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Resumen
Esta investigacion se baso en el disefio de vivienda multifamiliar en altura y densificacion en
zonas consolidadas de la ciudad de Manta, a través del proyecto "Conjunto Residencial Manta"
en la ciudadela Los Eléctricos, abordando la problematica del crecimiento urbano disperso y la
subutilizacion del suelo consolidado. El objetivo principal es disefiar un complejo de vivienda
colectiva en altura mediante estrategias de densificacion y proximidad de servicios para reducir
el déficit habitacional. La delimitacidn del estudio se circunscribe al PIT 14, zona estratégica por
su cercania a la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi (ULEAM). La metodologia aplicada
empled un enfoque mixto con alcance descriptivo-propositivo; utilizando analisis documental del
PUGS, el PDOT de Manta, datos estadisticos del INEC, entre otros. Como resultados mas
importantes, se establece la viabilidad del proyecto con la maxima edificabilidad posible,
integrando flexibilidad tipoldgica, para absorber la demanda de vivienda para un segmento
poblacional conformado por estudiantes, profesionales jovenes y familias pequefias. La
conclusion mas resaltante demuestra que la densificacion vertical bajo criterios de compacidad
corregida es la solucion técnica necesaria para optimizar la red capilar de servicios preexistente,
garantizando habitabilidad sostenible y seguridad estructural bajo normas NEC, superando asi el

estigma social posterremoto en la region.

Palabras Clave: vivienda colectiva en altura, densidad urbana, planificacion urbana, uso

de suelo urbano, arquitectura en Manta
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Abstract

This research is based on the design of multifamily highrise housing and densification in
consolidated areas of the city of Manta, through the project “Conjunto Residencial
Manta” located in the Los Eléctricos neighborhood. The study addresses the issue of
urban sprawl and the underutilization of consolidated land. The primary objective is to
design a collective high-rise housing complex through densification strategies and service
proximity in order to reduce the housing deficit. The study area is delimited to PIT 14, a
strategic zone due to its proximity to the Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi
(ULEAM). The applied methodology follows a mixed-methods approach with a
descriptive propositional scope, incorporating documentary analysis of the Land Use and
Management Plan (PUGS), the Territorial Development and Land Use Plan (PDOT) of
Manta, statistical data from the National Institute of Statistics and Census (INEC), among
other sources. The main results establish the project’s feasibility at maximum allowable
buildability, integrating typological flexibility to absorb housing demand from a target
population segment composed of students, young professionals, and small families. The
principal conclusion demonstrates that vertical densification under criteria of corrected
compactness constitutes the necessary technical solution to optimize the preexisting
capillary service network, ensuring sustainable habitability and structural safety in
accordance with NEC standards, thereby overcoming the postearthquake social stigma in
the region.

Keywords: collective high-rise housing; urban density; urban planning; urban land

use; architecture in Manta.
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Linea de Investigacion

Disefo, infraestructura y sistemas sociales y ambientales para un habitat sostenible.
Introduccion
El incremento poblacional y el crecimiento disperso y acelerado de las ciudades contemporaneas
ha provocado una fragmentacion espacial, caracterizada por falta de espacio de vivienda
densificada, zonas subutilizadas dentro de las urbes, mala reparticion de equipamientos,
afectando directamente la accesibilidad equitativa a servicios esenciales, equipamientos urbanos,
espacios publicos y areas verdes dentro de una red capilar de servicios que fomente una vida
comunitaria integrada y sostenible (Moreno, 2024).
En las zonas urbanas consolidadas, en donde los servicios presentes hacen que el suelo edificado
tome una relevancia a nivel de la densidad poblacional dentro del desarrollo metropolitano; surge
entonces, la necesidad de promover y planificar viviendas adecuadas, en especial en altura, que
aprovechen el espacio y la edificabilidad permitida, dando lugar a un uso eficiente de dichos
servicios y equipamientos, con esto se cumple lo que propone la Secretaria Nacional de
Planificacion (2024), que promueve programas de vivienda, que incluyan mecanismos de gestion
integral del habitat en suelo urbano vacante y zonas provistas de servicios publicos y
equipamiento basico.
Ademas, el GAD Manta, (2020) considera el entorno del sector de la Ciudadela Los Eléctricos,
cercano a la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi, como un nodo de desarrollo urbanistico y
socio-cultural, siendo la zona un area madura, consolidada, pero con edificaciones que
subutilizan el suelo, y dado la necesidad de proveer solucion al déficit cualitativo y cuantitativo
de vivienda mencionado en el documento del Plan de ordenamiento territorial, se propone

edificar en altura, como una solucion tangible en el desarrollo arquitectonico — urbano, por lo



que, el proyecto Conjunto Residencial Manta, acoge esta propuesta, posibilitando tanto, la
densificacion del espacio vacio, en una zona consolidada con servicios, como el desarrollo de
ciudad jardin, y el permitir distintas formas de habitar, considerando diversos grupos
poblacionales objetivo, e incluyendo el espacio pablico y semipublico en la estructura sin dejar
de lado el &mbito privado del espacio residencial.

Antecedentes

La Ciudad de Manta ha tenido un crecimiento urbano acelerado, impulsado por la
rigueza de recursos turisticos y comerciales, llegando a momentos a ser un problema urbano-
social dado que, conlleva a asentamientos informales no planificados, con segregacién de
vivienda y poblacional, con desigualdad de condiciones, y subutilizacion de suelo urbano
consolidado, en donde los equipamientos y servicios dejan de proveer y suplir las necesidades
béasicas de los habitantes (Samada, 2023).

Manta se ha convertido en un polo de desarrollo, un nodo articulador nacional con una
clara vocacion de consolidacion urbana; y un crecimiento poblacional vertiginoso (Gobierno
Auténomo Descentralizado del Canton Manta, 2020). Se prevé un crecimiento proyectado al
2035 de un 16 % en la poblacion del canton, por lo que es imperativo el aprovechamiento del
suelo urbano consolidado, en donde los servicios y equipamientos favorecen el aprovechamiento
de dichos recursos, en lugar de dispersar estas funciones evitando recorrer grandes distancias
para proveer de esos Servicios.

La Organizacion de Naciones Unidas, (2020) sefiala que es ideal que las ciudades crezcan
aprovechando al maximo el espacio existente, consolidado, es decir, crecer de forma compacta.

Le Corbusier en su obra Ville Radieuse (La ciudad radiante), presentada como un plan

maestro en 1924, proponia la implementacion de viviendas en altura, las denominadas Unites o



unidades habitacionales, que aumentarian la densidad poblacional dentro de un suelo restringido
con servicios y equipamientos, en donde se incluia el disefio de parques entre las unidades o
dentro de ellas, posibilitando el desarrollo de la ciudad vertical que rescata los principios de
areas verdes integradas, otorgando a los residentes un maximo de luz natural, un minimo de
ruido e instalaciones recreativas a las puertas de sus hogares (Kroll, 2015). Esto visto mas alla de
lo escrito crea la vision de edificios que no solo funcionen como espacios privados, sino que
busca incorporar el espacio publico a la edificacion, y la interrelacidn de sus habitantes entre si y
con la ciudad.

Jacobs (1961) afirma que una zona o distrito debe tener una concentracion de personas
suficientemente densa...esto incluye a la gente que esta alli porque reside alli, es decir, el
namero de habitantes fijos y temporales que aprovechan y usan un espacio determinado y
definido debe ser lo suficientemente densa en términos de ocupacion. Esta afirmacién cobra
especial interés en zonas como la ciudadela Los Eléctricos, que por su ubicacion, tiene muchas
edificaciones de baja altura con densidad de poblacién media, y que en tiempos de vacaciones
universitarias, queda visiblemente vacia.

Montaner et al. (2005) afirman que:

La adaptacion de la vivienda a la diversidad de modelos familiares y a la evolucion de

cada uno de ellos, la necesidad de construir un entorno domestico carente de jerarquias, y

la dotacion adecuada en el hogar de los espacios multifuncionales, demanda proyectos de

vivienda colectiva que permitan incidir favorablemente en la estructura urbana en la que
se inserta, tanto por la aportacion de nuevos usos en convivencia con los residenciales,

como por la proposicion de soluciones arquitectonicas de relacion entre vivienda y

espacio publico.



La implementacion de vivienda multifamiliar en altura — arquitectura — en uno de los
terrenos vacios de la zona, repercute en el aprovechamiento urbano, mejorando la
redensificacion del sector. La densidad segun Rueda (2019), es un requisito indispensable para la
eficiencia ecosistémica, permitiendo que la ciudadela Los Eléctricos transite de un modelo
disperso a uno de compacidad corregida, optimizando la red capilar de servicios preexistente.
Justificacion

Segun el GAD Manta, (2020) en la ciudad el 98% de la poblacién reside en el area
urbana, siendo notorio el crecimiento disperso y periférico de las zonas habitables. Esta realidad
crea nuevas necesidades de servicios e infraestructura, sin embargo, se subutilizan en las zonas
ya consolidadas.

Ademas, segun los datos publicados en dicho estudio diagndstico para la ejecucion del
PDOT existen 97 399 viviendas registradas, solo 179 corresponden a tipologias colectivas, lo
que representa menos del 0,2% del total de edificaciones (GAD Manta, 2020). El antecedente del
terremoto de abril del 2016, el miedo de la poblacién a edificaciones en altura, y la falta de
control de las construcciones antes del evento sismico permitieron estructuras edilicias que
sufrieron los estragos del movimiento tellrico, y minaron un ambiente propicio para que la
ciudad crezca formando nuevas urbanizaciones y lotizaciones cerradas, con dependencia casi
absoluta de viviendas unifamiliares, con expansion horizontal e incremento del valor de suelo.

Es de notar que, por la cercania de la zona a centros educativos superiores, la demanda
habitacional del sector es elevada, mientras que la mayoria de edificaciones son de 2 a 3 pisos
reguladas asi por la normativa municipal anterior, y con las modificaciones en el Plan de
Ordenamiento Territorial, permite en la zona el crecimiento en altura con edificaciones de hasta

6 pisos, con lo que mejoria la densificacion y uso de servicios presentes.



El cambio de las formas de habitar de nuestra sociedad, también es un factor
determinante en el disefio de los espacios en el Conjunto Residencial Manta, ya que la poblacién
de a poco pasado de los grandes nucleos familiares tradicionales, a personas que prefieren vivir
solos, 0 que apenas tiene nucleo familiar corto con su pareja, y en general tienden a tener menos
hijos, como lo demuestra el INEC (2022) en el que recoje datos que el promedio de habitantes
por familia esta en el Ecuador en el orden de 3.35 personas por hogar.

Lo anterior se traduce en mas necesidad de vivienda, para menor numero de habitantes, lo
cual decrece la densidad poblacional y malgasta los recursos existentes, en lo que a servicios se
refiere. La dpcion de crecimiento en altura favorece la disponibilidad de unidades de vivienda, y
disminuye los costos, tanto para los nucleos familiares (individuales o pequefias familias) como
para los entes gubernamentales al disminuir la necesidad de servicios en zonas segregadas.

Dados estos referentes y sus citas, se destaca que, el GAD Manta, (2020) considera el
entorno del sector de la Ciudadela Los Eléctricos, cercano a la Universidad Laica Eloy Alfaro de
Manabi, con grandes arterias viales, y con una caracterizacion de consolidacién, como un nodo
de desarrollo urbanistico y socio-cultural, siendo la zona un area madura, consolidada, pero con
edificaciones que subutilizan el suelo, y junto a la necesidad de proveer solucion al déficit
cualitativo y cuantitativo de vivienda que presenta la urbe manabita que llega a bordear el 32,4y
13.5 respectivamente (INEC, 2022), se disefia una propuesta de edificar en altura, convirtiéndose
en una solucion tangible en el desarrollo del proyecto propuesto.

El Proyecto Conjunto Residencial Manta, acoge esta propuesta, posibilitando tanto, la
densificacion del espacio vacio, en una zona consolidada con servicios, como el desarrollo de

ciudad jardin, y el permitir distintas formas de habitar, incluyendo el espacio publico y



semipublico en la estructura sin dejar de lado el ambito privado del espacio residencial y dando
flexibilidad de uso habitable cada unidad.

Pertinencia Social

El nivel de poblacion joven en la Ciudad de Manta es de 21.6% (INEC; 2025) con parejas
o familias pequefias, con un indice de 3.35 personas por hogar, y un incremento de casi el doble
en hogares, del 2001 al 2022, la tendencia es en la necesidad de vivienda accesible y se convierte
en un eje claro de inversion inmobiliaria.

Siendo una ciudad con universidades, los usuarios migrantes estudiantiles universitarios,
gue se asientan en Manta durante sus estudios en el Alma Mater, merecen un alojamiento seguro,
estable, comodo, asequible, que provea de los servicios y amenidades propias para su estadia
prolongada y que garantice una vida sana en sus “nuevos hogares”. Segtn datos de la
Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi (2025), en el periodo 2025 existieron 26.012
matriculados, de los cuales en el campus Manta, hubo 18400 estudiantes, luego segtn el GAD
Manta en su PDOT _diagnéstico (2020) aclara que para el 2020 aproximadamente el 50 % era
foraneo. No existen cifras claras de cuantas residencias estudiantiles existen, pero en bisquedas
asociadas solo se mencionan 7 espacios en le web que ofrecen alojamiento. Lo expuesto justifica
la flexibilidad tipoldgica del proyecto.

Pertinencia Técnica

Considerando la ubicacion en una zona sismica denominada el Cinturén de Fuego del
Pacifico, se destaca la importancia de ejecutar proyectos de vivienda con los lineamientos
técnicos cumpliendo con la Norma Ecuatoriana de la Construccion, los canones establecidos por

el gobierno local (GAD MANTA), como el PUGS, PDOT, Codigo Municipal de la construccién



de Manta, con estas medidas se garantiza que el crecimiento vertical en altura en la ciudadela
Los Eléctricos es seguro.

Pertinencia Ambiental

Garantizar una vivienda autosustentable, eficiente desde el punto de vista energético,
sostenible, que reduzca las emisiones de carbono, e incluso se pueda acreditar con certificacion
LEED, para minimizar el impacto ambiental que una edificacion produce. Segun el (Consejo de
Construccion Ecoldgica de los Estados Unidos, s.f.) se puede aplicar a la certificacion
cumpliendo estandares desde la construccion.

Tambien al densificar sobre un suelo urbano, sin crecimiento a los espacios verdes de la
ciudad se disminuye el impacto ambiental, que deja la expansion horizontal

Segun Inca et al (2023), en Ecuador debido a su ubicacion en la zona intertropical, con
asoleamiento continuo casi todo el afio, con rayos solares casi perpendiculares se deben
favorecer proyectos técnicos de intervencion arquitectonico — urbano con estrategias pasivas,
como la orientacidn, y el aprovechamiento de la ventilacidn cruzada para minimizar el uso de
estrategias activas como los acondicionadores de aire y reducir la huella de carbono.

Pertinencia Académica

Alineado a la mision y visién de la Pontificia Universidad Catolica del Ecuador (PUCE),
ejecutandose en el marco de: Linea de Investigacion 11. Disefio, Infraestructura y sistemas
sociales y ambientales para un hébitat sostenible, el proyecto de vivienda multifamiliar crea un
enlace con la ciudad, sus habitantes y el ambiente, aplicando disefio integral y complejo,
considerando todos los conocimientos adquiridos e investigados durante la formacion académica,

cefiida al plan curricular de la carrera de arquitectura de la PUCE.



Tambieén el proyecto, enmarcado en el disefio de una edificacion de vivienda colectiva
con incorporacion al disefio urbano, se alinea a los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la
organizacion de las Naciones Unidas (2015), estos son: 9 (Construir infraestructuras resilientes,
promover la industrializacion sostenible y fomentar la innovacion), 11 (Ciudades y comunidades
sostenibles), 12 (Garantizar modalidades de consumo y produccion sostenibles) y 13 (Adoptar
medidas urgentes para combatir el cambio climético y sus efectos)

Objetivos
Obijetivo General

Proponer el disefio de un complejo de vivienda colectiva en altura en la ciudadela Los
Eléctricos de Manta, mediante estrategias de densificacion urbana en zonas consolidadas, para
contribuir a la reduccién del déficit habitacional y al aprovechamiento eficiente del suelo
Obijetivos Especifico

Analizar las caracteristicas fisico - espaciales potenciales de redensificacion de la
ciudadela Los Eléctricos mediante el analisis de su crecimiento en altura y normativa urbana
vigente

Evaluar la disponibilidad y radios de cobertura de la infraestructura de servicios y
equipamientos en el entorno de la ciudadela, para validar la idoneidad del sector en funcién de la
calidad de vida de los futuros habitantes del complejo

Desarrollar un proyecto arquitectonico de vivienda colectiva en altura que integre
estrategias para el aprovechamiento del suelo en su maxima edificabilidad y flexibilidad espacial
que responda a las dinamicas en el tejido urbano consolidado de la zona
Metodologia

Tipo de Investigacion



Esta investigacion tiene un enfoque mixto de caracter cualitativo y cuantitativo, con
alcance descriptivo — propositivo, y disefio no experimental. Se fundamenta en la densificacion
de las zonas consolidadas con una propuesta arquitectonica de crecimiento habitacional en altura
en la ciudadela Los Eléctricos, como respuesta técnica y cientifica a los indicadores de
densificacion y proximidad de servicios identificados en Manta.

Unidad de analisis

La densificacidon urbana mediante la tipologia de vivienda multifamiliar en altura.
Campo de analisis

La ciudad de Manta es una urbe costera, ubicada en la Provincia de Manabi, cuya
poblacién estimada segun el censo del (INEC, 2022) de 271.145 habitantes. Esta dividida
administrativamente en parroquias, poligonos de intervencion (PIT) y barrios (GAD Manta,
2020). Posee 245 barrios, y el area de influencia es el PIT 14 con caracteristicas de centralidad
urbana.

Se trata de un barrio (ciudadela) con distintas clases sociales, donde predomina la clase
media, y fue seleccionado luego de la evaluacién de sectores potenciales para desarrollo
inmobiliario en la ciudad, debido a las caracteristicas especiales encontradas de ubicacion,
equipamientos, accesibilidad, consolidacion de servicios.

Unidad de Observacion
Ciudadela Los Eléctricos de la Ciudad de Manta.
Tecnicas e Instrumentos
Para la recoleccion y analisis de datos se empleo:
Observacion de campo: Registro fotografico y fichas de levantamiento fisico del predio y

su entorno inmediato para identificar determinantes naturales y construidas.



Analisis Documental: Revision del PUGS Manta (2021) y el PDOT, Normativa
Ecuatoriana de la Construccion, Censo de Poblacion y Vivienda realizado por el INEC (2022)
para extraer parametros normativos.

Mapeo Georreferenciado. Uso de programas como Arc Gis, Google Earth y el visor
cartografico del GAD Manta. Elaboracion de cartografia tematica y analisis de is6cronas para
determinar radios de cobertura de servicios esenciales. (ver Volumen I, seccion Memoria y
analisis de sitio)

Simulacién Digital: Modelado 3D (REVIT), para evaluar asoleamiento y ventilacion
cruzada (estrategias pasivas) (AUTODESK FORM).

Fases del Proceso
El proceso se desarrolla en cuatro etapas secuenciales:

Fase I Informativa/Diagnoéstica: Recopilacién y sistematizacion de normativa vigente,
antecedentes historicos (post-terremoto) y datos del INEC sobre la conformacion familiar en
Manta.

Fase Il Analitica: Evaluacion de la red capilar de servicios y equipamientos en Los
Eléctricos con aplicacion de radios de proximidad e influencia. Analisis multivariable de las
determinantes del sitio (asoleamiento, vientos, ruidos, topografia).

Fase I11 Sintética/Conceptual: Generacion del concepto de crecimiento en altura 'y

zonificacion de usos basada en la flexibilidad para estudiantes, profesionales jovenes y familias

pequefas.

Fase IV de Desarrollo Técnico: traduccion y aplicacion de los pardmetros normativos en

una propuesta volumétrica final. Desarrollo de detalles constructivos y estructurales bajo los

lineamientos de la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) y el Cédigo Municipal
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Criterios de Analisis

Para evaluar la viabilidad y éxito de la propuesta, se utilizaran los siguientes criterios:

Criterio de Densidad: Cumplimiento del aprovechamiento méaximo del suelo segun la
normativa municipal.

Criterio de Proximidad: Validacion del acceso a pie a servicios basicos en menos de 15
minutos.

Criterio de Habitabilidad: Aplicacién de flexibilidad espacial para los nuevos nucleos

familiares (3.35 personas).

Criterio de Sostenibilidad: Inclusién de estrategias de disefio pasivo para reducir la huella

de carbono.
Marco Tedrico

Capitulo 1: Estado del Arte y Normativas vigentes.

Manta estd cambiando la matriz de planificacion urbana, y apunta del modelo de
crecimiento horizontal hacia el de redensificacion estratégica, para lo cual, desde el Plan de
Ordenamiento Territorial - PDOT — (Gobierno Autonomo Descentralizado del Cantén Manta,
2020) da la pauta para una transicion de ciudad dispersa hacia un modelo de aprovechamiento
territorial y de suelo densificado que, como dicta uno de los objetivos estratégicos del Plan de
Uso y Gestion del Suelo — PUGS - (Gobierno Autonomo Descentralizado de Manta, 2025), se
debe promover la ocupacion sostenible, ordenada, compacta, desconcentrada y segura del
territorio.

Hay numerosos documentos diagnosticos, analiticos, y normativos vigentes y
actualizados a nivel nacional y local (PDOT, PUGS, LOOTUGS), que condicionan desde el

punto de vista legal el desarrollo arquitecténico y urbanistico del Cantén Manta, todos ellos
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apuntando hacia una revaloracion de la ciudad. Estas directrices dentro de la vision a futuro en el
mediano y largo plazo de Manta programaron la ejecucién de un nuevo modelo, en el que se
estructuro la division administrativa a fin de mejorar las acciones de intervencion, planificacion y
desarrollo de la ciudad, y que entre otras cosas categorizd por poligonos de intervencion, con lo
que se abrio una brecha de posibilidades con cambios sustanciales con potencial de centralidad,
como por ejemplo, en el PIT 14, que corresponde entre otros la Ciudadela Universitaria, la
Ciudadela Los Eléctricos y parte de Barbasquillo, se haya aumentado la altura de edificacion,
permitiendo en algunos casos hasta 6 pisos de edificabilidad, en aras de mejorar la densidad
poblacional del sector u revertir con esto la subutilizacidn de suelo detectadas en el diagnostico
del PDOT. Segun Rueda (2019), la densidad edificatoria es el motor que permite la eficiencia de
los servicios.

En la era post terremoto de Manabi 2016, no se puede dejar de lado los desastres en
infraestructura y vivienda que dejo el sismo, con pérdida de 663 vidas humanas (219 en Manta) y
cerca de 6500 heridos, ademas de 28775 personas albergadas (INEC, 2017). Es por esto que
hubo cambios sustanciales en la Norma Ecuatoriana de la Construccion, con apego mas estricto a
la vigilancia edificatoria que, con sus falencias, pues de cierta manera ha ayudado a que las
personas realicen sus proyectos de vivienda de una manera mas técnica, ain falta mucho por
recorrer en este sentido. La evolucion de esta normativa y la conciencia poblacional garantiza
que la densificacion en altura actualmente se vea como sindnimo de seguridad estructural,
superando el estigma social hacia los edificios multifamiliares en zonas sismicas. Prueba de ello,
es el auge en los Gltimos 5 afios de nuevos proyectos residenciales en altura dentro de la ciudad
como: MAWA 22 (22 pisos), Grand Bay (4 Torres) Torres Elite, y la blisqueda y crecimiento de

otros de menor envergadura pero que hacen notar el cambio necesario para convertir la cuestion
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de vivienda de proyeccién horizontal a edificaciones en altura.

También a nivel de vivienda colectiva, se demuestra una tendencia hacia la flexibilidad
tipologica, segin Montaner et al. (2010), la flexibilidad habitacional reinterpreta la vivienda méas
alla del ambito estrictamente privado, potenciando las actividades compartidas y comunitarias,
su capacidad de relacion y mejora de las estructuras urbanas, permitiendo llevar una vida integral
- trabajo, educacion, cultura, ocio, naturaleza - y evitando la construccion meramente numeérica
de viviendas. Por su parte Samada (2023) subraya que el éxito de la vivienda en altura hoy
depende de su capacidad para albergar diversas formas de vida (estudiantes, familias pequefias,
teletrabajo), alejandose de los blogues rigidos del modernismo clésico.

Capitulo 2: Vivienda colectiva Flexible y desjerarquizada.

La evolucién de la estructura social en Manta, donde el promedio de habitantes por hogar
ha descendido a 3.35 personas (INEC, 2022), ha cambiado en el paradigma del disefio
arquitectonico. Lo que antes eran las viviendas multifamiliares con grandes nucleos de personas
pertenecientes a la misma familia, con el tipico dormitorio principal es ahora una rareza. La
vivienda ya no puede ser concebida como un contenedor rigido y jerarquizado, sino que, se
adapta a nuevos usos Yy zonificaciones, nuevo enfoque de habitabilidad, de usuarios, como
estudiantes, profesionales jovenes y familias pequefias.

El edificio como concibe como una infraestructura fija que permite unidades de relleno, o
variables formas de ocupar el espacio permitiendo internamente la flexibilidad y aumentando la
capacidad de los habitantes para tomar decisiones de uso espacial dentro de su vivienda
(Habraken, 1979).

Esta diversidad de usos y formas de habitar es la base de la decision de tipologias del

Conjunto Residencial Manta, en donde la poblacion objetivo es estudiantes, profesionales
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jévenes y familias de hasta 4 personas, como afirman Montaner et al. (2005) la heterogeneidad
de usuarios y nuevas tendencias de nucleos familiares modifican la forma de disefiar, y mas aun
con los cambios de modalidad virtual, en donde muchos acogen su vivienda como oficina de
trabajo, conviene pensar en ese nicho de mercado inmobiliario como los porfesionales jovenes.

Capitulo 3: Urbanismo de Proximidad y la Ciudad de los 15 Minutos

La ciudad proxima alude los conceptos de las teorias de ciudad compacta promueve un
modelo urbano denso, policéntrico y sostenible, disefiado para personas y no automoviles,
minimizando distancias mediante usos mixtos, transporte publico eficiente y proteccion del
medio ambiente. (Rogers, 2000). Por su parte Moreno (2024), promueve un modelo urbano
denso, policéntrico y sostenible, disefiado para personas y no automaoviles, minimizando
distancias mediante usos mixtos, transporte publico eficiente y proteccion del medio
ambiente. Como menciona (Jacobs, 1961), La diversidad dentro del entorno urbano, que incluye,
comercio, ocio, residencia, entre otros es necesaria, esto permite que la vida urbana pueda
funcionar razonable y constructivamente, y también para que la poblacion de las ciudades pueda
mantener y desarrollar su sociedad y civilizacion.

En otras palabras, la edificacion debe acoplarse al entorno de la ciudad, y en ese proceso
reforzar el tejido que la rodea.

Varios son los ejemplos de aplicacion de estas teorias, como Paris (Moreno, 2024),
Barcelona (Sanséo et al., 2021), La Plata (Birche et al., 2022), Valparaiso (Correa et al., 2022).
En el PUGS de Manta (Gobierno Autondmo Descentralizado de Manta, 2025), propone la
implementacion de equipamientos de orden barrial a una distancia de 15 minutos o 1 kilémetro
de distancia, enfocando la planificacion a entornos que provean de bienes y servicios, sin

necesidad de movilizacion de grandes distancias.
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Capitulo 4: Compacidad Urbana y Eficiencia Ecosistémica

Rueda (2019) sostiene el concepto de Compacidad Corregida, en donde no busca la
saturacion del espacio construido, sino la masa critica necesaria para la sostenibilidad urbana. En
el proyecto y con las normativas de PUGS, con respecto al COS se reserva una buena area de
terreno — 40 % —para suelo permeable y areas verdes, con lo que se crea un equilibrio, ademas,
en esas zonas se permite y proyecta un espacio de areas de compartir social con la ciudad, en
muchos proyectos se tomaria como espacio desperdiciado, mientras que, en nuestra concepcion
es infraestructura verde que ayuda al drenaje y al confort térmico de los departamentos.

Capitulo 5: Referentes analogos locales

Para la validacién de la propuesta arquitectonica, se seleccionaron tres proyectos
contemporaneos en la ciudad de Manta que ejemplifican la transicion hacia la densificacién
vertical y la diversidad tipoldgica.

Proyecto 1: Mawa 22 (Rosero Construye) (Constructora Rosero, 2024).

Ubicado en el sector de Barbasquillo, este proyecto representa el hito mas ambicioso de
densificacion en altura en la ciudad. Su principal valor radica en la flexibilidad tipoldgica
extrema (22 variantes), lo que confirma que el mercado actual en Manta demanda soluciones
personalizadas para distintos estratos y necesidades. Al igual que el Conjunto Residencial Manta,
Mawa 22 utiliza la planta baja comercial y &reas comunales para fomentar la interrelacion social,
validando el concepto de "comunidad vertical" y la relacion bioclimatica en un contexto de alta
densidad.

Proyecto 2: Edificio Helios (Elit Manta) (Elit Manta, s.f.).

Situado en una zona de expansion consolidada (Ciudad del Mar), este proyecto equilibra

la vida residencial con amenidades de alto nivel. Demuestra la viabilidad de las suites
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unipersonales y de pareja como respuesta a la reduccion del nacleo familiar (dato del INEC de
3.35 personas). Aunque se ubica en una zona periférica, su manejo de las areas verdes y espacios
comunes sirve como referente para el disefio de la "Ciudad Jardin™ que se pretende implantar en
el &rea consolidada de Los Eléctricos.

Proyecto 3: Puerto Banus (Fortaleza Constructora) (Fortaleza Constructora e
Inmobiliaria, s.f.).

Ubicado en la Av. Flavio Reyes, una zona de alta vitalidad urbana y proximidad. Este
referente es clave por su ubicacion en una arteria principal similar a las que rodean a Los
Eléctricos. Se enfoca en la tranquilidad y exclusividad de pocos usuarios. Valida el uso de suites
para usuarios que buscan proximidad al mar y a servicios, reforzando la pertinencia de disefiar
espacios flexibles para estudiantes y profesionales que priorizan la ubicacion y la eficiencia
espacial sobre el metraje tradicional.

El anélisis de estos referentes demuestra que Manta ha superado la etapa de la vivienda
unifamiliar dispersa. Mientras Mawa 22 valida la gran densidad y flexibilidad, y Puerto Banus la
importancia de la ubicacion estratégica, el Conjunto Residencial Manta sintetiza ambos mundos:
propone una densidad eficiente y tecnificada en un sector consolidado (PIT 14), disefiado
especificamente para la demanda de flexibilidad detectada en el sector universitario y
profesional.

Discusion

Sobre la densificacion vs. expansion: la realidad de Manta.

Histéricamente se observa una contradiccion entre la planificacion de la ciudad y las
necesidades actuales, con una expansion vertiginosa horizontal y dispersa a un modelo

comsumista de recursos a uno que propone como lo demuestran los referentes, que la
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densificacion no debe ser solo para sectores de lujo, sino una estrategia de aprovechamiento
territorial a nivel de la ciudad o sectorial, como el del PIT 14, que sirva para varios grupos
sociales (estudiantes, profesionales jovenes y nucleos familiares pequefios). La ciudad, sus
personeros politicos y administradores (GAD), sus pobladores y los inversores inmobiliarios
cambian el paradigma y se acepto la edificabilidad en altura para sopesar y solucionar un
problema de afos.

Sobre la flexibilidad habitacional vs. la tipologia rigida.

Los datos del INEC (2022), sobre hogares de 3.35 personas chocan con la oferta
tradicional de departamentos de 3 dormitorios rigidos, integrando la teoria de los Soprtes de
Habraken, la discusion se centra en torno a que la vivienda en Manta deja de ser un producto
estatico, en donde la flexibilidad espacial no es s6lo un lujo arquitectonico, es una necesidad
economica de los cerca de 9000 estudiantes universitarios foraneos en la ciudad, los cuales
requieren espacios que puedan mutar, adaptarse y variar sus formas de jabitar segin la necesidad
de un momento dado como lo haria por ejemplo entre residencia, trabajo o vivienda joven.

Sobre la proximidad y la ciudad de los 15 minutos.

Se demuestra que la proximidad de servicios en zonas consolidadas de Manta reduce la
dependencia de movilizaciones a grandes distancias, minimizando el uso de automotores,
liberando al usuario de sentirse libre de caminar y compartir con su entorno, socializando,
creando vinculo con la comunidad, alineandose a los objetivos de desarrollo sostenible
propuestos por la Organizacion Mundial de la Salud (2015), y superando el modelo de ciudad
dormitorio de las urbanizaciones cerradas periféricas. En este sentido la mejora de la movilidad
activa, aunque en discusion técnica, se centra en los retiros de 3 metros. Estos espacios no deben

ser s6lo vacios normativos, sino espacios de amortiguamiento en varios ambitos, social
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(compartir experiencias de la gente) bioclimatico, (permitiendo la ventilacion cruzada)
arquitectonico (validando el concepto de ciudad jardin vertical).

Sobre el estigma de altura en post — terremoto.

Un punto critico en la discusion es la percepcion de la seguridad constructiva estructural
de las edificaciones en altura, sin embargo, con la evolucién de la Norma Ecuatoriana de la
Construccion (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) y el auge de proyectos
inmobiliarios en altura como los referenciados dentro de la ciudad, indican gque el estigma hacia
la altura esta desapareciendo. Se proyecta cada vez mas tomando en consideracion la sismicidad
de la ciudad, por lo que ahora se construyen mas edificaciones cumpliendo parametros
sismoresistentes, aunque queda en la palestra, la falta de control 6ptimo que se cumpla a
cabalidad lo expuesto.

Sobre la propuesta: Conjunto Residencial Manta.

A diferencia de los desarrollos inmobiliarios tradicionales que se enfocan en un solo
segmento de mercado, el Conjunto Residencial Manta propone una diversidad tipoldgica con
flexibilidad espacial, con la razon de mejorar la densificacion del suelo en espacios consolidados.
Al proponer un modelo que integra a estudiantes, profesionales jovenes y familias pequefias, el
proyecto fomenta la cohesion social y garantiza que el espacio publico no quede subutilizado
durante los periodos de vacaciones universitarias, propmoviendo ima dindmica barrial activa las
24 horas del dia.

Ademas, el Conjunto Residencial Manta, no es so6lo un edificio, es un modelo de gestion
del suelo. Al aplicar la mpaxima edificabilidaden una zona consilidada con todos los servicios,
con arterias viales aledafas, con madurez social, estamos cumpliendo con el Plan de Uso y

Gestion de Suelo (Gobierno Autondmo Descentralizado de Manta, 2025) y resolviendo el deficit
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de vivienda aplicando proximidad. Algo que los modelos de expancion periférica no pueden

lograr ni sostener.

Conclusiones

El modelo de crecimiento horizontal en Manta llegé al punto de ser insistenible.

La ciudadela Los Eléctricos como nodo de desarrollo a nivel ciudad, es un sector
estratégico para la redensificacion, posee la masa critica que propone Rueda, pero al momento,
carece de densidad habitacional para optimizar el uso y gestion del suelo.

El Conjunto Residencial Manta se alinea a las normativas vigentes, a la nueva forma de
ver la planificacion de la ciudad, con crecimiento en altura, aumentando la densidad poblacional,
aprovechando los recursos de la zona consolidada y permitiendo la flexibilidad espacial y
conexion con el entorno al tener servicios en un entorno inmediato, lo que permite la aplicacion
de la movilidad activa con proximidad.

El desarrollo del proyecto Conjunto Residencial Manta, permite un equilibrio 6ptimo
entre la rentabilidad constructiva y la habitabilidad. La propuesta de estrategias pasivas asegura
que el edificio no solo densifique, sino que aporta en la calidad ambiental, el disefio donde la
ciudad entre al edificio y el edificio entre a la ciudad permite la utilizacién del espacio publico y
la cohesion social.

Recomendaciones

Al Gobierno auténomo descentralizado del Canton Manta: incentivar la aplicacion del
modelo de densificacion, con crecimiento en altura, con incorporacion de areas verdes como
ciudad jardin vcertical en otros PIT consolidados permitiendo beneficios tributarios a proyectos

que incluyan cerificaciones de sostenibilidad.
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A Futuros investigadores: profundizar en el analisis de costos de construccion de sistemas
estructurales flexibles en la costa ecuatoriana para hacer la vivienda en altura mas asequible a la

poblacién en general.
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Anexos
Figural

Mapa terrenos vacios en el PIT 14 de la Ciudad de Manta.
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Nota. EI mapa revela el limite del PIT 14 y los lotes vacios, lo que demuestra la presencia de
espacios desaprovechados en una zona consolidada y oportunidades para ejecutar el proyecto. Se
eligid el encerrado en circulo rojo.

Tomado de PDOT del Canton Manta (2020)

Figura 2
Mapa de altura de edificabilidad permitida en el PIT 14 de la Ciudad de Manta.
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Nota. El mapa muestra la altura permitida dentro del PIT 14, el terreno escogido permite
edificabilidad méaxima de 6 pisos, lo que mejora la densificacion del sector.

Tomado de PUGS informe de factibilidad técnica del Cantén Manta (2025)
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Figura 3

Mapeo de equipamientos en el radio de influencia del terreno.
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Nota. EI mapa muestra los equipamientos existentes segun el estudio de diagnéstico del GAD
Manta.

Tomado de PUGS informe de factibilidad técnica del Canton Manta (2025)

Figura 4

Mapeo de servicios en el radio de influencia del terreno.
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Nota. EI mapa muestra servicios existentes segun el estudio de diagnostico del GAD Manta.
Tomado de PUGS informe de factibilidad técnica del Canton Manta (2025)
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Figura 5

Terreno y Propuesta de Proyecto Conjunto Residencial Manta.

Nota. Se muestra el terreno en su entorno de barrio y la propuesta de edificacion construida, se
puede observar el disefio de las areas verdes.

Tomado de Volumen I1. Muentes Ronald. (2025 - 2026)
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