,
el estudio de la morfologia urbana permite comprender como las dindmicas del mercado
inmobiliario y la valorizacion del suelo costero inciden en la configuracion fisica del territorio,

dando lugar a patrones de urbanizacion cada vez mas diferenciados y segmentados.

El estudio de la forma urbana permite, ademas, vincular lo fisico con lo social. La
disposicion del espacio, las jerarquias viales o la organizacion interna de las urbanizaciones
privadas no son decisiones neutras, sino expresiones materiales de la distribucion del poder, la
riqueza y las oportunidades. Segun Sadeghi y Li (2019), las morfologias cerradas y de baja
conectividad tienden a reproducir dindmicas de exclusion espacial, mientras que las tramas
abiertas y diversificadas favorecen la integracion social y funcional. Desde esta perspectiva, el
analisis morfoldgico es también una herramienta critica para reflexionar sobre el derecho a la

ciudad y la equidad territorial.

A partir de lo expuesto, la morfologia urbana constituye una herramienta de analisis que
facilita la interpretacion de la relacion existente entre la forma fisica de la ciudad, las funciones
que desarrolla y los procesos que han dado origen a su configuracion. Su aplicacion en el
estudio de las urbanizaciones privadas del perfil costero de los cantones Manta, Montecristi y
Jaramijo permitira comparar sus caracteristicas espaciales e identificar como el disefio urbano,
la estructura vial y los niveles de conectividad reflejan distintas formas de ocupaciéon del
territorio. De esta manera, el analisis morfoldgico trasciende la descripcion de los elementos
fisicos de la ciudad y aporta una comprension mas amplia sobre los procesos de produccion,
transformacion y apropiacion del espacio, aspectos que influyen directamente en las dindmicas

de desarrollo desigual presentes en la costa manabita.

3.3.2. Fragmentacion urbana.
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La fragmentacion urbana es uno de los fendémenos mas representativos de las
transformaciones contemporaneas de las ciudades, particularmente en América Latina, donde
los procesos de crecimiento desigual, expansion periférica y privatizaciéon del suelo han
configurado territorios urbanos cada vez mas discontinuos, segregados y desarticulados. El
término hace referencia tanto a un proceso como a un resultado: un proceso mediante el cual
el espacio urbano se divide progresivamente en unidades o fragmentos relativamente

autobnomos, y un resultado que se expresa en la pérdida de cohesion e integracion territorial.

Desde una perspectiva teorica, la fragmentacion urbana se entiende como la ruptura de
la estructura espacial, funcional y social de la ciudad, que deja de comportarse como un sistema
articulado y pasa a conformarse como un mosaico de espacios con diferentes grados de
accesibilidad, servicios, densidad y estatus socioecondomico (Landman, 2011) Estos fragmentos
pueden ser barrios cerrados, urbanizaciones privadas, zonas industriales, areas informales o
conjuntos de vivienda publica que, aunque coexisten en el mismo territorio, mantienen escasa

relacion entre si, generando discontinuidades tanto fisicas como sociales.

En palabras de Cusinato (2014), la fragmentacion urbana representa la ruptura final de
un proceso de exclusion socioespacial progresiva dentro del tejido urbano, a través del cual el
espacio se divide en partes bajo diferentes logicas e instituciones de control. Esto significa que
la ciudad contemporanea tiende a organizarse en multiples micro territorios regulados por
distintos actores (publicos, privados o comunitarios), cada uno con sus propias normas de

acceso, infraestructuras y grados de visibilidad o exclusion.

La fragmentacion urbana se refleja en la discontinuidad del tejido urbano, con calles
interrumpidas, barreras fisicas y escasos espacios publicos, generando “islas urbanas” poco
integradas (Mela, 2014). Esto produce desigualdad espacial, ya que urbanizaciones privadas
costeras concentran inversion y servicios, mientras zonas cercanas carecen de ellos. Ademas,
multiples actores gestionan el territorio de forma descoordinada, contribuyendo a una

gobernanza urbana dispersa.

En el contexto del perfil costero Manta, Montecristi y Jaramijo, la fragmentacion urbana
se presenta como un fendémeno de creciente relevancia. La expansion de urbanizaciones
privadas de caracter costero ha introducido nuevas dinamicas espaciales, donde el acceso
restringido, la apropiacion del paisaje natural y la desconexion del tejido urbano tradicional

consolidan formas de segregacion morfoldgica y socioespacial.
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3.3.3. Planificacion y ordenamiento.

La planificacion urbana es un proceso multidimensional que busca organizar el
crecimiento y desarrollo de las ciudades de manera ordenada, eficiente y sostenible,
considerando tanto las necesidades actuales como las futuras de la poblacion. Implica la
definicion de estrategias, politicas y programas orientados a la distribucion del suelo, la
infraestructura, los servicios y los espacios publicos, de manera que se promueva la cohesion
social, la accesibilidad, la sostenibilidad ambiental y la calidad de vida de los habitantes

(Pacione, 2013; Healey, 2006).

El ordenamiento urbano, como herramienta dentro de la planificacion, se refiere a la
regulacion formal del uso del suelo y la estructura urbana a través de normas, instrumentos
legales y planes estratégicos que buscan evitar la expansion desordenada de la ciudad, prevenir
la ocupacion indebida de areas ambientalmente sensibles, y promover un desarrollo urbano
equilibrado. Esta funcion normativa es clave para garantizar la integracion del espacio urbano

y la equidad en el acceso a recursos y servicios. (Campbell, S., & Fainstein, S., 2012).

La planificacion y el ordenamiento urbano constituyen elementos fundamentales en esta
investigacion, ya que permiten comprender como las decisiones sobre el uso del suelo, la
gestion del territorio y la distribucion de infraestructuras han influido en la configuracion del
espacio urbano y en la aparicion de procesos de desarrollo desigual y fragmentacion. En el
contexto del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijod, la planificacién urbana adquiere
relevancia al evidenciar como la expansion de urbanizaciones privadas, muchas veces
desvinculadas de una vision integral del territorio, ha generado una ciudad cada vez mas
segmentada, con contrastes marcados entre espacios consolidados, zonas informales y areas

exclusivas de acceso restringido.

El analisis identifica las limitaciones y vacios en la aplicacion de politicas urbanas, asi
como los efectos de la falta de coordinacion entre los diferentes niveles de gobierno y los
actores privados en la gestion del territorio. De esta manera, estos conceptos se emplearan
como marco interpretativo para examinar como las decisiones urbanisticas han contribuido a

la desigualdad espacial y a la fragmentacion morfoldgica del litoral.

3.3.4. Plusvalia de la costa.
La plusvalia es el incremento del valor de la tierra o de la propiedad ligado a factores
exdgenos como inversiones publicas, cambios normativos, mejoras en infraestructura o

valorizacion por amenidades y que no deriva directamente del esfuerzo productivo del
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propietario (Alonso, 1964). Cuando este fendmeno se produce en zonas costeras hablamos de
plusvalia de la costa el aumento del valor del suelo y de los inmuebles en la franja costera como
resultado de la combinacidn de ventajas naturales (playas, clima, vistas), procesos de demanda
por la localizacion, inversiones en infraestructura turistica o urbana, y dindmicas del mercado

inmobiliario orientadas a la valorizacion del frente costero.

En el caso de la provincia de Manabi, especialmente en los cantones de Manta,
Montecristi y Jaramijo, la plusvalia se manifiesta como resultado del auge turistico, las
inversiones privadas en vivienda y la infraestructura complementaria destinada a atraer capital
inmobiliario. Este proceso no solo incrementa el valor del suelo, sino que transforma
profundamente la morfologia urbana costera, impulsando la proliferacion de urbanizaciones
privadas de alto estdndar que se instalan en las 4reas con mayor potencial paisajistico y
accesibilidad al mar. Segun la Secretaria Nacional de Planificacion (SENPLADES, 2020) los
proyectos residenciales en zonas costeras de Manta presentan incrementos de valor del suelo
hasta de un 200 % en menos de una década, reflejando una clara dindmica de especulacion y

concentracion de capital en el borde maritimo.

La plusvalia de la costa, sin embargo, no es un proceso neutral ni equitativo. Siguiendo
a David Harvey (2008), el espacio urbano actua como un medio de acumulacion de capital, en
el cual los beneficios derivados de la valorizacion del suelo son apropiados por actores
privados, mientras que las externalidades negativas como la exclusion territorial o la pérdida
de acceso al espacio publico costero recaen sobre los sectores populares. En este sentido, la
plusvalia se convierte en una manifestacion concreta del desarrollo urbano desigual, al
beneficiar a grupos sociales con capacidad de inversion, mientras expulsa o margina a la

poblacion de menores recursos hacia zonas periféricas o de menor valor.

En el contexto de Manta, Montecristi y Jaramijo, la plusvalia costera actia como motor
de expansion urbana selectiva, impulsando el desarrollo de proyectos que responden mas a
intereses privados que a una planificacion integral. El borde costero se convierte en un espacio
privilegiado donde la rentabilidad del suelo guia la produccion del espacio urbano, desplazando
a actividades tradicionales como la pesca o el comercio local. De acuerdo con la CEPAL
(2022), la concentracion de inversiones en sectores costeros de alta plusvalia genera brechas
territoriales que repercuten en la cohesion social y en el acceso equitativo a los beneficios del

desarrollo urbano.
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El andlisis de la valorizacion del suelo y de su relacion con la localizacion de las
urbanizaciones privadas permite comprender como el capital inmobiliario influye en la
produccion de espacios urbanos cada vez mas exclusivos y fragmentados. Desde esta
perspectiva, la plusvalia trasciende su dimensién econdomica y se manifiesta como un proceso
socioespacial que modifica tanto la configuracion fisica como el significado del territorio. En
la costa manabita, estas dindmicas han favorecido la consolidacion de procesos de segregacion
residencial y una creciente privatizacion del paisaje maritimo, transformando la forma en que

la poblacion accede y se relaciona con estos espacios.

3.4. Marco normativo.

La presente base legal retine el conjunto de leyes, politicas y regulaciones que orientan
el desarrollo urbano en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo, particularmente en lo
referente al crecimiento residencial privado sobre el perfil costero. Este apartado permite
fundamentar juridicamente el andlisis de la fragmentacion urbana y las dindmicas de
desigualdad territorial derivadas de la proliferacion de urbanizaciones privadas. Para ello, se
consideran normativas nacionales de ordenamiento territorial, planificaciéon urbana y uso del

suelo, asi como ordenanzas municipales y lineamientos de desarrollo local.

3.4.1. La Constitucion de la Reptblica del Ecuador (2008).

Como punto de partida, el Articulo 3, numeral 5, de la Constitucion de la Republica del
Ecuador establece como uno de los deberes primordiales del Estado promover un desarrollo
equilibrado y equitativo en todo el territorio nacional (CRE, 2008). Este principio constituye
un referente para analizar las dindmicas del perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo,
donde la concentracion de urbanizaciones privadas en sectores de alta valorizacion inmobiliaria
puede favorecer escenarios de desigualdad territorial al limitar el acceso equitativo a

infraestructura, equipamientos y redes de conectividad urbana.

Por otra parte, el Articulo 30 reconoce el derecho de toda persona a un habitat seguro y
a una vivienda digna (CRE, 2008). Este derecho supone la existencia de asentamientos que
promuevan la integracion social, el acceso a espacios publicos y una adecuada articulacién con
la estructura urbana. Sin embargo, la consolidacion de urbanizaciones cerradas en el borde
costero ha dado lugar a espacios con accesos restringidos y baja permeabilidad urbana,

condiciones que pueden fortalecer procesos de segregacion socioespacial.

De igual manera, el Articulo 31 sefala que el desarrollo de los asentamientos humanos

debe garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad y mantener una relacién armdnica con
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el entorno urbano y ambiental (CRE, 2008). Desde esta perspectiva, los proyectos residenciales
que incorporan barreras fisicas o funcionales pueden afectar la continuidad del tejido urbano y

reducir la integracion entre los distintos sectores de la ciudad.

En materia de planificacion territorial, los articulos 238 y 241 atribuyen a los Gobiernos
Auténomos Descentralizados la competencia para planificar el desarrollo local y gestionar el
uso del suelo dentro de sus respectivas jurisdicciones (CRE, 2008). En consecuencia, la
expansion de urbanizaciones privadas en el perfil costero responde también a decisiones de
planificacion y gestion publica, las cuales inciden directamente en el modelo de ocupacion del

territorio y en la forma en que se distribuyen los beneficios y las oportunidades urbanas.

A demas, el Articulo 95 garantiza el derecho de la ciudadania a participar en los
procesos de toma de decisiones de interés publico (CRE, 2008). No obstante, la planificacion
de proyectos inmobiliarios de gran escala suele desarrollarse con niveles limitados de
participacion social, situacion que puede generar diferencias entre los objetivos de la

planificacion institucional y las necesidades de las comunidades que habitan el territorio.

Concluyendo con los articulos 14 y 275 establecen principios orientados a la proteccion
del ambiente y al impulso de un modelo de desarrollo sostenible basado en el uso responsable
del territorio (CRE, 2008). En este sentido, la ocupacion intensiva del borde costero con fines
residenciales privados plantea desafios para la conservacion de ecosistemas fragiles y para la
preservacion de espacios de uso colectivo, aspectos que deben ser considerados dentro de las

estrategias de planificacion territorial.

3.4.2. La Nueva Agenda Urbana (NAU, 2016) y los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS, 2015).

La NAU, adoptada en la Conferencia Habitat III en Quito en el afio 2016, constituye un
instrumento internacional que orienta las politicas urbanas hacia el desarrollo sostenible, la
inclusion socioespacial y la gestion integrada del territorio. La NAU plantea la necesidad de
promover ciudades que garanticen equidad territorial, acceso democratico al espacio urbano y
fortalecimiento de la planificacion integral del suelo. En este sentido, la agenda destaca la
importancia de evitar procesos de expansion urbana no planificada que generen fragmentacion
y segregacion, enfatizando que “las ciudades deben asegurar el acceso equitativo a los bienes

y beneficios urbanos”. (ONU-Habitat., 2016).

Este lineamiento es directamente relevante para el analisis del desarrollo desigual del

perfil costero en los cantones Manta, Montecristi y Jaramij6, donde el crecimiento de
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urbanizaciones privadas tiende a concentrarse en sectores de mayor valor paisajistico y
estratégico, reproduciendo desigualdades espaciales en el acceso a servicios, espacios publicos
y oportunidades urbanas. La NAU sostiene la necesidad de promover tejidos urbanos
compactos, conectados y socialmente integrados, evitando que los modelos de urbanizacion

cerrada limiten la continuidad territorial. (ONU-Habitat., 2016).

Por su parte, los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), adoptados por las Naciones
Unidas en 2015, refuerzan estos principios dentro de la Agenda 2030. De manera particular, el
ODS 11: “Ciudades y comunidades sostenibles”, establece como meta “lograr que las ciudades
sean inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles” (Naciones Unidas, 2015, ODS 11) (Naciones
Unidas, 2015). Este objetivo implica promover politicas que garanticen acceso equitativo al
suelo urbano, infraestructura adecuada y movilidad integrada, asi como el fortalecimiento de

procesos participativos en la planificacion.

La proliferacion de urbanizaciones privadas en areas costeras de alto valor, si no se
articula con politicas de integracion urbana, puede contravenir este objetivo al reproducir
segmentaciones territoriales y limitar el acceso a areas de valor ambiental y recreativo. E1 ODS
10, referente a la reduccion de desigualdades, también resulta pertinente, al sefialar la necesidad
de “garantizar la igualdad de oportunidades y reducir desigualdades territoriales” (Naciones

Unidas, 2015, ODS 10).

Ademas, la interaccion entre la NAU y los ODS plantea una orientacion hacia modelos
de planificacion territorial inclusiva, donde la toma de decisiones urbanas debe considerar no
solo la rentabilidad econdémica del suelo, sino también la cohesion social, la justicia espacial y
la sostenibilidad ambiental del territorio costero. Esto implica repensar el rol de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados GAD en la regulacion del uso del suelo y la gestion de proyectos
residenciales privados, reforzando el compromiso con ciudades que favorezcan la integracion

y el acceso equitativo al territorio urbano.

3.4.3. Plan nacional de desarrollo 2025- 2029.

Este constituye el instrumento rector de la planificacion estratégica del Estado
ecuatoriano, orientando las politicas, programas y proyectos publicos hacia objetivos de
desarrollo sostenible, equidad social y fortalecimiento territorial. En relacion con el andlisis de
la expansion de urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo,

este plan incorpora lineamientos que buscan garantizar una distribucion equilibrada de
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oportunidades y recursos en el territorio, promoviendo la cohesion social y la integracion

urbana.

El plan destaca la necesidad de avanzar hacia ciudades mas accesibles, resilientes e
inclusivas, estableciendo como prioridad la reduccion de desigualdades territoriales y la
promocion de un desarrollo urbano con criterios de sostenibilidad ambiental y justicia espacial.
En este sentido, uno de los lineamientos estratégicos sefiala la importancia de “fortalecer la
planificacion y gestion integrada del territorio, priorizando la sostenibilidad, el uso responsable
del suelo y la accesibilidad equitativa a los servicios urbanos” (Secretaria Nacional de
Planificacion, 2025, p. 42). Este mandato es fundamental para comprender los efectos
diferenciados de la urbanizacion privada en zonas costeras, donde el acceso al espacio urbano

puede volverse restringido o selectivo.

En el contexto del analisis del desarrollo desigual y la fragmentacion urbana en el perfil
costero de Manta, Montecristi y Jaramijo, este documento adquiere especial relevancia al
reconocer la necesidad de reducir brechas territoriales y promover ciudades inclusivas.

(Secretaria Nacional de Planificacion, 2025).

El plan se estructura en cinco ejes estratégicos, que establecen la vision del desarrollo

nacional:
1. Desarrollo social y bienestar humano
2. Economia productiva, inclusiva y sostenible
3. Seguridad integral y convivencia social
4. Sostenibilidad ambiental y gestion del territorio
5. Institucionalidad democratica y gobernanza efectiva

Asi mismo, el Eje 1: Desarrollo social y bienestar humano establece que el acceso al
habitat y a la ciudad debe garantizar condiciones de equidad social y territorial, lo cual se
vincula directamente con el derecho a un entorno urbano inclusivo, donde la vivienda no solo

sea digna, sino también integrada al tejido urbano. (Secretaria Nacional de Planificacion, 2025,
p. 18).

Por otro lado, el Eje 2: Economia productiva, inclusiva y sostenible refiere la

importancia de articular la actividad inmobiliaria con el bienestar colectivo, de manera que el
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desarrollo urbano no responda Unicamente a la légica de rentabilidad del suelo, sino a la

construccion de territorios socialmente integrados y ambientalmente responsables.

De estos, el Eje 4: Sostenibilidad ambiental y gestiéon del territorio es el mas
directamente relacionado con el fenomeno de la fragmentacion urbana del litoral costero, pues
plantea la necesidad de “fortalecer la planificacion y gestion integrada del territorio,
priorizando el uso responsable del suelo, la proteccién de ecosistemas y la accesibilidad
equitativa a los bienes urbanos” (Secretaria Nacional de Planificacion, 2025, p. 55). Este eje
subraya que el ordenamiento territorial debe promover ciudades conectadas, compactas y

cohesionadas, evitando patrones de expansion urbana dispersa.

En este sentido, la proliferacion de urbanizaciones privadas en el perfil costero puede
interpretarse como un proceso que, si no es regulado mediante una planificacion territorial
solida y participativa, tiende a profundizar desigualdades y a promover configuraciones

urbanas fragmentadas, donde el acceso al territorio se vuelve selectivo y segmentado.

3.44. Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS, 2016).

El proceso de urbanizacion en Ecuador se encuentra regulado por LOOTUGS, la cual
establece los principios y normas que orientan la planificacion del territorio, el desarrollo
urbano y la gestion del suelo. Esta ley es fundamental para comprender las dinamicas de
expansion de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo,
ya que define como deben organizarse los asentamientos humanos, el acceso al suelo, la

distribucion de equipamientos y la regulacion del crecimiento urbano.

La LOOTUGS promueve el uso equilibrado y sostenible del territorio, priorizando la
funcidn social y ambiental del suelo sobre intereses especulativos. En su Art. 4, la ley sefiala
que “el territorio debe planificarse para garantizar el bienestar comun, el equilibrio territorial y
la gestion responsable del suelo” (Asamblea Nacional, 2016). Este enfoque se contrapone al
crecimiento fragmentado caracteristico de muchas urbanizaciones privadas, donde se
desarrollan enclaves cerrados con servicios internos, generando segmentacion espacial y

desigualdad en el acceso a bienes urbanos colectivos.

Por lo tanto, la ley dispone que los gobiernos autonomos descentralizados GAD deben
formular y actualizar sus Planes de Ordenamiento Territorial PDOT considerando criterios de
integracion urbana, conectividad y acceso equitativo a infraestructura y espacio publico (Art.

31). Esto es especialmente relevante para el caso de Manta, Montecristi y Jaramijo, donde la
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expansion inmobiliaria costera ha producido procesos de fragmentacion morfolédgica, creando
zonas privilegiadas frente al mar mientras sectores interiores carecen de servicios urbanos de

calidad.

3.4.5. Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion (COOTAD, 2010).

Este codigo define las competencias y responsabilidades de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados (GAD), entre ellos los gobiernos municipales, los cuales desempefian un

papel central en la planificacion y gestion del desarrollo urbano.

En el Art. 54, el COOTAD establece que los GAD municipales tienen la competencia
exclusiva de “planificar, regular y controlar el uso, ocupacion y control del suelo en el canton”
(Asamblea Nacional, 2010). Esto significa que la forma en que el territorio urbano se expande
se densifica o se fragmenta depende en gran parte de las decisiones y estrategias de

planificacion implementadas por los municipios.

En el caso de Manta, Montecristi y Jaramijo, esta competencia es especialmente
relevante debido al crecimiento acelerado de urbanizaciones privadas en la franja costera. La
concentracion de proyectos inmobiliarios en zonas estratégicas, muchas veces orientados al
mercado residencial de clase media y alta y vinculados a la valorizacion paisajistica, ha
contribuido a procesos de fragmentacion urbana, donde el tejido construido se desarrolla en

piezas aisladas, sin integracién adecuada al resto de la ciudad.

Por otra parte, el Art. 55 del COOTAD establece que el GAD municipal debe
“garantizar la provision equitativa de servicios publicos y la generacion de espacios publicos
de calidad para la comunidad” (Asamblea Nacional, 2010). Sin embargo, en los territorios
estudiados, la expansion de urbanizaciones cerradas ha mostrado una tendencia a construir
equipamientos internos de uso exclusivo, lo que refuerza dinamicas de exclusion y reduce la

accesibilidad a bienes urbanos colectivos.

Por lo tanto, el COOTAD no solo define la estructura administrativa, sino también el
deber de los municipios de orientar el desarrollo urbano hacia modelos inclusivos, integrados
y equitativos. Cuando la planificacion municipal no logra acompafiar o regular adecuadamente
el crecimiento privado, se generan ciudades fragmentadas, donde el acceso a servicios,

infraestructuras y espacio publico se distribuye de manera desigual.

46



3.4.6. Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Manta,
Montecristi y Jaramijo.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) es el principal instrumento
mediante el cual los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD) planifican el desarrollo
integral de sus territorios. A través de estos planes, cada cantoén define la organizacion del
espacio urbano y rural, las dreas de expansion, los lineamientos de uso del suelo, la distribucion
de equipamientos, y las estrategias para garantizar el acceso equitativo a servicios publicos. En
consecuencia, los PDOT permiten comprender como se estructura la ciudad y cual es la vision

de crecimiento que orienta su transformacion.

En el caso de los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo, la revision de sus PDOT es
fundamental para analizar la expansion de urbanizaciones privadas en el perfil costero y los
efectos que este fendmeno genera sobre la morfologia urbana y la distribucion desigual del
territorio. Si bien los tres municipios reconocen la necesidad de fortalecer una ciudad integrada
y conectada, la dindmica inmobiliaria costera ha avanzado con mayor rapidez que los procesos
de planificacion, lo que ha contribuido a la fragmentacion del tejido urbano, especialmente en

zonas de alto valor paisajistico donde se consolida vivienda cerrada y exclusiva.

El PDOT del canton Manta define la ciudad como un centro regional de comercio,
turismo y servicios portuarios. Sin embargo, el documento reconoce que el crecimiento urbano
reciente se ha dado de manera dispersa y hacia la franja costera, especialmente en zonas como
Barbasquillo, San Mateo y Santa Marianita (GAD Manta, 2015). En estas areas, la
implantacion de urbanizaciones privadas cerradas ha generado una revalorizacion del suelo,
provocando contrastes marcados en el acceso a servicios urbanos entre las zonas costeras y los
barrios periféricos. El PDOT plantea la necesidad de consolidar una ciudad compacta e
integrada, evitando la creacion de enclaves residenciales desconectados de la estructura urbana

general.

El PDOT del cantén Montecristi destaca su rol como territorio articulador entre zonas
rurales y el area metropolitana de Manta. No obstante, el plan reconoce la proliferacion de
urbanizaciones privadas aisladas en sectores cercanos a la via costanera y en suelo ain no
consolidado (GAD Montecristi, 2016). Estas urbanizaciones tienden a formar “islas urbanas”,
es decir, desarrollos cerrados sin conexion eficiente con equipamientos publicos, transporte ni

servicios basicos, lo que contribuye a la fragmentacion morfoldgica del territorio.
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El PDOT de Jaramijo sefiala un crecimiento urbano influenciado por la proximidad a
Manta y por la valorizacion de la costa como espacio residencial (GAD Jaramijo, 2017). En el
canton se han implantado urbanizaciones privadas de baja densidad que, aunque dinamizan el
mercado habitacional, tienden a desarrollar equipamientos internos de uso exclusivo,
reduciendo el acceso comunitario a servicios y espacio publico. Esto refuerza un modelo
urbano fragmentado y segregado, donde los beneficios urbanos se concentran en sectores

privados.

3.5. Modelo de repertorio.

3.5.1. Repertorio nacional. Jama. Ecuador.

Figura 2
Jama Campay, Manabi Ecuador.

Jama Campay es un desarrollo costero ubicado en el cantéon Jama, en la provincia de
Manabi, que ha cobrado relevancia en los estudios urbanos contemporaneos debido a su
relacion con el turismo inmobiliario, la inversidon privada y la transformacion del territorio
costero. Este proyecto refleja dindmicas similares a las descritas por Sassen (2014), donde la
globalizacion impulsa la creacion de enclaves exclusivos orientados a mercados especificos,

generando fragmentacion territorial.

El proyecto se configura como una urbanizacion privada frente al mar que integra
residencias, villas, hotel boutique y servicios turisticos, consoliddndose como un modelo de
desarrollo basado en el turismo residencial. Segin informacion del propio proyecto, Jama
Campay contempla la construccion de aproximadamente 250 unidades habitacionales en un

entorno de baja densidad, con acceso directo a la playa y equipamientos exclusivos (Jama
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Campay, s.f.; Jama Campay, 2024). Este tipo de configuracion responde a una logica de
urbanizacién cerrada, donde el espacio se organiza en funcion del confort, la seguridad y la

experiencia del usuario.

Al igual que en otros destinos turisticos internacionales, el litoral en Jama Campay
presenta una tendencia hacia la privatizacion del borde costero. La presencia de urbanizaciones
privadas con acceso controlado, club house, piscinas y servicios exclusivos limita la
continuidad del espacio publico y refuerza procesos de segmentacion espacial (Plusvalia,
2024). Esta situacion puede relacionarse con lo planteado por Florida (2005), quien sefiala que
las ciudades orientadas al turismo tienden a priorizar la inversion privada sobre la integracion

urbana.

A demads, Jama Campay se inserta dentro de una estrategia regional mas amplia en el
norte de Manabi, donde el turismo ha sido promovido como eje de desarrollo econémico.
Iniciativas como la comunidad MANPANOR buscan articular el crecimiento territorial
mediante la participacion del sector publico y privado, consolidando al turismo como motor de
transformacion social y productiva (Revista CLAVE, 2024). Sin embargo, este modelo también
puede generar contrastes entre areas altamente desarrolladas y comunidades locales con

menores niveles de infraestructura.

La fragmentacion urbana no se limita inicamente a la configuracion fisica del territorio,
expresada mediante urbanizaciones cerradas y desarrollos de baja densidad. Sus efectos
también se reflejan en las dimensiones social y econdmica, donde las diferencias en el acceso
a servicios, la calidad de la vivienda y las oportunidades de desarrollo evidencian una creciente
desigualdad territorial entre los habitantes de estos conjuntos residenciales y la poblacion del
entorno. Este caso adquiere especial relevancia para el estudio del urbanismo en Ecuador, ya
que permite analizar como la presion turistica, la inversion inmobiliaria y la valorizacion del
suelo costero inciden en la conformacion de espacios urbanos fragmentados. Aunque estas
dindmicas se desarrollan en una escala diferente, presentan caracteristicas comparables con los
procesos observados en ciudades como Miami, donde el crecimiento inmobiliario ha

contribuido a reforzar la segregacion y la diferenciacion socioespacial.
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3.5.2. Repertorio internacional. Miami, Estados Unidos.

Figura 3
Miami, EE.UU

Miami es una de las ciudades costeras mas estudiadas a nivel global debido a su relacion

entre mercado inmobiliario, turismo, desigualdad urbana y vulnerabilidad climatica. En esta
ciudad, la concentracion de riqueza y la privatizacion del espacio costero producen un
escenario de fragmentacion territorial similar al planteado por Sassen (2014), quien explica que
las economias globalizadas tienden a generar enclaves exclusivos desconectados del resto de

la ciudad.

La estructura de Miami se articula entre islas, peninsulas y zonas continentales donde
el capital inmobiliario ha impulsado proyectos de gran escala. Sectores como Brickell, Miami
Beach, Fisher Island o Key Biscayne representan enclaves residenciales orientados al lujo con
altos niveles de infraestructura, seguridad y accesibilidad. Segin Davis (2022), estos espacios
funcionan como “ciudades dentro de la ciudad”, consolidando una segregacion espacial basada

en el poder adquisitivo y en el acceso privilegiado al borde maritimo.

El litoral de Miami estd marcado por una fuerte mercantilizacion del espacio costero,
en donde la accesibilidad publica es limitada debido a la presencia de condominios, marinas y
hoteles que fragmentan la continuidad del espacio urbano. Esta segmentacion coincide con la
idea de Florida (2005) acerca de como las ciudades orientadas al turismo y la economia creativa

priorizan inversion privada sobre cohesion urbana.

La fragmentacién de Miami no solo es fisica por su geografia insular y la presencia de

autopistas que funcionan como barreras, sino también social. Las diferencias en ingresos,

50



estandares de infraestructura, calidad ambiental y acceso a servicios generan un mosaico

urbano desigual, reforzado por politicas publicas que histéricamente privilegiaron el

crecimiento econdmico sobre la equidad territorial (Davis, 2022).

Este caso es relevante para estudios comparativos con ciudades costeras de Ecuador

porque muestra como la presion turistica, la especulacion inmobiliaria y la vulnerabilidad

ambiental pueden converger para crear patrones de fragmentacion similares, aun cuando la

escala urbana sea distinta.

3.5.3. Cuadro comparativo.

Tabla 1

Cuadro comparativo entre modelos de repertorio: Jama (Ecuador) y Miami (Estados

Unidos).

Criterio

Modelo Nacional (Jama,

Ecuador)

Modelo Internacional (Miami,

EE. UU.)

Enfoque territorial

Patrones de crecimiento

Fragmentacion urbana

Ciudad pequena de la costa
ecuatoriana con dinamica
rural-urbana.

Crecimiento disperso, baja
infraestructura y
planificacion limitada.

Alta fragmentacion:

asentamientos informales y

contrastes funcionales.

Metropoli consolidada con fuerte
expansion suburbana.

Expansion  metropolitana,  su
urbanizacibn 'y procesos de
renovacion urbana.

Segregacion residencial marcada y

zonificacion rigida.

Factores economicos

Economia basada en pesca,

Economia global diversificada en

agricultura 'y  turismo finanzas, turismo y servicios.
emergente.

Gobernanza Gobiernos locales con Institucionalidad compleja con
capacidad institucional politicas metropolitanas fuertes.
limitada.

Nota. La tabla compara dimensiones clave del desarrollo desigual y la fragmentacion urbana

entre una localidad costera ecuatoriana (Jama) y una ciudad metropolitana internacional

(Miami).
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4. Capitulo II. Diseiio Metodologico.

La investigacion adopta el enfoque de estudio de caso, dado que se centra en el analisis
detallado y contextualizado de urbanizaciones privadas localizadas en el perfil costero de los
cantones Manta, Montecristi y Jaramijo. Este enfoque permite comprender el fendmeno del
desarrollo desigual y la fragmentacion urbana dentro de su realidad territorial, observando
como las configuraciones morfologicas, las formas de ocupacién del suelo y las condiciones
de accesibilidad influyen en la estructura espacial costera. El andlisis de caso resulta pertinente
porque posibilita examinar el fendmeno urbano en profundidad, considerando sus
particularidades, la relacion entre los conjuntos cerrados y su entorno, y las dindmicas

socioespaciales que emergen de su implantacion.

La investigacion es de caracter descriptivo y exploratorio, ya que describe la morfologia
de las urbanizaciones privadas y explora su incidencia en la fragmentacion urbana del borde
costero. Ademas, adquiere un componente explicativo en la medida en que busca establecer
relaciones entre las caracteristicas fisicas de los conjuntos cerrados y los procesos de desarrollo

desigual entre cantones y sectores urbanos.

La unidad de analisis esta constituida por cada urbanizacion privada seleccionada a lo
largo del perfil costero, mientras que, la poblacién corresponde a todas las urbanizaciones
cerradas existentes en la franja litoral de los tres cantones. La muestra se define mediante un
muestreo intencional, considerando criterios como localizacion en el borde costero, presencia
de cerramientos y accesos controlados, representatividad del fendmeno y magnitud

morfologica.

Para el analisis se emplean variables relacionadas con la morfologia urbana, la
fragmentacion y el desarrollo desigual. Las variables morfoldgicas incluyen superficie
ocupada, densidad residencial, parcelacion interna y estructura vial. Las variables asociadas a
la fragmentacion urbana comprenden el aislamiento fisico, la conectividad, la permeabilidad
del entorno y la continuidad o ruptura de la trama urbana. Finalmente, las variables de
desarrollo desigual consideran la infraestructura interna y externa, la calidad del espacio
circundante y las relaciones socioespaciales entre los conjuntos cerrados y los barrios

colindantes.
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Tabla 2
Pasos para seguir la metodologia.

Analisis
morfologico.

Diagnostico del Recoleccion de
area de estudio. informacion.

Sintesis e
interpretacion
critica.

Comparacion
territorial.

4.1. Diagnostico del area de estudio.
Consiste en identificar las urbanizaciones privadas ubicadas en el perfil costero de

Manta, Montecristi y Jaramijé, definiendo criterios de inclusioén tales como antigiiedad,
extension, ubicacion en relacion con la costa y nivel de accesibilidad. Este paso garantiza que
las unidades de analisis sean comparables y representativas del proceso de fragmentacion

urbana observado en la zona.

4.2. Recoleccion de informacion espacial y documental.
Implica obtener datos primarios mediante observaciones de campo, registro fotografico,

levantamientos morfologicos y mediciones espaciales con herramientas SIG. Paralelamente, se
recopilan datos secundarios provenientes de PDOT, normativa urbana, cartografia oficial y
estadisticas del INEC. Esta doble via de informacion permite construir una base solida para el
analisis morfolégico.

4.3. Analisis morfologico y estructural del tejido urbano.

En esta etapa se estudian la trama vial, el parcelario, los limites fisicos, las tipologias
residenciales y la conectividad interna y externa de cada urbanizacion privada. Se aplican
métricas morfoldgicas como densidad, compacidad, permeabilidad y grado de fragmentacion,
permitiendo identificar patrones espaciales que evidencian desigualdad y segregacion urbana.

4.4. Comparacion territorial entre los tres cantones.

Aqui se contrastan los indicadores obtenidos en Manta, Montecristi y Jaramijo para
identificar diferencias en la configuracion formal, los niveles de segregacion socioespacial y la
intensidad de la fragmentacion urbana. Este paso permite evidenciar asimetrias territoriales

derivadas de las dindmicas de desarrollo desigual de la franja costera.
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4.5. Interpretacion critica y elaboracion de conclusiones integradoras.

Finalmente, se analizan los resultados en relacion con la teoria urbana, la normativa y

el contexto socioecondmico. A partir de ello se interpretan las implicaciones territoriales del

crecimiento privado cerrado en la costa y se formulan criterios o lineamientos que contribuyan

a mitigar la fragmentacion y orientar un desarrollo urbano mas equitativo.

4.6. Métodos.

Tabla 3
Tipos de investigacion, objetivos y métodos aplicados al estudio.
Tipo de Objetivo Métodos
investigacion

Descriptiva Caracterizar la morfologia Analisis cartografico;
urbana de las urbanizaciones descripcion de  tramas,
privadas del perfil costero y parcelarios 'y tipologias
describir patrones espaciales, residenciales.
tipologias y formas de Levantamiento visual
crecimiento. mediante recorridos

urbanos.

Cualitativa Comprender cOmo las Entrevistas exploratorias a
urbanizaciones privadas actores clave.
influyen en la percepcion de Encuestas estructuradas.
fragmentacion territorial y en Observacion directa;
la accesibilidad del espacio analisis. interpretativo del
urbano. discurso.

Cuantitativa Medir la expansion urbana, Célculos de densidad.
distancias  entre  sectores Analisis espacial en SIG.
cerrados 'y el tejido
circundante.

Exploratoria Identificar patrones Exploracién inicial de
emergentes de fragmentacion cartografias historicas.

y desigualdad espacial.

Comparativa Contrastar las  diferencias Comparacion de
morfoldgicas entre indicadores morfologicos.
urbanizaciones privadas de Analisis  simultaneo de
Manta, Montecristi y tipologias.

Jaramijo.

Nota. La informacion se construyo a partir de criterios metodologicos propios del estudio
urbano, complementados con revision documental, andlisis espacial y técnicas cualitativas y

cuantitativas.
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4.7. Técnica e instrumentos.

Tabla 4

Técnicas e instrumentos aplicados al andlisis morfologico y territorial del perfil costero

Manta—Montecristi—Jaramijo.

Tipo de Técnicas Instrumentos
investigacion
Descriptiva o Analisis morfologico. e Fotografias,

e Analisis cartografico. ¢ Fichas de observacion.

e Observacion directa. ¢ Planos urbanos.

e [evantamiento e Imagenes satelitales.
fotografico. e Croquis y notas de campo.

Cualitativa e Entrevistas e Guia de entrevistas
exploratorias. semiestructuradas.

e Analisis interpretativo ¢ Grabadora o smartphone.
del discurso. e Cuaderno de campo.

e Observacion
participante.

Cuantitativa e Mediciones espaciales. e GIS (QGIS/ArcGIS),

e Calculo de densidades. e Herramientas de medicion

e Analisis espacial. digital.

e Aplicacion de e Base cartografica
indicadores georreferenciada.
morfologicos. e Hojas de calculo.

Exploratoria o Identificacion preliminar e Fotografias aéreas.
de zonas residenciales. e Archivos municipales.
Comparativa e Matriz comparativa; e Matriz de datos, software

e Analisis estadistico de analisis (Excel, SPSS
simple. opcional).

e Correlacion entre e Tablas comparativas.

variables morfologicas.

Nota. La tabla expone las técnicas utilizadas en cada tipo de investigacion, asi como los
instrumentos empleados para la recopilacion y el andlisis de informacion documental, espacial
y cualitativa en el estudio.

4.8. Seleccion de actores clave.

Para comprender el ordenamiento territorial en las ciudades analizadas, es importante
reconocer a los actores clave que intervienen en estos procesos. Entre ellos se encuentran las
instituciones responsables de la planificacion urbana, asi como los profesionales vinculados al
disefio y construccion en el entorno costero, quienes influyen en la transformacion y desarrollo

del territorio.

55



Tabla §
Actores claves para entrevistas de los GADS Manta, Montecristi, Jaramijo.

Actor Nombre Institucion Rol
GAD Arq., Sara Delgado.  GAD Manta. Jefa de planificacion.
GAD Arq. Eriko Bernal. GAD Montecristi. Planificacion
territorial.
GAD Arq. Ricardo del GAD Jaramijo. Planificacion
Valle. territorial.
Gremial. Arg. Jaime Meza. CAE Manabi. Gobernanza.
Arquitecto. Arg. Abel Quimis. Universidad  laica Docente facultad de
Eloy Alfaro de arquitectura.
Manabi.

Nota. La presente tabla identifica a los actores institucionales vinculados al proceso,
detallando su pertenencia a los Gobiernos Autonomos Descentralizados (GAD) y su rol dentro
de la gestion territorial.

4.9. Contenido de entrevista semiestructurada.

Funcionarios del GAD.

En esta presente tabla presenta las dimensiones de consulta dirigidas a los
funcionarios de los GAD de Manta, Montecristi y Jaramijo. Este instrumento busca indagar
en los criterios técnicos de planificacion y en la aplicacion de las facultades regulatorias que
el Estado otorga a los municipios, permitiendo identificar si existe una alineacion entre el
crecimiento inmobiliario actual y los objetivos de equidad territorial planteados en los PDOT
y PUGS.

Tabla 6

Secciones tematicas y preguntas para funcionarios de los GADS Manta, Montecristi y
Jaramijo.

Tematicas Preguntas
Crecimiento urbano y expansion e ;COomo evalia el crecimiento de Ias
inmobiliaria. urbanizaciones privadas en el perfil costero de
Manta?

e ,Considera que la expansion de urbanizaciones
privadas fortalece o debilita la integracion

urbana?
Planificacion 'y  regulacion e ;Qué criterios de planificacion se aplican para
territorial. autorizar nuevas urbanizaciones cerradas en estas
zonas?

e ,;Qué npoliticas existen para regular la
fragmentacion urbana asociada a proyectos
inmobiliarios privados?

56



e ;Qué mecanismos de control y seguimiento
existen sobre la morfologia urbana de estos
proyectos?

e ,Como se articulan estas urbanizaciones con los
instrumentos de planificacion (PDOT y PUGS)?

Estructura urbana y e ;De qué manera las urbanizaciones privadas

fragmentacion del territorio. influyen en la continuidad del tejido urbano,
segin los criterios de planificacion 'y
ordenamiento territorial aplicados por el GAD
municipal?

e ;Considera que estas urbanizaciones generan
desigualdades en el acceso a infraestructura y
servicios urbanos? ;De qué forma?

Espacio publico, servicios y e ,Como se gestiona la provision de espacios

equidad urbana. publicos en zonas con alta presencia de
urbanizaciones cerradas?

Movilidad y conectividad. e ;Qué retos enfrenta el GAD en términos de
conectividad 'y movilidad en  sectores
fragmentados?

Gestion institucional y marco e ;Como ejerce el GAD Municipal de Manta las

normativo. competencias exclusivas establecidas en el

articulo 55 del COOTAD respecto a la
regulacion, control y uso de las playas y riberas
de los rios dentro de su jurisdiccién?

Nota. La tabla organiza un conjunto de preguntas estructuradas en ejes temdaticos orientados
al analisis del crecimiento de urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta. Estas
preguntas estan disefiadas como guia para la recoleccion de informacion cualitativa mediante
entrevistas a actores institucionales, permitiendo abordar aspectos relacionados con la
planificacion territorial, la fragmentacion urbana, la equidad en el acceso a servicios, la
conectividad y el marco normativo vigente.

4.10. Habitantes de urbanizaciones privadas.

Con el objetivo de analizar la dimension social y morfologica de la fragmentacion urbana
en el eje costero de Manta, Montecristi y Jaramijo, se diseié un instrumento de consulta
dirigido a los residentes de las urbanizaciones privadas. La Tabla presenta la estructura tematica
de esta consulta, la cual busca capturar las motivaciones residenciales, la percepcion del confort

y la relacion subjetiva que el habitante establece con el resto del tejido urbano.
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Tabla 7

Preguntas para habitantes de urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta,

Montecristi y Jaramijo.

Tematica

Preguntas

Motivaciones residenciales y
eleccion de vivienda.

(Cuales fueron las principales razones por las que
eligi6 vivir en una urbanizacién privada dentro
del perfil costero?

(Considera que este tipo de urbanizacion mejora
su calidad de vida en comparacion con barrios
abiertos de la ciudad?

Calidad de vida, confort y
percepcion del entorno.

(En qué medida la urbanizacion donde reside le
brinda condiciones adecuadas para el descanso y
la tranquilidad?

(Considera que la recepcion y el control de
accesos dentro de la urbanizacién influyen en su
percepcion del entorno urbano?

(Considera que la recepcion dentro de la
urbanizacién influye en su percepcion del entorno
urbano?

Integracion urbana y relacion
con la ciudad.

[ Siente que existe una separacion fisica o social
entre su urbanizacion y el resto de la ciudad?
(Cree que las urbanizaciones privadas
contribuyen a la separacion de la ciudad?

(Como percibe la relacion entre su urbanizacion y
las comunidades vecinas?

Desarrollo urbano y dinamica
territorial.

(De qué forma las urbanizaciones privadas han
influido en el desarrollo de la zona costera?

Movilidad y conectividad.

( Como describiria la conectividad vial entre su
urbanizacion y el resto de la ciudad?

Nota. La presente tabla organiza un conjunto de preguntas dirigidas a residentes de

urbanizaciones privadas ubicadas en el perfil costero, con el objetivo de recopilar

informacion cualitativa sobre sus motivaciones de residencia, percepcion de calidad de vida,

seguridad, integracion urbana y condiciones de conectividad.

4.11. Arquitectos.

A fin de profundizar en el analisis fisico y espacial de los proyectos inmobiliarios, se

consulto a profesionales de la arquitectura como actores clave en la configuracion del paisaje

urbano. El objetivo es identificar, desde una perspectiva experta, como los elementos

formales condicionan la permeabilidad y la continuidad del tejido urbano.
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Tabla 8
Instrumento de entrevista dirigido a arquitectos.

Tematica Preguntas
Morfologia urbana y configuracion e Coémo influyen las urbanizaciones privadas en
espacial. la morfologia urbana del perfil costero?

e ;Qu¢ caracteristicas formales identifican a las
urbanizaciones cerradas frente al tejido urbano
tradicional?

e ;Qué patrones de disefio se repiten en
urbanizaciones privadas ubicadas en zonas

costeras?
Fragmentacion y continuidad del e ,Considera que estos proyectos generan
tejido urbano. discontinuidades en la trama urbana?

e ;Qu¢ impactos tienen estos proyectos en la
dinamica de crecimiento urbano horizontal?

Permeabilidad,  conectividad y e ;Como afectan los cerramientos perimetrales a
espacio urbano. la permeabilidad y conectividad del espacio
urbano?
Segregacion socioespacial y derecho e ;Como evalua el equilibrio entre seguridad
a la ciudad. privada y derecho a la ciudad?
e Considera que existe una relacion entre
disefio

morfoldgico y segregacion socioespacial?

Estrategias de disefio e integracion e ;Qué estrategias de disefio urbano podrian
sostenible. reducir la fragmentacion sin afectar la
seguridad?

e ;Como deberian integrarse estos proyectos al
paisaje costero desde un enfoque sostenible y
morfologico?

Nota. La presente tabla agrupa un conjunto de preguntas dirigidas a profesionales de la
arquitectura, orientadas al andlisis de la influencia de las urbanizaciones privadas en la
morfologia urbana del perfil costero.

4.12. Tamaiio de la poblacion y muestra.
El tamano de la muestra considerado para la presente investigacion corresponde a un

total de 384 individuos, determinado con base en criterios estadisticos que garantizan la

representatividad de la poblacion de estudio.

N-Z5p-q
n=
e?2(N—1)+2Z2-p-q

n = tamafo de muestra buscada.

N = tamafio de la poblacion universo.
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Z =nivel de confianza.

p = probabilidad de éxito, o proporcion esperada.

q = probabilidad de fracaso.

e = precision (Error maximo admisible en términos de proporcion).

Tabla 9

Parametros estadisticos utilizados para el calculo del tamafio de la muestra.

Parametro Valor
N 358.750,00
Z 1,960
p 50,00
q 0,50
e 0,50
4.13. Poblacion de las tres ciudades, y la muestra.

La poblacion de estudio estd conformada por los habitantes de los cantones de Manta,

Montecristi y Jaramijo, con un total aproximado de 388,000 personas.

Para determinar el tamafio de la muestra, se utiliz6 una formula estadistica para

poblacion finita, considerando un nivel de confianza del 95% (1.96) y un margen de error del

5%. Se empled una proporcion esperada de 0.5, obteniendo como resultado una muestra de 384

personas. La muestra fue distribuida proporcionalmente entre los cantones, garantizando

representatividad en el andlisis.

La muestra fue distribuida proporcionalmente entre los cantones, obteniendo 277

encuestas para Manta, 75 para Montecristi y 32 para Jaramijd, en funcién de su poblacion.

Tabla 10

Distribucion proporcional de la muestra por ciudad.
Manta 258.697,00 72% 277
Montecristi 71.066,00 20% 75
Jaramijo 28.397,00 8% 32
TOTAL 358.750,00 100% 384

Nota. Elaboracion con datos de INEC.

4.14. Encuesta.

Como parte del proceso de triangulacion de datos, se aplicd una encuesta de percepcion a

la poblacion residente en el area de influencia de la microrregion. Esta sistematiza las variables
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analizadas, que van desde la caracterizacion territorial hasta la valoracion de la conectividad y

el diseno urbano.

Tabla 11
Instrumento de encuesta dirigido a la poblacion general.
Tematica Preguntas
Caracterizacion  territorial ~ del ;En qué canton reside actualmente?

encuestado.

a) Manta

b) Montecristi
¢) Jaramijo

d) Otro

Percepcion del crecimiento urbano.

(Como califica el crecimiento urbano en su cantéon
durante los Ultimos afios?

a) Muy ordenado

b) Ordenado

¢) Poco ordenado

d) Desordenado

En general, ;como percibe el desarrollo urbano en el
perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo?

a) Equitativo y planificado

b) Parcialmente planificado

c¢) Desigual

d) Muy desigual

Expansion ~ de  urbanizaciones

privadas.

(Cuanto considera que las urbanizaciones privadas
han aumentado en su canton?

a) Mucho

b) Poco

c) Nada

d) No sabe

Impacto en el desarrollo urbano.

En su opinion, las urbanizaciones privadas
contribuyen al desarrollo urbano del cantén de forma:
a) De manera positiva

b) De manera negativa

c¢) Tanto positiva como negativa

d) No influyen

Servicios urbanos y calidad
infraestructura.

de

(Cree que existe diferencia en la calidad de servicios
(vias, areas verdes, seguridad) entre urbanizaciones
privadas y barrios tradicionales?

a) Si, existe una diferencia muy marcada

b) Si, existe una diferencia moderada

¢) No existe diferencia

d) No sabe

Segregacion socioespacial
integracion urbana.

(&

(Considera que las urbanizaciones privadas generan
segregacion o separacion social en la ciudad?

a) Totalmente de acuerdo

b) De acuerdo

¢) En desacuerdo

d) Totalmente en desacuerdo
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Desde su experiencia, las urbanizaciones privadas
estan bien integradas con el resto de la ciudad:
a) Siempre
b) A veces
c¢) Rara vez
d) Nunca
Caracteristicas y percepcion de las ;Qué aspecto cree que caracteriza mas a las
urbanizaciones privadas. urbanizaciones privadas?
a) Seguridad y control de accesos
b) Diseflo urbano y estética
c¢) Exclusividad social
d) Acceso a servicios basicos
Dinamica del suelo urbano. (Considera que el crecimiento de urbanizaciones
privadas influye en el aumento del valor del suelo
urbano?
a) Si, en gran medida
b) Si, en poca medida
¢) No influye
d) No sabe

Nota. La presente tabla corresponde a un instrumento de encuesta estructurado dirigido a
poblacion general de los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, con el objetivo de
analizar la percepcion ciudadana sobre el crecimiento urbano y la incidencia de las
urbanizaciones privadas en el perfil costero.

4.15. Fuentes.

Las fuentes corresponden a la informacion recopilada directamente del territorio y a los
datos generados por instituciones oficiales mediante levantamientos propios. En este estudio
se incluyen las observaciones de campo realizadas en las urbanizaciones privadas
seleccionadas, el registro fotografico del entorno construido, la elaboracién de fichas
morfologicas y los levantamientos espaciales obtenidos con herramientas SIG. A demas, se
consideran las entrevistas exploratorias a técnicos municipales, planificadores urbanos y
actores vinculados al desarrollo inmobiliario. Forma parte también de las fuentes primarias la
informacion proporcionada por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), cuyos
datos censales, georreferenciados y estadisticos sobre poblacion, vivienda y crecimiento
urbano constituyen insumos directos, actualizados y esenciales para medir densidades,
distribucion habitacional y patrones de ocupacion del territorio. En conjunto, estas fuentes

permiten construir datos originales y verificar in situ la configuracion del espacio urbano.

Las fuentes secundarias corresponden a documentos, estudios, bases de datos y
registros previamente elaborados por instituciones oficiales, académicas y técnicas. Entre ellas

se consideran los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) de los cantones
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Manta, Montecristi y Jaramijo; las normativas urbanisticas vigentes; cartografia catastral y
oficial; fotografias aéreas e imagenes satelitales; asi como articulos cientificos, libros y estudios
sobre fragmentacion urbana, urbanizaciones cerradas y dinamicas de desigualdad territorial.
5. Capitulo III. Diagnostico y resultados de la investigacion.

5.1. Elaboracion del diagnostico.

5.1.1. Aspecto general.

El 4rea de estudio se localiza en la provincia de Manabi, situada en la region Litoral de
la Republica del Ecuador, a lo largo de la costa del océano Pacifico. Dentro de este contexto
provincia se identifican los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, los cuales conforman
un corredor urbano—costero de alta relevancia econdmica, portuaria y turistica. Estos cantones
se encuentran interconectados fisica y funcionalmente mediante infraestructuras viales y
dindmicas productivas comunes, lo que ha favorecido procesos de expansion urbana acelerada,

particularmente a lo largo del perfil costero.

El canton Manta se consolida como el principal nodo urbano y econdémico de la
provincia, destacandose por su puerto de importancia internacional, su actividad industrial,
comercial y turistica, asi como por su crecimiento urbano sostenido. Por su parte, Montecristi,
ubicado al suroeste de Manta, presenta una dinamica urbana influenciada por su cercania a este
centro metropolitano, evidenciando procesos de transformacion territorial vinculados al
desarrollo de nuevas urbanizaciones. Finalmente, Jaramijo, situado al sur de Manta, mantiene
una relacion funcional directa con este canton, experimentando en los ultimos afios un

crecimiento urbano asociado a la expansion residencial y a la ocupacién del suelo costero.

La localizacion estratégica de estos cantones dentro del litoral manabita, sumada a su
conectividad y a las presiones del mercado inmobiliario, ha generado patrones diferenciados
de ocupacion del territorio. Estos procesos constituyen un escenario relevante para el andlisis
del desarrollo desigual y la fragmentacion urbana, particularmente en relacion con la
implantacién de urbanizaciones privadas y su incidencia en la morfologia urbana del perfil

costero.

5.1.2. Aspecto demografico.

El andlisis demografico constituye un insumo fundamental para comprender las
dinamicas de crecimiento urbano y los procesos de ocupacion del territorio en el perfil costero
manabita. En este apartado se presenta indicadores poblacionales que permiten caracterizar la

estructura demografica del area de estudio y su relacion con la configuracion espacial urbana.
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5.1.2.1. Poblacion urbana.

El andlisis de las piramides poblacionales urbanas de los cantones Manta, Montecristi
y Jaramijo, elaborado a partir de la informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2022,
permite reconocer diferencias en la estructura demografica de cada territorio. Estas variaciones
reflejan dindmicas econdmicas, sociales y territoriales particulares que influyen en el
crecimiento urbano, la demanda de infraestructura y servicios, asi como en la organizacion del
tejido urbano.

En el canton Manta, la pirdamide poblacional presenta una estructura moderadamente
expansiva, con una base amplia y una importante concentracion de habitantes en edades
productivas. Aproximadamente, la poblacion de entre 0 y 19 afios representa entre el 32 % y el
35 % del total, mientras que el grupo comprendido entre los 20 y 64 afios concentra alrededor
del 58 % al 60 %. Por su parte, la poblacion de 65 afios o0 mas alcanza entre el 7 % y el 8 %.
Esta distribucion es consistente con el papel que desempeila Manta como principal centro
urbano de la provincia, caracterizado por una mayor oferta de empleo, servicios y actividades
econdmicas. En consecuencia, el crecimiento demografico ejerce una presion constante sobre
el suelo urbano y aumenta la demanda de vivienda, equipamientos, infraestructura vial y
espacios publicos.

En Montecristi, la estructura demografica mantiene un perfil claramente expansivo,
evidenciado por una mayor proporcion de poblacidon joven en comparacion con los otros
cantones analizados. El grupo de 0 a 19 afios representa aproximadamente entre el 38 % y el
40 % de la poblacion, mientras que la poblacion en edad productiva se sitia entre el 53 % y el
55 %, y los adultos mayores corresponden a un porcentaje cercano al 5 % o 6 %. Este
comportamiento refleja un proceso de crecimiento demografico asociado a la expansion urbana
registrada durante los ltimos afios. Como resultado, el canton enfrenta el desafio de ampliar
progresivamente la cobertura de infraestructura educativa, servicios basicos, vivienda y
espacios recreativos, evitando que este crecimiento derive en procesos de ocupacion
desordenada y en una mayor fragmentacion del tejido urbano.

Por otro lado, Jaramijo6 presenta una estructura poblacional con una base relativamente
mas reducida y una mayor concentracion de habitantes en edades intermedias. Se estima que
la poblacion joven representa entre el 28 % y el 30 %, mientras que el grupo en edad productiva
alcanza entre el 60 % y el 62 %. La poblacion adulta mayor, por su parte, oscila entre el 8 % y
el 10 %, porcentaje que evidencia una transicion demografica mas avanzada respecto a los

otros cantones. Este comportamiento puede relacionarse con procesos migratorios hacia
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ciudades con mayores oportunidades laborales, situacién que repercute tanto en la dindmica
economica local como en la creciente necesidad de fortalecer los servicios de salud,
accesibilidad y atencion dirigida a la poblacidén adulta mayor.

Al comparar los tres cantones, se observa que cada uno atraviesa una etapa distinta
dentro del proceso de transicion demografica. Montecristi concentra una poblacion
predominantemente joven, condicidon que anticipa una expansion urbana sostenida durante los
proximos afios. Manta, en cambio, presenta una estructura mas equilibrada, acorde con la de
un centro urbano consolidado que contintia atrayendo poblacién por su dinamismo econdmico.
Jaramijo, por su parte, evidencia un proceso gradual de envejecimiento poblacional que plantea
retos diferentes para la planificacion del territorio. Estas particularidades demograficas ponen
de manifiesto la necesidad de implementar politicas publicas y estrategias de ordenamiento
territorial ajustadas a las condiciones especificas de cada canton, considerando sus
requerimientos de infraestructura, equipamientos y servicios urbanos.

Figura 4
Pirdmide poblacional urbana del cantéon Manta, Montecristi y Jaramijo (Censo de Poblacion y

Vivienda 2022).

Sexo al nacer Sexo sl nacer Sexo al nacer
Herbre Mgt b e

Grupos de edad quinquenales
' )y
sejsusnbuinb peps ep sodrug

SN GO0 GED0 S0 2000 2000 100 D 100 2000 IMD S0 EC30 600 20m

Count

Nota: Elaboracion propia con SPSS base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC, 2022).

5.1.2.2. Poblacion.
Figura 5

Distribucion de la poblacion por sexo y grupo etario en los cantones Manta, Montecristi y
Jaramijo seglin el Censo 2022.
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0,00%
Hombres Mujeres Nifios (0-14)
Manta Montecristi Jaramijo

Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, de acuerdo con los datos del Censo
2022, se observa una ligera predominancia de la poblacion femenina sobre la masculina. En
términos generales, el 51,47% de la poblacion corresponde a mujeres, mientras que el 48,53%
estd conformado por hombres. Esta diferencia porcentual, aunque no es muy amplia, refleja
una tendencia demografica que se repite en los tres cantones, donde la poblacion femenina
supera levemente a la masculina. Este comportamiento puede estar relacionado con factores
como la esperanza de vida, los patrones migratorios y las dindmicas socioeconémicas propias

de cada territorio.

5.1.2.3. Orientacion sexual.

Figura 6
Distribucién de la autoidentificacion étnica en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo
segun el Censo 2022.

120,00%
95,59%

100,00% 92,47%  92,20%
80,00%
60,00%
40,00%
20,00% .
0 2,48%  2,93%  2,20% 505%  4,87% 2%
0,00%
LGBT+ No LGBT+ No sabe / No responde
Manta Montecristi Jaramijo

Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblaciony Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.
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Se refleja segun los datos del Censo 2022 que la mayoria de la poblacion de los cantones
de Manta, Montecristi y Jaramijo, no se identifica como parte del grupo LGBT+. En términos
generales, el 92,62% de las personas se reconoce como No LGBT+, lo que representa una clara

predominancia de esta categoria en los tres territorios analizados.

Por otra parte, apenas el 2,57% de la poblacion total se identifica como LGBT, lo cual
refleja una proporciéon reducida en comparacion con el resto de la poblacion. Este porcentaje
puede estar influenciado no solo por la distribucion real de identidades, sino también por
factores socioculturales, estigmas sociales y posibles limitaciones en la autoidentificacion

abierta.

A demas, un 4,81% de los habitantes manifestd que no sabe o prefirié no responder, lo
que sugiere la existencia de un grupo significativo que, por razones personales, sociales o

culturales, opta por no expresar su orientacion o identidad.

5.1.2.4. Urbana / Rural.

Figura 7

Distribucién de la zona Urbano / Rural en los cantones Manta, Montecristi y Jaramij6 segin
el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, segun los datos del Censo 2022, se
evidencia una marcada concentracion de la poblacion en las areas urbanas. En materia general,
el 89,26% de los habitantes reside en zonas urbanas, mientras que apenas el 10,74% se ubica
en areas rurales. Esta distribucion refleja un proceso de urbanizacion consolidado en los tres
cantones, donde las actividades economicas, los servicios basicos, la infraestructura y las

oportunidades laborales se concentran principalmente en los centros urbanos. La baja
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proporcion de poblacion rural sugiere una menor ocupacion de estos espacios, asi como

posibles procesos de migracion interna hacia las ciudades.

5.1.3. Aspectos culturales.

Los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijd, ubicados en la costa ecuatoriana dentro
de la provincia de Manabi, cuentan con una riqueza cultural expresada a través de sus fiestas
religiosas, tradiciones artesanales y rituales comunitarios, que reflejan valores ancestrales y la

1dentidad colectiva de sus habitantes.

Una de las manifestaciones culturales mas representativas en estos cantones es la
celebracion de las fiestas en honor a los santos patronos San Pedro y San Pablo. Estas
festividades se celebran entre junio y octubre, aunque tradicionalmente corresponden al 29 y
30 de junio, y constituyen una ocasion en la que los pescadores y sus familias agradecen por la
pesca obtenida y piden proteccion para el nuevo ciclo productivo (INPC, 2007; Saldarriaga et
al., 2017). En muchas caletas costeras, se organizan procesiones maritimas en las que las
embarcaciones de pesca llevan imagenes de los apdstoles por el mar, acompanadas de plegarias,
musica y comidas populares, lo cual ha sido declarado Patrimonio Cultural Inmaterial del

Ecuador (INPC, 2007; Saldarriaga et al., 2017).

En Manta, estas festividades se replican en varios sectores costeros, donde las
comunidades pesqueras acompafian la devocion religiosa con musica de banda, bailes, comidas
tipicas y la eleccion de autoridades festivas que dirigen las celebraciones (Saldarriaga et al.,

2017; Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi, 2024).

No obstante, las fiestas de San Pedro y San Pablo, en Manta se celebran otras tradiciones
religiosas en torno a la Virgen Maria Auxiliadora, especialmente en la parroquia Los Esteros,
donde la comunidad realiza eucaristias, procesiones y eventos festivos durante todo el mes de
septiembre en honor a esta advocacion mariana, con la participacion de feligreses de todas las

edades. (Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi, 2024).

El canton Montecristi destaca por su arraigada tradicion artesanal con la elaboracion
del sombrero de paja toquilla, declarado Patrimonio Cultural Inmaterial de la Humanidad por
la UNESCO, simbolo de identidad y orgullo local (UNESCO, 2024). A demas, este canton
alberga importantes celebraciones religiosas como la festividad en honor a la Virgen de
Monserrate, con caminatas y peregrinaciones de fieles que recorren varios kilémetros hacia la

Basilica Menor de la Virgen de Monserrate, especialmente en noviembre, consolidando una
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tradicion de fe que convoca a miles de creyentes (Datos universitarios y reportes periodisticos,
2025). Junto a estas celebraciones, los pobladores de Montecristi también participan de las
fiestas de San Pedro y San Pablo con desfiles, musica, banquetes y rituales comunitarios que

fortalecen la cohesion social local. (Saldarriaga et al., 2017).

En Jaramijo, la fiesta de San Pedro y San Pablo se celebra con especial énfasis entre
junio y agosto, reuniendo a toda la poblacion pescadora en actividades festivas, procesiones y
expresiones de fe que subrayan la importancia de la pesca artesanal en la vida del canton
(Saldarriaga et al., 2017). La celebracion incluye también el Festival de la Chicha y Dulces
Tradicionales, donde la gastronomia tipica manabita, como ceviches, mariscos y bebidas
ancestrales, se ofrece en un ambiente festivo que resalta la identidad cultural local.

(Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi, 2024; ViaJandox, 2024).

En conjunto, estas festividades y tradiciones desde las celebraciones patronales y
peregrinaciones marianas hasta las expresiones artesanales y festivales gastronomicos
representan patrimonio vivo y dinamico de los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo. Este
patrimonio no solo fortalece la identidad cultural colectiva, sino que también promueve la
transmision intergeneracional de practicas ancestrales, la cohesion comunitaria y la valoracion
de las tradiciones que definen a estas localidades dentro del contexto cultural de la Costa

ecuatoriana.

5.1.3.1. Autoidentificacion étnica.

Figura 8
Distribucién de la autoidentificacion étnica en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo
segun el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.
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En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, segin los datos del Censo de
Poblacion y Vivienda 2022, se evidencia una marcada predominancia de la poblacion mestiza,
la cual representa de manera conjunta el 87,09% del total poblacional de los tres territorios
analizados. Este comportamiento refleja una estructura demografica homogénea en términos
de autoidentificacion étnica a nivel cantonal.

De forma general, la poblacion que se autoidentifica como montubia constituye el
7,89%, posicionandose como el segundo grupo étnico con mayor representatividad en el
conjunto de cantones, lo que guarda relacion con las caracteristicas socioculturales propias de
la region costera del pais. Por otra parte, la poblacion afroecuatoriana alcanza el 2,03%,
evidenciando una presencia minoritaria pero constante en el territorio.

A demas, la poblacion que se autoidentifica como blanca representa el 2,48% del total,
mientras que la poblacion indigena corresponde apenas al 0,15%, lo que pone de manifiesto su
limitada representatividad en estos cantones. Finalmente, el grupo categorizado como otro
concentra el 0,36%, reflejando una participacion marginal dentro de la estructura étnica

general.

5.1.3.2. Aspecto de viviendas.

Figura 9
Distribucion de los materiales predominante en las fachadas de las viviendas en los cantones
Manta, Montecristi y Jaramijé segiin el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.
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En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, segun la informacion censal, se
evidencia una clara predominancia del uso de ladrillo o bloque como material principal en las
paredes de las viviendas. Quiere decir que, este material concentra aproximadamente el 76,3%
del total de viviendas, lo que refleja una tendencia hacia el uso de materiales convencionales y

de mayor durabilidad estructural en el territorio analizado.

De manera conjunta, el hormigoén representa cerca del 11,6%, consolidandose como el
segundo material mas utilizado, asociado principalmente a viviendas con mejores condiciones
constructivas. Sin embargo, se observa también una presencia relevante de materiales
tradicionales, como la cafia no revestida, que alcanza aproximadamente el 6,1%, lo cual
evidencia la persistencia de construcciones vinculadas a contextos socioecondomicos
especificos. Del mismo modo, la cafia revestida y la madera registran porcentajes menores, con
el 1,5% y 1,3% respectivamente, mientras que materiales como el panel prefabricado, el adobe
o0 tapia y otros materiales presentan una participacion marginal, en conjunto inferior al 1% del
total de viviendas.

Figura 10

Distribucion de los materiales predominante en los techos de las viviendas en los cantones
Manta, Montecristi y Jaramijo segun el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica 'y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

Al analizar de forma conjunta los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, se
evidencia un claro predominio de los techos de zinc, aluminio y materiales similares, los cuales

concentran aproximadamente entre el 59% y el 77% de las viviendas, siendo este el tipo de
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cobertura mas representativo en los tres territorios. Por otra parte, se encuentran los techos de
hormigén (losa), con porcentajes que oscilan entre el 16% y el 33%, reflejando mejores
condiciones estructurales en una parte del parque habitacional, especialmente en el canton
Manta. Los techos de fibrocemento presentan una participacion reducida, cercana al 4% al 6%,
mientras que materiales como teja, palma y otros registran valores marginales, generalmente
inferiores al 2%, lo que confirma su baja incidencia a nivel general.

Figura 11

Distribucién de los materiales predominante en los pisos de las viviendas en los cantones
Manta, Montecristi y Jaramijo segun el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

Con respecto a los materiales de pisos, el analisis conjunto de los tres cantones muestra
que la ceramica y el ladrillo predominan ampliamente en las viviendas. La ceramica alcanza
valores aproximados de 55,3% en Manta, 32,8% en Montecristi y 38,1% en Jaramijo,
evidenciando una mayor presencia en areas urbanas consolidadas. A su vez, el ladrillo registra
porcentajes relevantes, con aproximadamente 37,5% en Manta, 55,9% en Montecristi y 52,5%
en Jaramijo, lo que lo posiciona como uno de los materiales més utilizados. En contraste, los
pisos de tierra representan una proporcion menor, cercana al 3% al 6%, mientras que materiales
como tabla sin tratar, cafia sin tratar y otros no superan en conjunto el 3%, reflejando

condiciones habitacionales menos favorables en un grupo reducido de viviendas.
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5.1.4 Servicios publicos de soporte.
5.1.4.1. Déficit cualitativo / cualitativo.

Figura 12
Distribucién del déficit habitacional de los cantones Manta, Montecristi y Jaramij6 segun el
Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijé se observa una situacion habitacional
heterogénea, marcada por la coexistencia de viviendas dignas o aceptables y distintos tipos de
déficit habitacional. En lineas generales, al considerar de manera conjunta los tres cantones,
aproximadamente el 43,2% de las viviendas se clasifican como dignas o aceptables, lo que
evidencia que menos de la mitad del parque habitacional cumple condiciones adecuadas de

habitabilidad.

Por otro lado, el déficit cualitativo constituye la principal problemaética habitacional a
nivel general, alcanzando cerca del 37,6%. Este tipo de déficit refleja la presencia de viviendas
que, si bien existen, presentan carencias en materiales, servicios basicos y condiciones
estructurales, lo que limita una adecuada calidad de vida para sus habitantes. También, el déficit
cuantitativo representa aproximadamente el 19,2% del total, evidenciando una proporcion
significativa de hogares que requieren la construccion de nuevas viviendas para cubrir las

necesidades habitacionales existentes en los tres cantones.

73



5.1.4.2. Servicio higiénico.

Figura 13
Distribucién de los servicios higiénicos en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo segin
el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica 'y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo6 se evidencia una situacion similar en
cuanto al acceso a fuentes de energia eléctrica para las viviendas. En términos generales,
aproximadamente la mitad de las viviendas dispone de conexion a la red publica, con
porcentajes cercanos al 49,5% en los tres cantones, lo que refleja una cobertura parcial del

servicio eléctrico formal en el territorio analizado.

Por otro lado, se observa una proporcion igualmente significativa de viviendas que no
disponen de ningln tipo de fuente de energia, alcanzando valores que oscilan entre el 48,3% y
el 49,0%, lo cual constituye una brecha importante en el acceso a servicios basicos esenciales.
Esta situacion evidencia condiciones de vulnerabilidad habitacional que afectan de manera

homogénea a los tres cantones.

El uso de fuentes alternativas de energia presenta una participacion marginal. La planta
eléctrica registra los porcentajes mas representativos dentro de este grupo, aunque no supera el
2,1%, siendo ligeramente mas frecuente en el canton Montecristi. En lo contrario, el uso de
energia solar, energia eodlica y otras fuentes es practicamente inexistente, con valores inferiores
al 0,1% en los tres cantones, lo que refleja un bajo aprovechamiento de energias renovables a

nivel residencial.
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5.1.4.3. Servicio de agua.

Figura 14

Distribucion del agua subsidiada en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijé segtn el
Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo se evidencia una predominancia del
abastecimiento de agua a través de la empresa publica o municipal, modalidad que, se
concentra aproximadamente el 66,5% del total de viviendas. Este resultado refleja una
cobertura mayoritaria del sistema formal de provision de agua en el territorio analizado. Aun
asi, se identifica una dependencia significativa de fuentes alternativas, especialmente del
tanquero, el cual representa cerca del 29,3% del total. Este elevado porcentaje pone en
evidencia limitaciones en la continuidad o cobertura del servicio publico, particularmente en

sectores periurbanos y rurales de los tres cantones.

Por otra parte, el abastecimiento mediante juntas de agua alcanza aproximadamente el
2,1%, mientras que el uso de pozos representa alrededor del 1,3%, lo que indica una menor
pero persistente presencia de sistemas comunitarios y fuentes autonomas de agua. Y las otras
fuentes de abastecimiento concentran cerca del 0,8%, evidenciando una participaciéon marginal

dentro del conjunto analizado.

Por resultados permiten concluir que, si bien la mayoria de las viviendas en Manta,

Montecristi y Jaramijé acceden al agua mediante sistemas publicos, una proporcion
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considerable ain depende de mecanismos alternativos, especialmente del suministro por
tanquero, lo cual constituye un aspecto critico para la planificacion de politicas publicas
orientadas al fortalecimiento de la infraestructura hidrica y la garantia del acceso equitativo al

agua potable.

5.1.4.4. Eliminacion de basura.

Figura 15
Distribucion de la eliminacion de desechos en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo
segun el Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

En los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo se evidencia una clara predominancia
del servicio de recoleccion mediante carro recolector, el cual, se concentra aproximadamente
el 91 % del total de viviendas. Y este resultado refleja que la mayor parte de la poblacion
dispone de un sistema formal para la gestion de residuos sélidos, lo que constituye un indicador

positivo en materia de salubridad y gestion ambiental.

En menor proporcion, el uso de contenedores municipales representa alrededor del
1,8%, evidenciando una participacion limitada de esta modalidad dentro del sistema de
recoleccion. Por otro lado, practicas inadecuadas como la quema de residuos alcanzan cerca
del 2%, mientras que la disposicion en terrenos baldios representa aproximadamente el 0,2%,
lo cual pone de manifiesto la persistencia de comportamientos que generan impactos negativos

en el ambiente y la salud publica.

También, la eliminacion de residuos mediante su entierro y la disposicion en rios,

acequias, canales o quebradas presenta una participacion marginal, con porcentajes inferiores
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al 0,1%, lo que indica que estas practicas, aunque reducidas, ain se encuentran presentes en
los tres cantones. Por ultimo, la categoria otras formas de eliminacion concentra alrededor del

0,7%, reflejando métodos no especificados o informales de disposicion de desechos.

5.1.4.5. Servicio Energético.

Figura 16
Distribucion la fuente de energia en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijo segin el
Censo 2022.

60,00%

49,39% 48,42%
50.00% 49,56% | 49,60% 48,725% | 48,86%
N (J
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
2,11%
o’ 0,04% 0,01% 0,03%
166% " 1,45% 0,04%"" " 0,04% 0,00% | 0,01% 0,02%""0,04%
0,00%
Red publica Planta eléctrica Energia solar Energia edlica Otra fuente No dispone
Manta Montecristi Jaramijo

Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

Al analizar los tres cantones de cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo, se evidencia
que el acceso a la red publica de alcantarillado constituye la principal forma de disposicion de
excretas. Quiere decir que, este servicio alcanza aproximadamente el 61,0% del total, lo que
refleja una cobertura mayoritaria de infraestructura sanitaria formal en el territorio analizado.
Y se observa una alta dependencia de sistemas alternativos, especialmente del pozo séptico, el
cual representa alrededor del 34,6% en promedio, evidenciando que una proporcion
significativa de viviendas no cuenta con conexion directa al sistema publico de alcantarillado.

Esta situacion es mas frecuente en zonas periurbanas y rurales de los cantones estudiados.

Quiere decir que, el uso de pozos ciegos alcanza cerca del 5,2%, mientras que los
biodigestores presentan una participacion reducida, con un promedio aproximado del 0,5%, lo
que evidencia un bajo nivel de adopcidon de tecnologias sanitarias alternativas y sostenibles.
Igualmente, practicas inadecuadas como la descarga directa de aguas residuales a cuerpos de

agua y el uso de letrinas registran porcentajes bajos, cercanos al 0,3% y 0,4%, respectivamente.
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Y al rededor del 2,2% de las viviendas no dispone de ningun tipo de servicio sanitario, lo que

refleja condiciones de alta vulnerabilidad y exclusion de servicios basicos.

5.1.4.6. Basura.

Figura 17
Distribucion del servicio satelital en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijé segun el
Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica 'y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

Los resultados muestran que la principal forma de eliminacion de la basura en los tres
cantones es mediante carro recolector, alcanzando el 97,2% de las viviendas en Manta, el
96,7% en Jaramijo y el 94,5% en Montecristi. Esto evidencia una amplia cobertura del servicio
de recoleccion de residuos solidos.

Sin embargo, Montecristi presenta el mayor porcentaje de viviendas que queman la
basura 3,2%, seguido de Jaramij6 2,0%, mientras que en Manta esta practica alcanza apenas el
0,5%. Asi mismo, las formas inadecuadas de disposicion, como arrojar los residuos en terrenos
baldios o cuerpos de agua, representan porcentajes muy bajos en los tres cantones, inferiores
al 0,3%. Quiere decir que, Manta registra la mayor cobertura de recoleccion formal de basura,
mientras que Montecristi muestra una mayor presencia de practicas alternativas de eliminacion

de residuos.
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5.1.4.7. Tecnologia.

Figura 18
Distribucién del servicio satelital en los cantones Manta, Montecristi y Jaramijé segun el
Censo 2022.
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Nota. Los datos presentados corresponden al Censo de Poblacion y Vivienda 2022 del Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). La informacion fue procesada mediante el software
estadistico SPSS.

El andlisis dice que los cantones de Manta, Montecristi y Jaramij6 evidencia una clara
predominancia del teléfono celular como principal medio de comunicacién. En términos
generales, este dispositivo alcanza un promedio aproximado del 46,5%, lo que confirma su
amplia masificacion y su rol central en la comunicacion cotidiana de los hogares. En cuanto al
acceso a Internet fijo, se registra un promedio cercano al 29,1%, lo que evidencia una cobertura
moderada y la persistencia de brechas de conectividad, particularmente asociadas a factores
econdmicos y de infraestructura tecnoldgica. Por otro lado, la disponibilidad de computadoras
alcanza aproximadamente el 20,0% en promedio, reflejando un acceso limitado a equipamiento
tecnologico en los hogares, lo cual incide directamente en las oportunidades educativas,

laborales y de inclusion digital.

Por ultimo, el uso de telefonia convencional presenta el porcentaje mas bajo, con un
promedio cercano al 4,4%, lo que confirma una tendencia sostenida de sustitucion de este
medio por tecnologias moviles, acorde con los procesos de modernizacion de las

comunicaciones.

5.1.4.8. Infraestructura vial.
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Figura 19
Red de infraestructura vial del cantén Manta, 2022.
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Nota. El mapa muestra la red de infraestructura vial del canton Manta, incluyendo vias
principales, secundarias y terciarias. Elaboracion propia mediante el software QGIS, a partir
de informacion cartogrdfica del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) y fuentes
geoespaciales oficiales.

La red vial del canton Manta, representada en la figura, evidencia una estructura de
conectividad altamente desarrollada y jerarquizada, caracterizada por la presencia de vias
arteriales, colectoras, primarias y secundarias que estructuran la movilidad urbana y la
conectividad territorial. La mayor concentracion de vias se localiza en las zonas urbanas
consolidadas, donde convergen las principales actividades econdmicas, comerciales,
industriales y portuarias del canton. Y, la red vial permite la articulacion funcional con los
cantones de Jaramijé y Montecristi, favoreciendo la integracion regional y el acceso de la
poblacion a bienes, servicios e infraestructura estratégica. Esta configuracion evidencia la
importancia de Manta como uno de los principales nodos de desarrollo econémico y logistico

de la provincia de Manabi.
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Figura 20
Red de infraestructura vial del canton Jaramijo, 2022.
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Nota. El mapa muestra la red de infraestructura vial del canton Manta, incluyendo vias
principales, secundarias y terciarias. Elaboracion propia mediante el software QGIS, a partir
de informacion cartogrdfica del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) y fuentes
geoespaciales oficiales.

El canton de Jaramijo presenta la infraestructura vial, cuya configuracion se encuentra
determinada por la distribuciéon de los asentamientos urbanos y la localizacion de las
actividades productivas vinculadas principalmente al sector pesquero. La red vial se concentra
en la cabecera cantonal y en los sectores proximos al litoral, mientras que las areas periféricas
presentan una menor densidad de vias. Destaca la presencia de una via arterial que atraviesa el
territorio y constituye el principal eje de conexidon con los cantones vecinos, facilitando el
transporte de personas y mercancias. En términos territoriales, esta infraestructura desempefia
un papel fundamental en la articulacion espacial del canton y en el fortalecimiento de sus

relaciones econdmicas y sociales con el resto de la provincia.
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Figura 21
Red de infraestructura vial del canton Montecristi, 2022.
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Nota. El mapa muestra la red de infraestructura vial del canton Manta, incluyendo vias
principales, secundarias y terciarias. Elaboracion propia mediante el software QGIS, a partir
de informacion cartogrdfica del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) y fuentes
geoespaciales oficiales.

El canton Montecristi muestra la distribucion de la infraestructura vial donde esta
conformada por vias de diferentes jerarquias que garantizan la conectividad entre las areas
urbanas, rurales y productivas del territorio. Se observa una mayor concentracion de vias en la
zona norte y central del canton, donde se localizan los principales nucleos poblacionales y las
actividades econdmicas de mayor relevancia. De igual manera, las vias arteriales y colectoras
facilitan la conexion con los cantones de Manta y Portoviejo, consolidando a Montecristi como
un espacio estratégico dentro de la dinamica territorial de la provincia. La estructura vial
identificada constituye un elemento clave para la accesibilidad, la movilidad de la poblacién y

el desarrollo socioeconomico local.
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5.1.4.9. Uso actual del suelo.
Figura 22
Mapa de uso general del suelo del canton Manta, 2024.
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Nota. El mapa muestra la cartografia del uso de suelo del canton Manta. Elaboracion propia
mediante el software ArcGIS Pro, a partir de informacion geoespacial oficial del GAD
Municipal de Manta (2024), INEC.

El uso actual del suelo del cantébn Manta se caracteriza por el predominio de areas
destinadas a actividades agropecuarias y de conservacion, las cuales ocupan la mayor extension
del territorio cantonal. En menor proporcion se distribuyen zonas de aprovechamiento forestal,
proteccion ecoldgica y espacios con cobertura natural, configurando una matriz territorial
donde predominan los usos rurales sobre los urbanos. El suelo urbanizado se concentra
principalmente en la cabecera cantonal y el perfil costero, donde se localizan las actividades
residenciales, comerciales, industriales, portuarias, turisticas y de equipamiento, evidenciando
una ocupacion intensiva del territorio asociada al crecimiento urbano y la expansion de

urbanizaciones privadas.
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Figura 23
Mapa de uso general del suelo del canton Jaramijo, 2024.
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Nota. El mapa muestra la cartografia del uso de suelo del canton Montecristi. Elaboracion
propia mediante el software ArcGIS Pro, a partir de informacion geoespacial oficial del GAD
Municipal de Jaramijo (2024), INEC.

El uso del suelo del cantéon Jaramijé evidencia areas destinadas a actividades de
aprovechamiento y conservacion, la cual ocupan gran parte del territorio cantonal y reflejan la
vocacion productiva y ambiental del canton. De esta manera, se identifican zonas de proteccion
ecoldgica y espacios con cobertura natural que contribuyen a la conservacion de los
ecosistemas locales. A escala urbana, los usos residenciales, comerciales y de equipamiento se
concentran principalmente en la cabecera cantonal y la franja costera, configurando un patrén
de ocupacioén compacto vinculado al desarrollo portuario, pesquero y a la expansion del tejido

urbano.
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Figura 24
Mapa de uso general del suelo del cantébn Montecristi, 2024
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Nota. El mapa muestra la cartografia del uso de suelo del canton Jaramijo. Elaboracion propia
mediante el software ArcGIS Pro, a partir de informacion geoespacial oficial del GAD
Municipal de Montecristi (2024), INEC.

El uso actual del suelo del canton Montecristi evidencia una organizacion territorial
caracterizada por la coexistencia de areas destinadas a actividades industriales, residenciales,
de uso multiple y zonas de proteccion ecologica. Esta distribucion responde a la diversidad de
paisajes presentes en el canton, donde convergen sectores rurales, areas de conservacion y el
perfil costero, que constituye un espacio estratégico para el desarrollo territorial. A una escala
mas especifica, el suelo urbanizado se concentra en la cabecera cantonal y en la franja costera
compartida con Manta, donde se desarrollan actividades residenciales, comerciales,
industriales y turisticas, evidenciando un proceso de expansion urbana asociado a la

consolidacion de urbanizaciones privadas y a la dindmica metropolitana del area Montecristi.

5.1.4.10. Equipamiento y espacio publico.
5.1.4.11. Morfologia urbana.

Se identificaron las urbanizaciones de manta, Montecristi y Jaramijo de acuerdo con
la siguiente tabla:
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Tabla 12
Urbanizaciones de estudio en la franja costera del canton Manta.

Nombre N° de lotes Tipo de suelo Metros cuadrados
Urb. Ciudad del Mar 1200 Urbano 356,671.99 m2
Urb. Marina blue 246 Urbano 184,172.75
Urb. Altos de Manta 420 Urbano 159,565.62
Beach
Urb. Manta Beach 1100 Urbano 356,545.93
Urb. Portal del sol 210 Urbano 54,731.65
Urb. Porto Manta 39 Urbano 12,134.30
Urb. Alamos 95 Urbano 25,163.80
Urb. Playa Alta 650 Rural 282,053.60
Urb. Pedro Balda 200 Urbano 30,000
Total 1,461,039.64 m?
Jaramijo
Tabla 13
Urbanizaciones de estudio en la franja costera del canton Jaramijo.
Nombre N° de lotes Tipo de suelo Metros cuadrados
Urb. Punta Arrecife 355 Urbano 80,000
Urb. Punta Blanca 144 Urbano 28,653.22
Urb. Marina Bay 116 Urbano 34,100.69
Urb. Punta Marina 180 Urbano 45,000
Urb. Ocean Breaze 6 Urbano 3,200
Total 190,953.91 m?

Nota. Datos obtenidos del GAD de Jaramijo.

Montecristi
Tabla 14
Urbanizaciones de estudio en la franja costera del canton Montecristi.
Nombre N° de lotes Tipo de suelo Metros cuadrados
Urb. Mirador San José 1652 Rural 585348,56
Urb. Ciudad Mangle I y II 299 Rural 184578,83
Urb. Portén del Mar 396 Rural 140000
Urb. Terrazas del Mar [ y II 717 Rural 296720
Urb. Ranch Spondylus 966 Rural 1694303,24
Urb. San José Beach 349 Rural 166264.,55
Total 3,067,215.18 m?
Nota. Datos obtenidos del GAD de Montecristi.
A. Planos.
Manta.

El sector costero de Manta presenta un relieve predominantemente plano a suavemente

ondulado, caracteristico de la plataforma litoral del canton, donde las pendientes son reducidas
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y favorecen la expansion urbana en direccidon este-oeste, paralela al borde costero. Esta
topografia ha permitido la consolidacion de un tejido urbano continuo, condicionado por la
cercania al Mar y por la presencia de vias estructurantes que articulan la movilidad entre el
centro urbano y las nuevas areas de crecimiento. Su implantacion responde principalmente a la
proximidad del frente costero y a la accesibilidad proporcionada por la red vial principal, desde

la cual se derivan vias secundarias que distribuyen el transito hacia cada conjunto habitacional.

Figura 25
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Manta
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

En la escala local, las urbanizaciones Ciudad del Mar, Marina Blue, Altos de Manta
Beach, Manta Beach, Alamos, Porto Manta, Portal del Sol y Pedro Balda presentan una
organizacion interna que se integra a la estructura vial existente mediante accesos controlados
conectados a las vias principales y secundarias del sector. Sin embargo, la configuracion
cerrada de estos conjuntos genera una conectividad limitada con el tejido urbano circundante,
privilegiando la circulacion interna sobre la continuidad de la trama vial exterior, lo que
evidencia un modelo de crecimiento residencial fragmentado caracteristico del perfil costero

de Manta.
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Figura 26
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Manta.
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

Playa Alta se organiza mediante una trama vial interna adaptada a la forma del terreno
y delimitada por un perimetro claramente definido. Su acceso se concentra en una conexion
con la via principal, mientras que la circulacion interna distribuye el transito hacia las areas
residenciales. Esto evidencia un modelo de urbanizacion privada con conectividad controlada,
que prioriza la funcionalidad interna y reduce la continuidad de la trama vial con el entorno
inmediato, reforzando el patrén de crecimiento fragmentado caracteristico del perfil costero de

Manta.

Montecristi

El perfil costero del cantdn Montecristi se caracteriza por un relieve predominantemente
plano con ligeras ondulaciones, condiciones que han favorecido la expansion de urbanizaciones
privadas en sectores proximos al océano Pacifico. La ocupacion del territorio presenta un
crecimiento disperso, donde la red vial principal estructura la movilidad y orienta el desarrollo
urbano, mientras que las vias secundarias permiten la conexion con los diferentes conjuntos

residenciales. La disponibilidad de amplios espacios atin no consolidados evidencia un proceso
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de expansion urbana en el que las urbanizaciones se implantan de manera aislada,

aprovechando la accesibilidad vial y las condiciones paisajisticas del litoral.

Figura 27
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Montecristi.
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

La urbanizacion Ciudad Mangle 1 y 2 se implanta sobre un terreno de baja pendiente,
adaptandose a la forma del suelo sin alterar significativamente su configuracion natural. Su
integracion con el entorno se realiza mediante una via principal que conecta el conjunto con la
red vial del cantén, complementada por vias secundarias que facilitan el acceso a los sectores
cercanos. La urbanizacion presenta una trama vial interna organizada y un perimetro definido,
priorizando la circulacion interna y limitando la continuidad de las calles con el tejido urbano
circundante, caracteristica propia de las urbanizaciones privadas del perfil costero de

Montecristi.
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Figura 28
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Montecristi
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

Las urbanizaciones Portal del Mar 1 y 2 y San José Beach se localizan proximas al
borde costero, aprovechando la conectividad que ofrece la via principal del sector. Su
implantacion responde a la disponibilidad de suelo urbanizable y a la accesibilidad
proporcionada por la red vial existente. Cada conjunto residencial desarrolla una trama vial
interna independiente con accesos definidos, integrandose funcionalmente al sistema vial
mediante pocos puntos de conexion. Esta configuracion reduce la continuidad de las calles con
el entorno inmediato y evidencia un modelo de crecimiento residencial de baja permeabilidad

urbana, caracteristico de las urbanizaciones privadas del perfil costero de Montecristi

Jaramijo

El perfil costero de Jaramijo se caracteriza por un relieve predominantemente plano,
con ligeras variaciones topograficas que acompanan el borde litoral y facilitan la ocupacion
urbana. Estas condiciones han favorecido el desarrollo de urbanizaciones privadas proximas al
océano Pacifico, donde la disponibilidad de suelo y la accesibilidad determinan su localizacion

dentro del canton.
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Figura 29
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Jaramijo.
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

Las urbanizaciones Marina Bay, Punta Arrecife y Punta Blanca se implantan sobre
terrenos de baja pendiente, aprovechando las condiciones naturales del litoral. Su distribucion
es dispersa y responde a la estructura vial existente, estableciendo conexiones mediante vias
principales y secundarias que articulan el acceso desde la red urbana de Jaramijé hacia cada
conjunto residencial. La integracion con el sistema vial urbano se realiza a través de pocos
puntos de conexion, lo que limita la continuidad de las calles con el entorno inmediato y genera
una baja permeabilidad urbana. Esta configuracion evidencia un patrén de crecimiento
residencial propio de las urbanizaciones privadas del perfil costero, donde predomina la

funcionalidad interna sobre la conectividad con la ciudad.
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Figura 30
Relacion entre la forma del terreno y la estructura vial de las urbanizaciones privadas del
perfil costero de Jaramijo.
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Nota: Elaboracion propia a partir de ArcGIS Pro, 2026.

Marina Bay presenta una trama vial interna planificada y delimitada por un perimetro
definido, caracteristica propia de las urbanizaciones privadas. La existencia de un acceso
controlado y la limitada cantidad de conexiones con la red vial exterior reducen la
permeabilidad urbana, privilegiando la funcionalidad interna y reforzando un modelo de

crecimiento residencial segregado caracteristico del perfil costero de Jaramijo.

B. Amanzanamiento.

Manta

El perfil costero del canton Manta presenta un tejido urbano caracterizado por una
combinacion de manzanas regulares e irregulares, resultado de la adaptacion del crecimiento
urbano a la linea costera y a las condiciones topograficas del territorio. En las urbanizaciones
privadas predominan amanzanamientos planificados, donde la disposicion de las manzanas
responde a criterios de funcionalidad, aprovechamiento del suelo y jerarquizacion de los

espacios residenciales.
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Figura 31
Analisis del amanzanamiento de las urbanizaciones Portal del Sol y Pedro Balda. Manta.
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Nota. Se muestra la configuracion de las manzanas de las urbanizaciones, destacando la forma

de los terrenos y la organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia y procesamiento
cartogrdfico en ArcGIS Pro (2026).

Portal del Sol se organiza mediante manzanas de geometria predominantemente
rectangular y regular, con una distribucion ordenada de los lotes que favorece un
aprovechamiento eficiente del suelo y una estructura residencial homogénea. Por su parte,
Pedro Balda desarrolla un amanzanamiento adaptado a la forma irregular del terreno,
incorporando manzanas de distintas dimensiones y orientaciones que responden a la
configuracion del predio. En ambos casos, la planificacion del tejido urbano mantiene una
organizacion interna definida, evidenciando un disefio que optimiza la ocupacion del espacio

y la funcionalidad de cada conjunto residencial.
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Figura 32
Analisis del amanzanamiento de las urbanizaciones Ciudad del Mar, Marina Blue, Altos de
Manta Beach, Manta Beach, Alamos y Porto, Manta.
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Nota. Se muestra la configuracion de las manzanas de las urbanizaciones, destacando la forma
de los terrenos y la organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia y procesamiento
cartografico en ArcGIS Pro (2026).

Ciudad del Mar desarrolla una configuracion de manzanas irregulares adaptadas al
borde costero, combinando lotes de diferentes dimensiones con una organizacion planificada.
Marina Blue presenta un trazado mas regular, con manzanas rectangulares que permiten una
distribucion uniforme de los lotes. Altos de Manta Beach adopta una disposicion mixta, donde
las manzanas se ajustan a la geometria del predio mediante formas rectas y curvas. Manta
Beach evidencia una organizacion mas compacta, con manzanas de tamafio reducido y una

distribucion que optimiza el uso del suelo residencial.

La urbanizaciéon Alamos, debido a su menor extension, concentra un numero reducido
de manzanas con una configuracion sencilla y funcional. Finalmente, Porto presenta un
amanzanamiento compacto y ordenado, donde la forma de las manzanas se adapta a los limites
del terreno, manteniendo una estructura residencial planificada. En conjunto, estas

urbanizaciones reflejan un modelo de disefio urbano que combina regularidad e irregularidad
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segun las condiciones fisicas del terreno, conservando una organizacion interna propia de los

desarrollos residenciales privados del perfil costero de Manta.

Figura 33
Analisis del amanzanamiento de la urbanizacion Playa Alta.
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Nota. Se muestra la configuracion de las manzanas de las urbanizaciones, destacando la forma
de los terrenos y la organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia y procesamiento
cartografico en ArcGIS Pro (2026).

La urbanizacion Playa Alta presenta un amanzanamiento que responde a la geometria
irregular del terreno y a su ubicacion junto al perfil costero de Manta. La disposicion de las
manzanas combina formas rectangulares con trazados curvos que se adaptan a los limites del
predio, generando una organizacion residencial planificada sin perder continuidad interna. Los
lotes mantienen una distribucion ordenada, mientras que la red vial interna estructura las
manzanas de manera eficiente, favoreciendo la accesibilidad y el aprovechamiento del suelo.
En conjunto, el amanzanamiento evidencia una adaptacion a las condiciones fisicas del terreno,
manteniendo un disefio funcional caracteristico de las urbanizaciones privadas del perfil

costero.

Montecristi
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Montecristi presenta un tejido urbano de baja densidad, caracterizado por
urbanizaciones privadas implantadas de forma dispersa a lo largo del litoral. La configuracién
de los amanzanamientos responde a una planificacion que aprovecha la disponibilidad de suelo
y las condiciones geométricas de cada predio, predominando manzanas de formas
rectangulares y alargadas que optimizan el uso residencial. En los sectores proximos al borde
costero, la orientacidon de las manzanas se adapta a la linea de costa y a la forma de los terrenos,
generando una organizacion que combina regularidad en el trazado con adaptaciones puntuales
a los limites fisicos del predio. Este patron refleja un modelo de crecimiento urbano
planificado, donde la distribucion de las manzanas busca maximizar el aprovechamiento del
suelo y mantener una estructura residencial ordenada.

Figura 34

Analisis del amanzanamiento de las urbanizaciones Terrazas del Mar 1 y 2, Porton del Mar,
San José Beach y Mirador San José, Montecristi.
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Nota. Se representa la configuracion morfologica de las manzanas de las urbanizaciones
analizadas, destacando la adaptacion de su trazado a la forma de cada terreno y la

organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia, procesamiento cartogrdfico en
ArcGIS Pro (2026).

Las urbanizaciones Terrazas del Mar 1 y 2 presentan un amanzanamiento de geometria
predominantemente ortogonal, conformado por manzanas rectangulares y de dimensiones

homogéneas que favorecen una distribucion eficiente de los lotes residenciales. Porton del Mar
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mantiene una configuracién similar, con manzanas alargadas y paralelas que optimizan la
ocupacion del terreno y mantienen una organizacion uniforme del tejido urbano. Por su parte,
San José Beach desarrolla un amanzanamiento lineal adaptado a la forma estrecha del predio,

donde las manzanas se disponen de manera longitudinal siguiendo la geometria del terreno.

Finalmente, Mirador San José presenta una configuracion mas diversa, incorporando
manzanas curvas e irregulares que responden a la forma del terreno y generan una organizacion
interna mas flexible. En conjunto, estas urbanizaciones evidencian una planificacion que adapta
la forma de las manzanas a las caracteristicas de cada predio, manteniendo una estructura
residencial funcional y ordenada, propia de los desarrollos privados del perfil costero de
Montecristi.

Figura 35
Analisis del amanzanamiento de las urbanizaciones Ciudad Mangle 1 y 2.
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Nota. Se representa la configuracion morfologica de las manzanas de las urbanizaciones
analizadas, destacando la adaptacion de su trazado a la forma de cada terreno y la

organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia, procesamiento cartografico en
ArcGIS Pro (2026).

La urbanizaciéon Ciudad Mangle 1 y 2 presenta un amanzanamiento de configuracion
predominantemente ortogonal, caracterizado por manzanas rectangulares de dimensiones
homogéneas que conforman un tejido urbano ordenado y de facil legibilidad. La distribucion

de las manzanas responde a una planificacion que optimiza el aprovechamiento del terreno
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mediante una organizacion regular de los lotes y una estructura vial interna jerarquizada. Hacia
los bordes del conjunto, el trazado incorpora ligeras adaptaciones para ajustarse a la geometria

irregular del predio, sin alterar la continuidad del patron ortogonal predominante.
Jaramijo

El perfil costero del cantdon Jaramijo presenta un tejido urbano caracterizado por un
amanzanamiento de baja densidad y desarrollo disperso, condicionado por la disponibilidad de
suelo urbanizable y la proximidad al océano Pacifico. La configuracion de las manzanas
responde a una planificacion orientada al uso residencial, predominando formas regulares que
se adaptan a la geometria de los predios y a las caracteristicas fisicas del territorio.

Figura 36
Analisis del amanzanamiento de las urbanizaciones Punta Arrecife y Punta Blanca.
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Nota. Se muestra la configuracion de las manzanas de las urbanizaciones, destacando la forma
de los terrenos y la organizacion del tejido residencial. Elaboracion propia y procesamiento
cartografico en ArcGIS Pro (2026).

Punta Arrecife desarrolla un trazado compuesto por manzanas alargadas y de geometria
predominantemente regular, organizadas de forma paralela para optimizar la ocupacion del

suelo dentro de un predio de forma irregular. Esta disposicion genera una distribucion ordenada
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de los lotes y una estructura residencial planificada. Por su parte, Punta Blanca presenta un
amanzanamiento de caracter ortogonal, conformado por manzanas rectangulares de
dimensiones homogéneas que favorecen una organizacion uniforme del tejido urbano y un
aprovechamiento eficiente del espacio disponible. En ambas urbanizaciones, la configuracion
de las manzanas evidencia un proceso de planificacion que adapta el disefio urbano a la forma
del terreno, manteniendo una estructura funcional caracteristica de las urbanizaciones privadas

del perfil costero de Jaramijo.

C. Llenos y vacios.
Manta.

Figura 37
Andlisis de llenos y vacios de las urbanizaciones Portal del Sol y Pedro Balda, Manta.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

Las urbanizaciones Portal del Sol y Pedro Balda presentan niveles de ocupacion del
suelo diferenciados, evidenciando distintos grados de consolidacion urbana. Portal del Sol
mantiene una baja densidad edificatoria, donde predominan los espacios libres y los vacios
urbanos entre las edificaciones, generando una ocupacion dispersa que favorece la percepcion
de amplitud dentro del conjunto residencial. En contraste, Pedro Balda presenta una mayor
concentracion de edificaciones, con una distribucion mas continua y una reduccion de los

espacios vacios, lo que refleja un tejido urbano mas consolidado. No obstante, ambas
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urbanizaciones conservan areas destinadas a circulacion y espacios abiertos que contribuyen al
equilibrio entre las superficies construidas y los vacios urbanos, caracteristica propia de los
desarrollos residenciales del perfil costero de Manta.

Figura 38
Andlisis de llenos y vacios de las urbanizaciones Ciudad del Mar y Marina Blue
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

Ciudad del Mar evidencia una baja densidad de ocupacion, con edificaciones
distribuidas de manera dispersa y amplios espacios libres que predominan sobre las superficies
construidas, generando un tejido urbano abierto y de menor consolidacion. En contraste,
Marina Blue presenta una mayor concentracion de edificaciones organizadas de forma
continua, configurando un tejido residencial mas compacto donde los vacios urbanos se

reducen considerablemente. La distribucion de las viviendas y la continuidad de las areas
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edificadas permiten identificar un mayor grado de consolidacién en comparacion con Ciudad

del Mar.

Figura 39

Andlisis de llenos y vacios de las urbanizaciones Altos de Manta Beach, Alamos, Porto
Manta, Manta Beach.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

La urbanizacién Altos de Manta Beach evidencia una baja densidad de edificacion, con
viviendas distribuidas de forma dispersa y amplios vacios urbanos que favorecen una menor
ocupacion del terreno. En contraste, Manta Beach presenta una mayor concentracion de
edificaciones, configurando un tejido urbano més compacto y continuo, donde los espacios
vacios se reducen en favor del desarrollo residencial. La urbanizacion Alamos, debido a su
menor superficie, registra una ocupacion moderada con un numero limitado de edificaciones y

una relacion equilibrada entre dreas construidas y espacios libres. Por su parte, Porto Manza
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desarrolla un tejido residencial de baja densidad, compuesto por edificaciones agrupadas y

rodeadas de espacios abiertos que disminuyen la intensidad de ocupacion del suelo.

Figura 40
Andlisis de llenos y vacios de la urbanizacion Playa Alta.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

La urbanizacion Playa Alta presenta un patron de ocupacion del suelo caracterizado por
una baja densidad edificatoria, donde predominan los espacios libres sobre las superficies
construidas. Las edificaciones se distribuyen de forma dispersa dentro del conjunto residencial,
generando amplios vacios urbanos que contribuyen a una menor intensidad de ocupacion y a
un tejido urbano poco compacto. La disposicion de las viviendas responde a una planificacion
que privilegia areas abiertas y una menor concentracion de construcciones, favoreciendo una

percepcion de amplitud y una relacion equilibrada entre los llenos y los vacios.
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Montecristi.

Figura 41
Analisis de llenos y vacios de las urbanizaciones urbanizacion Terrazas del Mar [ y II, Porton
del Mar y San José Bach.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria
de las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

Las urbanizaciones Terrazas del Mar [ y II, Porton del Mar y San José Beach presentan
un patrén de ocupacion caracterizado por una baja densidad edificatoria y un proceso de
consolidacién aun incipiente. La relacion entre superficies construidas y espacios libres
evidencia una predominancia de vacios urbanos, con edificaciones dispersas que se distribuyen
principalmente a lo largo de la red vial interna. En Terrazas del Mar I y II se observa una mayor
definicion del trazado urbano y una ocupacion ligeramente superior respecto a las demas,
mientras que Porton del Mar y San José Beach conservan amplias areas disponibles para futuras
edificaciones. En conjunto, estas urbanizaciones reflejan una fase inicial de desarrollo, donde
la infraestructura vial precede al crecimiento residencial y la ocupacion del suelo continia en

proceso de consolidacion.
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Figura 42

Analisis de llenos y vacios de la urbanizacion Rach Spondylus.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria
de las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de

CadMapper.

Las urbanizaciones Ciudad Mangle 1 y Ciudad Mangle II muestran una ocupacion

residencial incipiente, con escasas edificaciones implantadas sobre un trazado vial previamente

definido. La configuracion urbana evidencia un predominio de lotes sin ocupar y amplios

espacios vacantes, lo que genera una baja densidad edificatoria y una reducida continuidad del

tejido urbano. Aunque la estructura parcelaria y vial se encuentra claramente establecida, el

desarrollo constructivo atin es limitado, indicando que ambas urbanizaciones permanecen en

un proceso gradual de consolidacion y expansion residencial.
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Figura 43
Analisis de llenos y vacios de la urbanizacion de rach spondylus, Montecristi.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de

CadMapper.

La urbanizacion Rach Spondylus presenta un tejido urbano de muy baja densidad,

caracterizado por un nimero reducido de edificaciones distribuidas de forma aislada a lo largo

de la vialidad principal y sus ramificaciones. La morfologia evidencia una ocupacion dispersa,

donde predominan amplios espacios libres sobre las superficies edificadas, reflejando un

desarrollo residencial ain limitado. Este comportamiento indica que el proceso de urbanizacion

se encuentra en una etapa temprana, con una significativa disponibilidad de suelo para futuras

construcciones y un bajo nivel de consolidacion urbana.
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Figura 44
Analisis de llenos y vacios de la urbanizacion Mirador San José.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

La urbanizacién Mirador San José presenta una ocupacion de baja a media densidad,
con edificaciones distribuidas de manera dispersa y concentradas principalmente sobre los ejes
viales principales. La presencia de numerosos lotes sin desarrollar evidencia que el proceso de
consolidacion urbana aun no ha concluido, manteniéndose una importante proporcion de
espacios vacantes dentro del conjunto residencial. No obstante, la continuidad del sistema vial
y la distribucion ordenada de las parcelas reflejan una planificacion definida que favorece el
crecimiento progresivo de la urbanizacion, permitiendo prever una futura intensificacion de la

ocupacion del suelo conforme avance su desarrollo.
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Jaramijo.

Figura 45

Analisis de llenos y vacios de las urbanizaciones Punta Marina, Ocean Breeze, Marina Bay y
Punta Arrecife.
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Nota. Se representa la relacion entre las superficies edificadas (llenos) y los espacios libres
(vacios), permitiendo identificar el grado de ocupacion del suelo y la densidad edificatoria de
las urbanizaciones analizadas. Elaboracion propia con base en la cartografia obtenida de
CadMapper.

Punta Marina evidencia una baja densidad de ocupacion, con un nimero reducido de
edificaciones y amplios espacios libres que predominan sobre las superficies construidas. De
forma similar, Ocean Breeze presenta un tejido urbano poco consolidado, donde las
edificaciones se distribuyen de manera dispersa, manteniendo una alta proporcion de vacios
urbanos. Descubriendo que, Marina Bay registra una mayor concentracion de edificaciones
organizadas de manera continua, configurando un conjunto residencial mas consolidado y con
una menor presencia de espacios libres. Por su parte, Punta Arrecife mantiene una ocupacion
intermedia, con edificaciones agrupadas de forma ordenada y una distribucion equilibrada entre

areas construidas y espacios abiertos.

D. Alzado.
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Manta

Figura 46
Vista comparativa de la urbanizacion Pedro Balda.

Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y andalisis de la morfologia urbana.

Figura 47
Fotografia aérea de la urbanizacion Pedro Balda.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

La urbanizacion Pedro Balda presenta un perfil urbano caracterizado por edificaciones
predominantemente de uno y dos pisos, conformando un tejido residencial de baja altura. La

volumetria mantiene una escala homogénea, con viviendas unifamiliares que predominan en la
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mayor parte del conjunto y generan un paisaje urbano continuo sin variaciones significativas

en elevacion.

Figura 48
Vista comparativa de las urbanizaciones Marina Blue y Ciudad del Mar

Nota. reconstruccion tridimensional del darea de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y analisis de la morfologia urbana.

Figura 49
Fotografia aérea de las urbanizaciones Marina Blue y Ciudad del Mar.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

Marina Blue se caracteriza por un predominio de edificaciones residenciales de uno y
dos pisos, configurando un tejido urbano de baja altura con escasa presencia de construcciones
multifamiliares. Esto genera un perfil homogéneo donde las viviendas unifamiliares mantienen
la continuidad volumétrica del conjunto. En hallazgos, Ciudad del Mar presenta una mayor
diversidad en las alturas edificatorias, combinando viviendas de uno y dos pisos con edificios
multifamiliares de mediana y gran altura que alcanzan aproximadamente 10 pisos. La presencia
de estas torres residenciales incrementa la densidad vertical y constituye un elemento

dominante del paisaje urbano, convirtiéndose en un referente visual dentro del perfil costero
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Figura 50
Vista comparativa de las urbanizaciones Altos de Manta Beach, Alamos, Porto Manta y
Manta Beach.
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Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y andlisis de la morfologia urbana.

Figura 51
Fotografia aérea de las urbanizaciones, Alamos y Porto Manta

Figura 52
Fotografia aérea de las urbanizaciones Altos de Manta Beach y Manta Beach.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).
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Altos de Manta Beach mantiene un desarrollo residencial compuesto principalmente
por viviendas unifamiliares de uno y dos pisos, generando una volumetria homogénea y una
baja densidad vertical. Manta Beach evidencia un patrén similar, donde predominan
edificaciones de uno y dos niveles distribuidas de forma continua, conformando un tejido
urbano consolidado sin variaciones significativas en altura. En contraste, Los Alamos incorpora
edificaciones multifamiliares de aproximadamente cuatro a cinco pisos, que incrementan la
densidad vertical del conjunto y constituyen el elemento dominante de la urbanizacion. La
coexistencia de viviendas de baja altura con bloques residenciales de mediana altura genera
una mayor diversidad volumétrica respecto a las demas urbanizaciones.

Figura 53
Vista comparativa de la urbanizacion Playa Alta.
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Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y analisis de la morfologia urbana.

Figura 54
Fotografia de la urbanizacion Playa Alata.
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Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

La urbanizacion Playa Alta se distingue por una morfologia de baja altura, donde
predominan edificaciones residenciales de uno y dos niveles, generando un perfil urbano
homogéneo y de baja densidad. La implantacion de las viviendas responde a la topografia del
terreno y a la proximidad del borde costero, privilegiando la orientacion visual hacia el mar.
Esta disposicion favorece una relacion directa entre la arquitectura y el paisaje, reforzando el

caracter residencial y exclusivo de la urbanizacion.

Montecristi.

Figura 55
Vista comparativa de la urbanizaciéon Mirador San José.

Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y analisis de la morfologia urbana.

Figura 56
Fotografia de la Urbanizacion Mirador San José.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).
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Mirador San José presenta un tejido urbano de baja densidad, caracterizado por el
predominio de viviendas unifamiliares de uno y dos pisos, con escasa presencia de
edificaciones de mayor altura. La configuracion volumétrica es uniforme y se adapta a la
topografia del terreno, favoreciendo la orientacion de las viviendas hacia el entorno natural y
el perfil costero. El conjunto urbano mantiene una imagen residencial homogénea, donde la
baja intensidad constructiva, la presencia de dreas verdes y la integracion con el paisaje
refuerzan su caracter de urbanizacion planificada y de uso predominantemente habitacional.
Figura 57

Vista comparativa de las urbanizaciones Terrazas del Mar [ y 11, Porton del Mar y San José
Beach.
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Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y andlisis de la morfologia urbana.

Figura 58
Fotografia de la Urbanizacion Terrazas del Mar 1 y II, Porton del Mar y San José Beach
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Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

Las urbanizaciones Terrazas del Mar [ y II, Portén del Mar y San José Beach presentan un
tejido urbano de baja densidad, caracterizado por el predominio de viviendas unifamiliares de
uno y dos pisos. Su desarrollo responde a un modelo residencial planificado, con una ocupacion
dispersa y una baja intensidad constructiva, evidenciando amplios lotes alin sin edificar. La
configuracién urbana prioriza la proximidad al borde costero y la integracion con el paisaje
natural, proyectando un crecimiento orientado hacia un entorno residencial de baja altura y con

potencial de consolidacion futura.

Figura 59
Vista comparativa de la urbanizacion Rach Spondylus.
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Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y andalisis de la morfologia urbana.

Figura 60
Fotografia de la Urbanizacion Rancho Spondylus.
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Nota. fotografias aéreas de autoria propia, captadas durante el trabajo de campo realizado
por el autor (2026).

Rancho Spondylus presenta un tejido urbano de baja densidad, conformado principalmente por
viviendas unifamiliares de uno y dos pisos. La urbanizacion exhibe una composicion
volumétrica homogénea, con edificaciones de baja altura distribuidas de manera ordenada
sobre una trama vial planificada. Su desarrollo privilegia la integracioén con el entorno costero,
incorporando areas verdes y espacios abiertos que refuerzan su caracter residencial y favorecen

una relacion armoénica con el paisaje natural.

Figura 61
Vista comparativa de la urbanizacion ciudad mangle I y ciudad mangle II.

Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y analisis de la morfologia urbana.

Figura 62
Fotografias aéreas urbanizacion ciudad mangle I y ciudad mangle II.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

La urbanizacion Ciudad Mangle I y II se caracteriza por una morfologia urbana de baja altura,

donde predominan edificaciones residenciales de uno y dos niveles. La uniformidad de sus
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volumenes y la baja intensidad constructiva generan un perfil urbano continuo y organizado.
La implantacion de las viviendas, junto con la presencia de espacios libres y areas verdes,
refuerza el cardcter residencial del conjunto y favorece una adecuada relacion entre la

edificacion y el espacio urbano.

Jaramijo.

Figura 63
Vista comparativa de las urbanizaciones Punta Blanca, Punta Arrecife, Ocean Breeze, Punta
Marina y Marina Bay.

Nota. reconstruccion tridimensional del area de estudio elaborada mediante F4map Demo,
utilizada con fines de representacion y andalisis de la morfologia urbana.

Figura 64
Fotografia aérea de la urbanizacion Punta Arrecife.

Nota. fotografias aéreas de autoria propia, capturadas mediante dron durante el trabajo de
campo realizado por el autor (2026).

El conjunto de urbanizaciones del perfil costero de Jaramijé evidencia una morfologia
urbana caracterizada por edificaciones de baja altura, predominando viviendas unifamiliares
de uno y dos niveles. La uniformidad volumétrica y la reducida densidad edificatoria generan
un perfil urbano continuo, en el que la disposicion de las construcciones responde a la

proximidad del litoral y a la busqueda de vistas privilegiadas hacia el mar. Esta configuracion
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fortalece el caracter residencial del sector, promoviendo una integracion equilibrada entre el

desarrollo urbano y el paisaje costero.

E. Area verde
Manta.

Figura 65
Distribucidn de areas verdes en las urbanizaciones en Manta
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Nota. Localizacion y distribucion de las areas verdes dentro de las urbanizaciones del sector
de estudio, identificando los espacios vegetados en relacion con la trama urbana y las
manzanas.

El andlisis cartografico evidencia que las areas verdes se distribuyen de manera desigual
entre las urbanizaciones del sector de estudio. Urbanizaciones como Ciudad del Mar y Manta
Beach presentan una mayor cantidad de espacios verdes, lo que contribuye al mejoramiento de
la calidad ambiental, el confort urbano y la disponibilidad de espacios recreativos para sus

habitantes.

En contraste, urbanizaciones como Portal del Sol, Pedro Balda, Alamos y Porto cuentan
con una presencia reducida de areas verdes, predominando el uso residencial. Esta situacion
limita la oferta de espacios publicos y disminuye los beneficios ambientales asociados a la

vegetacion urbana, como la regulacion térmica y la infiltracion de aguas lluvias.
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Figura 66
Distribucion de areas verdes en la Urbanizacion Playa Alta
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Nota. Representacion de las areas verdes existentes en la Urbanizacion Playa Alta, mostrando
su ubicacion dentro de la estructura urbana del conjunto residencial.

El analisis cartografico de la Urbanizacion Playa Alta evidencia una presencia muy
limitada de areas verdes dentro de su perimetro. Se identifica inicamente un pequefio espacio
verde ubicado en la parte norte de la urbanizacidén, mientras que el resto del area esta ocupado

principalmente por uso residencial y la red vial.

La escasa disponibilidad de areas verdes reduce las oportunidades para la recreacion, el
esparcimiento y la interaccion social de los habitantes, ademas de limitar los beneficios
ambientales que estos espacios proporcionan, como la regulacion de la temperatura, la mejora

de la calidad del aire y la infiltracion de aguas lluvias.

Montecristi
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Figura 67
Distribucidén de areas verdes en las urbanizaciones.
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Nota. Distribucion espacial de las areas verdes en las urbanizaciones del sector San José,
evidenciando la localizacion de los espacios vegetados respecto a las manzanas y la red vial.

El andlisis cartografico evidencia que las urbanizaciones Terrazas del Mar 1 y 2, Porton
del Mar, San Jos¢ Beach y Mirador San José presentan una distribucion desigual de areas
verdes. Terrazas del Mar 1 y 2 concentra la mayor cantidad de espacios verdes, distribuidos en
diferentes sectores de la urbanizacion, mientras que Mirador San José cuenta con un area verde
central que funciona como espacio de integracion para sus residentes. En contraste, Porton del

Mar y San José Beach muestran una escasa o nula presencia de areas verdes.

Esta distribucion refleja que la incorporacion de espacios vegetados no es uniforme
entre las urbanizaciones, lo que puede generar diferencias en la calidad ambiental y en la
disponibilidad de espacios recreativos. En conjunto, se evidencia la necesidad de fortalecer la
infraestructura verde en aquellas urbanizaciones con menor cobertura vegetal, promoviendo un

desarrollo urbano mas equilibrado y sostenible.

119



Figura 68
Distribucidn de areas verdes en la Urbanizacion Ciudad Mangle 1 y 2
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Nota. Representacion de la ubicacion del drea verde principal dentro de la Urbanizacion
Ciudad Mangle 1 y 2, en relacion con la organizacion de las manzanas residenciales.

El andlisis cartografico de la Urbanizacion Ciudad Mangle 1 y 2 muestra una estructura
urbana con predominio del uso residencial y una organizacion regular de las manzanas. En
cuanto a la infraestructura verde, se identifica un inico espacio verde de mayor tamafio ubicado
en la zona central de la urbanizacidn, lo que favorece su accesibilidad para gran parte de los

residentes.

La ubicacion central de esta area verde permite que funcione como un punto de
encuentro y recreacion para la comunidad; sin embargo, su cobertura resulta limitada en
relacion con la extension total de la urbanizacion. La ausencia de otros espacios vegetados
distribuidos en el sector evidencia una baja diversidad de areas verdes, lo que reduce los

beneficios ambientales y paisajisticos que estas aportan.
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Jaramijo

Figura 69
Distribucion de areas verdes en las urbanizaciones en Jaramijo.
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Nita. Mapa que muestra la ubicacion de las areas verdes en las urbanizaciones Marina Bay,
Punta Arrecife y Punta Blanca, permitiendo identificar la cobertura vegetal presente en cada
conjunto residencial.

El analisis cartografico evidencia que las urbanizaciones Marina Bay, Punta Arrecife y
Punta Blanca presentan una incorporacion limitada de areas verdes, con diferencias en su
distribucion. Punta Arrecife cuenta con una mayor presencia de espacios verdes integrados a la

trama urbana, mientras que Marina Bay y Punta Blanca dispone de un area verde puntual.

A pesar de su ubicacion estratégica frente al océano Pacifico, la cobertura vegetal es
reducida, lo que limita los beneficios ambientales y recreativos para los habitantes. En este
contexto, se identifica la necesidad de fortalecer la planificacion urbana mediante la
incorporacion de nuevos espacios verdes que contribuyan a mejorar la calidad del paisaje, el

confort ambiental y la sostenibilidad del sector.

F. Equipamiento
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Manta

Figura 70
Equipamiento en el canton Manta.
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Nota. El mapa presenta la localizacion de los equipamientos urbanos mas relevantes del darea
de estudio.

El mapa muestra la ubicacion de los equipamientos urbanos mas representativos dentro
del area de estudio, correspondientes a los ambitos de recreacion, educacion, seguridad y
comercio. Se observa que estos se distribuyen de manera estratégica, principalmente en las
proximidades de las urbanizaciones Manta Beach, Alamos, Portal del Sol y Pedro Balda, lo
que favorece el acceso de la poblacion a servicios esenciales. Aunque el mapa no incluye la
totalidad de los establecimientos existentes, evidencia que el sector cuenta con una oferta de
equipamientos que acompana el desarrollo residencial y contribuye a su funcionalidad urbana.
La presencia de estos servicios fortalece la calidad de vida de los habitantes y consolida esta

zona como un sector con una adecuada cobertura de infraestructura y servicios basicos.
Montecristi

La playa San José, ubicada en el canton Montecristi, presenta una limitada dotacion de

equipamiento urbano, lo que restringe su funcionalidad como espacio publico y destino
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turistico. A pesar de su potencial paisajistico y de su ubicacion estratégica dentro del perfil
costero, el sector evidencia la ausencia de infraestructura basica que garantice una adecuada
atencion a residentes y visitantes. La escasez de mobiliario urbano, areas recreativas, servicios
higiénicos, estacionamientos organizados, iluminacion, sefializacion, espacios de permanencia
y equipamientos de apoyo al turismo reduce la calidad del espacio y limita el desarrollo de

actividades recreativas y econdmicas.

Esta carencia de equipamiento influye directamente en la accesibilidad, la seguridad y el
confort de los usuarios, ademas de disminuir las oportunidades para consolidar la playa como
un espacio de integracion social y de dinamizaciéon econdomica. En consecuencia, la falta de
inversion en infraestructura urbana refleja un desarrollo desigual dentro del territorio costero,
donde otros sectores concentran mayores niveles de equipamiento y servicios, mientras que la
playa San José mantiene una oferta insuficiente para responder a las necesidades actuales de la

poblacion y al creciente potencial turistico del canton
Jaramijo

Figura 71
Equipamiento en el cantoén Jaramijo.
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Nota. La distribucion del equipamiento urbano en el area de estudio evidencia una baja
cobertura de servicios, predominando unicamente los usos educativos e industriales.
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El mapa evidencia que el area de estudio cuenta con una limitada oferta de
equipamientos urbanos, concentrandose principalmente en establecimientos educativos y
zonas industriales. El sector costero de Jaramijo, caracterizado por la concentracion de
urbanizaciones privadas, presenta una oferta limitada de equipamiento urbano de caracter
publico. Aunque la zona ha experimentado un importante crecimiento inmobiliario, impulsado
principalmente por proyectos residenciales cerrados, el desarrollo de infraestructura y servicios
destinados al uso colectivo no ha evolucionado al mismo ritmo. La escasez de espacios
recreativos, areas verdes, mobiliario urbano, equipamientos comunitarios, servicios
comerciales de proximidad y espacios publicos de encuentro limita la integracion social y

reduce la funcionalidad del sector mas alla del uso habitacional.

5.2. Resultados de la investigacion.

5.2.1. Caracteristicas morfologicas y patrones de crecimiento.
Manta.

El anélisis conjunto de los planos, el amanzanamiento, la relacion entre llenos y vacios,
el alzado, las areas verdes y el equipamiento urbano evidencia que las urbanizaciones privadas
del perfil costero del canton Manta responden a un modelo de crecimiento residencial
planificado, orientado principalmente hacia sectores de alta valorizacion territorial vinculados
al borde costero. La implantacion de estos conjuntos aprovecha las condiciones topograficas
favorables del territorio, permitiendo el desarrollo de urbanizaciones con una estructura interna
organizada y una distribucion espacial definida, pero con escasa continuidad respecto a la trama

urbana consolidada.

Desde el punto de vista morfoldgico, las urbanizaciones presentan patrones de disefio
relativamente homogéneos, caracterizados por una planificacion del sistema vial, un
amanzanamiento ordenado y una ocupacion del suelo que, en la mayoria de los casos, mantiene
densidades bajas y medias, favoreciendo la presencia de espacios abiertos dentro de los
conjuntos residenciales. La altura de las edificaciones mantiene un predominio de viviendas de
uno y dos niveles, aunque determinados proyectos incorporan edificaciones multifamiliares
que incrementan la densidad vertical y generan una mayor diversidad volumétrica en el paisaje
urbano. La incorporacién de areas verdes y equipamientos no responde a un comportamiento
uniforme entre las urbanizaciones analizadas. Mientras algunos desarrollos integran espacios
recreativos y servicios que fortalecen la calidad ambiental y funcional del entorno residencial,

otros presentan una oferta mas limitada, evidenciando diferencias en los criterios de
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planificacion y en la dotacion de infraestructura urbana. Estas variaciones reflejan distintos

niveles de consolidacion y de inversion dentro del mismo perfil costero.

En conjunto, la configuracion espacial de las urbanizaciones privadas de Manta
evidencia un proceso de urbanizacion basado en conjuntos cerrados, con una fuerte
organizacion interna y una limitada interaccion fisica y funcional con el espacio urbano
circundante. Esta condicion favorece la consolidacion de fragmentos urbanos relativamente
auténomos, donde la conectividad, la accesibilidad y la distribuciéon de los servicios se
concentran al interior de cada urbanizacion, reduciendo la continuidad de la estructura urbana

general.

Montecristi.

El anélisis morfoldgico de las urbanizaciones privadas del perfil costero del canton
Montecristi evidencia un proceso de urbanizacion caracterizado por una ocupacion residencial
dispersa, favorecida por la disponibilidad de suelo urbanizable y por las condiciones
topograficas predominantemente planas del territorio. La implantacion de estos conjuntos
responde principalmente a la proximidad del borde costero y a la accesibilidad proporcionada
por la red vial principal, desarrollandose mediante urbanizaciones independientes que

mantienen una limitada articulacion con el tejido urbano existente.

Desde la perspectiva de la estructura urbana, se identifica un patrén de planificacion
homogéneo, reflejado en una red vial interna jerarquizada, un amanzanamiento
predominantemente ortogonal y una organizacion espacial orientada al aprovechamiento
eficiente del suelo. No obstante, esta planificacion se desarrolla de forma aislada, generando
conjuntos residenciales con escasa continuidad fisica y funcional entre si, lo que reduce la

conectividad urbana y favorece la consolidacion de fragmentos urbanos independientes.

El andlisis de llenos y vacios demuestra que la mayoria de las urbanizaciones presentan
un bajo nivel de consolidacion, predominando amplios espacios libres y lotes sin desarrollar
sobre las superficies edificadas. Esta condicion evidencia que gran parte de los proyectos
urbanisticos aun se encuentran en proceso de ocupacidon progresiva, manteniendo densidades
residenciales bajas y un importante potencial para futuras expansiones. De igual manera, el
analisis del alzado confirma el predominio de edificaciones de uno y dos niveles, propias de un
modelo residencial horizontal de baja intensidad, donde la verticalizacion es practicamente

inexistente y el paisaje urbano conserva una escala edificatoria uniforme.

125



En cuanto a la infraestructura verde, se observa una distribucion poco equilibrada entre
las urbanizaciones analizadas. Mientras algunos conjuntos incorporan areas verdes como
elementos de recreacion y encuentro comunitario, otros presentan una cobertura limitada o
practicamente inexistente, evidenciando diferencias en la calidad ambiental de los desarrollos
residenciales. Esta situacion se complementa con una oferta restringida de equipamientos
urbanos, especialmente en el sector de playa San José, donde la escasez de infraestructura
recreativa, turistica y de servicios limita la funcionalidad del espacio urbano y reduce las

oportunidades de integracion social y desarrollo econémico.

Montecristi presenta una morfologia urbana marcada por urbanizaciones privadas
planificadas, pero con bajos niveles de consolidacion y escasa integracion territorial. La
coexistencia de conjuntos residenciales aislados, una limitada dotacidon de equipamientos y una
distribucion desigual de areas verdes refleja un proceso de expansion urbana que prioriza la
ocupacion del suelo antes que la consolidacion de una estructura urbana continua. En este
sentido, el desarrollo del perfil costero del canton manifiesta rasgos claros de fragmentacion
urbana y desarrollo desigual, donde la planificacion se concentra al interior de cada
urbanizacion, mientras que la articulacion con el espacio publico, la provision de servicios y la
integracion con el entorno permanecen como desafios para el desarrollo territorial sostenible.
Jaramijo.

Jaramijé evidencia un proceso de ocupacion urbana condicionado por la disponibilidad
de suelo, las caracteristicas topograficas del litoral y la creciente dindmica inmobiliaria
orientada al uso residencial. Desde el punto de vista de la estructura urbana, las urbanizaciones
presentan un modelo de planificacion caracterizado por una trama vial interna organizada y un
amanzanamiento predominantemente regular, adaptado a las condiciones geométricas de los
predios. Esta configuraciéon permite una distribucidon eficiente del suelo residencial; sin
embargo, la limitada conectividad entre los conjuntos y la ciudad evidencia una baja
permeabilidad urbana y una marcada fragmentacion espacial, donde cada urbanizacién

funciona como una unidad relativamente autbnoma.

El anélisis de la relacion entre llenos y vacios demuestra que el perfil costero de
Jaramijé presenta un nivel de consolidacion urbana heterogéneo. Si bien algunas
urbanizaciones muestran un mayor grado de ocupacion del suelo, en términos generales
predominan amplios espacios vacantes y bajas densidades edificatorias, lo que evidencia que

gran parte del desarrollo residencial ain se encuentra en proceso de consolidacion. De igual
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manera, el andlisis del alzado confirma el predominio de edificaciones de uno y dos niveles,
manteniendo un paisaje urbano de baja altura y escasa verticalizacion, propio de un modelo
residencial horizontal. En cuanto a la infraestructura verde, se observa una cobertura limitada
y una distribucién desigual entre las urbanizaciones analizadas. Aunque algunos conjuntos
incorporan areas verdes dentro de su planificacion, estas resultan insuficientes en relacion con
la superficie urbanizada y con las necesidades ambientales y recreativas de la poblacion. Esta
situacion reduce la calidad paisajistica del entorno y limita los beneficios asociados a la

infraestructura verde dentro del desarrollo urbano.

Por otra parte, el analisis del equipamiento urbano evidencia una oferta reducida de
servicios y espacios de uso colectivo, concentrandose principalmente en equipamientos
educativos e industriales. La limitada presencia de éareas recreativas, espacios publicos,
servicios comerciales y equipamientos comunitarios refleja un crecimiento inmobiliario que ha
priorizado la construccion de urbanizaciones privadas por encima del fortalecimiento de la
infraestructura urbana y de los servicios destinados a la poblacion en general. En consecuencia,
los resultados permiten establecer que el perfil costero de Jaramij6 presenta una morfologia
urbana caracterizada por urbanizaciones privadas de baja densidad, con una planificacion
interna definida, pero con escasa integracion al sistema urbano del cantén. La reducida
conectividad, la baja consolidacion del tejido urbano, la limitada cobertura de areas verdes y la
insuficiente dotacidon de equipamientos evidencian un proceso de expansion residencial que ha

avanzado con mayor rapidez que la provision de infraestructura y espacio publico

5.2.2 Resultados de funcionarios de los Gobiernos Autonomos descentralizados
(GAD) Manta, Montecristi y Jaramijo.

Tabla 15
Sintesis de la entrevista realizada a la Arq. Sara Delgado, jefa de Planificacion Territorial del
GAD Municipal de Manta

Pregunta Sintesis de la pregunta

Crecimiento de las urbanizaciones privadas  El crecimiento de urbanizaciones cerradas se
concentrd6 en el perfil costero de Manta,
principalmente hacia el sector noroeste,
impulsando un modelo residencial de clase
media-alta que sustituyé6 el esquema
tradicional de urbanizaciones abiertas e
integradas a la ciudad.

Criterios para autorizar nuevas Actualmente no se aprueban urbanizaciones

urbanizaciones cerradas. La normativa vigente (COOTAD,
PDOT y PUGS) exige que los nuevos
desarrollos se integren a la estructura urbana.
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Algunos promotores desarrollan conjuntos
habitacionales para mantener caracteristicas
similares a urbanizaciones privadas.

Desigualdad en infraestructura y servicios

Las urbanizaciones cerradas restringen el
acceso a vias, areas verdes y equipamientos
publicos, generando desigualdad y limitando
el libre transito, lo que contradice los
principios actuales de planificacion urbana.

Influencia sobre el tejido urbano

Estas urbanizaciones afectan negativamente
la continuidad del tejido wurbano al
interrumpir la red vial, ciclovias y corredores
verdes, obligando a modificar la

planificacion e incluso recurrir a
expropiaciones  para  garantizar la
conectividad.

Politicas para regular la fragmentacion
urbana

El PUGS y el régimen habilitante del suelo
establecen que las urbanizaciones deben
conectarse a la estructura vial y no pueden ser
cerradas. Desde 2021 las aprobaciones son
competencia de la Direccion de Catastro.

Gestion de espacios publicos

El COOTAD exige que el 15 % del suelo se
destine a 4areas verdes y equipamientos
publicos de libre acceso. Los planes parciales
garantizan la integracién de estos espacios
con la estructura urbana existente.

Retos de conectividad y movilidad

El principal reto es adaptar la planificacion
urbana a infraestructuras ya consolidadas que
limitan la continuidad vial, la movilidad
sostenible 'y la implementacion de
infraestructura verde.

Integracion urbana

La expansion de urbanizaciones privadas
debilita la integracién urbana al generar
barreras fisicas, fragmentar el territorio y
dificultar la continuidad de los sistemas
urbanos y de movilidad.

Mecanismos de control

El municipio consolidd un sistema de
Control Territorial y Comisaria Municipal

que supervisa el cumplimiento de la
normativa mediante inspecciones,
notificaciones, sanciones y apoyo de

tecnologia geoespacial.

Relacién con el PDOT y PUGS

El PDOT define la vision territorial y el
PUGS establece la normativa para garantizar
desarrollos urbanos integrados, con acceso a
servicios basicos, areas verdes y adecuada
conectividad.

Regulacion del uso de playas

El GAD regula el uso de playas mediante el
PUGS, clasificandolas como zonas de
proteccion donde no se permiten
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edificaciones permanentes, priorizando la

conservacion ambiental y el acceso publico.
Nota. Elaboracion propia con base en la entrevista semiestructurada realizada a la Arq. Sara
Delgado, jefa de Planificacion Territorial del GAD Municipal de Manta (2026). La
informacion fue sintetizada para destacar los principales aportes relacionados con el
crecimiento de urbanizaciones privadas, la fragmentacion urbana y los instrumentos de
planificacion territorial en el perfil costero de Manta

El conversatorio con la Arq. Sara Delgado permitié evidenciar que el crecimiento de
las urbanizaciones privadas en el perfil costero de Manta ha incidido en la fragmentacion del
tejido urbano, afectando la continuidad de la red vial, la movilidad, el acceso a los espacios
publicos y la integracion entre los diferentes sectores de la ciudad. Frente a esta problematica,
el GAD Municipal ha fortalecido su marco normativo mediante el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), estableciendo
que los nuevos desarrollos urbanisticos deben integrarse a la estructura urbana existente,
garantizar la conectividad, preservar el acceso publico a las areas verdes y cumplir con criterios
de sostenibilidad y planificacion territorial. Asimismo, se destaco el fortalecimiento de los
mecanismos de control territorial y de seguimiento a los proyectos inmobiliarios, con el
propdsito de promover un crecimiento urbano mas ordenado, inclusivo y coherente con la
vision de ciudad establecida por el municipio. Estas aportaciones constituyen un sustento
técnico relevante para la presente investigacion, al confirmar que la regulacion y la
planificacion urbana son elementos fundamentales para reducir la fragmentacion urbana y
favorecer un desarrollo territorial mas equilibrado.

Tabla 16

Sintesis de la entrevista realizada al Arq. Eriko Bernal, jefe de Planificacion Territorial del
GAD Municipal de Montecristi.

Preguntas Sintesis de la respuesta

Crecimiento de las urbanizaciones privadas  El crecimiento de urbanizaciones privadas en
el perfil costero ha sido impulsado por el
desarrollo econdmico de Manta y la alta
demanda de vivienda. No obstante, las
urbanizaciones cerradas generan segregacion
urbana, limitan el acceso al espacio publico y
afectan la seguridad y el derecho a la ciudad.

Criterios para autorizar nuevas El GAD exige que los proyectos cumplan

urbanizaciones estandares urbanisticos, considerando areas
verdes por habitante, la permeabilidad
urbana y la conexién con la red vial y los
equipamientos publicos definidos en el
PUGS y los planes parciales.
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Desigualdad en infraestructura y servicios

Las urbanizaciones cerradas generan
desigualdad al restringir el acceso a
infraestructura 'y  espacios  publicos,

convirtiéndose en elementos de segregacion
dentro del tejido urbano.

Influencia sobre el tejido urbano

Cuando no existen normas claras, las
urbanizaciones afectan la continuidad
urbana. En Montecristi se exige mantener
abiertas las vias arteriales para garantizar la
conectividad y la permeabilidad de la ciudad.

Politicas para regular la fragmentacion
urbana

La regulacion se basa en el PUGS y otros
instrumentos de gestion territorial, como el
sistema vial, areas verdes, equipamientos,
banco de suelos, infraestructura
hidrosanitaria ~y  gestion  ambiental,
orientados a prevenir la fragmentacion y
proteger areas naturales.

Gestion de espacios publicos

Se promueve que las 4dreas comunales y los
espacios publicos se ubiquen en sectores
accesibles para beneficiar tanto a los
residentes como a la poblacion del entorno,
favoreciendo la integracion urbana.

Retos de conectividad y movilidad

El principal desafio consiste en planificar la
infraestructura vial futura frente a la
resistencia de propietarios y promotores,
garantizando accesos adecuados y evitando
problemas de movilidad derivados del
crecimiento urbano.

Integracion urbana

La inversion privada no representa un
problema por si misma; el impacto depende
de la tipologia del proyecto. Las
urbanizaciones  abiertas favorecen la
integracion, mientras que los cerramientos
fortalecen la segregacion urbana.

Mecanismos de control

El control comprende tres etapas: aprobacion
del proyecto, verificacion durante la
gjecucion y seguimiento posterior para
garantizar el cumplimiento de las obras,
areas publicas e infraestructura establecidas
en la normativa.

Relacién con el PDOT y PUGS

Las urbanizaciones deben cumplir las
disposiciones técnicas y normativas del
PUGS, ademas de los procedimientos
internos del municipio para asegurar un
desarrollo urbano ordenado y articulado.

Regulacion del uso de playas

El GAD ejerce funciones de regulacion sobre
el uso de playas y recursos naturales
mediante el PUGS y el seguimiento a
concesiones. El control y la sancion de
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actividades 1ilegales corresponden a las
entidades nacionales competentes.
Nota. Elaboracion propia con base en la entrevista semiestructurada realizada al Arq. Eriko

Bernal, jefe de Planificacion Territorial del GAD Municipal de Montecristi (2026). La

informacion fue sintetizada para destacar los principales criterios relacionados con el
crecimiento de urbanizaciones privadas, la fragmentacion urbana y la planificacion territorial

en el perfil costero de Montecristi.

El conversatorio con el Arq. Eriko Bernal permitié concluir que el crecimiento de las
urbanizaciones privadas en el perfil costero de Montecristi ha sido impulsado por la demanda
inmobiliaria y el desarrollo econémico de la zona; sin embargo, desde una perspectiva
urbanistica, la principal problematica no radica en la inversion privada, sino en la consolidacién
de urbanizaciones cerradas que generan segregacion espacial, limitan el acceso al espacio
publico y afectan la continuidad del tejido urbano. En este contexto, el GAD Municipal ha
fortalecido sus instrumentos de planificacion, especialmente el Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS), incorporando criterios que priorizan la conectividad vial, la permeabilidad urbana, el
acceso publico a las playas, la dotacion de areas verdes con base en estandares por habitante y
la adecuada localizacion de equipamientos urbanos. Asimismo, se destacd la importancia de
los procesos de control previo y posterior a la aprobacion de los proyectos inmobiliarios para
garantizar el cumplimiento de la normativay evitar desarrollos que comprometan la integracion
territorial. En conjunto, estas apreciaciones evidencian que una planificacion basada en
criterios técnicos y en una vision integral del territorio constituye un elemento esencial para
promover un crecimiento urbano ordenado, sostenible e inclusivo, reduciendo los procesos de
fragmentacion urbana en el perfil costero de Montecristi.

Tabla 17

Sintesis de la entrevista realizada al Arq. Ricardo del Valle, jefe de Planificacion Urbana del
GAD Municipal de Jaramijo

Preguntas Sintesis de la respuesta

Crecimiento de las urbanizaciones privadas  El crecimiento de urbanizaciones privadas en
el perfil costero de Jaramijo se concentra
principalmente en proyectos como Punta
Blanca, Punta Arrecife y Marina Bay, los
cuales han contribuido al desarrollo
habitacional del canton, aunque su expansion
se encuentra condicionada por las
caracteristicas del territorio y otros usos del
suelo.
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Criterios para autorizar

urbanizaciones

nuevas

La aprobacion de nuevos proyectos se
fundamenta en el PDOT, el PUGS, Ilas
ordenanzas municipales y la zonificacion
territorial, garantizando que las
urbanizaciones sean compatibles con el uso
residencial establecido para estos sectores.

Desigualdad en infraestructura y servicios

Las wurbanizaciones privadas evidencian
desigualdades debido a que estan dirigidas
principalmente a un segmento de ingresos
medios y altos, mientras que los sectores
aledafios presentan menor consolidacion
urbana y limitaciones en el acceso a
infraestructura y servicios.

Influencia sobre el tejido urbano

La continuidad del tejido urbano depende de
la capacidad del municipio para dotar de
infraestructura basica. Ante la limitada
cobertura de servicios, los promotores
desarrollan infraestructura propia,
incrementando la plusvalia de sus proyectos
y generando diferencias con el entorno
urbano.

Politicas para regular la fragmentacion
urbana

El municipio promueve la inversion privada
mediante seguridad juridica y la aplicacion
de la normativa nacional y local, procurando
que los proyectos cumplan las disposiciones
establecidas en el COOTAD y los
instrumentos de planificacion territorial.

Gestion de espacios publicos

La provisiéon de espacios publicos resulta
limitada por la disponibilidad de recursos
municipales, priorizando las inversiones en
los sectores urbanos consolidados antes que
en las zonas de expansion.

Retos de conectividad y movilidad

El principal desafio es ampliar la
infraestructura vial y los espacios publicos en
sectores de expansion. Se destaca el
desarrollo de urbanizaciones abiertas como
un modelo que favorece una mejor
conectividad urbana.

Integracion urbana

La expansion de urbanizaciones cerradas
tiende a debilitar la integracion urbana, ya
que reduce la interaccidon entre barrios y
genera espacios fisicamente aislados del
resto de la ciudad.

Mecanismos de control

El control municipal se basa en la revision
del cumplimiento de la normativa urbanistica
referente a retiros, vias, areas verdes y demas
requisitos  técnicos; sin embargo, el
municipio no interviene en el disefo
arquitectonico de los proyectos.
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Relacion con el PDOT y PUGS Las urbanizaciones se articulan con el PDOT
y el PUGS mediante la zonificacion del
territorio, definiendo poligonos especificos
para uso residencial y procurando la
compatibilidad con las  actividades
existentes.

Regulacion del uso de playas El PUGS incorpora lineamientos para la
proteccion del perfil costero y reconoce
riesgos asociados a la erosion de taludes. El
municipio plantea estudios técnicos y
medidas de mitigacion para reducir la
vulnerabilidad de urbanizaciones ubicadas
en zonas costeras.

Nota. Elaboracion propia con base en la entrevista semiestructurada realizada al Arq. Ricardo

del Valle, jefe de Planificacion Urbana del GAD Municipal de Jaramijo (2026). La informacion

fue sintetizada para identificar los principales criterios relacionados con el desarrollo de
urbanizaciones privadas, la fragmentacion urbana y la planificacion territorial en el perfil

costero de Jaramijo.

El conversatorio con el Arq. Ricardo del Valle permiti6 identificar que el desarrollo de
las urbanizaciones privadas en el perfil costero de Jaramijo ha contribuido al crecimiento
habitacional del canton y al fortalecimiento de la inversién inmobiliaria; sin embargo, también
ha evidenciado desafios relacionados con la integracion urbana, la provision de infraestructura
y la conectividad territorial. Desde la planificacion municipal, los proyectos se articulan con el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS), priorizando el uso residencial del suelo y el cumplimiento de la normativa vigente
para su aprobacion. No obstante, las limitaciones presupuestarias del GAD dificultan la
dotacion de espacios publicos y servicios basicos en las zonas de expansion, lo que incrementa
la dependencia de la inversion privada para el desarrollo de infraestructura. Asimismo, se
reconoce que las urbanizaciones cerradas tienden a debilitar la integracion barrial y la
continuidad del tejido urbano, por lo que resulta necesario fortalecer los mecanismos de
planificacion y regulacion para promover un crecimiento urbano mas equilibrado, garantizando
la sostenibilidad del perfil costero, la adecuada gestion de los riesgos naturales y una mejor

articulacion entre los nuevos desarrollos urbanos y la estructura territorial del canton.

5.2.3. Percepcion de profesionales de arquitectura.

Tabla 18
Sintesis de la entrevista realizada al Arq. Abel Quimis, PhD., Docente de la Carrera de
Arquitectura de la ULEAM

Preguntas Sintesis de la respuesta
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Influencia en la morfologia urbana

Las urbanizaciones privadas afectan
negativamente la morfologia urbana al
interrumpir la reticula tradicional, generar
barreras fisicas y limitar la continuidad
visual y funcional hacia el perfil costero y las
playas.

Caracteristicas formales

Se caracterizan por trazados curvos y disefios
adaptados a la topografia, diferenciandose
del tejido urbano tradicional por su falta de
integracién con la trama existente y su
orientacion hacia un segmento de alto poder
adquisitivo.

Discontinuidad de la trama urbana

Estos proyectos generan discontinuidad al
interrumpir la estructura vial y sustituir la
continuidad urbana por cerramientos que
fragmentan el tejido de la ciudad.

Efectos de los cerramientos perimetrales

Los cerramientos reducen la permeabilidad y
la conectividad urbana al restringir el transito
peatonal y vehicular, disminuyendo la
integracion entre los diferentes sectores
urbanos.

Patrones de disefio urbano

El disefio responde principalmente a la
topografia costera mediante calles curvas,
plataformas y trazados irregulares. La
morfologia varia segun las condiciones del
terreno y el concepto urbanistico de cada
proyecto.

Seguridad privada y derecho a la ciudad

No existe equilibrio entre ambos conceptos,
ya que las barreras fisicas restringen el
derecho a la ciudad, favorecen la segregacion
social y limitan el acceso equitativo al
espacio urbano.

Impacto en el crecimiento urbano

Las urbanizaciones privadas fomentan la
expansion horizontal, mientras que el
desarrollo vertical contintia siendo limitado
por factores culturales y la percepcion de
riesgo asociada al terremoto de 2016.

Relacion entre morfologia y segregacion
socioespacial

La segregacion socioespacial se intensifica
debido a la concentracién de inversiones,
equipamientos y servicios en determinados

sectores, generando desigualdades
territoriales  vinculadas al  desarrollo
inmobiliario.

Estrategias para reducir la fragmentacion Considera que no existen estrategias

efectivas implementadas para disminuir la
fragmentacion urbana, ya que el mercado
inmobiliario  continla  priorizando la
seguridad privada mediante urbanizaciones
cerradas.
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Integracion al paisaje costero Senala que las urbanizaciones privadas no
deberian localizarse en primera linea de
playa, ya que limitan el acceso publico,
interrumpen la relacion visual con el paisaje
costero y generan una percepcion de
privatizacion del espacio publico.

Nota. Elaboracion propia con base en la entrevista semiestructurada realizada al Arq. Abel

Quimis, PhD., docente de la Carrera de Arquitectura de la Universidad Laica Eloy Alfaro de
Manabi (ULEAM) (2026). La informacion fue sintetizada para destacar los principales
criterios sobre la influencia de las urbanizaciones privadas en la morfologia urbana, la

fragmentacion territorial y la integracion del perfil costero.

Se infiere que las caracteristicas de disefio de estas urbanizaciones responden
principalmente a condiciones topograficas, criterios de seguridad y exclusividad, configurando
espacios con escasa integracion respecto al entorno urbano inmediato. Del mismo modo, las
respuestas permiten identificar que este modelo de desarrollo urbano puede favorecer procesos
de segregacion socioespacial, al concentrar infraestructura y equipamientos en determinados
sectores y generar diferencias en el acceso a los beneficios urbanos. Finalmente, se concluye
que resulta necesario fortalecer los procesos de planificacion urbana, promoviendo proyectos
que favorezcan la continuidad del tejido urbano, la conectividad entre sectores, la preservacion
del paisaje costero y el acceso equitativo al espacio publico. Estos elementos constituyen
aspectos fundamentales para avanzar hacia un desarrollo urbano mas integrado, sostenible y

compatible con los principios del derecho a la ciudad.

5.2.4. Percepcion de habitantes de urbanizaciones privadas del perfil costero de Manta,
Montecristi y Jaramijo.
Los resultados de la encuesta evidencian que la seguridad constituye la principal razon

para residir en una urbanizacion privada (50 %), seguida de la tranquilidad (25 %), mientras
que factores como la inversion inmobiliaria (16,67 %) y el estatus social (8,33 %) presentan
menor incidencia. También, el 66,67 % de los encuestados considera que este tipo de
urbanizacion mejora significativamente su calidad de vida y el 91,67 % afirma que el control
de accesos influye de manera importante en la percepcion del entorno urbano. De igual forma,
el 58,33 % considera que las urbanizaciones privadas han contribuido significativamente al

desarrollo de la zona costera.

Por otro lado, el 75 % de los habitantes percibe la existencia de una separacion fisica o
social entre la urbanizacion y el resto de la ciudad, lo que evidencia caracteristicas propias de

un modelo urbano fragmentado. En cuanto a las condiciones de descanso, la conectividad vial
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y la relacion con las comunidades vecinas, las respuestas se distribuyen entre valoraciones

buenas y regulares, reflejando percepciones equilibradas sobre estos aspectos. En conjunto, los

resultados muestran que los residentes valoran principalmente la seguridad y la calidad de vida

que ofrecen las urbanizaciones privadas, aunque reconocen la presencia de cierto grado de

segregacion e integracion limitada con el entorno urbano.

Tabla 19
Resultados de la encuesta aplicada a habitantes de urbanizaciones privadas del perfil
costero.
Pregunta Respuesta Frecuencia Porcentaje (%)
. Cuales fueron las Seguridad 6 50
principales razones por
las que eligi6 vivir en una
urbanizacion privada?
Tranquilidad 3 25
Inversion 2 16,67
inmobiliaria
Estatus social 1 8,33
Total 12 100
.Considera que este tipo Si, 8 66,67
de urbanizacion mejora significativamente
su calidad de vida?
Si, moderadamente 4 33,33
Total 12 100
,La recepcion y el control  Si, mucho 11 91,67
de accesos influyen en su
percepcion del entorno
urbano?
Poco 1 8,33
Total 12 100
. Coémo han influido las Han mejorado 7 58,33
urbanizaciones privadas significativamente
en el desarrollo de la zona
costera?
Han mejorado 4 33,33
parcialmente
Han afectado 1 8,33
negativamente
Total 12 100
JLa urbanizacion brinda  Alta 6 50
condiciones adecuadas
para el descanso y la
tranquilidad?
Media 6 50
Total 12 100
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Existe una separacion Si 9 75
fisica o social entre la
urbanizacion y el resto de
la ciudad?

No existe 2 16,67

No 1 8,33
Total 12 100
. Coémo describiria la Buena 6 50
conectividad vial?

Regular 6 50
Total 12 100
La recepcion influye en Si, mucho 6 50
su percepcion del entorno
urbano?

Poco 6 50
Total 12 100
.Las urbanizaciones No mucho 7 58,33
privadas contribuyen a la
separacion de la ciudad?

Si, totalmente 5 41,67
Total 12 100
. Como percibe la relacion Buena 6 50
con las comunidades
vecinas?

Regular 6 50
Total 12 100

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a habitantes de urbanizaciones

privadas del perfil costero (2026).

5.2.5. Resultados de la percepcion de los procesos de fragmentacion.

Pregunta 1
Figura 72

Distribucién de los encuestados segun el canton de residencia.

(En qué canton recide actualmte?

300
250
200
150
100
: 1
0
Manta Montecristi

B Frecuencia ™ Porcentaje

Jaramijo

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,

Montecristi y Jaramijo (2026).
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La mayoria de los encuestados reside en el canton Manta, seguido de Montecristi y
Jaramijo. Esta distribucion permite obtener una mayor representacion de la percepcion

ciudadana en el principal nucleo urbano del perfil costero estudiado.

Pregunta 2

Figura 73
Percepcion del crecimiento urbano en los cantones de Manta, Montecristi y Jaramijo.

(Coémo califica el crecimiento urbano?

80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%

0300% || |
Manta (n=281) Montecristi (n=76) Jaramijo (n=32)
® Ordenado Poco ordenado ™ Desordenado

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

Los resultados evidencian que, en los tres cantones analizados, predomina la percepcion
de que el crecimiento urbano ha sido poco ordenado. No obstante, en Montecristi se observa
un porcentaje importante de ciudadanos que lo consideran desordenado, lo que refleja una
mayor preocupacion por la planificacion territorial. Estos resultados sugieren que la expansion

urbana ha ocurrido con limitaciones en su organizacion y gestion.

Pregunta 3

Figura 74
Percepcion sobre el crecimiento de las urbanizaciones privadas por canton.

(Cuanto considera que las urbanizaciones privadas han aumentado en su cantén?
80,00%
60,00%
40,00%
20,00% .
0,00% m— . —_—
Manta (n = 281) Montecristi (n = 76) Jaramijo (n = 32)

B Mucho ®Poco ®Nada
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Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

La mayoria de los encuestados de Manta considera que las urbanizaciones privadas han
experimentado un crecimiento significativo durante los ultimos afios. En cambio, en
Montecristi y Jaramijo predomina la percepcion de que dicho crecimiento ha sido moderado.
Esto evidencia que la expansion de este tipo de desarrollos urbanos ha tenido un mayor impacto

en Manta en comparacion con los demas cantones.

Pregunta 4

Figura 75
Percepcion sobre la contribucion de las urbanizaciones privadas al desarrollo urbano.

En su opinion, las urbanizaciones privadas contribuyen al desarrollo urbano del
canton: de forma

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
0’00% - - — |
Positiva Negativa Tanto positiva como No influyen
negativa

= Manta (n = 281) Montecristi (n=76) ™ Jaramijo (n = 32)

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

De acuerdo con las respuestas obtenidos demuestran que la percepcion de los
ciudadanos se concentra principalmente entre quienes consideran que las urbanizaciones
privadas aportan de manera positiva y quienes opinan que generan tanto efectos positivos como
negativos. Esto refleja que, aunque se reconoce su contribucion al desarrollo urbano, también
existen preocupaciones relacionadas con sus posibles impactos sobre la ciudad y la

planificacion territorial.
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Pregunta 5

Figura 76
Percepcion sobre la diferencia en la calidad de servicios entre urbanizaciones privadas y
barrios tradicionales.

(Cree que existe diferencia en la calidad de servicios (vias, areas verdes,
seguridad) entre urbanizaciones privadas y barrios tradicionales?

60,00%

40,00%
20,00% I
000k [ ] T ]

Manta (n = 281) Montecristi (n = 76) Jaramijo (n = 32)

| Si, existe una diferencia muy marcada = Si, existe una diferencia moderada

® No existe una diferencia significativa

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

Los resultados obtenidos indican que si existen diferencias en la calidad de los servicios
entre las urbanizaciones privadas y los barrios tradicionales, predominando la percepcion de
una diferencia moderada. En el contexto del perfil costero la poblacion identifica desigualdades
en aspectos como la infraestructura vial, las areas verdes y la seguridad, lo que puede influir

en la calidad de vida de los habitantes.
Pregunta 6

Figura 77
Percepciodn sobre la segregacion social generada por las urbanizaciones privadas.

(Considera que las urbanizaciones privadas generan segregacion o separacion
social en la ciudad?

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00% . .
0.00% - w—
Si, generan una alta Si, generan una No generan segregacion No tiene impacto
segregacion segregacion moderada

B Manta (n = 281) Montecristi (n=76) M Jaramijo (n = 32)
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Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

Los datos indican que la percepcion de los participantes considera que las
urbanizaciones privadas generan algin nivel de segregacion o separacion social dentro de la
ciudad. La mayoria califico las respuestas que sefialan una segregacion moderada, lo que
evidencia que este tipo de desarrollos urbanos es percibido como un factor que puede

incrementar las diferencias sociales y espaciales entre distintos sectores de la poblacion.
Pregunta 7

Figura 78
Nivel de integracion de las urbanizaciones privadas con el resto de la ciudad.

Desde su experiencia, las urbanizaciones privadas estan bien integradas con el
resto de la ciudad:

80,00%
60,00%
40,00%

20,00%

oore R BN I — [

Manta (n = 281) Montecristi (n = 76) Jaramijo (n = 32)
H Siempre = A veces M Nunca

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

De acuerdo con la informacion recopilada demuestra que las urbanizaciones privadas
solo se encuentran integradas en algunas ocasiones con el resto de la ciudad y el resto es
limitada. Asimismo, un porcentaje considerable de encuestados, especialmente en Montecristi,
considera que nunca existe una adecuada integracion. Estos resultados reflejan la existencia de
barreras fisicas y funcionales que limitan la conexion entre estos conjuntos residenciales y el

entorno urbano.
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Pregunta 8

Figura 79
Aspecto que mas caracteriza a las urbanizaciones privadas.

(Qué aspecto cree que caracteriza mas a las urbanizaciones privadas?

80,00%
70,00%
60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

B 11

0’00% [ | | [ |

Seguridad y control de  Diseflo urbano y estética Exclusividad social Acceso a servicios basicos
accesos

B Manta (n = 281) Montecristi (n=76)  ®Jaramijo (n = 32)

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

A partir de los resultados obtenidos en los tres cantones, la principal caracteristica
atribuida a las urbanizaciones privadas es la seguridad y el control de accesos, superando
ampliamente a otros aspectos como el disefio urbano, la exclusividad social o el acceso a
servicios basicos. Esta percepcion demuestra que la poblacidon asocia este tipo de desarrollos

principalmente con la proteccion y el control del espacio residencial.
Pregunta 9

Figura 80
Percepcion sobre la influencia de las urbanizaciones privadas en el valor del suelo urbano.

(Considera que el crecimiento de urbanizaciones privadas influye en el aumento
del valor del suelo urbano?

70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00% -
0.00% — [ ]
Manta (n =281) Montecristi (n = 76) Jaramijo (n = 32)
B Si, influye mucho Si, influye poco  ®No influye
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Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

La mayoria de los encuestados considera que el crecimiento de las urbanizaciones
privadas influye de manera importante en el incremento del valor del suelo urbano,
especialmente en el canton Manta. Esta percepcion sugiere que la expansion de estos proyectos
inmobiliarios es vista como un factor que incide directamente en la valorizacion del suelo y en

la dinamica del mercado inmobiliario local.
Pregunta 10

Figura 81

Percepcion general del desarrollo urbano en el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo.

En general, ;Como percibe el desarrollo urbano en el perfil costero de Manta,
Montecristi y Jaramijo?

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00% .
0,00% - -
Manta (n = 281) Montecristi (n = 76) Jaramijo (n = 32)
B Equitativo y planificado Parcialmente planificado ~ ® Desigual

Nota. Elaboracion propia con base en la encuesta aplicada a la poblacion de los cantones Manta,
Montecristi y Jaramijo (2026).

De acuerdo con los resultados, en términos generales, el desarrollo urbano del perfil
costero es percibido como parcialmente planificado, aunque en Montecristi predomina la
percepcion de un desarrollo desigual. Estos resultados muestran que la poblacion reconoce
avances en el crecimiento urbano, pero también identifica desequilibrios en la planificacion y

distribucion del desarrollo entre los tres cantones.

5.3. Lineamientos.
Lineamientos para mitigar la fragmentacion urbana en el perfil costero entre Manta,

Montecristi y Jaramijo

e Mejorar la conectividad entre los distintos sectores urbanos
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Es necesario promover la integracion fisica entre las urbanizaciones privadas y los barrios
consolidados mediante la creacion de conexiones viales, recorridos peatonales y ciclovias que
faciliten la movilidad cotidiana y reduzcan la segregacion espacial, favoreciendo la continuidad
del tejido urbano lo que contribuye a disminuir las barreras espaciales que actualmente limitan

la interaccion.
e Consolidar una red continua de espacios publicos

Los nuevos desarrollos urbanos deberian incorporar parques, plazas, malecones y
corredores verdes de acceso publico que conecten las urbanizaciones privadas con el resto de

la ciudad y con el borde costero. L a continuidad favorece la convivencia ciudadana.
e Garantizar libre acceso al borde costero

Es indispensable implementar mecanismos de planificacion que aseguren corredores
publicos permanentes hacia las playas, evitando que los proyectos privados limiten el libre

acceso al borde costero.
e Orientar la localizacion de nuevas urbanizaciones privadas

Incorporar criterios de planificacion territorial que condicionen la aprobacion de nuevos
proyectos a su integracion con la estructura urbana existente, evitando desarrollos aislados o

dispersos, favoreciendo un crecimiento mas ordena, compacto y coherente con la planificacion
e Promover la mezcla de usos del suelo

La planificaciéon urbana debe incentivar proyectos que integren vivienda, comercio,
servicios, recreacion y equipamientos urbanos. Una distribucion mas equilibrada reduciendo la

dependencia del automovil y fortaleciendo la vida urbana.
e Equilibrar la distribucion de equipamientos urbanos

Priorizar la construccion de escuelas, centros de salud, areas deportivas, espacios culturales
y servicios comunitarios en los sectores donde predominan urbanizaciones privadas para

equilibrar la distribucién de los servicios urbanos.

e Fortalecer la estructura ambiental del territorio

144



La implementacion de corredores ecologicos que conecten las dreas verdes existentes
mediante corredores ambientales que contribuyan a la continuidad ecologica, mejoren el

paisaje urbano y reduzcan las barreras fisicas entre sectores.
e Impulsar una planificacion entre los tres cantones

Considerando la continuidad territorial del perfil costero, resulta conveniente fortalecer los
mecanismos de coordinaciéon entre los gobiernos auténomos descentralizados de Manta,
Montecristi y Jaramij6. Una planificacion conjunta permitiria orientar el crecimiento urbano
bajo criterios comunes y evitar decisiones aisladas que incrementen la fragmentacion del

territorio
e Incorporar evaluaciones de impacto urbano en los nuevos proyectos

Incorporar, como requisito para nuevos proyectos inmobiliarios, estudios que evalten sus

efectos sobre la movilidad, accesibilidad, infraestructura, paisaje urbano y cohesion territorial.
e Incentivar modelos de desarrollo urbano inclusivo

Es recomendable incentivar proyectos residenciales que incorporen distintos tipos de
vivienda y espacios publicos compartidos, favoreciendo una mayor diversidad social y

disminuyendo la segregacion urbana.
e Fortalecer la normativa urbanistica

Actualizar los PDOT, PUGS y demads instrumentos de planificacion para establecer
pardmetros que limiten la expansion urbana fragmentada, regulen los cerramientos

perimetrales y promuevan la conectividad entre urbanizaciones y la ciudad.
e Promover la participacion ciudadana

Los procesos de planificacion deben involucrar a comunidades, promotores inmobiliarios,
instituciones publicas y organizaciones sociales en los procesos de planificacion y gestion del

territorio, buscando acuerdos que favorezcan un desarrollo urbano equilibrado.

Los lineamientos propuestos se fundamentan en los principios establecidos por el Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), la Ley
Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y los
instrumentos de planificacion territorial vigentes, como los Planes de Desarrollo y

Ordenamiento Territorial (PDOT) y los Planes de Uso y Gestion del Suelo (PUGS). En
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conjunto, estas recomendaciones buscan promover un modelo de desarrollo urbano mas
equilibrado para el perfil costero de Manta, Montecristi y Jaramijo. A su vez, constituyen una
respuesta a los procesos de fragmentacion urbana identificados durante la investigacion,
planteando acciones orientadas a fortalecer la conectividad, mejorar la distribucion de los

servicios urbanos y consolidar una mayor cohesion territorial entre los tres cantones.
6. Conclusiones.

El analisis desarrollado en esta investigacion permitié comprender como el crecimiento de
las urbanizaciones privadas ha influido en la configuracion del perfil costero de los cantones
Manta, Montecristi y Jaramijé. Desde una perspectiva morfoldgica, se constatdé que este
modelo de ocupacion del territorio ha transformado la estructura urbana, generando nuevas
dinamicas espaciales que inciden tanto en la organizacion fisica de la ciudad como en la

relacion entre los espacios publicos y privados.

El estudio evidencid6 que las urbanizaciones privadas presentan caracteristicas
morfologicas distintas a las del tejido urbano tradicional. La presencia de cerramientos
perimetrales, accesos controlados, sistemas viales internos y una implantacion adaptada a la
topografia costera ha dado lugar a espacios urbanos con escasa continuidad fisica. Como
resultado, se producen interrupciones en la trama urbana que dificultan la conexién entre

distintos sectores y reducen la integracion con el entorno inmediato.

Ademas, el analisis territorial permiti6 identificar que este tipo de desarrollos favorece
procesos de fragmentacion urbana. La limitada conectividad, la baja permeabilidad del espacio
y la existencia de barreras fisicas restringen la continuidad del tejido urbano y afectan la
movilidad entre diferentes areas de la ciudad. A ello se suma una distribucion desigual de
infraestructura, equipamientos y servicios, situacién que contribuye a fortalecer procesos de

segregacion socioespacial entre las urbanizaciones privadas y los barrios tradicionales.

La percepcion de la poblacion coincide con estos hallazgos. De acuerdo con las
encuestas aplicadas, los participantes consideran que las urbanizaciones privadas ofrecen
mejores condiciones de infraestructura y seguridad, ademas de influir en el incremento del
valor del suelo urbano. Sin embargo, también manifiestan que este modelo residencial genera
diferencias en el acceso a servicios, presenta una integracion limitada con el resto de la ciudad

y contribuye, en distintos niveles, a la segregacion social y espacial.
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Las entrevistas realizadas permitieron profundizar en la comprension de estas
dinamicas. Los especialistas consultados sefialaron que la planificacion de las urbanizaciones
privadas responde principalmente a criterios relacionados con la seguridad, la exclusividad y
la rentabilidad inmobiliaria. Bajo estas condiciones, la prioridad se centra en el control del
espacio interno, dejando en un segundo plano la articulacion con la estructura urbana existente.
Esta situacion repercute en la continuidad visual y funcional del perfil costero y limita el acceso

de la poblacion a espacios publicos de alto valor paisajistico.

A partir de los resultados obtenidos, se concluye que el crecimiento de las
urbanizaciones privadas ha contribuido a transformar la morfologia urbana del perfil costero
de Manta, Montecristi y Jaramijo, favoreciendo procesos de desarrollo desigual y
fragmentacion territorial. Si bien estos proyectos representan una alternativa residencial con
mejores condiciones de seguridad y equipamiento para determinados sectores de la poblacion,
también plantean desafios importantes para la planificacion urbana. En este sentido, resulta
necesario fortalecer los instrumentos de ordenamiento territorial mediante estrategias que
promuevan una mayor conectividad, la continuidad del espacio publico, el acceso equitativo a
los servicios urbanos y una integracion mas efectiva entre las urbanizaciones privadas y el resto
de la ciudad. Solo a través de una planificacion articulada sera posible avanzar hacia un modelo
urbano mas equilibrado, inclusivo y sostenible para el perfil costero de los tres cantones.

7.Recomendaciones.

A partir de los hallazgos de la investigacion, se sugieren las siguientes

recomendaciones:

e Se sugiere a los Gobiernos Autonomos Descentralizados de Manta, Montecristi y
Jaramijo actualizar sus herramientas de ordenamiento urbano. Es clave integrar
criterios morfologicos claros que condicionen la aprobacion de urbanizaciones
cerradas, priorizando modelos de desarrollo que se articulen de forma arménica con
la trama urbana previa.

e Resulta prioritario fijar directrices de disefio que aseguren una red vial fluida y
abierta, priorizando la movilidad peatonal y el libre acceso al borde costero. Esto
evitard que la proliferacion de cerramientos o muros perimetrales termine por aislar
vecindarios o bloquear el paso hacia la costa.

e Se plantea condicionar la aprobacion de nuevos desarrollos residenciales a la

creacion de areas verdes, equipamientos comunitarios de acceso libre y alternativas
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de transporte conectadas. De este modo, la inversion privada contribuird de manera

directa a consolidar la vida comunitaria y a reducir la brecha social en el territorio.
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9. Anexos

9.1 Instrumento de encuesta aplicado a habitantes de urbanizaciones privadas del perfil
costero de Manta, Montecristi y Jaramijo.
(Cudles fueron las principales razones por las que eligié vivir en una urbanizacion privada

dentro del perfil costero?

a) Seguridad

b) Tranquilidad

¢) Cercania al mar

d) Estatus social

e) Mejores servicios e infraestructura

f) Inversion inmobiliaria
(Considera que este tipo de urbanizacién mejora su calidad de vida en comparacion con barrios
abiertos de la ciudad?

a) Si, significativamente

b) Si, moderadamente

¢) No hay diferencia

d) No, es menor
(Considera que la recepcion y el control de accesos dentro de la urbanizacién influyen en su
percepcion del entorno urbano?

a) Si, mucho

b) Poco

c¢) Nada
(De qué forma las urbanizaciones privadas han influido en el desarrollo de la zona costera?

a) Han mejorado significativamente el desarrollo

b) Han mejorado parcialmente

¢) No han generado cambios relevantes

d) Han afectado negativamente el desarrollo
(En qué medida la urbanizacion donde reside le brinda condiciones adecuadas para el descanso
y la tranquilidad?

a) Alta
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b) Media
c) Baja
[ Siente que existe una separacion fisica o social entre su urbanizacion y el resto de la ciudad?
a) Si
b) No
¢) No existe
( Como describiria la conectividad vial entre su urbanizacion y el resto de la ciudad?
a) Buena
b) Regular
¢) Mala
(Considera que la recepcion dentro de la urbanizacién influye en su percepcion del entorno
urbano?
a) Si, mucho
b) Poco
c¢) Nada
(Cree que las urbanizaciones privadas contribuyen a la separacion de la ciudad?
a) Si, totalmente
b) No mucho
¢) No contribuyen
( Como percibe la relacion entre su urbanizacion y las comunidades vecinas?
a) Buena
b) Regular
c) Mala

9.2 Instrumento de entrevista aplicado a funcionarios de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados (GAD) de Manta, Montecristi y Jaramijo.
1. ;Como evalua el crecimiento de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de

Manta?

2. (Qué criterios de planificacion se aplican para autorizar nuevas urbanizaciones cerradas
en estas zonas?

3. (Considera que estas urbanizaciones generan desigualdades en el acceso a

infraestructura y servicios urbanos? ;De qué forma?
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4. (De qué manera las urbanizaciones privadas influyen en la continuidad del tejido
urbano, segun los criterios de planificacion y ordenamiento territorial aplicados por el
GAD municipal?

5. ¢(Qué politicas existen para regular la fragmentacion urbana asociada a proyectos
inmobiliarios privados?

6. (Como se gestiona la provision de espacios publicos en zonas con alta presencia de
urbanizaciones cerradas?

7. ¢Qué retos enfrenta el GAD en términos de conectividad y movilidad en sectores
fragmentados?

8. (Considera que la expansion de urbanizaciones privadas fortalece o debilita la
integracion urbana?

9. (Qué mecanismos de control y seguimiento existen sobre la morfologia urbana de estos
proyectos?

10. ;Como se articulan estas urbanizaciones con los instrumentos de planificacion (PDOT
y PUGS)?

11. ;Como ejerce el GAD Municipal de Manta las competencias exclusivas establecidas en
el articulo 55 del COOTAD respecto a la regulacion, control y uso de las playas y

riberas de los rios dentro de su jurisdiccion?

9.4 Instrumento de entrevista dirigido a arquitectos.
1. (Coémo influyen las urbanizaciones privadas en la morfologia urbana del perfil costero?

2. (Qué caracteristicas formales identifican a las urbanizaciones privadas frente al tejido
urbano tradicional?

3. (Considera que estos proyectos generan discontinuidades en la trama urbana?

4. (Coémo afectan los cerramientos perimetrales a la permeabilidad y conectividad del
espacio urbano?

5. (Qué patrones de disefio se repiten en urbanizaciones privadas ubicadas en zonas
costeras?

6. (Como evalua el equilibrio entre seguridad privada y derecho a la ciudad?

7. (Qué impactos tienen estos proyectos en la dinamica de crecimiento urbano horizontal?

8. (Considera que existe una relacion entre disefio morfologico y segregacion
socioespacial?

9. (Qué estrategias de disefio urbano podrian reducir la fragmentacion sin afectar la

seguridad?

153



10. (Como deberian integrarse estos proyectos al paisaje costero desde un enfoque

sostenible y morfologico?

9.5 Preguntas para la poblacion en general.
1. ;En qué canton reside actualmente?

a) Manta
b) Montecristi
¢) Jaramijo
2. ({Como califica el crecimiento urbano en su cantdon durante los Gltimos anos?
a) Ordenado
b) Poco ordenado
c¢) Desordenado
3. (Cuanto considera que las urbanizaciones privadas han aumentado en su canton?
a) Mucho
b) Poco
c) Nada

4. En su opiniodn, las urbanizaciones privadas contribuyen al desarrollo urbano del cantén: de

forma
a) De manera positiva
b) De manera negativa
¢) Tanto positiva como negativa
d) No influyen

5. (Cree que existe diferencia en la calidad de servicios (vias, areas verdes, seguridad) entre

urbanizaciones privadas y barrios tradicionales?
a) Si, existe una diferencia muy marcada
b) Si, existe una diferencia moderada

¢) No existe diferencia

154



6. ;Considera que las urbanizaciones privadas generan segregacion o separacion social en la

ciudad?
a) De acuerdo
b) En desacuerdo

7. Desde su experiencia, las urbanizaciones privadas estan bien integradas con el resto de la

ciudad:
a) Siempre
b) A veces
¢) Nunca
8. (Qué aspecto cree que caracteriza mas a las urbanizaciones privadas?
a) Seguridad y control de accesos
b) Disefio urbano y estética
¢) Exclusividad social
d) Acceso a servicios basicos

9. (Considera que el crecimiento de urbanizaciones privadas influye en el aumento del valor

del suelo urbano?
a) Si, en gran medida
b) Si, en poca medida
¢) No influye

10. En general, ;como percibe el desarrollo urbano en el perfil costero de Manta, Montecristi

y Jaramijo?
a) Equitativo y planificado
b) Parcialmente planificado

¢) Desigual
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9.6. Respuestas de funcionarios de los Gobiernos Auténomos descentralizados
(GAD) Manta.
Arq. Sara Delgado jefa de planificacion territorial.

1. (Como evalla el crecimiento de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de

Manta?

R: Bueno, hubo un despegue, se podria decir, de urbanizaciones de clase media-alta en el
borde costero del cantdn, hacia el sector noroeste, que surge a raiz de que se empieza a tener
en la ciudad el concepto de urbanizaciones cerradas, las cuales antes no existian.
Anteriormente, las urbanizaciones eran de libre acceso y tenian su integracion a la red vial del

canton.

2. (Qué criterios de planificacion se aplican para autorizar nuevas urbanizaciones cerradas

en estas zonas?

R: La buena noticia es que, en la actualidad, no hay autorizaciones de urbanizaciones
cerradas, con la aparicion de las nuevas normas, del COOTAD mismo y de los nuevos criterios
de urbanismo que aparecen en la ciudad con mayor apogeo. Esto se incluye en nuestra
normativa cantonal, al hablar del codigo legal de urbanismo y del Plan de Uso y Gestion del

Suelo, donde se establece que las urbanizaciones deben adaptarse al entorno de la ciudad.

Ya no estamos autorizando urbanizaciones cerradas, sin embargo, bajo este concepto,
hay promotores que realizan estos proyectos con caracteristicas de urbanizacion, pero los
aprueban como conjuntos habitacionales, con el &nimo de seguir privatizando el uso del espacio

publico.

P1: Como el tema de las playas y como los hoteles y urbanizacion ene 1 perfil costero

la privatizan.

R: Claro, tal vez en el momento en que se aprueba no se revisa este aspecto v,
efectivamente, la ciudadania siente que incluso tiene que pedir una autorizacion para poder
acceder a estas playas. Pero, como les digo, en la actualidad se ha normado que ya no existan

urbanizaciones cerradas para evitar esta circunstancia, porque la playa es de uso publico.

3. (Considera que estas urbanizaciones generan desigualdades en el acceso a

infraestructura y servicios urbanos? ;De qué forma?

R: Si, claro. Como urbanista, como exdirectora de Planificacion y como ciudadana, es uno

de los motivos por los cuales la normativa se revisa de mejor manera. El problema también con
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las normas nacionales es que, a veces, hay disposiciones que quedan a libre interpretacion y no
se concretan, sino que se dejan al andlisis, o no son descriptivas al momento de prohibir el

cierre de urbanizaciones.

Sin embargo, en la normativa local, en los diferentes periodos, ha ido evolucionando y se
ha incorporado esta regulacion. Ustedes, como estudiantes de Arquitectura, aprendemos que
no podemos limitar el libre acceso a una via, a un area verde o a una zona de equipamiento, ya
que la misma ley lo establece: se deja un porcentaje dentro de una urbanizacién para uso
publico. Entonces, podemos ubicar alli un equipamiento que responda a una necesidad del
sector, pero en el momento en que se privatiza ya no se concede el libre transito al ciudadano
externo, sino que solo tienen autorizacion quienes habitan en la urbanizacion. Estas barreras

no estan consideradas en nuestras normas actuales.

4. ;De qué manera las urbanizaciones privadas influyen en la continuidad del tejido
urbano, segun los criterios de planificacion y ordenamiento territorial aplicados por el

GAD municipal?

R: Influyen mucho y de manera negativa, porque cuando nosotros hacemos la propuesta
de planificacion vial, que es la primera que podriamos decir se hace para mejorar la movilidad
del vehiculo y de la persona, y ahora que trabajamos mucho en lo que es la movilidad
sostenible, en crear ciclovias y corredores verdes dentro de estos ejes viales, nos encontramos
con que tenemos que adaptar la propuesta de planificacion vial, o incluso ir mas alld hacia una
red de infraestructura verde, en la cual estamos trabajando actualmente en esta administracion.
Tenemos que adaptarla a una urbanizacion o a la implementacion de algo que no deja que el
desarrollo sea l6gico. Por eso ustedes ven que hay ciclovias por tramos, porque ya nos
encontramos con infraestructura hecha que no permite continuidad. El sistema vial tiene
conectores muy importantes que ya existen, pero resulta que llegan hasta determinada
interseccion y luego, al querer continuar, nos encontramos con edificacion, porque tal vez
inicialmente, cuando la ciudad empieza a crecer, no se consideraban estos aspectos de tener
corredores que permitan dotar a la ciudad, sin tener que adaptarnos nosotros a la infraestructura

fisica existente.

Entonces, cuando ha existido la necesidad, se lo ha hecho mediante las llamadas
expropiaciones, porque a veces necesitamos ejes viales tan importantes como, por ejemplo, la

avenida la Cultura. Cuando se hizo esta avenida, que actualmente es un nexo tan importante,
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habia construcciones y viviendas dentro del recorrido de la via y, afortunadamente, en aquel

tiempo se pudo reubicar a las personas. Lo mismo pasé en la via de circunvalacion.

Actualmente, la municipalidad tiene una interesante planificacion vial hacia la zona en
crecimiento, que, si bien no tiene infraestructura construida, ya estd definida su forma y
configuracion predial, ya esta aprobada y cuenta con sus escrituras; sin embargo, todavia nos

seguimos enfrentando con estos pequefios retos.

5. ¢(Qué politicas existen para regular la fragmentacion urbana asociada a proyectos

inmobiliarios privados?

R: Especificamente, nosotros tenemos nuestro Plan de Uso y Gestion de Suelo, tenemos el
régimen habilitante del suelo, que son normas locales en donde ya se contempla que no
aprobamos urbanizaciones cerradas, y que las urbanizaciones deben estar conectadas a la
estructura vial existente y a toda la articulacion que exista respecto a cualquier sistema de

soporte del canton.

P1: Eso es de ahora en adelante. Por ejemplo, si queremos hacer una urbanizacién, tiene

que estar si o si abierta, no puede tener ninguna delimitacion.

R: Exacto. Ustedes podrian hacer la investigacion en la Direccion de Catastro. Antes, hasta
el 2021, las urbanizaciones eran aprobadas por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial. A partir de que se aprueba el nuevo PDOT en octubre del 2021, se implementa
nuevamente la Direccion de Planificacion y todas estas competencias de aprobar

urbanizaciones pasan a la Direccion de Catastro.

Es decir, en este momento ustedes podrian tener una estadistica desde el 2021 hasta acé
para ver hasta qué momento se aprobaron urbanizaciones cerradas; por ejemplo, Ciudad del
Mar, en qué momento se aprobd. Pero si tu buscas urbanizaciones cerradas a partir del 2021,
no encuentras. Todos estos proyectos que se estdn generando hacia el sector suroeste, los que
estan cerrados, como por ejemplo los Bart, estan aprobados como conjuntos habitacionales. Y
si tu avanzas mas hacia el sur, todas las urbanizaciones que también son Baru (las nombro
porque son las mas recientes), los nuevos proyectos inmobiliarios que estan hacia atras, en la

zona de desarrollo, estan abiertos.

P2: ;Cual es la diferencia entre conjunto habitacional y urbanizacion?
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El conjunto habitacional no se aprueba como un desarrollo urbanistico, se aprueba una
construccion. Es decir, el desarrollo es por copropietarios; no es que te asignan un lote, sino
que te asignan la construccion ya con todo. En cambio, en la urbanizacion se aprueban los lotes,

la division de lotes con vias planificadas.

(En qué se parecen? En que, efectivamente, tienes que dejar areas verdes y equipamiento.
En el conjunto habitacional esto es privado; en la urbanizacién no. Hay un limite, obviamente,
para los conjuntos habitacionales, es decir, que alguien que va a desarrollar lotes no lo puede

hacer libremente. Por eso los Bart son conjuntos pequefios.

6. (Como se gestiona la provision de espacios publicos en zonas con alta presencia de

urbanizaciones cerradas?

R: Bueno, las normas del COOTAD también fueron muy inteligentes en este tema, porque,
como les dije, hay articulos que quedan sueltos a interpretacion. Sin embargo, en una de las
reformas del COOTAD, donde habla del porcentaje de areas verdes que es el 15 % de toda la
urbanizacion, también te dice que de ese 15 % hay un porcentaje que, si mal no me equivoco,

es del 50 % para equipamiento de uso publico.

Dentro de los bienes de uso publico estan los parques, equipamientos y las vias. En el
tema especifico de las areas verdes, el COOTAD dice que deben ser de acceso publico.
Entonces, las ultimas urbanizaciones que, de lo que tengo conocimiento, se aprobaron aun
dando la categoria de que estuvieran cerradas, se previo que las areas verdes fueran de acceso
publico. Las areas verdes siempre deben estar, como lo dice el COOTAD, de facil acceso; no
deben estar en areas a las que no pueda acceder la ciudadania y deben estar colindantes a las
vias de acceso. Tu debes llegar ahi y poder entrar sin necesidad de tener permiso, eso dice la

ley.

Y esto deberia haber sido previsto en las urbanizaciones que se hicieron, aun contando
con esta facilidad que existia antes de que se cerraran, porque antes no habia una norma que
dijera literalmente que las urbanizaciones debian ser abiertas; esa norma no existia. Sin
embargo, el COOTAD ya exigia que las areas verdes fueran de facil acceso desde la via publica.

Si mal no recuerdo, en la tltima reforma que se hizo, en el articulo 114, se da esta indicacion.

P2: ;Hay alguna urbanizacion que haya seguido estos parametros, refiriéndome a que el

area verde esté de libre acceso a la ciudadania?
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R: Claro, pero como te digo, eso paso a Catastro desde el 2021. Entonces, quien aprueba
actualmente es la Direccion de Catastro. Pero nosotros siempre estamos recomendando eso. La
parte que le compete a la Direccion de Planificacion, hablando como coordinadora de

planificacion estratégica, si tenia cuidado en que esto se cumpliera.

De hecho, lo que nosotros como Direccion de Planificacion aprobamos ahora son planes
parciales. Estos planes parciales también tienen un desarrollo urbanistico; es una nueva forma
de aprobar desarrollos en la ciudad, donde nosotros garantizamos que se cumpla con el 15 %
de areas verdes y que estas estén conectadas a las estructuras existentes de la ciudad, porque si
no, no se aprueban. Lo mismo ocurre con el sistema vial. De esta forma estamos garantizando
que el desarrollo hacia areas que no estdn consolidadas se vea de manera integral, considerando

cOomo funciona la ciudad.

Eso si, actualmente estamos trabajando con esto y, de hecho, para poder dar paso a un plan
parcial, a diferencia de una urbanizacion, revisamos de qué manera este se va a integrar al

canton.

P1: ;En este momento es mas dificil que se quieran crear mas urbanizaciones por todo el

tema de la normativa?

R: Si, yo creo que también es muy importante, primero, la politica, como ustedes hacian
una pregunta: tener la politica clara y mejorarla. De ahi también los profesionales, los
estudiantes, ustedes que estuvieron participando en el plan de infraestructura verde, ver como
nosotros, tal vez con el conocimiento de lo que es el urbanismo, logramos que esta ciudad
mejore y vaya corrigiendo esos temas que seguramente se fueron dando con el crecimiento de

la ciudad.

7. (Qué retos enfrenta el GAD en términos de conectividad y movilidad en sectores
fragmentados?
8. (Considera que la expansion de urbanizaciones privadas fortalece o debilita la

integracion urbana?

R: En base a todo lo que hemos manifestado, pues justamente de ninguna manera fortalece;
mas bien excluye, desintegra, no permite la continuidad y esto limita el éxito de toda
planificacion y de que todo sistema de soporte funcione, porque de eso depende la continuidad.
La ciclovia, incluso para crear los nodos verdes, a veces se ve limitada por la existencia de

edificaciones.
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9. (Qué mecanismos de control y seguimiento existen sobre la morfologia urbana de estos

proyectos?

R1: Bueno, nosotros en esta ultima administracion logramos consolidar lo que es el sistema
de control. Antes, cada area o cada una de las competencias de la municipalidad tenia su propia
area de control: control de edificaciones, control de turismo, control de cementerio. Lo que

hizo esta tltima administracion fue consolidarlas, tanto lo que es el control como la comisaria,

Primero, entender la politica, porque de repente tu dices que no se puede construir en zonas
de quebradas, pero no encuentras la forma de como sancionar a quienes estan incumpliendo.
Entonces, se hizo una revision de toda la normativa y actualmente nosotros funcionamos como
un area de control territorial, que se encarga de todas las incidencias, de cualquier indole; ya
no estan separadas. Ya no hay una de turismo, una de limpieza, una de parques, ahora todo es

control territorial.

Luego de eso viene el drea de comisaria, que es quien se encarga, con base en las incidencias
o infracciones detectadas por control territorial, de llevar a cabo el procedimiento
correspondiente. Primero se hacen ciertas notificaciones y luego, cuando no se hace caso, viene

la sancion.

Entonces, si hay una estructura administrativa adaptada a las necesidades, tal vez con temas
por mejorar, pero también hay un apoyo de la tecnologia. Eso nos ha ayudado muchisimo a
poder tener una realidad fotografica aérea de lo que existe en el territorio, lo cual es de mucha
ayuda. Y bueno, el capital humano es relativamente poco para lo que se necesita, pero si hay

esta responsabilidad por parte del municipio.

10. ;Como se articulan estas urbanizaciones con los instrumentos de planificacion (PDOT

y PUGS)?
R: Tal vez la pregunta no es como se articulan, sino lo que ya se mencionaba en preguntas
anteriores: de qué manera nosotros logramos que no se sigan incrementando. Y justamente es

con dos de los instrumentos antes mencionados.

Primero, tener clara la vision de la ciudad, qué es lo que la ciudad quiere ser. Actualmente,
uno de nuestros objetivos estratégicos es consolidar a la ciudad con centralidades; no
centralidades aisladas, sino centralidades que se integren, que de un lugar me pueda movilizar
a otro, o que no necesite movilizarme porque en determinado lugar yo encuentro a mi alrededor,

a menos de diez minutos, un equipamiento, un servicio o un medio de transporte.
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Entonces, partiendo de la vision de la ciudad que estd en el PDOT, en los objetivos
estratégicos, aterrizamos luego en la parte normativa, que es el Plan de Uso y Gestion del Suelo.
Después de esto vienen varios instrumentos que se han ido fortaleciendo o se han ido creando
para ejercer este control, no solamente en este tema entendiendo que es el que les interesa a

ustedes, sino también en cdmo la ciudad se integra con varios sistemas y objetivos.

Asi mismo, este tema tiene mucho que ver con la urbanizacion: cumplir con areas verdes y
cumplir con los lineamientos, que una nueva urbanizacion tenga servicios, algo tan importante.
Porque de repente ti puedes tener acceso a un eje vial de la ciudad, pero resulta que esta
urbanizacion no logra consolidar el tema de infraestructura: no tiene agua, alcantarillado o
servicio eléctrico. Entonces, involuntariamente, sin estar cerrada, esta urbanizacion nosotros

mismos la estamos aislando del resto de la ciudad, porque no se logra conectar a estos servicios.

11. ;Como ejerce el GAD Municipal de Manta las competencias exclusivas establecidas en
el articulo 55 del COOTAD respecto a la regulacion, control y uso de las playas y
riberas de los rios dentro de su jurisdiccion?

R: Te hablaba, en una de las preguntas anteriores, de como la municipalidad hizo una
revision en base a sus competencias, de como reestructurar su organico funcional, de tal forma
que las respuestas se dan en el cambio de lo que existia antes en una estructura orgénica a lo
que existe ahora. En algiin momento se evidencio que tener un area de control por cada sector
no nos estaba ayudando, porque el inspector que era de turismo observaba una incidencia de
higiene y pasaba sin hacer nada. En cambio, ahora el control se lo hace por igual, sea cual sea

el ambito. Entonces, esto ha respondido mucho mejor a nuestra competencia.

En el tema especifico sobre la inquietud del uso de playas, se crea también una coordinacién
ambiental, dentro de la cual funcionan direcciones que actualmente tienen esta competencia de
regular, pero en coordinacion con los niveles nacionales, porque ahi también hay una especie
productiva que nos lleva a analizar hasta donde llega nuestra competencia. A veces esto genera
confusién, porque la ley te dice que la competencia es del Gobierno; sin embargo, la Ley
Ambiental y la Ley de Uso y Gestion del Suelo te dicen que la competencia de regular la playa

es municipal, a través del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Entonces, nosotros, basados en esa competencia que nos da la ley organica, tenemos el Plan
de Uso y Gestion del Suelo, donde las playas, las zonas de riesgo, los cauces de rios y las
quebradas estan determinadas en el PUGS como zonas de proteccion, y su subclasificacion

establece el uso de proteccion por playas. Esto nos lleva a un cuadro de compatibilidad (que
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ustedes deben haber revisado dentro de sus estudios), donde se indica lo mismo que en las areas

de quebradas: uso de suelo de proteccion y su respectiva clasificacion.

Estos cuadros de compatibilidades dicen que no tienen aprovechamiento. ;Qué significa
eso? Que no se puede edificar. Aqui hemos tenido algunas controversias acerca de los negocios
y de los parametros que deben cumplir: no pueden ser construcciones permanentes, deben ser
moviles, adaptadas al entorno y con materiales nobles. Se esta trabajando en esto y respetando

el medio ambiente

9.7. Respuestas de funcionarios de los Gobiernos Autonomos descentralizados
(GAD) Montecristi.
Arq Eriko Bernal jefe de planificacion territorial.

1. ;Como evalua el crecimiento de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de

Montecristi?

R: A tenido principalmente una alta demanda, esta alta demanda obviamente esta
encaminada a un publico de casas principalmente que eran secundarias, pero dado, a las casas
veraneras, casas que no eran, conforme a la consolidacion que ha tenido Manta, pues ya se
convierten en casas netamente para habitar y vivir, ya no como casas solo estacionales o
temporales. Entonces el crecimiento ha sido, obviamente, principalmente generado por el
desarrollo econdmico de Manta y ha tenido un importante crecimiento y me imagino, si, lo mas
seguro es que tiene una rapida venta, tiene una rapida salida para el inversionista, para el

constructor.

Eso como una evaluacion muy general dentro del desarrollo como tal, del alto desarrollo
inmobiliario para este objetivo que son casas de playa en todo el perfil costero. Sin embargo,
ya como una evaluacion técnica y urbanista, creeria que tiene ciertos déficits en el hacer ciudad
principalmente. Cuando nosotros hablamos de urbanizacion, no necesariamente tiene que ser

una urbanizacion cerrada.

Entonces, cuando nos dicen urbanizacion como tal, pensamos que es cerrada, pero no. La
urbanizacién dada como palabra y como técnicamente dentro del urbanismo es simplemente el
desarrollo urbano para que ti puedas tener tu casa, pero no el cerramiento. Sin embargo, bueno,
esto se ha ido generando a partir de ciertos juicios y coyunturas de inseguridad que tenemos y
digo esto porque eso es un punto que si ha afectado al hacer ciudad, dando la espalda al formato
de la ciudad, dando la espalda también al disfrute del espacio publico y al derecho a la ciudad

que tenemos todos los ciudadanos, de parte y parte.
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De parte de los quienes van a vivir ahi, pues esa barrera entre que tenemos nuestra
organizacion y luego lo que sea y no nos importa. Y de parte de los que no viven ahi, la espalda,
la muralla, que ti no puedes ni acceder a recursos naturales como son la playa, principalmente.
Y en segundo sentido, genera una inseguridad. Eso técnica y cientificamente estd comprobado.
Cuando hay cerramientos amurallados, no permeables, te genera una sensacion de inseguridad.
Entonces, creo que esa evolucion en la parte urbana ha afectado al ornato y a la seguridad

realmente de la ciudad.

2. (Qué criterios de planificacion se aplican para autorizar nuevas urbanizaciones cerradas

en estas zonas?

R: Desde la parte publica, son normas que obviamente vienen de un criterio que hemos ido
desarrollando. Yo puedo hablar desde la parte de nuestras normas aca en Montecristi que hemos
generado, y bueno, van desde no solo dejar lo correspondiente en temas de areas verdes, sino
ir estableciendo, porque si la ley bien te dice que dejes el 15% de areas verdes y comunales,
pero solo el 7.5% para areas verdes, este es un tema que los urbanizadores lo ven como lo
maximo. Pero no deberia ser lo maximo, porque el principio basico de nosotros como
arquitectos y como urbanistas es generar mejores comodidades para el ciudadano, para la gente,

para quien va a vivir ahi.

Entonces, dejarte un 7.5% de areas verdes genérico, aunque tengas un monton de casas,
realmente no va a haber jamas un andlisis de cuanto esa area recreativa realmente te cumple la
necesidad de recreacion para los que van a vivir ahi, desde ahi, nosotros en Montecristi si
estamos promoviendo que sean considerados estandares urbanisticas, estandares urbanisticos
que estan establecidos en nuestro plan, que ya no te habla de un porcentaje, sino que te habla
de una recomendacion que hace la Organizacion Mundial de la Salud de mantener nueve metros
cuadrados de areas verdes por habitante, entonces, eso te cambia un poco el criterio de dejar

7.5% por la superficie que sea, a que realmente sea estandarizado por persona que vive.

Los calculos que se deben hacer no son por superficie, sino por densidad, por densidad
poblacional, entonces, cuando ti haces los calculos por densidad, pues estas realmente
planificando para quién va a vivir ahi, no porque la ley te dice. Entonces, ahi, por ejemplo, un

criterio. De ahi, los otros criterios es que las herramientas no sean permeables.

Y una de las mas importantes, una de las mas importantes, que es una norma para nosotros, es
que nosotros, en nuestro plan, cuando desarrollamos el plan, dejamos proyectadas todas las

vias de manera expedita o de manera accesible a todos nuestros recursos naturales, como en
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este caso la planta. Entonces, las organizaciones tienen por derecho que ajustarse a la
planificacion vial que nosotros hemos establecido y asimismo a la planificacion de otros
equipamientos. Entonces, lo que ti haces es un cambio, y cuando la organizacion pide ser
aprobada, decir, bueno, como la ley a mi me permite decir que el 35% de esas areas son
publicas, lo que hace es que el municipio, ese 35%, lo tiene planificado ya en vias publicas y
equipamientos de acceso publico, ;no? Porque normalmente esos porcentajes se dejan como

equipamientos dentro de la organizacion privada.

(Y a quién les sirve? Solo a los que viven adentro. Entonces, tratamos nosotros de que haya un
equilibrio entre que, si ese equipamiento, que va a ser un terreno publico, sirva para todo el
entorno, no solamente para la organizacion. Entonces, esos criterios y normas estan
establecidos en nuestros planes, sobre todo en nuestro perfil costero, que es en la playa de San

José.

De hecho, aprobamos hace poco un plan parcial en toda la zona de desarrollo de esa parte, hay
como unas cuatro o cinco organizaciones actualmente, en donde hemos planificado calles que
deben cumplir ellos como calles no cerradas, calles de acceso publico, porque si no, la
ciudadania no podria acceder a un recurso natural que es del Estado y que es de todos los

ciudadanos

3. (Considera que estas urbanizaciones generan desigualdades en el acceso a

infraestructura y servicios urbanos? ;De qué forma?

R: Generan cuando son cerradas, porque la urbanizaciéon como tal es un proceso inmobiliario
para uso residencia la cual esta perfecto, pero lo que hace la segregacion es el que esa

urbanizacién sea un lunar en medio de un barrio mas aun lo empeora con el cerramiento.

4. (De qué manera las urbanizaciones privadas influyen en la continuidad del tejido
urbano, segun los criterios de planificacion y ordenamiento territorial aplicados por el

GAD municipal?

R: Bueno, mas que influir, afectan, cuando no se tienen normas municipales claras de lo que
se llama el sistema de conectividad vial o el sistema de movilidad o el sistema vial que lo
conocemos en los municipios no se establece una jerarquia de vias, no se establece una seccion
tipo de vias no se llega a ese nivel de detalle entonces los municipios lo dejan un poco a merced

de que las urbanizaciones puedan cerrarse.

165



En el caso de Montecristi, no, en el caso de Montecristi se debe respetar y estd por ley, por
norma local dejar el sistema vial de jerarquia arterial totalmente abiertas, si, a veces las
urbanizaciones o los promotores se molestan un poco y lo que les toca es hacer dos
cerramientos y punto, ya se soluciona, pero eso usted garantiza el acceso y la permeabilidad de
la ciudad. El dia de mafiana no va a haber trafico ahi, mayor trafico ahi y pues vas a poder

acceder como dice la constitucion.

5. (Qué politicas existen para regular la fragmentacion urbana asociada a proyectos

inmobiliarios privados?

R: Bueno, serian més bien las politicas establecidas en estos planes, principalmente en nuestro
caso es el plan de uso y gestion del suelo y luego otros instrumentos de gestion como la
definicidn el sistema vial, el sistema de equipamiento, banco de suelos, sistema de areas verdes,
sistema de infraestructuras hidrosanitarias. Si bien son documentos e instrumentos, son
politicas que en la actualidad estdn aprobadas y es como la técnica se convierte en politica.
Nuestro PUGS esté totalmente normado, establecido, articulado de una manera muy clara.
También hay politicas acerca de temas de gestion ambiental y de riesgos, para cuidar y proteger
de alguna manera las quebradas, las causas naturales, que luego si no hay esas normas y esas
politicas, tienes el dia de manana afectaciones sobre viviendas que se van a construir sobre o
hacen rellenos. Tenemos en la zona de Isabel Muentes bastantes inconvenientes de invasiones
que estan justamente en los caos. Entonces ahora en la época de invierno, que siempre no nos
golpea un poco, se va llevando casas. Y la gente vuelve y controla, y vuelve y hace, y vuelve y
pasa. Son politicas que, si bien como publico se estan generando, la gente no hace mucho eco

de estas politicas, pero ahi en el fondo hay algo.

6. (Como se gestiona la provision de espacios publicos en zonas con alta presencia de

urbanizaciones cerradas?

R: Principalmente se gestiona mediante el 7.5 de areas comunales. Como te digo, se gestiona,
en nuestro caso, en tratar, digamos, tratar de generar incentivos en que esos terrenos hacen sus
areas comunales como parte de ese 15%, pero las tiene adentro. Las areas comunales de las
organizaciones, ti vas a la piscina, al drea comunal, estan adentro, nadie puede acceder.
Nosotros recomendamos que esas areas comunales estén al inicio de las organizaciones para
que puedan tener acceso tanto los de la organizacion como los que estan afuera, ese es un
mecanismo de gestion que de hecho si lo hemos podido manejar en otros municipios y ha dado

resultados. Ah, si, se ha podido. Porque por lo general, bueno, cuando hay organizaciones
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solamente es para la gente que estd ahi porque ellos son los que pagan, pero ya si a los de afuera
pueden ingresar, supongo que cancelan alguna u otra cosa o también normal, no, no es que ti
tienes que ver, a ver, principalmente cuando haces un desarrollo inmobiliario y residencial, No
se debe perder jamas que lo haces para la gente, tienes que cumplir las necesidades de la gente.
Entonces, el que las personas en esta organizacion hagan piscina, casa comunal y todas estas
areas comunales, esta bien. Eso esta perfecto, porque estan cumpliendo la necesidad de ese
nicho de personas. A lo que voy es que, si la necesidad te obliga a estar por encima de lo que

debes dejar, esta bien, porque al final el que esta ahi va a pagar por esos servicios.

Nosotros como publico lo que intentamos es que esas areas estén siempre dispuestas para el
acceso de todo el entorno. Si ellos aparte quieren hacer su piscina y su area comunal, estd
perfecto. Y a veces negociamos también y decimos, a ver, Un pedazo de su area le vamos a
ceder y que usted no haga esto, pero déjeme el terreno alla afuera. con los ministerios de salud,
de educacion, para equipamientos de seguridad como bomberos, policias. Entonces, esa es una
manera en que se han dado resultados a partir de esa obligacion. Pero cuando te sientas a hablar
y cuando te sientas un poco a negociar con el gubernista, y eso es motivarle, pero normalmente

si ese tramite esta por ventanilla, nadie te explica

7. (Qué retos enfrenta el GAD en términos de conectividad y movilidad en sectores

fragmentados?

R: Es complejo la planificacion estd basada en una proyeccion al futuro, para eso planificas.
Planificas un viaje, sabes que al otro dia tienes que llevar todo eso, pero la gente no lo ve. La
gente ;Como le puedes convencer de que lo que estas haciendo ahora sirve para el futuro? Eso
es complejo. Entonces, se enfrenta uno, voy a hablar de un caso especifico que teniamos en la
zona norte de Puerto Viejo cuando yo era director de urbanismo, no habia sistema vial.
Entonces, cuando una organizaciéon se aprobaba, el que analizaba el permiso de esa
organizacion le iba haciendo un camino y terminaba hecho eso, un gusanito que no tenia una
ortogonalidad no tenia una geometria y se iban haciendo callejones sin salida. Eso pasaba. ;Qué
se hizo? Pese a todo, digo pese a todo porque el impacto fue grande, fue hacer un sistema vial
y proyectar un sistema vial. Entonces todo el mundo empezé a decir que el director esta
quitandole suelo a la gente para hacer vias. No es tanto asi. Ustedes tienen que cumplir con un
porcentaje de areas publicas. Eso déjenlo en la via que yo le estoy pidiendo. En el perfil costero
pasa lo mismo. Te voy a poner un ejemplo de lo que podria ser el dia de mafiana la playa de

San José. Ahi solamente tenemos un acceso desde la via principal. Llegas a la playa, es muy
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hermosa y linda la playa. la playa de San José, hay de hecho hasta bastante vocacion para
quienes hacen deporte acuatico. La calle es siper pequefia en la actualidad. En la actualidad, si
ahi hacemos un evento, Eso la gente no lo quiere ver mafiana. Entonces es complejo poder en
la actualidad generar mayores accesos, una mayor conectividad vial, si la gente no te va
colaborando. Entonces ese es el problema que tienes ahora. Y el problema que tienes mafiana,
pues conflictos particulares, mas atin cuando en nuestro pais los accesos hacia lugares que estan
establecidos si o si por el vehiculo particular, no por el transporte masivo. Entonces eso es una

bomba de tiempo siempre el sistema vial en los procesos de aprehension.

8. (Considera que la expansion de urbanizaciones privadas fortalece o debilita la

integracion urbana?

R: Siempre, es un tema de la tipologia, no es un tema de la del desarrollo privado como tal
porque el desarrollo privado estd muy bien o sea quien mas va a ser infraestructura residencial
si es un poco el musculo de la inversidon que promueve el publico no llega a tener ese musculo
de decir voy a crear temas entonces no podemos decir que la inversion privada per se es dafiina
lo que hay que bajar un poquito al detalle decir la tipologia de la organizacion privada claro ta
quizas me haces la pregunta porque tenemos en el cognitivo de que la organizacion privada es
la que tiene cerramiento pero no hay que cambiar el concepto de que la organizacion privada
puede no tener cerramiento entonces la inversion privada principalmente esté bien el desarrollo
inmobiliario a partir de arquitectos del mafana, de alguna manera mejoren estos conceptos para

ir promoviendo una mejor ciudad.

9. (Qué mecanismos de control y seguimiento existen sobre la morfologia urbana de estos

proyectos?

R: Primero el pre-control, que es la aprobacion. En la aprobacion ya ti haces un tipo de
planificacion en el que no afecte tanto todas estas cosas que hemos dicho. Luego el post-
control, que es cuando se estd concluyendo, que se haya respetado el plano inicial. Y el post
control, pues que se mantengan un poco las areas que se han establecido que por competencia
deben dejar hechas. Que aqui en Montecristi se ha tenido bastante incumplimiento. No han sido
procesos nuestros, obviamente, pero las organizaciones no han cumplido jamas con su
porcentaje, no han cumplido con las obras, no han cumplido con las infraestructuras. Entonces
lo que tenemos es un montoén de fraccionamientos de gente que no tiene un acceso digno a la

vivienda.
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10. {Como se articulan estas urbanizaciones con los instrumentos de planificacion (PDOT

y PUGS)?
R: En el PUGS hay articulos y normativas muy especificas para la aprobacion de
organizaciones en base un poco a las medidas que ya te he dicho que hay en criterios, técnicas
y luego tenemos otros instrumentos que son procedimientos internos

11. ;Como ejerce el GAD Municipal de Manta las competencias exclusivas establecidas en

el articulo 55 del COOTAD respecto a la regulacion, control y uso de las playas y

riberas de los rios dentro de su jurisdiccion?
R: A ver, la competencia es de regulacion, no es de control. La competencia es de regulacion.
(Qué significa esto? Que, si ti ves a alguien que estd robando arena, el municipio no es quien
lo sancione y lo controle. Eso sigue siendo de la Agencia de Regulacion contra el Minero. Mira,
tu no tienes capacidad de poder controlar, por ejemplo, el uso indebido de playas. De hecho,
eso es un delito establecido en el Codigo Integral Penal, en el que quien haga eso esta
cometiendo un delito que tiene una sancion de uno a tres afios de carcel, porque los recursos
naturales son del Estado y para explotar los recursos naturales debes tener una concesion. Esas
concesiones, por eso digo, la competencia no es de control, es de regulacion. Lo que ti haces
€s que con municipios si tienes la competencia de ser parte del proceso de aprobar una mina,
ya sea de arena o de cualquier recurso natural que se esté, en este caso, explotando o se vaya a
explotar, y luego de aprobada tienes que pedirles los informes de regulacion que son un
semestral. Y ellos pues sus auditorias mineras te van Si tenemos problemas de control porque
hay mucha arena que se saca de alld, sin embargo, hemos tratado de hacer accesos un poco mas
limitados para volquetas y todo eso, sin embargo, el control es complejo. todas las canteras que
estan aca, que son algunas, hay aproximadamente 17 concesiones, no todas estan activas, pero
las activas pues si las regulamos, las mantenemos de alguna manera con informes sementales

que nos van a ser infeccionados.

9.8. Respuestas de funcionarios de los Gobiernos Autonomos descentralizados
(GAD) Jaramijo.
Arq. Ricardo del valle — jefe de planificacion urbana

1. (Como evalua el crecimiento de las urbanizaciones privadas en el perfil costero de

Manta?

R. Bueno, nosotros en todo el perfil costero que tenemos, casi el 50% es uso nuestro, porque
el otro 50% aproximadamente corresponde a un poligono de la base naval. Entonces ese

poligono practicamente el CAR vy territorialmente no intervenimos en nada absolutamente
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ahi. Aqui esté el planito. Justamente de aqui, todo este perfil lo atendemos nosotros. Y de aqui
hacia aca, nosotros tenemos practicamente de utilizarlo o de documentar de diferentes
escenarios. Y en medio de esto tenemos un puerto, tenemos zonas bastante, topograficamente
hablando, bastante conflictivas. Pero adicionalmente a eso nosotros tenemos unas
organizaciones importantes en el d&mbito privado, que han ido desarrollandose dentro del
canton. Una de ellas es la organizacion Punta Blanca, que los mismos promotores de la misma
empresa practicamente elabor6 un proyecto cercano también, asi como de frente a la playa,
que se llama Punta Recife. Es un proyecto bastante grande e interesante en el ambito privado.
Y de ahi obviamente en ese sector tenemos otra organizacién que es Marina Bay, pero son
organizaciones mas relevantes en el aspecto privado. De una u otra forma se ha aportado igual
el crecimiento habitacional dentro del territorio de Jaramijo. Y de ahi obviamente tenemos un
sinnumero de propiedades que, asi como privadas, que se pueden fomentar también esta
actividad. Dentro de nuestro plan de solucion de zonas también tenemos obviamente como
actividad principal el tema residencial practicamente en toda esa parte. Y en la parte final, en
la puntita de Jaramijo, que tenemos actualmente una consolidacion més bien de laboratorios
de alarmas. Entonces ahi casi el tema del fomento de la organizacion privada no es muy
relevante. No es muy relevante por estas actividades principales que hay ahi en cuanto a esa
accion.
2. (Qué criterios de planificacion se aplican para autorizar nuevas urbanizaciones cerradas

en estas zonas?

R. Nosotros tenemos obviamente con nosotros nuestro plan de desarrollo, nuestro plan de
ordenacion del suelo, nuestro plan de ordenacion de naciones, nosotros tenemos el poligono
de intervencion territorial en esa zona, exclusivamente la actividad principal residencial.
Entonces obviamente a través de esto obviamente nosotros se puede fomentar todo este tipo
de temas, no tener en este caso otra actividad como esta. Y obviamente ahi nos concentramos
en las ordenaciones que tenemos aprobadas también que obviamente estan alineadas a lo que

tiene que ver con la Lotus y demads detalles que la ley lo permitan.

3. (Considera que estas urbanizaciones generan desigualdades en el acceso a

infraestructura y servicios urbanos? ;De qué forma?

R. Muy seguramente, por cuanto a la consolidacion de estos sectores. En estos sectores no
hay una consolidacion total y mas bien esta parte se convierte un poquito conflictiva también

para nosotros en cuanto a la invasion de tierras en este tipo de sectores como la Mision Norte
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y zonas cercanas a esta. De ahi, obviamente estas organizaciones son media alta, entonces el
acceso a la ciudad como tal, los ciudadanos de este territorio, un poco complejo de adquirirlo.
Entonces mas bien la inversion es netamente de afuera, las adquisiciones de afuera,
generalmente personas de la sierra, que es lo que mas se encuentran asentadas en estos lados.
4. ;De qué manera las urbanizaciones privadas influyen en la continuidad del tejido
urbano, segln los criterios de planificacion y ordenamiento territorial aplicados por el

GAD municipal?

R. Por cuanto a que estas organizaciones obviamente requieren dotar o dar al cliente final
todos los servicios. Entonces al nosotros no cumplir en ciertas zonas con temas de agua
potable o alcantarillado o aguas lluvias, el promotor esta practicamente obligando a suplir esa
necesidad y obviamente eso le da plusvalia a su proyecto inmobiliario. Mas no, digamos en
este caso, nosotros nos hace complicado avanzar y desarrollar este tipo de proyectos en estos
sectores por temas econdmicos municipales netamente. Entonces es un poco complejo. De
que nosotros no lo dotemos es complejo porque los recursos son limitados.

5. ¢(Qué politicas existen para regular la fragmentacion urbana asociada a proyectos

inmobiliarios privados?

R. Nosotros en cuanto a la politica publica siempre vamos a tener en este caso tenemos el
tema de fomentar la inversion privada, dotando también de la seguridad juridica. Esa es
basicamente nuestra politica general y alineados como les dije antes, alineados a los temas
que dicta en este caso la norma, ya, los que establecen los procedimientos en el COTAC o los
que estan tradiciones a nosotros, /no? Para la aprobacion de este tipo de organizacion.

6. (Como se gestiona la provision de espacios publicos en zonas con alta presencia de

urbanizaciones cerradas?

R. La provision de espacios publicos en zonas con alta presencia urbana cerrada. En realidad,
es bastante complejo el temade la dotacidn o la provision de espacios publicos, por cuanto los
recursos, como le digo, son limitados. Nosotros tenemos aproximadamente de inversion anual
casi dos millones de dolares en casi nada y esos recursos basicamente loque se utilizan es
para practicamente la parte consolidada del territorio, la parte central del territorio. Los
problemas que atn tenemos todavia no son en bordillo, de conformacion vial, o sea, tenemos
a interna un sinnimero de conflictos que practicamente los resolvemos con esa cantidad de
recursos. Otro tema que basicamente no es complejo para nosotros. Entonces, dar de servicios

basicos, redes de este tipo, a nosotros obviamente no nos resulta mucho, representa mucho.
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7. (Qué retos enfrenta el GAD en términos de conectividad y movilidad en sectores

fragmentados?

R. Bueno, las organizaciones que se han aprobado cerradas, mas de una que esté al frente del
IR, que obviamente esta por fuera del perfil frontero, que esa organizacion se llama Oscar
Rivas, esa organizacion es una organizacion abierta y ahi hay mas de 600 lotes, son como 17
hectéreas que tienen de organizacidon que fue aprobada aqui hace un par de afios y actualmente
se encuentra en trabajo, bueno ya creo que el movimiento de tierra ya lo terminaron, ya estd en
el tema de vias e infraestructura basica, en eso estan, entonces esa si es una organizacion abierta
que hay aqui pero no estd dentro del perfil, obviamente se apunta que como usted dice,
obviamente va a tener, porque tiene mas de una alcance de 2hectareas de areas verdes y areas
comunales, es bastante, entonces eso, mande? Otra pequefia ciudad. Si, entonces obviamente
eso ha llamado bastante la atencion y ha tenido bastante acogida ese proyecto, es interesante,
pero no esta dentro del perfil frontero, dentro del perfil frontero yo creo que va a ser un poco

complejo que los promotores quieran hacer inversiones en el tema.

8. (Considera que la expansion de urbanizaciones privadas fortalece o debilita la

integracion urbana?

R. Yo creo que mas bien eso la debilita un poco. Porque tiende a ser cerrada, obviamente
cada uno, dentro de su espacio, y obviamente esto que ocurre en relacion barrial ya se pierde.
9. (Qué mecanismos de control y seguimiento existen sobre la morfologia urbana de estos

proyectos?

R. Simplemente al presentar un proyecto, las personas, los promotores en este caso, solicitan
la regulacion urbana del sector en cuanto a temas de retiro, a temas de vias principales, vias
secundarias y demds. Entonces el municipio como tal no hace una evaluacion exhaustiva del
proyecto, si integra bien o no integra bien, no lo realiza, simplemente con que el promotor
cumpla con todos los requisitos correspondientes, obviamente el proceso debe de continuar.
Entonces de ahi no es que obviamente, ah si, mejor haganlo asi o tracenlo de esta manera o
algo. No, porque ahi en cuanto si se meten bastante, se meten bastante, o sea, en cuanto por
ejemplo a la vegetacion, que tanto por ciento. Bueno, en ese caso son normas que se deben de
cumplir, ya no sea por decir como factores de aire verde tanto por ciento, temas de vias, eso
obviamente se cumple, pero en el disefio como tal, ahi no intervenimos. Pero de que hacemos

cumplir esos temas, eso si. Claro, eso si, obviamente.
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10. {Como se articulan estas urbanizaciones con los instrumentos de planificacion (PDOT
y PUGS)?
R. Bien, claramente esta lesionado nuestro plan de desarrollo y nuestro plan de desarrollo del
suelo. Territorialmente es facil, como no es tan amplio, solo tenemos 10 poligonos de
intervencion. Dentro de los 10 poligonos de intervencion tenemos unos 3 poligonos de
intervencidon puntuales que son netamente para la actividad residencial y tenemos bastante
consolidados las firmas industriales, entonces no tenemos en este caso tantos inconvenientes
en ese sentido. Ademas de ciertas empresas que ya han estado construidas por ese general
residencial, o sea ya basicamente ya han estado ahi inmersas y ya no se las han podido sacar
del territorio. Entonces eso obviamente ya es algo que ya estuvo ya no lo hemos podido mover.
Entonces basicamente eso.
11. ;Como ejerce el GAD Municipal de Manta las competencias exclusivas establecidas en
el articulo 55 del COOTAD respecto a la regulacion, control y uso de las playas y
riberas de los rios dentro de su jurisdiccion?
R. Nosotros, les comento que también en nuestro plan de usos de suelo, nosotros dejamos un
lineamiento especifico en cuanto al perfil costero, el cual podemos utilizar y nosotros
establecimos inclusive también realizar un estudio por el tema del talud, talud bastante
considerable que tenemos en este sector. Y ese estudio atin el municipio todavia no lo ha
realizado, todavia no lo ha realizado por cuanto en el plan de desarrollo y el plan de uso se
establecieron que hay, ha habido pérdidas de talud, por erosion, por el viento, por el mar, bueno.
Y uno de sus problemas es también la misma organizaciéon Punta Blanca, que ha tenido un
sinnimero de inconvenientes con el tema del talud. Entonces eso, cllos tienen ahorita
problemas en ese sentido, por cuanto el talud sea ido, digamos, perdiendo, se ha ido dafiando,
y ellos han hecho ciertas obras de mitigacion, pero que han resultado efectivas, hasta el punto
de que la piscina del conjunto habitacional tiene riesgo practicamente de fraccionarse. Ahi estan
los términos legales entre ellos, los representantes de la construccion y los representantes que
administran, en este caso ya la organizacion. Entonces ellos estan actualmente en ese conflicto.
Respuestas de arquitectos.
Arq. Jaime Meza.
1. (Como influyen las urbanizaciones privadas en la morfologia urbana del perfil

costero?

R. Porque hay una situacion, si ustedes han hecho un andlisis de nuestro perfil costero de la

ciudad, el ambito de nuestro perfil costero es muy poco productivo a nivel de urbanizaciones,
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porque si ustedes vienen a ver desde donde consideramos nuestro perfil costero, desde los
esteros, porque ahi por allé el aeropuerto es imposible, pero desde los esteros para aca, ya esta
consolidado todos los esteros, el aeropuerto, el aeropuerto, si viene Tarqui, Playita Mia, pasa
la boca del rio, pasa el Mega parque, pasa Malecon, pasa playa Murciélago, te viene todo lo
que es Barbasquillo, pasa alld, de ahi sigue Petroecuador, y de ahi, si hay un punto que ahi
comienza, con el limite de Petroecuador, hay una franja todavia de posibilidad de urbanizacion,
que es al mismo ritmo o la misma morfologia que puede hacer con Marina Blue y Ciudad del
Mar, de ahi que bien, cae, viene Piedra Larga, tiene todo el tema de esas camaroneras que habia
ahi que estaban abandonadas, que es imposible, porque ahi pasa, y estan claro, las
urbanizaciones todavia no sé si se podria considerar ahi todavia perfil un poco, las que estan
atrds como Altos de Piedra Larga, que estd esta plaza Valhala, y de ahi de nuevo cae, estan las
propiedades de Leonardo Céardenas, que bueno, ¢l tiene una idea de las camaroneras, pasa Punta
Jome,de ahi también, bueno, se puede también desencadenar un tema que yo si lo he venido
trabajando, que de ahi del rio de la Punta Jome, todo hasta san mateo, hasta donde comienza la
hierba, san mateo, esa curva, todo eso de ahi, si podria ser, porque en un momento estuvimos
revisando, yo estaba ahi trabajando en una propiedad que se podria hacer, entonces ahi estuve
con una hermosa vista y todo, de ahi para san mateo, imposible, san mateo tiene consolidada
la parte alta de la Loma, que es el cementerio, y bueno, ya casi no mucho, ahi te pasa esas otras
propiedades que estan por ahi, que también puede ser, vas a la Tiflosa, la Tifilosa como si en la
parte ahi, no mucho, pero sigue la Tifiosa, todavia no propia, de ahi sigue lo que es Playa Alta,
Playa Alta que es la que sigue, que es esa organizacion, esa es la organizacion ahi, y de ahi,
bueno, parte de Santa Marianita, por alld, por all4 termina, termina con Santa Marianita, vas
hasta Santa Rosa, todo el perfil costero, pero casi en su mayoria, si ustedes ven toda la
extension, todos los kilometros que tenemos como Manta de Costa, ;cudntos proyectos
inmobiliarios de organizaciones podemos ver? Muy pocos, en cambio, si te vas un poco hacia
el interior, bueno, asi desde, digamos que no son costas, vamos a decir Manta Beach, Alamo,
Alto Manta Beach, todos los que vienen para acd, Manta 2000, todos los que vienen para aca,
esta Nayla, y esta todo lo que se va a desarrollar, o sea, va a venir en toda esta zona, y aparte,
bueno, y aqui, o sea, el boom de lo que va a ser el nuevo, la nueva centralidad, de hecho, esta
en los ojos de todo el inversionista, en todo este sector, de la parte que se esta consolidando de,
ya cerrada, lo que es Manta Azul, con Barud, por ahi tenemos un nuevo aqui que se va a
consolidar también, que lo estamos trabajando, y de ahi para acd, toda esta hectarea alrededor
de, tengo un amigo que tiene ahi 27 hectareas, tiene otro que tiene 100, todo para aca, y lo que

estd bajando, no sé si es justo, para acd, hacia running, hacia Bicicleta, hacia Senderismo.
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Entonces, eso de alla, si sé que todos lo estdn planificando para hacer una nueva ciudad,
digamos, Osea, de Santa Rita. Entonces, en cambio, donde ustedes si pueden ver un boom mas
del tema de urbanizaciones en perfiles costeros, es Jaramijo. Si, se han visto, el que lo pueden
tomar como, de pronto, como ustedes estdn hablando de Manta, lo pueden tomar en el marco
referencial, Punta Blanca, Punta Arrecife, todas esas que se estdn haciendo all, ;no? Eso si
puede ser un marco referencial para ustedes, bueno. El que esta a este nivel, ese si son perfiles
costeros Montecristi si tiene algo, no tiene mucho. O sea, no tiene mucho, claro, lo que es San
José. Pero Montecristi tiene mas costa que nosotros. Si, parece mentira. Tiene mas costa que
nosotros, explotado lamentablemente por el sistema administrativo, pero tiene mas costa que
desarrollado que nosotros. Y tiene mds potencial, pero no lo hace. Eso de aqui ya pertenece a
los gavilanes. Esta por acd, la planta ahi, todo por alla, y por aca, hasta antes de bajar aqui a

San Juan.

2. (Qué caracteristicas formales identifican a las urbanizaciones cerradas frente al

tejido urbano tradicional?

R. Una caracteristica principal de las urbanizaciones cerradas, hay que decir, hay que ir a un
tema, ;no? El tema de urbanizacion es una cosa, el tema de conjuntos habitacionales es otra
cosa. En realidad, los conjuntos cerrados son conjuntos habitacionales. La urbanizacion,
podemos decir, es una urbanizacion abierta o cerrada. Hubo una urbanizacion como, por decir,
bueno, nosotros Barii somos un conjunto habitacional, en el cual tenemos urbanismo con
vivienda. Pero en el caso que, por decir, Marina Blue es una urbanizacion y cada uno donde
solo hay lotes y cada propietario se encarga de hacer una vivienda y todo eso. O sea, son como
dos temas diferentes. Pero algo primordial que podemos encontrar en estos conjuntos
habitacionales de urbanizaciones, que siempre le damos un enfoque que ustedes lo pueden ver
y principalmente en nuestra ciudad, es el tema de seguridad. La seguridad es uno de los
factores, o sea, una de las caracteristicas que prima en esto porque al ser cerrada, privada, o
sea, tiene mayor, no al 100%, pero por lo menos si tiene un buen nivel de seguridad que es lo
que hace que las personas tengan ese interés por este conjunto, estos conjuntos habitacionales
privados, sobre todo por la seguridad. De ahi, bueno, tener la privacidad y tener, de estar en
amenitas que sean exclusivamente de los copropietarios, tales como las zonas recreacionales,

el tema de piscina, o de acuerdo con el nivel de las urbanizaciones que cada uno esté ofreciendo.

3. (Considera que estos proyectos generan discontinuidades en la trama urbana?
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R. Depende del punto de vista, ;no? Depende de la ubicacion de los proyectos, la magnitud de
los proyectos. Por decirlo muy puntual, nuestros proyectos se desarrollan en una gran manzana.
O sea, es una sola manzana. No creo que en funcion de eso estemos bloqueando o cortando la
trama urbana, porque son pequefias células de proyectos que no afectan a la trama vial urbana,
(no? Pero si vemos proyectos a gran escala, digamos, proyectos que superan una, dos, tres,
cuatro, cinco, diez, veinte hectareas y muchisimo para all4, si tendriamos un efecto de bloqueo
de tramas. Pero justamente por eso ahora se estdn manejando ciertas situaciones de que las
organizaciones pueden ser abiertas, pueden ser mixtas, pueden ser cerradas. Entonces, creo que
todo estd basado en la planificacion. O sea, cuando existe una muy buena planificacion puede
coexistir estos temas, ;no? De que no afecta a una trama vial importante, como por decir, puede
ser un eje primario, un eje secundario, una via colectora o algo asi, ;no? Yo creo que el disefio
es muy importante, por eso es oportuno que cuando uno esté listo o tenga la idea de un
desarrollo de estos, siempre debe ir de la mano con la planificacion de la ciudad. Si estos dos
puntos llegan a un momento de convergencia, yo creo que se puede lograr un buen proyecto y

no le veo nunca un problema de decir no, afecta a la trama urbana.

4. ;Cbémo afectan los cerramientos perimetrales a la permeabilidad y conectividad del

espacio urbano?

R. Bueno, es gusto de esos que les comentaba. Esto es un analisis que se viene trabajando hace
mucho tiempo justamente en eso, la permeabilidad, de que se vuelven espacios muy frios, en
esa parte negativa, en muchos casos se vuelven lugares muy inseguros, porque imaginate que
tengas una manzana, se me ocurre, como el caso de cuando estas urbanizaciones son de mayor
envergadura y tienes, no sé, digamos un kilometro de cerramiento sin ningin acceso, {no?
Entonces, la percepcion del ser humano o la inseguridad que siente caminando por ahi, o sea,
se va a notar, ;/no? O sea, decir lo contrario no tendria sentido, ;no? O sea, la inseguridad si es
correcta. Entonces, puede hacer que estos cerramientos que tienen demasiada extension pueden
tener ciertos tramos que sean... que tengan aperturas, ;no? Que te sientas con esa seguridad o
algo. Es un tema de disefo también, ;jno? Pero lamentablemente todo pasa por el tema cultural,
que, aunque dejes estos vanos que son abiertos para que tu dices, ah, bueno, alguien puede
vernos, o sea, la gente comienza a cerrarlos, la gente comienza... o sea, puede que el proyecto
también en su idea original tenga estos principios, pero nosotros como buenos ciudadanos
comenzamos a hacer también las cosas diferentes. Ahi un poco... eso si es una parte, no lo

vamos a negar, es la parte negativa del tema de los conjuntos privados.
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5. (Qué patrones de disefio se repiten en urbanizaciones privadas ubicadas en zonas

costeras?

R. El patrén de disefio siempre va a ser sacar provecho al area de observacion, que seria el
perfil costero. Entonces siempre los disefios van a ser en funcion de las dreas de amenitas, las
areas comunes, siempre van a ser en las partes del perfil costero y posteriormente seria lo que
es vivienda y por lo general de acuerdo a la topografia define si es un tema de una trama regular
o una trama irregular, de acuerdo a todos los niveles, a la morfologia de la tierra, pero principal
es un esquema asi como muy punta va a aprovechar porque de hecho es lo que vende el

proyecto, es la vista al mar, es totalmente, vista al mar.

6. ¢(Como evalua el equilibrio entre seguridad privada y derecho a la ciudad?

R. El equilibrio entre seguridad privada, que seria, no sé, los mismos temas, y el derecho a la
ciudad. Bueno, aqui hay un punto muy neuralgico porque, por decir, dice uno, cuando tu viajas,
se abre tu mente, ;no? Y ves las cosas que ocurren de otras culturas. El tema para mi
basicamente es cultural, normativo, porque si viajas a otros paises, ti ves las urbanizaciones
no necesitan estar, o sea, no hay un nivel de seguridad muy elevado, todo esta ahi, nada se roba,
todo esta en la calle, no hay cerramiento, o sea, un cerramiento es un arbusto. Incluso hasta las
mismas casas, ;no? Nadie tiene rejas, por Dios, ;no? O sea, nadie tiene rejas. Las ventanas, si,
eso es cierto. El concepto de reja es latino, o sea, es como nosotros. ;Por qué? Porque la
inseguridad nuestra es muy alta, pero si ti viajas a Estados Unidos, Europa, no ves que la... o
sea, tienen rejas los castillos. O sea, digamos que claro, los castillos porque vienen de la época
medieval, es decir, bueno, necesitamos tener una fortaleza que ahi si era como te digo ahora,
necesito tener una fortaleza para cubrirme de mi enemigo, que es lo que vimos ahora aca, ;/no?
Si, pero si tu viajas a Tokio, Florida, a cualquier lugar, todo esta ahi, todo esta botado, todo esta
aca. Entonces, ahi ni siquiera tendrias estas conversaciones de qué pasa con los muros, qué
pasa con las barreras, qué pasa con estoque mas que te digo, qué pasa con toda esta cosa, porque
no existe tal, ;si? Yo lo veo siempre a un tema cultural y creo que la cultura es el importante o
es el punto mas chocante de todo, porque es donde ti dices, bueno, en el tema cultural todo
mundo comienza a perder un principio de hasta donde llegan tus derechos y los mios, por decir.
Ah, no, o sea, yo me siento seguro aqui, a mi no me importa lo que ocurra afuera. En cambio,
en ese punto tenemos a alguien que si nos regula, que es la municipal, nuestras autoridades,
para llegar a un punto de equilibrio. Sin embargo, si yo como entorno estoy haciendo nada por

la seguridad, que es lo que ocurre, o sea, tenemos que llegar a estos puntos. Pero, o sea, esa
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situacion siempre va a ser un motivo de discusion y va a crear un tema de criterios mas de
conveniencia que de otra cosa. O sea, es un punto muy asi, decir, o sea, ;/quién tiene la verdad?
Porque, a ver, la ordenancita de aca esta pidiendo, para que ustedes lo sepan, esta solicitando
de que todas estas organizaciones se abran las puertas de la garita. Justamente nosotros tuvimos
una entrevista con la arquitecta de planificacion. Y €l nos indic6 todo eso. También estuvimos
con Monty Christie y ¢l también decia, es abierto, si ustedes tienen una piscina aqui y alguien
externo quiere venir, lo puede usar. Si, no pasa nada, chicas, vdmonos a bafiar alld. Exacto. No
se pueden venir a hacer aca. No, o sea. Si, pero le vamos a quitar bala. O sea, se podria, o sea,
se supone que ese es el concepto que ahorita estan dando. En principio, en principio, digamos
que por la via legal lo puedes hacer. No le digas a nadie. En principio legal, si. Pero en principio
de propiedad privada, como que te dice, o sea, todo, €l te va a reclamar y todo, y tiene igual
una tercera no seguridad. Pero, a ver, yo les digo siempre, cuando tenemos estas charlas con
los municipios, yo les digo, a ver, ;donde vives? ;A donde vivo? Ah, pues si vives en San
Pedro, vives en un barrio, vives acd, pues si, si, estoy de acuerdo que las abran, ;no? Claro. Ah,
pero los altos funcionarios viven en Ciudad del Sol, viven en Marina Blue, en Ciudad del Mar.
Les digo, ;sabes qué? Vamos a abrir las puertas de Ciudad del Mar. Jamas. Porque yo quiero ir
a la piscina del 4rea comunal y vdmonos ahi a bafiarnos. O sea, no. No, no. Entonces, €so, o
sea, ;qué criterio? Claro, o sea, yo si cojo y se lo veo en el Consejo, si que las organizaciones
sean, pero ;/qué? O sea, ;después de? O sea, no, porque yo vivo alla en Marina, yo vivo aca.
Ya llenas de todo. O sea, ;qué? O sea, a ver, ya, eso es como cuando hay un tema, ;no? Dice,
cerremos la facultad de arquitectura porque hay mucha arquitectura, o sea, ;desde cuando?
(Desde ahora? Y te voy a quitar el titulo a ti. No, pero ese no. O sea, porque no, yo soy
arquitecto, ;no? O sea, no va por ahi la cosa, o sea, nova, pero, a ver, esto s una situacion que
viene de un paraguas, ;no? Habitar general de estos eruditos que hablan solo en la oficina, en
un tablero, se retnen a un nivel mundial y decir, no, el mundo es para moverse, el ser humano
tiene la libertad de moverse por todo el mundo, no debe haber barreras, no debe haber nada de
este tema. Entonces, este, claro, porque de pronto en Europa, en Estados Unidos, esta bien,
pero creo que no vive en Irdn, no vive aqui en San Pablo, no vive en todos los lugares que
tenemos, 0 sea, no, pues yo creo que hay principios basicos que tenemos que si dejarlos ahi,
pero hay principios que no, que son muy aterrizados en la cultura, en el lugar, y este, y cada
uno va a tener que hacer aplicado de acuerdo con su localidad. No aplica para todo. Eso es un
imposible, eso es un imposible que todos los conjuntos habitacionales puedan hacer eso y nadie
quiere. Porque, mira, hay un principio basico, digamos, bueno, si yo vengo de una familia de

€sCcasos recursos, yo me quiero preparar, yo quiero estudiar, pero yo quiero salir del barrio que
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me crie, entonces comienzo a escalar trabajos, y bueno, busco de pronto en otro barrio adquirir
una bonita casa. Después trabajo mas y veo, me voy en urbanizacion, y después me voy frente
al mar al departamento, entonces ta hiciste algo muy importante y diferenciado para ser quién
eres, o sea, trabajaste y todo, entonces buscas de ir, y creo que tu dices, me merezco a ir,
entonces, /qué ocurre con el que no lo hizo? Y simplemente, o sea, igualdad de derechos, si,
en principio si, pero en lo que yo quiero y por lo que yo trabajo por obtener, no creo que deberia
ser. Porque si no, o sea, si dices, bueno, en el mismo sentido, entonces, seamos Cuba. Por eso
es por lo que el socialismo busca eso, o sea, si, y es un tema no de positivo o negativo, sino que
lamentablemente, claro, entonces hagamos un buen socialismo, o sea, todos trabajemos, todos
hacemos la madre, todos tengamos a lo bien, ;jno? Claro, todos vamos a ver por igual. Claro,
el socialismo es igualdad, no es ser pobre, no es ser pobre, es igualdad, o sea, ;por qué todos
no somos clase media? Y todos, cada uno tiene un carro, cada uno tiene una casita, llega todo
bien, trabajo, tengo una vida, me voy a la cuadra, me voy a, este, a Kansas, me voy para aqui,
me voy para alld, y listo, y vivimos felices, ;no? Esta bien, ;jpor qué no? Pero, o sea,
lamentablemente asi no funciona el mundo, ;no? Entonces, el tema de estas restricciones, de
estas cajas que atrapan a estos muros, que atrapan a estos conjuntos, lamentablemente son el

resultado de lo que vivimos, el resultado de lo que tenemos hoy en dia.

7. (Qué impactos tienen estos proyectos en la dindmica de crecimiento urbano

horizontal?

R. Bueno, seglin la normativa, voy a hablar desde el punto no personal sino externo, técnico,
siempre se dice que las urbanizaciones a escala horizontal tienen un impacto negativo, segin
los técnicos, por el tema de que se necesita mayor desarrollo del suelo, mayor expansion de
infraestructura que muchas veces no tiene la capacidad de carga, los servicios que presta la
municipalidad la entidad encargada, pero yo un poco contradigo aquello, porque si bien es
cierto, a la vertical puede ser mayor aprovechamiento del uso del suelo, pero depende del
territorio, claro, si es en la centralidad donde tengo el valor de la tierra es muy alto, donde estan
zonas comerciales, zonas de trabajo o algo, para mi justifica, pero ya en estas zonas ya
periféricas yo creo que no, si un poco el tema de las infraestructuras son las que comienzan un
poco a tener esta problematica, pero yo creo que lo que deben hacer las municipalidades es
exigir que todo aquel que desarrolla a escala horizontal debe compensar o resolver los temas
de infraestructura, que de hecho, por experiencia, nosotros vamos resolviendo la problematica
de la municipalidad, porque traer infraestructura para acd nos cuesta a nosotros, no al

municipio, a nosotros no nos cuesta al municipio, entonces se crea el nuevo pueblo de
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desarrollo, la ciudad crece, pero yo creo que lo positivo es que crece en ordenado, porque esto
se planifica, esto tiene aprobacion del municipio, no son asentamientos irregulares y mas bien

yo creo que es lo que se debe apoyar.

8. (Considera que existe una relacion entre disefio morfologico y segregacion

socioespacial?
R. Si, guarda una estrecha relacion entre las dos.

9. (Qué estrategias de disefio urbano podrian reducir la fragmentacion sin afectar la

seguridad?
R. Si correcto, lo que veiamos enante

10. ;Como deberian integrarse estos proyectos al paisaje costero desde un enfoque

sostenible y morfolégico?

R. Bueno, aqui lo importante cuando hablamos del perfil, esa es la diferencia entre un proyecto
al interior y un proyecto en el perfil costero, en el perfil costero tendrias que tener primero un
disefio amigable arquitectonicamente, en tanto el sistema constructivo, la forma, imaginate que,
no sé, que haces un paseo en bote y ves como un lunar ahi que te llama la atencion y esa es una
cosa como que tiene mucho impacto, mucho impacto visual méas que todo, entonces yo creo
que el proyecto si debe ser muy amigable con el entorno paraque justamente no tenga ese
impacto visual en el perfil costero, imaginate, no sé, qué sé yo, hasta en el tema decolores, que
veamos full rojo, o sea, digamos el cerro Santana, hacer asi como todo lo pictdrico del cerro
Santana en un perfil costero mas que todo, a ver, aqui viene la diferencia, porque lo hablamos
de nosotros, pero si vemos un perfil costero en Europa, en esta zona fria, claro, y si le meten
cierto color terracota, algunas cosas, difieren, pero nosotros es Caribe, es calido, entonces por
€so si van a ver, mas usamos los blancos, mas tendemos a Mediterraneo, entonces el disefio
cuenta mucho en el perfil, o sea, para no tener este contraste o este choque para alterar el perfil

costero.

9.9. Respuestas de Arquitecto de la carrera de Arquitectura.
1. ;(Cbémo influyen las urbanizaciones privadas en la morfologia urbana del perfil costero?

La influencia dentro de la morfologia ha sido negativa porque rompe con la malla
tradicional o con la reticula que tenemos en la ciudad, de hecho siempre ha habido una idea de

que no deberian haber urbanizaciones cerradas porque implica que se generen barreras o calles
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que mueren en cerramientos, entonces se pierde totalmente la continuidad de esa morfologia
urbana, sobre todo en el perfil costero con estas urbanizaciones o edificaciones que crecen en

altura que terminan siendo una barrera hacia el paisaje hacia la playa.

2. (Qué caracteristicas formales identifican a las urbanizaciones cerradas frente al tejido

urbano tradicional?

Es totalmente diferente, las condiciones topograficas y las caracteristicas de estas
urbanizaciones que terminan siendo para un segmento de la poblacion de poder adquisitivo
alto, no son reticulas cuadradas o rectangulares si que adoptan diferentes formas que estan
influenciadas por la topografia o el movimiento, la continuidad lo que las diferencias de las
urbanizaciones mas comunes por asi decirlo incluso existen unas que no guardan ninguna
relacion con la trama urbana. Se controla la velocidad con las calles de formas curvas, uno de

los criterios justamente es este generando que la via no sea una sola linea.

3. (Considera que estos proyectos generan discontinuidades en la trama urbana?

Si, genera discontinuidad porque rompe totalmente con la trama, ya que nosotros nos
podemos encontrar con una trama regular y nos topamos con paredes de estas urbanizaciones

y es ahi que se pierde este tema de la continuidad.

4. (Coémo afectan los cerramientos perimetrales a la permeabilidad y conectividad del

espacio urbano?

Los cerramientos perimetrales reducen la permeabilidad y la conectividad urbana al limitar
el paso peatonal y vehicular, fragmentar la trama urbana y disminuir la continuidad del espacio

publico, afectando la integracion entre sectores de la ciudad.

5. (Qué patrones de disefio se repiten en urbanizaciones privadas ubicadas en zonas

costeras?

Dentro del disefio urbano depende mucho de la topografia del sitio, ya que en estas
urbanizaciones cercanas al mar nunca han sido de topografia regular, entonces nos encontramos
con muchos desniveles, plataformas de pronto nos encontramos con calles que no son
totalmente lineales si no que tiene un movimiento producto de la topografia y también a ves
por seguridad, el hecho de romper esa continuidad lineal hace que los vehiculos no vayan a

cierta velocidad “se vende proteccion” pero los disefios son totalmente diferentes a lo que
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nosotros estamos acostumbrados. En marina blue tiende a ser lineal por el mismo tema de

topografia en comparacion con ciudad del mar que tiende a ser una morfologia mas radial.

6. (Coémo evalua el equilibrio entre seguridad privada y derecho a la ciudad?

Yo diria que no hay equilibrio, porque si el derecho a la ciudad lo tenemos todos al momento
de encontrarme con barreras ya no tengo el acceso de circular ya no tengo el derecho hacia la
ciudad. Se crean problemas de segregacion urbana porque al momento de tener una
urbanizacién de estas caracteristicas es evidente que esta dirigidas hacia un poder adquisitivo
mucho mas alto, y que estas personas tengan otro estatus entonces ya la ciudad no es igual para

todos.

7. ¢Qué impactos tienen estos proyectos en la dindmica de crecimiento urbano horizontal?

Nosotros siempre decimos que lo mejor es extendernos verticalmente, lastimosamente
nuestra sociedad no esta acostumbrada a vivir en edificaciones en altura y mucho menos
después del terremoto del 16 de abril, y de hecho los proyectos que se hacen actualmente en
vertical a la mayoria quienes compran son extranjeros o personas de la sierra. Para nosotros en

cambio no tenemos esta costumbre.

8. (Considera que existe una relacion entre disefio morfologico y segregacion

socioespacial?

No, porque lastimosamente las autoridades municipales han ido al ritmo de los agentes
inmobiliarios entonces vemos un interés econdmico, sociales o politicos. No hay el hecho de
esa segregacion urbano o espacial y la segregacion socia espacial termina dandose en el sitio
porque terminan polarizandose porque hay sectores en la ciudad donde existen de pronto mas
obras o mas equipamiento que otros sectores no gozan de los mismos beneficios y terminan
siendo otra ciudad da la realidad de donde viven otros ciudadanos de menor poder adquisitivo

entonces si hay una segregacion socia espacial que no deberia existir pero que se da.

9. (Qué¢ estrategias de disefio urbano podrian reducir la fragmentacion sin afectar la

seguridad?

Yo creeria que no hay y si existe no la he escuchado. No he escuchado a autoridades del
municipio que haya una estrategia donde prohiban estas urbanizaciones y lo que te venden es

seguridad y que vas a vivir seguro.
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10. ;Como deberian integrarse estos proyectos al paisaje costero desde un enfoque

sostenible y morfologico?

No deberian permitirse urbanizaciones privadas ya que, al tener una barrera en primera
linea a la costa, ya me crea un limite y la ciudad pierde esa vista hacia este recurso natural
ademads de que perdemos acceso hacia estas playas lo que genera la sensacion de privatizacion.

Estas urbanizaciones han hecho “playas privadas” lo cual no existe porque es espacio publico.

9.10. Anexo fotografico vista aérea.
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