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Resumen: El aumento a nivel mundial de las urbanizaciones cerradas ha puesto en el debate las particularidades exis-
tentes en contextos diversos y los efectos sobre las ciudades, entre ellos, la conformacién de una geografia vinculada
con procesos de fragmentacion urbana. La masificacion, en las ultimas décadas, de este tipo residencial en el proceso
de expansion de Guayaquil demanda la precision de las dimensiones de este fendmeno. Este articulo tiene como objetivo
establecer la importancia de las urbanizaciones cerradas en la expansion de esta urbe ecuatoriana y su influencia en la
fragmentacién urbana. Se presentan las particularidades de estos tipos residenciales en cuanto a localizacién, superficie,
numero de viviendas, densidad y servicios compartidos. El &mbito seleccionado incluye el area urbana de Guayaquil y las
parroquias La Auroray La Puntilla en los cantones Daule y Samborondén, respectivamente, donde ha tenido lugar la mayor
produccion inmobiliaria de las Ultimas décadas. En la investigacion se opto por el enfoque cuantitativo; entre las técnicas
utilizadas se encuentran la revision de imagenes satelitales, la aplicacién de la herramienta Street View y observacién en
sitio; para el analisis espacial se utilizaron técnicas de los sistemas de informacion geografica (SIG). En el inventario se
cuantificaron 229 ciudadelas cerradas de caracteristicas disimiles en cuanto a superficie, densidad y servicios comparti-
dos. La mayoria se apoya en la presencia de importantes ejes viales vinculados con la expansion de la ciudad, conformando
fragmentos inconexos que no aportan a la construccion de tejido urbano y que, sin embargo, dependen de lo que pueda
ofrecer el contexto en términos de equipamiento.
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Abstract: The increase of gated communities worldwide has put into debate the existing particularities in different
contexts and the effects on cities, such as the conformation of a geography linked to processes of urban fragmentation.
The massification of this residential type in the expansion process of Guayaquil in the last decades demands the definition
of the dimensions of this phenomenon. This article aims to establish the importance of gated communities in the expansion
of this Ecuadorian city and its influence on urban fragmentation. The particularities of these residential types are presented
in terms of location, surface area, number of dwellings, density, and shared services. The study area includes the urban area
of Guayaquil and the parishes of La Aurora and La Puntilla in the cities of Daule and Samboronddn, respectively, where the
largest real estate production in recent decades has taken place. In the investigation, a quantitative approach was chosen
using techniques such as reviewing satellite images, applying the Street View tool on-site observation, and Geographic
Information Systems (GIS) for the spatial analysis. In the inventory, 229 gated communities with dissimilar characteristics in
terms of surface area, density, and shared services were quantified. Most of them are supported by the presence of important
road axes linked to the expansion of the city, forming unconnected fragments that do not contribute to the construction of the
urban fabric and, nevertheless, are dependent on what the context can offer them in terms of facilities.
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Introduccion

Como producto de la presion sobre el suelo urbano, la ciudad de Guayaquil se ha extendido hacia la perife-
ria, introduciendo nuevos patrones de ocupacién e impulsando la produccién inmobiliaria en los cantones
vecinos'. La preferencia de los ciudadanos por |a vivienda unifamiliar en ciudadelas cerradas? ha propiciado
un derroche considerable de suelo, sumado a la privatizacién y a la fragmentacién del espacio urbano.

La fragmentacion urbana es un concepto multidimensional que empez6 a utilizarse con mayor frecuencia
a partir de la década de los ochenta para referirse a un fendmeno que se estaba visibilizando de manera
creciente en las ciudades (Prévot-Shapira, 2001). Su significado ha evolucionado en el tiempo y aunque tra-
dicionalmente ha sido considerada como una cualidad negativa, por cuanto denota la fractura en los planos
social, espacial y administrativo (Escolano Utrilla et al., 2018), existen visiones distintas que asocian esta
percepcién con la idealizacion generalizada de “la unidad como un atributo de la ciudad heredada” (Capron
y Gonzalez Arellano, 20086, p. 67). Ademas, no se trata de una caracteristica exclusiva de la contempora-
neidad, es un proceso vinculado con la historia de la ciudad, por cuanto esta se ha presentado tradicional-
mente como un mosaico conformado por diferentes usos, debido a la division social y técnica del trabajo
(Valdés, 2001).

Entre los impactos asociados a la fragmentacion urbana se encuentran los cambios en las relaciones de
proximidad en el tejido urbano (Capron y Esquivel Hernandez, 2016; Escolano Utrilla et al., 2018); el predo-
minio de la compartimentacion fisica y funcional debido a elementos divisorios; el entorpecimiento de la
unidad urbanay del mantenimiento de los principios de la accesibilidad y libre circulacion (Caldeira, 2000).

Desde el punto de vista social, la fragmentacion ha sido asociada con la segregacion urbana, aungue ambos
términos no expresen la misma realidad (Kosak, 2018; Pérez Penuela, 2021). En la segregacion se estudian
los diferentes grupos sociales y sus patrones de localizacién; en el caso de que existan delimitaciones fisi-
cas que dividan estos grupos, se produce, a la vez, una fragmentacion del espacio y una segregacion acen-
tuada (Thuillier, 2005). Sin embargo, también se puede producir la fragmentacién espacial y continuidad
social cuando las barreras fisicas que fracturan el espacio urbano no coinciden con la demarcacion de la
distribucion de los grupos sociales (Kosak, 2018).

Diversos autores han sefalado a las urbanizaciones cerradas como las expresiones contemporaneas mas
evidentes de la fragmentacion, por sus efectos en la minimizacion de la cohesién social y una mayor com-
partimentacion del espacio urbano (Cabrales Barajas y Canosa Zamora, 2001; De Mattos, 2007; Hidalgo y
Borsdorf, 2005; Pfannenstein et al., 2017; Prévot-Schapira y Cattaneo Pineda, 2008; Vidal-Koppmann, 2007).

Resulta significativa la propagacion que ha tenido el modelo de las ciudadelas cerradas en contextos muy
disimiles, a partir de la década de 1970, principalmente. La investigacion acerca de este tema se inicia
en los noventa en Norteamérica con las publicaciones Fortress America, gated communities in the United

1. Loscantones son las divisiones administrativas de seqgundo nivel de Ecuador. Estan integrados por parroquias rura-
lesy la cabecera cantonal con sus parroquias urbanas.

2. Coneste nombre se conocen en Ecuador a las urbanizaciones residenciales que poseen cierre perimetral y donde se
restringe el acceso mediante diferentes formas de control.
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States (Blakely, & Snyder, 1997), City of Quartz Excavating the future in Los Angeles (Davis, 2006 [1992]),
Privatopia. Homeowner Associations and the raise of residential private government (Mackenzie, 1994).

A estas investigaciones pioneras les han sequido otras, impulsadas por la multiplicacion de estos tipos
residenciales. Publicaciones de diversos paises asi lo demuestran: Inglaterra (Blandy, 2006), Espana (Villar
Lama y Garcia Martin, 2016), Egipto (Almatarneh, 2013; Salah, & Ayad, 2018), China (Breitung, 2012; Pow, &
Kong, 2007; Yip, 2012), Sudafrica (Landman, & Badenhorst, 2012), Bulgaria (Smigiel, 2013; Stonayov, &
Frantz, 20086), entre otros. En Latinoamérica destacan los estudios realizados en Argentina (Janoschka,
2003; Roitman, 2003, 2016, 2017; Romo, 2015; Thuillier, 2005; Vidal-Koppmann, 2007), Brasil (Caldeira,
2000), México (Cabrales Barajas y Canosa Zamora, 2001; Pfannenstein, et al. 2017) y Chile (Hidalgo y
Borsdorf, 2005; Rojo, 2015).

En Ecuador, las investigaciones sobre este tema son escasas, muy pocos documentos destacan la impor-
tancia de las ciudadelas cerradas en su cuantificacion y localizacion. Son de interés para este articulo, los
trabajos realizados por Guaman Guagalango (2021) en Quito y por Armijo (2013) y Orozco Ganan et al. (2021)
en la parroquia La Puntilla.

Este articulo tiene como objetivo general establecer la importancia de las ciudadelas cerradas en la expan-
sion de Guayaquil y su influencia en la fragmentacion urbana. Como ambito de estudio se ha considerado el
area urbana de esta importante ciudad ecuatoriana ademas de las parroquias® La Aurora y La Puntilla, en
los cantones Daule y Samborondén, respectivamente, territorios hacia donde se ha expandido la ciudad, y
que albergan la mayor produccion inmobiliaria de las Ultimas décadas.

Entre los objetivos especificos se encuentran: caracterizar las ciudadelas cerradas en cuanto a localiza-
cion, superficie, densidad y servicios compartidos y establecer comparaciones entre las realizaciones loca-
lizadas en el &rea urbana de Guayaquil y las parroquias vecinas.

El texto se estructura en cinco partes: la primera, referida a los aspectos mas destacables en cuanto a la
conceptualizacion de la fragmentacion urbana y la situacion de las ciudadelas cerradas en el ambito glo-
bal. A continuacion, se detalla la metodologia utilizada en las diferentes fases de la investigacion. En el
tercer segmento, se presentan las condiciones de expansién de Guayaquil y su relacién con estos tipos re-
sidenciales, destacando los rasgos comunes y singularidades segun los ambitos territoriales considerados.
Luego, se discuten los hallazgos con base en las referencias y datos encontrados en la revision de literatura
y, finalmente, se esbozan unas breves conclusiones.

Marco teodrico

Precisiones conceptuales en la fragmentacion urbana

La fragmentacion urbana se visualiza desde dos vertientes, una con énfasis en la desigualdad y el distan-
ciamiento social (Escolano Utrilla et al., 2018), donde el surgimiento de barreras materiales e inmateriales
acentua la ruptura y la separacion. Conlleva explicaciones relativas al acceso al mercado del suelo por los

3. Las parroquias constituyen circunscripciones territoriales integradas a un canton.
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diferentes grupos de poblacién, estilos de vida distintos, desequilibrio en la construccion de equipamientos
y dotacion de servicios (Jiménez Sanchez et al., 2016).

La segunda vertiente se enfoca en las discontinuidades fisicas con respecto al tejido urbano, la especializa-
cion funcional, cambios de patrones morfolégicos, expresiones residenciales distintas con localizaciones
diferenciadas (Jiménez Sanchez et al., 2016), la ruptura del gobierno de las ciudades y la privatizacion de
espacios (Escolano Utrilla et al., 2018).

Al referirse a la sequnda vertiente, Vidal Rojas (1997) enfatiza acerca de la desagregacion fisica y disociacion
de las partes que integran el sistema urbano, con distintos matices formales visualizados de forma exclu-
siva 0 en combinacion: satelizacion, eclosién, nuclearizacion, compartimentalizacion y desestructuracion.
Estas adjetivaciones del fenomeno responden a los objetivos con que fueron concebidas las unidades te-
rritoriales (fragmentos), su funcion, localizacion respecto de la ciudad y el grado de autonomia que posean.
Sus condiciones inciden en los niveles de ruptura que se establecen con la ciudad, el impulso en la forma-
cion de centralidades y la diferenciacion econdmica de los territorios.

La satelizacion refiere a la constitucion de unidades en localizaciones suburbanas o periféricas con el pro-
pésito de disociarse de la ciudad. En la eclosion, las unidades territoriales constituyen una prolongacion de
la ciudad con la consiguiente construccion de avenidas, equipamiento e infraestructuras. La nuclearizacién
corresponde al aislamiento fisico-funcional de los sectores en el interior de la ciudad. La compartimentali-
zacion es laruptura de relaciones fisico-formales entre barrios en el interior de la ciudad por la constitucion
de limites administrativos. La desestructuracion es la conformacion de grandes sectores urbanos como
resultado de la tendencia a la policentralidad.

Asi, en el esfuerzo de explicar la fragmentacion urbana, diversos autores se refieren al proceso que tiene
lugar en la configuracién de las periferias metropolitanas y expansion de las ciudades en el territorio, re-
firiendo exclusivamente sus cualidades negativas asociadas a los resultados de discontinuidad espacial.
No obstante, esta visualizacion deja de ser valida cuando se analizan otras opciones ajustadas a la realidad
actual para lograr la convivencia entre ciudad y territorio “en términos de dindmicas de intercambios y sim-
biosis sistémica”(Llop, 2018, p. 36), encuentro de formas en que se puedan tejer las partes, “las costuras, las
articulaciones, los flujos”(Capron y Gonzalez Arellano, 2008, p. 72).

Una aproximacion al conocimiento de las ciudadelas cerradas

En las distintas definiciones de las areas residenciales cerradas destacan como aspectos comunes las
restricciones en los accesos, el aislamiento y la proteccion mediante muros y dispositivos de seguridad,
concebidos como parte fundamental de su disefio; de esta manera, se confiere a la ciudad una imagen de-
fensiva, se impone la ausencia de permeabilidad visual o fisica (Sun et al., 2017) o como refiere Rodriguez
Chumillas (2006) se produce la clonacion del paisaje, por la “produccion masiva indiferenciada, pero consu-
mida y ofrecida dentro del discurso del nuevo estilo de vida del encierro, empaquetada con los simbolos de
la sequridad” (p. 28). Justamente, la seguridad es uno de los argumentos mas esgrimidos al referirse al ori-
gen de las ciudadelas cerradas, el cual ha sido aprovechado por los promotores inmobiliarios en la elabora-
cion de las estrategias de mercado y atraccion de mayor nimero de usuarios (Atkinson, & Blandy, 2005). La
fortificacion no solo alcanza a las areas residenciales, las formas de proteccién y defensa se han extendido
atoda la ciudad (Mufioz, 2004), se trata de la denominada ecologia del miedo (Davis, 2001) que se evidencia a
nivel mundial.
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En el estudio de las urbanizaciones cerradas se advierten posturas disimiles, algunos autores las asocian
con la imagen que ofrecen los paisajes metropolitanos como consecuencia del proceso de globalizacion
(Borsdorf et al., 2016; Ciccolella, 2011; Cuervo, 2003; De Mattos, 2007; Hiernaux, 1999; Lacabana y Cariola,
2001; Torres, 2003) e inclusive como una expresién de la faceta individualista, una de las caracteristicas de
la sociedad posmoderna (Castoriadis, 2006; Marcuse, 2004); también como producto de las crecientes in-
equidades socioecondémicas y conflictos urbanos (Garcia Garcia, 2012; Smith Bowers, & Manzi, 2008), donde
se impone la diferenciacion entre grupos que se consideran a si mismos diferentes (Garcia Garcia, 2012).

En un intento por desentranar sus origenes, algunos autores refieren el legado de la ciudad jardin de
Ebenezer Howard (1902) en cuanto a la promocion de comunidades privadas administradas por sus habitan-
tes (Webster, 2001). En Latinoamérica se mencionan también antecedentes de las ciudadelas cerradas: los
conventillos en Chile, los tugurios en Pert y las vecindades en México, entre otros (Borsdorf, 2003). También
se han comparado con la idea de comunidad surgida en Dinamarca en los anos sesenta y que se replicaria
en otros paises de Europa y Asia, aunque como refiere Ruiu (2014) existen claras diferencias basadas prin-
cipalmente en la intencionalidad de juntarse, el tamano del grupo y el grado de compromiso para apoyar las
dinamicas comunitarias que constituyen el proposito central de estas iniciativas.

Las ciudadelas cerradas, por su parte, han sido adoptadas como tipos residenciales tanto en promocio-
nes publicas como privadas, existiendo marcadas diferencias entre localizaciones, espacios y servicios
compartidos, disefio, numero y amplitud de las residencias. Estan integradas por viviendas unifamiliares o
multifamiliares con areas comunes para uso exclusivo de los habitantes. Los precios dependen, principal-
mente, del tamano de los lotes, calidad y variedad de las instalaciones y la exclusividad en los disenos. La
densidad constituye una de las variables que permite advertir las diferencias econémicas de sus ocupan-
tes. La homogeneidad de los habitantes se manifiesta en similares posibilidades econdmicas para acceder
alacompra o alquiler de los tipos de viviendas ofertados y pagar los costos de mantenimiento.

En cuanto al impacto de las urbanizaciones cerradas en las ciudades, existen diferencias derivadas de su
localizacion y tamafo; algunas se inscriben en el tejido de la ciudad constituida, mientras que otras se
erigen como motores fundamentales en su expansion y conquista de nuevos territorios (Becerril-Sanchez
et al., 2013; Linddn, 2006; Villar Lama y Garcia Martin, 2016). Fisicamente, pueden ocasionar la ruptura del
tejido urbano; la configuracién del trazado y la morfologia de las manzanas estan supeditadas a la lotificacion
existente, la propiedad y el mercado del suelo. Los resultados morfolégicos son variados, en algunos casos,
las consecuencias en la desconexion fisica y las discontinuidades pueden pasar inadvertidas, en otros, se
aprecia una elevada precariedad en la articulacién a la malla de la ciudad (Tarchépulos y Ceballos, 2003).

En algunas de las realizaciones descritas en diferentes contextos prevalece la proyeccion de una imagen
irreal o la tematizacion de la arquitecturay los lugares (Muxi, 2004). Un ideal especialmente utilizado por los
promotores de estos tipos residenciales cuando enuncian en los recursos publicitarios, aspectos de distin-
cion, orden y contacto con la naturaleza para captar la atencion de quienes desean y pueden formar parte
de la exclusividad (Rodriguez Chumillas, 2004).

Generalmente, han sido aceptadas por los gobiernos locales como un “hecho consumado” (Villar Lama y
Garcia Martin, 2016); de esta manera, se les permite a los promotores inmobiliarios cumplir con sus obje-
tivos de lucro y a los usuarios lograr la independencia y privacidad, en tanto las administraciones delegan
algunas obligaciones inherentes a sus competencias como la construccion de equipamientos. Si bien se
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apuntan consecuencias negativas, algunos autores visualizan a las ciudadelas cerradas como algo positivo
porque permiten que ciertos bienes de consumo colectivo sean suministrados por el mercado (Foldvary,
1997 citado por Webster, 2001). Cuando se encuentran proximos a poblaciones de menos ingresos, pueden
influir en el surgimiento de mayores oportunidades de trabajo y atraer mejoras en la infraestructura para el
sector donde se implantan (Rasse, 2015).

Las condiciones de estas formas residenciales son muy similares a nivel global, sin embargo, existen ciertas
variantes que han derivado en la construccion de los tipos, aunque, como mencionan Grant y Mittelsteadt
(2004) en su clasificacion, se podria correr el riesgo de simplificar una realidad que es mucho mas compleja.
Entre las categorizaciones mas frecuentemente citadas se encuentra la presentada por Blakely y Snyder
(1997) basada en la funcion que desempenan estos tipos residenciales: las urbanizaciones relacionadas con
el estilo de vida y la existencia de intereses comunes; las urbanizaciones vinculadas con el prestigio, que se
erigen como simbolos de riqueza y estatus, donde se privilegia primordialmente la privacidad y, por ultimo,
las urbanizaciones surgidas por razones de seguridad. Ademas de estos tipos refieren la existencia de otros,
segun las caracteristicas de las facilidades ofertadas, el tipo de sequridad y patrones espaciales.

Con el animo de ampliar los tipos de urbanizaciones cerradas dibujados por Blakely y Snyder (1997), Grant y
Mittelsteadt (2004) definen las posibles variables que podrian servir para establecer una clasificacion: te-
nencia, ubicacion, tamano y tipo de encerramiento, entre otros. Pozueta Echavarri y Carpio-Pinedo (2018)
han construido tipologias de urbanizaciones cerradas basadas en datos de densidad, extension, propiedad
conjunta del terreno, construccién unitaria, tamano de las viviendas, espacios comunes y tematicas, un
ejemplo de ello es la promocién de campos de golf juntamente con las viviendas. Meyer-Kriesten y Bahr
(2004) incluyen variables de localizacién, funcién, dimensiones de los espacios o la clase social de sus re-
sidentes. Almatarneh (2013) se decanta por las caracteristicas fisicas y el precio de venta para establecer
una clasificacion. En Argentina se han clasificado en clubes de campo o country clubs, barrios cerrados,
condominios, clubes de chacras y megaemprendimientos, con base en el origen, tamano y funcionamiento
(Vidal Koppmann, 2007).

Metodologia

Lainvestigacion es de enfoque cuantitativo; a partir del analisis realizado, se interpreta el proceso de frag-
mentacion de Guayaquil, con base en la localizacién de las ciudadelas cerradas y sus caracteristicas. En
una primera fase se identificaron las areas de expansion de esta urbe portenay la determinacion del marco
espacial del estudio. Se realizé el analisis de la huella urbana mediante el uso de fotografias aéreas, mapas
e imagenes satelitales correspondientes a 1984, 2001y 2021. El inicio del periodo de estudio coincide con el
despegue de la produccién inmobiliaria traducida en las ciudadelas cerradas.

En una segunda fase, y mediante procesos de fotointerpretacion, se determinaron las areas ocupadas por
los poligonos de uso residencial, la presencia de edificaciones con uso diferente al residencial y los vacios.
Se realizo la validacion de los resultados con la utilizacién de Street View (Google Maps) y observacion en
sitio, procediendo a elaborar el inventario de las ciudadelas cerradas y las edificaciones destinadas a otros
usos en sus inmediaciones. Para complementar datos relativos a la localizacion, se trazaron radios de 5, 10,
15, 20y 25 km desde el centro de Guayaquil; en el analisis de la concentracion de las ciudadelas se utilizé la
densidad kernel, herramienta de geoprocesamiento de ArcGIS.
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Para sistematizar la caracterizacidon y generar la cartografia tematica correspondiente, se integraron las
ciudadelas en un sistema de informacion geografica; a cada una se asociaron las variables consideradas,
segun los diferentes rangos: superficie, numero de viviendas y densidad bruta residencial. Se consideraron
dos tipos de vivienda: unifamiliar y multifamiliar; se determino la existencia de un Unico acceso o de doble
restriccion para el ingreso a las ciudadelas, los servicios compartidos dentro de sus limites y también se
establecid la asociacién con algun club o instalacion para la practica deportiva.

Una vez clasificadas las ciudadelas cerradas segun cada una de las variables consideradas, se establecie-
ron comparaciones entre las diferentes localizaciones. La delimitacién del &mbito de estudio y su diferen-
ciacion en zonas de expansion con origenes y caracteristicas distintos permitio realizar inferencias acerca
de las relaciones que se han generado entre los tipos de ciudadelas cerradas y cada una de las zonas, asi
como establecer las expresiones que adopta la fragmentacion urbana.

Resultados

Este apartado se inicia con la descripcion de las caracteristicas mas importantes de la expansion de
Guayaquil centrada en los ambitos seleccionados: dentro de los limites urbanos del cantén Guayaquil y en
las parroquias vecinas, lo que permite comprender sus diferencias. A continuacion, se establecen las par-
ticularidades en la concentracion de las ciudadelas cerradas y los tipos predominantes en cada una de las
zonas, sequn las variables estudiadas.

La expansion de Guayaquil. Tres territorios y distintas realidades

Guayaquil, cabecera del canton homénimo, constituye la segunda ciudad mas poblada de Ecuador y uno de
los dos asentamientos humanos de mayor jerarquia“. Su posicién geografica estratégica, rol econémico y
de prestacion de servicios en el conjunto nacional, ha impulsado su crecimiento demografico y determi-
nado la expansion de la huella urbana. Segun datos registrados por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC), al iniciar la década de los cincuenta del siglo XX contaba con 258.966 habitantes, sesenta
anos mas tarde, en el censo del ano 2010, registraba una poblacion de 2.278.691; para el 2020 se estimaban
2.723.665 habitantes.

La tasa de crecimiento de esta urbe portena se mantuvo por encima de los promedios nacionales en todos
los periodos intercensales y alcanzo6 su tope maximo en el periodo comprendido entre 1950 y 1962 con una
tasa del 5,67 %. Si bien en las décadas siguientes la tasa poblacional disminuyo, la ciudad no paralizé su
expansién, la poblacion guayaquilefia migro hacia los cantones vecinos, entre estos Samborondon y Daule; el
aumento de la huella sobre estos cantones originé la creacion de las parroquias satélites urbanas La Puntilla
y La Aurora, respectivamente, las cuales mantienen con Guayaquil vinculos funcionales que superan en re-
levancia las relaciones con las cabeceras cantonales correspondientes. En la Figura 1se aprecia la huella de
Guayaquil en 1984, 2001y 2021y la localizacién de las ciudadelas en Guayaquil, La Puntillay La Aurora.

4.  Elotro asentamiento humano es Quito, capital del pais.
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Figura1

Localizacién de las ciudadelas cerradas en el dmbito de estudio

Nota. Mapa elaborado con Google Maps.

Guayaquil, la conquista de la periferia

En el ambito del canton Guayaquil, la expansion de la huella urbana ha estado condicionada por la provision
de infraestructura viaria, la tenencia del suelo y la incursién inmobiliaria por parte de organismos publicos y
promotores privados, marcada ademas por una amplia presencia de asentamientos de origen informal.

A inicios de la década de los ochenta, la division social del espacio era evidente. Al sur, el predomi-
nio de asentamientos surgidos al margen de la formalidad denotaba los resultados de una dindmica de
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crecimiento que no habia podido ser contenida por el gobierno local: zonas Guasmo y Suburbio Oeste,
segun la delimitacion de las zonas propuesta en la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del cantén
Guayaquil (Concejo Municipal del Canton Guayaquil, 2012). Al norte y oeste, la impronta inmobiliaria tradu-
cida en grandes realizaciones habitacionales de promocion publica y privada —la mayoria de trama abierta—
sequia la direccion marcada por la infraestructura vial (zonas Aeropuerto y San Eduardo). En esta década,
comienza a cobrar protagonismo la expansién hacia el oeste siguiendo la carretera E-40, via que comunica
a Guayaquil con la provincia de Santa Elena(zona Chongon).

De acuerdo con lo dispuesto por las autoridades del Municipio de Guayaquil, en esta direccién se plantea
el crecimiento de la ciudad; con este propdsito, se amplia la poligonal urbana (Acuerdo 1259 de 1991) y
veinte afos mas tarde se modifica nuevamente para incluir el proyecto del nuevo aeropuerto internacional
(Concejo Municipal del Cantén Guayaquil, 2012).

Asi, la ultima década del siglo XX e inicios del nuevo milenio ha sido determinante en el avance de la pro-
duccién inmobiliaria. Si bien la ciudad sigue experimentando su crecimiento en direccion hacia el norte y
noroeste, el principal soporte geografico de las mas recientes realizaciones habitacionales de inversion pri-
vada ha sido lazona Chongén. El tipo residencial escogido es el de las ciudadelas cerradas, aunque también
existen algunos asentamientos de origen informal, ademas de la poblacién de San Pedro de Chongoény otras
comunidades de origen rural localizadas a lo largo de la carretera E-40.

El uso residencial es acompanado por otras edificaciones dedicadas al uso industrial, ademas de estacio-
nes de servicio, ventas de comida rapida, plazas comerciales y establecimientos educacionales; el espacio
publico es practicamente inexistente. El paisaje ofrece una diversidad de fragmentos autonomos que “cuel-
gan” del eje vial. Ante la inexistencia de otras vias que permitan penetrar el territorio y conformar circuitos,
las edificaciones han impuesto su propia légica en la morfologia. La existencia de importantes ecosistemas
representados por manglares, bosques y matorrales secos, asi como una importante actividad extractiva
en la zona ha originado diversos conflictos con la actividad inmobiliaria (Pérez de Murzi, 2019).

A pesar de esta situacion, el gobierno local insiste en la expansion hacia esta zona. Promotores ofertan
nuevas urbanizaciones y el municipio planifica la construccién de conjuntos habitacionales del tipo ciu-
dadela cerrada. De acuerdo con cifras de la empresa MarketWatch, casi el 50 % de las nuevas propuestas
inmobiliarias para Guayaquil se orientan hacia la via a La Costa (Villon Reyes, 2021). El precio promedio de
los terrenos para el afio 2020 es de $1.185/m? situdndose como una de las localizaciones méas costosas
para la poblacion con nivel socioecondmico medio (Coba, 2020). En cuanto a las normativas, si bien no se
alude directamente a las ciudadelas cerradas, en la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos
Urbanisticos se establecen disposiciones para la localizacion de las garitas de control en el acceso y sa-
lida, estableciendo tacitamente la consideracion de este tipo residencial (Concejo Municipal del Canton
Guayaquil, 2021).

La Puntilla, un escenario privilegiado para la inversion

La creacion de la parroquia satélite urbana La Puntilla en el cantén Samborondon (Acuerdo 0281 de 2005),
a 34 km aproximadamente de la ciudad de Samborondén, cabecera cantonal, fue resultado de la incesante
actividad inmobiliaria que tuvo lugar en terrenos de vocacién agricola, a partir de la construccion del puente
de la Unidad Nacional sobre el rio Daule, inaugurado el 25 de julio de 1870. Posteriormente, la ocupacion
se aceleraria con la construccion de la via perimetral (1987) que permitié una nueva comunicacioén con
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Guayaquil. La presion sobre el suelo continud desde entonces, obligando a la municipalidad a ampliar los
limites urbanos (Concejo Municipal del Cantén Samborondon, 20086, 2013).

Para el ano 2010, esta parroquia albergaba un 44 % de la poblacién del canton Samborondon; actualmen-
te constituye la zona mas urbanizada. Segun datos del INEC (2010), en el periodo comprendido entre 1990 y
2010, la poblacion aument6 de 4.578 a 29.803 habitantes en una superficie de 4.454 hectareas, equivalente
al 11,44 % del territorio cantonal. Para el afio 2019 se estimaba una poblacion de 85.075 habitantes (Orozco
et al., 2021); actualmente, la existencia de extensas superficies de terrenos vacios y el proceso indetenible
de construccion proyecta un gran crecimiento sobre esta zona.

En su origen se mencionan dos haciendas, El Tornero y El Batan, las cuales fueron subdivididas y comercia-
lizadas para dar lugar a diversas urbanizaciones. Las primeras areas residenciales, La Puntillay Entre Rios,
entre los kilémetros 0 y 1,5 de la avenida Samborondén fueron proyectadas segun el patron abierto, con-
siderando servicios comerciales y educacionales, principalmente. En el resto, predominan las ciudadelas
cerradas con viviendas tipo villas y localizacion puntual de algunos edificios multifamiliares; la inversion ha
sido exclusivamente de caracter privado. También existen algunos asentamientos de origen rural, que han
ido sucumbiendo a la inversion inmobiliaria.

Esta parroquia se ha perfilado como el sitio elegido por sectores de medio y alto poder adquisitivo. El
precio promedio de los terrenos es de $1.647/m?, valor que lo sitta entre los diez lugares mas costosos de
Latinoamérica, seguin estimaciones realizadas por la empresa Properati(Coba, 2020). La estrategia de mar-
keting se enfoca en la oferta de espacios seguros, en contacto con la naturaleza y la provisién de equipa-
mientos variados y de alta calidad: centros comerciales, planteles educativos, restaurantes, clinicas priva-
das, teatro, universidades, iglesias, hipédromo, hoteles y bancos, apoyando la conformacion de una nueva
centralidad. La presién sobre el suelo se acrecienta a medida que aumentan las inversiones.

Los rasgos fisicos de la parroquia son muy particulares, constituye una franja de territorio confinado entre
los rios Daule y Babahoyo —afluentes del rio Guayas—. Estos rios han marcado de modo determinante su
morfologia y la manera en que ha tenido lugar la ocupacion. La cercania entre ambos cursos de agua y, en
consecuencia, la estrechez que se advierte en parte del territorio ha determinado la preeminencia del trazado
lineal y una evidente dependencia con respecto al eje principal representado por la via E-40 (Transversal
Austral) —conocida como via a Samboronddn—y que vincula, ademas, a la parroquia con el canton Daule.

La dependencia exclusiva de esta via para acceder a cada uno de los desarrollos urbanisticos denota serios
problemas en el trafico vehicular®, una situacion que se ha agudizado en los Ultimos afios y que llevo a la
construccién de un nuevo puente sobre el rio Daule para comunicar a la parroquia La Puntilla con la ciudad
de Guayaquil, inaugurado en mayo de 2018, ademas de puentes elevados para disminuir el riesgo en el cruce
peatonal. Diariamente acude a trabajar una ingente cantidad de obreros de la construccién que afronta
grandes dificultades para su desplazamiento; igualmente, se aprecia un importante déficit de unidades de
transporte publico.

5. Segun entrevista realizada al alcalde en marzo de 2022, diariamente circulan 100.000 vehiculos por la via a Sambo-
rondon (Sotomayor, 2022).
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Uno de los aspectos a destacar en la ocupacién de la parroquia La Puntilla es la tardia presencia de la actua-
cion municipal. Cuando comienza la incursién inmobiliaria, las disposiciones eran formuladas en el Concejo
Cantonal localizado en la cabecera del cantdn; sin embargo, como refiere Armijo (2013), los mayores deciso-
res eran los promotores inmobiliarios.

En relacion con las urbanizaciones cerradas, cabe destacar la existencia de una normativa especifica
(Concejo Municipal del Canton Samborondon, 2009), donde se describen estos tipos residenciales como
“todo desarrollo habitacional destinado a uso residencial, con equipamiento comunitario, cuyo perimetro
podra materializarse mediante cerramiento” (articulo 5). En la Ordenanza de Parcelaciones y Desarrollos
Urbanisticos para la parroquia La Puntilla promulgada el 13 de marzo de 2014, se establece que las urbaniza-
ciones cerradas debian desarrollarse en una superficie maxima de dos hectareas con predios individuales
de méas de 300 m%

Parroquia La Aurora. Masificacion del mercado del suelo

En el canton Daule, también se puede apreciar la huella de la expansion de Guayaquil, materializada en la
creacion de la parroquia satélite La Aurora (Acuerdo 0267 de 2001), a 40 km de Daule, cabecera cantonal.
La promociony construccion de urbanizaciones, principalmente de acceso restringido, ha encontrado con-
diciones aptas para reproducirse en un territorio dedicado con anterioridad a las labores agricolas —prin-
cipalmente cultivo de arroz—. Su vinculacién con la ciudad de Guayaquil —mediante un puente localizado
sobre el rio Daule—y a la parroquia La Puntilla por la via E-40, desatd las apetencias de propietarios de te-
rrenos y promotoras inmobiliarias, lo que dio pie a una incesante ocupacion. Ante esta situacion, la munici-
palidad de Daule se vio en la necesidad de aumentar la superficie de la parroquia, de 1.935,15 ha a 8.585 ha
(Concejo Municipal del Canton Daule, 2013). Entre 2018 y 2019 se construy6 un nuevo puente entre Guayaquil
y la parroquia La Aurora.

Para el ano 2020 se estimaba una poblacién de 72.483 habitantes, aproximadamente el 33 % de la poblacion
total del cantén (Concejo Municipal del Cantén Daule, 2021). El crecimiento acelerado de la poblacién urbana
ha ocasionado una gran demanda de servicios y equipamientos, expulsion de la poblacion dedicada a las
labores del campo y retroceso de la frontera agricola (Concejo Municipal del Canton Daule, 2021).

A'la par de la construccién de las areas residenciales han surgido algunos equipamientos que conviven con
peqguenos locales comerciales existentes en la Cooperativa Nueva Aurora, nucleo poblacional que ha que-
dado inserto dentro de los limites de la parroquia. El mercado del suelo ha desempenado el rol de agente or-
ganizador, su cercania a La Puntilla ha propiciado la localizacion de plazas comerciales y otros servicios que
intentan emular las particularidades de la parroquia vecina y que probablemente podrian incidir en futuras
ocupaciones por parte de sectores sociales de altos ingresos.

La prevalencia de las ciudadelas cerradas en la parroquia La Aurora ha sido destacada en los diagnosticos
realizados para la formulacién de los Planes de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial, incluyendo
el ultimo elaborado en 2021. Si bien dentro de las definiciones de estos tipos residenciales se obvia lo re-
lativo a la existencia de cierres perimetrales, en el apartado correspondiente al equipamiento comunal se
establece la diferencia entre su localizacion dentro y fuera del cerramiento de las urbanizaciones (Concejo
Municipal del Cantén Daule, 2013).
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La localizacion de las areas residenciales Figura 2
ha sequido la direccién de dos ejes viales, Concentracion de ciudadelas cerradas y ambitos de proximidad
la avenida Ledn Febres Cordero, paralela

al rio Daule y la via que comunica con el ve-

cino canton Salitre. De esta manera, se ha

originado una alta dependencia hacia estas

vias; la ausencia de otros enlaces viales y la

configuracién de los macrolotes han propi-

ciado un trazado vial segun la légica de los

promotores. La ocupacion se realiza a modo

de fragmentos, sin ninguna vinculacién

entre si, lo que produce “la ruptura del orden
espacial’(Pfannenstein et al., 2017).

Concentracion de las ciudadelas cerradas
y cercania al centro de Guayaquil

Los ambitos de proximidad trazados a

partir del centro de Guayaquil evidencian

la tendencia a la localizacién periférica del

mayor numero de ciudadelas cerradas,

especificamente hacia el norte y oeste.

Aproximadamente el 61 % se encuentra a

una distancia superior a los 10 km: hacia el

norte, justo en los limites con el rio Daule,

hacia el oeste, en la zona San Eduardo

(sector Los Ceibos) y sobre la carretera

E-40 que comunica con la provincia de

Santa Elena. En esta direccion, el patréon de crecimiento es primordialmente tentacular. En la parroquia
La Puntilla, las urbanizaciones cerradas se encuentran en un ambito de proximidad inferior a los 15 km con
respecto al centro de Guayaquil. En la parroquia La Aurora, las urbanizaciones se localizan a una distancia
entre 15y 20 km.

La densidad kernel expresa las variaciones en la concentracion de las viviendas de las ciudadelas cerradas;
la mas alta se localiza al borde del 4rea urbana de Guayaquil, al norte, y en la parroquia La Aurora (Figura 2).
Esta situacion denota la posible incidencia de estos tipos residenciales en el funcionamiento del territorio
donde se implantan, favoreciendo la ruptura del continuo urbano y la dificultad en la conformacion de espa-
cios publicos.

Ciudadelas cerradas en el area urbana de Guayaquil

En el andlisis de las ciudadelas cerradas localizadas en el area urbana de Guayaquil, es importante diferen-
ciar las que se han implantado en el interior de la ciudad constituida de las localizadas en la zona de expan-
sion hacia Chongon. Si bien en esta ultima, el numero de ciudadelas cerradas representa el 50 % del total
existente en el interior de la ciudad, es importante destacar sus matices, por cuanto expresa la tendencia
de ocupacién en la zona.
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Parainicios de 2020 se registraron en la zona de Chongon, 28 urbanizaciones cerradas sobre una superficie
de 606,73 hectareas. Las caracteristicas son muy variadas, las superficies oscilan entre 1,28 y 131,91 hay
poseen entre 5y 1.600 viviendas; la densidad bruta edificatoria promedio es de 14,73 viv/ha, con predominio
del tipo unifamiliar (71,43 %). Puerto Azul es la urbanizacién de mayores dimensiones; iniciada a finales de
la década de los setenta, se localiza al borde del estero Salado lo que ha posibilitado la incorporacién del
agua como elemento recreativo, albergando la sede del Yacht Club. Esta urbanizacién y Torres del Salado
son las Unicas que poseen algun tipo de equipamiento en su interior; sin embargo, para hacer uso de estas
instalaciones se requiere pasar los controles de seguridad en las garitas existentes. La mayoria de las urba-
nizaciones posee un Unico acceso (85,71 %).

En el resto del area urbana de Guayaquil, existen 57 urbanizaciones cerradas que ocupan 829,03 hectareas.
El tamano varia entre 0,27 y las 202,69 hectareas; el numero de viviendas se encuentra entre 10y 2.432,
aproximadamente. La densidad bruta edificatoria promedio es de 24,87 viviendas/ha. Dos de los desarrollos
habitacionales son exclusivamente de vivienda multifamiliar y 14 de tipo mixto, lo que explica el aumento
de densidad en comparacion con la zona Chongén. Un aspecto para destacar en el interior de Guayaquil es
la proximidad fisica de las urbanizaciones cerradas con otros tipos residenciales, incluyendo asentamien-
tos de origen informal con los que se comparten los limites. Un caso particular es el que se evidencia entre
Mapasingue Oeste y Los Ceibos; en este ultimo, una puerta en el muro que divide a ambos asentamientos
es abierta a determinadas horas del dia para dejar pasar a los trabajadores —obreros y empleadas domésti-
cas— al interior de la urbanizacion privada. En otros sectores de la ciudad se han adaptado las formas urba-
nas existentes a la condicion de aislamiento mediante el cierre de algunas calles, lo que ha incidido sobre la
creciente discontinuidad del tejido urbano.

Enla zona Norte, actualmente en proceso de ocupacion, destaca la urbanizacién de mayor superficie, Lago
de Capeira, con lotes entre 390 m?y 2.000 m? que aln se encuentran a la venta, a pesar de haber iniciado
en el ano 2000; en esta zona se localizan, ademas, dos de las ciudadelas cerradas que superan las 1.000
viviendas: Conjunto Residencial Beata Mercedes Molina y Ciudad Santiago, que aumentan la concentracién
de este tipo residencial. Los accesos se realizan desde la via que comunica a Guayaquil con la ciudad de
Daule, de hecho, a ambos lados de esta importante arteria vial se localizan, ademas, asentamientos infor-
males, agrupaciones residenciales de origen rural e instalaciones industriales.

Ciudadelas cerradas en Samborondon, sinénimo de lujo y exclusividad

En la parroquia La Puntilla, las urbanizaciones cerradas ocupan aproximadamente 1.275 hectéreas. EI 60 %
de ellas tiene superficies menores a cinco hectareas; solo el 5 % supera las 40 hectareas. El nimero de
viviendas varia entre 4y 2.971; la densidad bruta promedio es de 10,30 viv/ha. EI 90 % de las urbanizaciones
cerradas localizadas en la parroquia La Puntilla esta integrado por viviendas unifamiliares tipo villas. Las
lineas maestras perfiladas por los promotores inmobiliarios presentan a la Puntilla como un sitio atrayente
para el uso residencial y empresarial. Las dreas comunes en las viviendas comprenden sala de fiestas, pis-
cina, parque infantil, canchas de tenis, areas verdes. Algunos de los desarrollos de mayor superficie tienen
como atractivo la presencia de campo de golf, club o la incorporacion de canales, lagos e islas artificiales.
EI6,01 % posee doble restriccidn en el acceso.

Entre los emprendimientos destacan la Lotizacion Campestre El Cortijo, los realizados en la isla Mocoli y

Ciudad Celeste. El Cortijo colinda con el hipédromo Miguel Salem Dibo e inici6é su promocion a principios de
la década de los ochenta. Posee lotes de hasta 1.500 m? destinados a viviendas unifamiliares, solo un tercio
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se encuentra ocupado. La isla Mocoli estéa localizada sobre el rio Babahoyo; posee una superficie aproxima-
da de 295 hectareas, esta dividida en 31 macrolotes a cargo de diferentes empresas dedicadas al negocio
inmobiliario, actualmente se encuentra en pleno desarrollo, con una construccion prevista de 4.131 vivien-
das, y una densidad de 14 familias por hectarea(Concejo Municipal del Canton Samborondén, 2016).

La promocion de mayor superficie en la parroquia La Puntilla corresponde a Ciudad Celeste, un conjunto de
14 ciudadelas con accesos independientes. Este mega emprendimiento desarrollado por etapas, segun un
plan maestro, comprende lotes y viviendas —de distintos tamafos y modelos— a menores precios que en
el resto de la parroquia. La densidad supera la media obtenida para La Puntilla, a pesar de estar integrada,
exclusivamente, por viviendas unifamiliares; cada una de las etapas tiene un promedio de 300 viviendas.
En el sector se encuentran varias edificaciones educacionales, comerciales y una estacion de servicio. Muy
cerca a Ciudad Celeste se esta construyendo el Guayaquil Country Club en un terreno de 65 hectareas con
una inversion superior a 40 millones de dolares. El 1 de diciembre de 2020 se aprobaron los criterios de di-
seno del proyecto urbanistico La Costa, integrado por cinco etapas que comprenden 23 locales, 60 oficinas,
440 viviendas unifamiliares y 150 departamentos; este proyecto es el inicio de lo que se ha denominado el
Nuevo Samborondén, lo que permite vislumbrar el gran desarrollo que afronta la parroquia.

Grandes emprendimientos en La Aurora, mayores densidades

Las superficies ocupadas por las ciudadelas cerradas en la parroquia La Aurora oscilan entre 2,87 y 245,68
hectéareas; el niumero de viviendas por promocién también varia entre 47 y 8.308. El 69 % de las urbaniza-
ciones superan las 10 hectéreas; la mayoria esté integrada por viviendas unifamiliares. Entre los empren-
dimientos de mayor superficie destacan Villa del Rey (110,58 ha), Villa Club (167,19 ha) y La Joya (245,68 ha)
compuestas por distintas etapas con accesos independientes. La densidad bruta edificatoria promedio es
de 28,44 viviendas/ha.

Cabe destacar que el aumento del nimero de ciudadelas cerradas en la parroquia La Auroray la privatiza-
cion de las areas verdes, vias y equipamientos llevo a la Municipalidad de Daule a imponer a los promotores
urbanisticos la obligacién de ceder parte de la superficie para destinarla a areas verdes y equipamiento co-
lectivo (Concejo Municipal del Cantén Daule, 2013); no obstante, la ausencia de espacios publicos es notoria.

Ciudadelas cerradas. Diferentes matices segun la localizacion

En el ambito de estudio existen 229 ciudadelas cerradas que ocupan aproximadamente 3.706,71 hecta-
reas. Del total, 85(37,12 %) se encuentran en el area urbana de Guayaquil, incluyendo a la zona de expansion
Chongodn que posee 28; en la Puntilla se encuentran 115, lo que corresponde al 50,22 % y en La Aurora 29
(12,66 %). En cuanto al nimero de viviendas, se cuantificaron 68.407°; la mayor cantidad en la parroquia La
Aurora (41,43 %), le sigue el area urbana de Guayaquil con 42,30 % y la parroquia La Puntilla con 16,27 %. En
la Tabla 1se presenta un resumen de los resultados obtenidos.

En términos generales, se acusan importantes diferencias en los ambitos considerados. En la parroquia La

Puntilla existe el mayor numero de ciudadelas cerradas de superficie minima, inferior a 1 hectarea (35), la
media es de 11,08 hectareas; en Guayaquil la media es de 14,54; en Chongon, 21,67 y en La Aurora es de 34,36

8. Elnumero de viviendas es mayor ya que no se obtuvo informacion de 11 urbanizaciones cerradas.
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Tabla1

Variaciones en las ciudadelas cerradas

Ambito geografico
Guayaquil
Chongén

La Puntilla

La Aurora

TOTAL

N° de ciudadelas

57

28

115

29

229

Superficie (km?)

3.707,17

N° de viviendas

20.143

8.794

11.131

28.339

68.407

Pérez de Murziy Orejuela

Densidad (viv/ha)

24,87

14,73

10,30

28,44

Unifamiliares (%)

28,07

71,43

80,00

100,00

hectareas (Figura 3). En cuanto al promedio de viviendas, también existen diferencias, el promedio mas alto

se encuentra en La Aurora con 977 viviendas; le sigue Guayaquil y Chongon con 366 y 338, respectivamente,

mientras que en La Puntilla la media es de 103 (Figura 4). En todos los casos predominan las urbanizaciones
con vivienda unifamiliar, La Aurora (100 %Y, La Puntilla (87,96 %); Guayaquil (71,93 %)y Chongon (71,43 %)
(Figura 5). Las densidades son muy similares en Guayaquil y Chongén (14,54 y 14,73 viv/ha), en La Aurora se

duplica esta densidad (28,44 viv/ha). El valor méas bajo corresponde a La Puntilla (10,34 viv/ha)(Figura 8).

Figura3

Superficie, ciudadelas cerradas

7.

Figura 4

Numero de viviendas. Ciudadelas cerradas

Actualmente, se esta iniciando la construccion de edificios por departamentos.
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Figurab Figura 6

Tipo de vivienda Densidad bruta habitacional

De esta manera, las variaciones se plantean, principalmente, en términos de superficie, atendiendo a las
caracteristicas de los macrolotes de que se dispongan; la incursién inmobiliaria en la construccion de las
ciudadelas cerradas se ha generalizado, desde pequenos propietarios hasta grandes promotores optan por
este tipo residencial, por cuanto representa una opcion mas rentable. En su localizacién aprovechan la viali-
dad existente, sin realizar aportes significativos a la construccion de nuevo tejido urbano, dadas las pocas o
nulas exigencias desde las normativas locales.

Las urbanizaciones con superficies inferiores a 1 hectarea no tendrian que afectar el contexto; sin embargo,
la concentracion de estos tipos residenciales en areas donde no se ha previsto la dotacién adecuada de vias
y equipamientos incide necesariamente en el funcionamiento de la ciudad.

Como aspecto comun destaca la presencia generalizada de muros infranqueables que marcan los limites, y
vigilantes que impiden el paso a los no residentes. La calidad y variedad de los espacios comunes ofertados
estéa relacionada con los precios de las viviendas y no es proporcional al tamano de la poblacién. En la figura
7 se aprecian algunas imagenes representativas de la constitucion de las ciudadelas cerradas en el ambito
de estudio.
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Figura7

Constitucion de las ciudades cerradas

Nota. Imagenes representativas de la constitucion de las ciudadelas cerradas en el ambito de estudio: a)dispositivo de seguridad (urbaniza-
cién Terranostra); b) repeticion seriada de viviendas unifamiliares (conjunto Alicante); ¢) parque infantil (Puerto Seymour); d) plaza comercial
en las adyacencias de las ciudadelas (La Aurora); e) via interna (Portal al Sol); f) clonacion de modelos residenciales (Ciudad Santiago).
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Discusion y conclusiones

Guayaquil se ha expandido mas alla de los limites administrativos sumando territorio destinado con ante-
rioridad a la actividad agricola. En esta ocupacién acelerada, el principal protagonista ha sido el promotor
inmobiliario; los asentamientos poblacionales mas recientes, materializados en la via a La Costa y en las
parroquias La Puntilla y La Aurora, comparten las consecuencias de las dinamicas de crecimiento propias
de un borde urbano metropolitano; se han originado y crecido con clara dependencia funcional de esta im-
portante metrépoli ecuatoriana.

La implantacién de las urbanizaciones cerradas en la expansion de Guayaquil tiende a ser un fenémeno per-
manente, al igual que en el resto del mundo. Ante esta situacion, no existe una postura concreta que permi-
ta minimizar los efectos; se ha dejado en poder de los promotores inmobiliarios y propietarios de terrenos,
las decisiones sobre la morfologia y el funcionamiento de la ciudad. La libre incursion del mercado inmobi-
liario y la ausencia de planes adecuados que privilegien la estructuracion de una imagen integral de ciudad
por encima de las regulaciones lote a lote, probadamente obsoletas, inciden en la prevalencia de vias priva-
das; suimagen se traduce en muros interminables, portones de acceso y garitas. Los proyectos se adecuan
ala estructura parcelaria dando lugar a distintas formas y tamanos en los patrones de las agrupaciones.

La presencia de corredores viales ha sido fundamental; estos, al mismo tiempo que facilitan el movimiento
pendular entre las residencias y los lugares de trabajo o estudio, han servido para marcar la implantacion de
los tipos residenciales caracteristicos del paisaje posmetropolitano (Soja, 2008), generando una geografia
particular.

La presencia de las ciudadelas cerradas ha potenciado la localizacién de servicios terciarios especializados
acordes a las demandas de los grupos sociales que predominan en los ambitos considerados, generando
nuevas centralidades, de manera similar a lo que sucede en otros contextos (Serrano y Duran, 2020). Estas
centralidades se apoyan principalmente en plazas comerciales que actuan como nodos entre fragmentos
y donde tienen lugar las interacciones. El espacio publico ha quedado rezagado, posiblemente, porque se
aspira a que sea sustituido por las ofertas en el interior de las urbanizaciones cerradas.

El reconocimiento de la existencia de diferentes estratos sociales en el ambito de estudio se basa en los
tamanos de las parcelas o areas de las viviendas ofertadas, asi como en la oportunidad de elegir el proyec-
tista o simplemente optar por una de las viviendas realizadas en serie. De igual manera, la disponibilidad,
variedad y calidad de espacios comunes dentro del conjunto, es utilizada por los promotores para cap-
tar la demanda. Existe una marcada diferencia en la manera como se ha asentado la poblaciéon. Hacia La
Puntilla lo hacen los grupos de medio y alto poder adquisitivo, los fragmentos se dan entre un mismo nivel
socioeconomico, mientras que, en otras areas de expansion como La Aurora, las zonas Norte y Chongon, la
existencia de poblaciones de origen informal ha incidido en la segregacion espacial. La diferencia en la ocu-
pacion de las areas de expansién por grupos sociales distintos ha dependido, principalmente, del control de
las variables de mercado por los promotores inmobiliarios, entre estas, tipos de emprendimientos, superfi-
cie considerada para los lotes, caracteristicas de las viviendas e impulso a los grandes proyectos urbanos
privados y tipos de equipamientos.

En el &mbito de estudio no se encontraron signos importantes de segregacion, la separacion es primordial-
mente fisica entre grupos de igual condicion social, a excepcion de algunos pocos casos en el interior de la
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ciudad. La decisién de los residentes sobre su autoexclusion responde principalmente a la inseguridad que se
percibe en toda la ciudad, repitiendo la causa esgrimida en otros paises. Esta situacion pudo comprobarse al
observar la gradual privatizacion de las vias en areas residenciales disenadas inicialmente con trama abierta.

La amplia variedad de superficies de ciudadelas cerradas apunta a la ubicuidad de tales tipos residenciales
en el ambito de estudio, las que se adaptan a cualquier situacion, segun la consideracion de los promotores.
En su implantacion van conformando una continuidad, de manera que prolongan de manera interminable
los murosy le niegan a la ciudad la permeabilidad fisica y visual tan necesaria para aportar mayor seguridad
al espacio publico (las calles), minimizando las condiciones para su uso.

La accesibilidad privilegia la utilizacién del vehiculo privado, la localizacién ha sido impulsada por la exten-
sion de los ejes viales y no se aprecian cambios acerca de esta dinamica, los vacios van siendo ocupados
con las mismas logicas. Asi, se podria concluir que la fragmentacién es primordialmente fisica, asociada
con la eclosién, una de las formas mencionadas por Vidal Rojas (1997); las urbanizaciones cerradas se con-
forman como una serie de fragmentos “colgados” de las vias que sirven a la extension de la ciudad y niegan,
en su mayoria, la conformacion de nuevo tejido.

En el interior de Guayaquil, sin embargo, se advierte un proceso de nuclearizacién por su aislamiento fisico
y funcional, aunque este ultimo tiene menos implicaciones para los residentes, por cuanto algunos de los
servicios necesarios son proporcionados por el sector donde se insertan. En las areas de expansion, sin
embargo, los habitantes requieren sequir en contacto con la ciudad para beneficiarse del empleo y servi-
cios, propiciando mayor movilizacién vehicular. Los flujos vehiculares son bastante intensos, demandando
propuestas de nuevas formas de comunicacion con Guayaquil.

En este articulo se han puesto en evidencia las particularidades que presentan las urbanizaciones cerradas
en el proceso de expansién de la ciudad; definitivamente, constituyen el tipo residencial de mayor presen-
cia, con un importante impacto fisico y funcional. No obstante, las consecuencias sociales se desconocen,
por lo que se imponen otros estudios que permitan comprender las redes de sociabilidad que se tejen en el
interior de las ciudadelas cerradas y los efectos en la segregacion socioespacial.
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