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Resumen

El barrio La Floresta, ubicado en la ciudad de Quito, ha experimentado un proceso de
transformacion socio-espacial significativo entre 2007 y 2018, impulsado por la presion
inmobiliaria, el crecimiento comercial y la reconfiguracion de su estructura urbana. Este estudio
analiza los cambios en la morfologia del barrio, el impacto de la Ordenanza 135, las modificaciones
en el uso del suelo y las dinamicas socioterritoriales que han surgido en este proceso. A partir de
una metodologia basada en la revision documental y el analisis espacial, se identificaron patrones
de consolidacion urbana, brechas en la planificacion territorial y tensiones entre los actores
involucrados en la transformacion del barrio. Los resultados evidencian un aumento en la
densificacion, una transformacion progresiva del tejido social y una expansién de actividades
econdémicas que han redefinido la identidad barrial. Asimismo, se destaca la ausencia de
mecanismos efectivos de regulacion y participacién ciudadana, lo que ha permitido la
consolidacién de un modelo de crecimiento desigual. Este estudio plantea la necesidad de
estrategias de ordenamiento territorial que articulen la preservacion del patrimonio barrial y el
equilibrio entre desarrollo econémico y calidad de vida para los residentes de La Floresta.
Palabras Clave: La Floresta; planificacion territorial; transformacidn socioespacial; uso de suelo;

identidad barrial; ordenanza 135.

Abstract

The La Floresta neighborhood, located in the city of Quito, has experienced a significant socio-
spatial transformation process between 2007 and 2018, driven by real estate pressure, commercial
growth, and the reconfiguration of its urban structure. This study analyzes the changes in the
neighborhood's morphology, the impact of Ordinance 135, the modifications in land use, and the
socio-territorial dynamics that have arisen in this process. Using a methodology based on
documentary review and spatial analysis, patterns of urban consolidation, gaps in territorial
planning, and tensions between the actors involved in the neighborhood's transformation were
identified. The results show an increase in densification, a progressive transformation of the social
fabric, and an expansion of economic activities that have redefined the neighborhood's identity.
Likewise, the absence of effective mechanisms for regulation and citizen participation is

highlighted, which has allowed the consolidation of a model of unequal growth. This study raises
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the need for land use planning strategies that articulate the preservation of neighborhood heritage
and the balance between economic development and quality of life for the residents of La Floresta.
Keywords: La Floresta; territorial planning; socio-spatial transformation; land use; neighborhood

identity; ordinance 135.

Resumo

O bairro La Floresta, localizado na cidade de Quito, sofreu um significativo processo de
transformacdo socioespacial entre 2007 e 2018, impulsionado pela pressdo imobiliaria, pelo
crescimento comercial e pela reconfiguragdo da sua estrutura urbana. Este estudo analisa as
alteracOes na morfologia do bairro, o impacto da Portaria 135, as modificagdes no uso do solo e as
dindmicas socioterritoriais que surgiram neste processo. Recorrendo a uma metodologia baseada
na revisdo documental e na analise espacial, foram identificados padrdes de consolidacdo urbana,
lacunas no planeamento territorial e tensdes entre os atores envolvidos na transformagéo do bairro.
Os resultados mostram um aumento da densificacdo, uma transformacao progressiva do tecido
social e uma expansao das actividades economicas que redefiniram a identidade do bairro. Da
mesma forma, destaca-se a auséncia de mecanismos eficazes de regulacéo e de participacdo cidada,
0 que tem permitido a consolidacdo de um modelo de crescimento desigual. Este estudo levanta a
necessidade de estratégias de ordenamento do territorio que articulem a preservacéo do patrimoénio
do bairro e o equilibrio entre o0 desenvolvimento econémico e a qualidade de vida dos moradores
de La Floresta.

Palavras-chave: La Floresta; planeamento territorial; transformacgéo socioespacial; uso da terra;
identidade do bairro; portaria 135.

Introduccion

Las ciudades contemporaneas estan sujetas a procesos de transformacion urbana que responden a
multiples factores, entre ellos la planificacion territorial, el mercado inmobiliario y la apropiacion
social del espacio (De Mattos, 2010). Estos elementos interactian de manera dinamica, generando
ciertos cambios en la estructura urbana, en la funcionalidad de los barrios y en la relacién de sus
habitantes con el entorno construido. La expansion de las ciudades no sigue un patrén homogeéneo,
sino que se desarrolla en funcion de la presion del capital, las politicas urbanas y las practicas

sociales que determinan los usos del suelo (De Mattos, 2010). En este contexto, el barrio La
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Floresta, ubicado en el centro-norte de la ciudad de Quito-Ecuador, constituye un caso
paradigmatico de estas transformaciones socioespaciales en el contexto latinoamericano. Durante
décadas, ha sido reconocido por su caracter residencial, su valor urbano-arquitecténico y su fuerte
identidad cultural (Bastidas, 2017; Sarzosa Soto, 2024). No obstante, en los ultimos afios, ha sido
testigo de un proceso acelerado de reconfiguracion urbana debido al crecimiento comercial, la
especulacion inmobiliaria y la llegada de nuevas dindmicas de consumo (Mérida, 2016; Romero,
2017; Cevallos Arauz, 2018). Este fendbmeno ha generado tensiones entre la preservacion del
patrimonio y la modernizacién del entorno, lo que evidencia la necesidad de una planificacion
urbana que contemple tanto la proteccion de la identidad barrial como la adaptacion a nuevas
dinamicas socioecondmicas (Duran & Marti, 2016; Cevallos Arduz, 2018).

Histéricamente, el barrio La Floresta se ha caracterizado por su configuracién como un entorno
residencial consolidado, con edificaciones que reflejan diferentes etapas del desarrollo urbano-
arquitecténico de la ciudad (Carrion & Erazo, 2012; Vizuete, 2017). Desde su surgimiento en el
siglo XX, ha sido un punto de convergencia para diversos actores sociales y econémicos que han
contribuido a la construccion de su identidad barrial (Bastidas, 2017; Sarzosa Soto, 2024). Su
disefio urbanistico responde en gran medida al modelo de ciudad-jardin, caracterizado por
viviendas unifamiliares con amplios espacios abiertos, calles arboladas y una planificacion
orientada al bienestar de sus habitantes; ademas, la presencia de equipamientos culturales y
espacios de encuentro ha favorecido el arraigo de sus residentes y la consolidacién de una
comunidad con un fuerte sentido de pertenencia (Comité Pro-mejoras del Barrio La Floresta, 2020).
Sin embargo, a partir de inicios del nuevo milenio, el barrio comenz6 a experimentar cambios en
su estructura urbana impulsados por la revalorizacion del suelo, la llegada de nuevos residentes y
el incremento de inversiones comerciales (Mérida, 2016; Bastidas, 2017; Sarzosa Soto, 2024). La
transformacion de antiguas viviendas en locales comerciales y la expansién de emprendimientos
gastrondmicos y culturales han redefinido la dinamica barrial (Rosero, 2015; Cevallos Arauz,
2018). Aunqgue estos cambios han impulsado una revitalizacion econdmica, también han generado
conflictos con los antiguos habitantes, quienes han percibido una alteracion en la esencia del barrio
y una pérdida progresiva de su identidad residencial (Sarzosa Soto, 2024).

Uno de los principales factores que han propiciado la transformacién de La Floresta es la
especulacion inmobiliaria, que ha generado un aumento en el valor del suelo y una creciente presion

sobre los usos del territorio (Romero, 2017; Bastidas, 2017; Cevallos Arauz, 2018). En la tltima
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década, la compra de predios con antiguas casas de estilo tradicional para la construcciéon de
edificios de mayor altura, ha alterado la morfologia urbana del barrio, modificando su densidad y
su estructura urbano-arquitectonica (Sarzosa Soto, 2024). Este fendmeno ha traido consigo un
aumento en la oferta de viviendas y comercios, pero también ha derivado en el desplazamiento de
antiguos residentes debido al encarecimiento del costo de vida en la zona y al abrupto cambio en
las dindmicas socioterritoriales. La reconfiguracion del espacio no ha estado exenta de conflictos,
ya que las nuevas inversiones han promovido un modelo de ciudad orientado hacia el consumo y
el entretenimiento, en contraposicion con la vocacion residencial del sector (Comité Pro-mejoras
del Barrio La Floresta, 2020). Actores como el Comité Pro-mejoras de La Floresta han manifestado
su preocupacion ante la progresiva pérdida de espacios habitacionales y el impacto de estas
transformaciones en la calidad de vida de los residentes. En paralelo, colectivos culturales han
defendido la modernizacion del barrio como una oportunidad para fomentar nuevas actividades
artisticas y recreativas, promoviendo su consolidacién como un polo de desarrollo cultural en la
ciudad (Mérida, 2016).

A nivel normativo, la Ordenanza 135, la cual estableci6 un Plan Especial para el barrio La Floresta,
fue aprobada en 2011 con el proposito de regular el crecimiento urbano en el barrio y preservar su
vocacion residencial (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2011; Bastidas, 2017). Sin
embargo, su implementacion ha enfrentado obstaculos debido a deficiencias en su fiscalizacion y
a la presion ejercida por sectores econdémicos interesados en flexibilizar las restricciones de uso del
suelo. Esta normativa, concebida como un mecanismo de control urbano, ha sido objeto de debate,
ya que algunos sectores la perciben como un impedimento para el desarrollo econémico, mientras
que los residentes tradicionales la consideran insuficiente para proteger la identidad del barrio
(Sarzosa Soto 2024). La permisividad en la aplicacion de la norma ha permitido la proliferacion de
establecimientos comerciales en areas originalmente residenciales, modificando las dindmicas
barriales y afectando la calidad de vida de los habitantes (Mérida, 2016). En este contexto, la
especulacion inmobiliaria ha acelerado la conversion de viviendas en negocios, promoviendo la
densificacion y la transformacion del paisaje urbano. La falta de un modelo de gestion territorial
efectivo ha generado tensiones entre diferentes actores, evidenciando la necesidad de mecanismos
de gobernanza que articulen intereses diversos sin comprometer la integridad del barrio. Como
resultado, el conflicto entre la preservacion de la identidad barrial y la expansion comercial sigue

vigente, requiriendo soluciones integrales que armonicen el crecimiento econémico con la
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cohesion social y el derecho a la ciudad, el cual ha sido una lucha constante para los habitantes
tradicionales del barrio.

Desde una perspectiva de analisis multiescalar, este estudio examina la transformacién socio-
espacial de La Floresta mediante el estudio de sus antecedentes historicos y la identificacion de los
actores que participan en su desarrollo urbano entre 2007 y 2018. A través del analisis de
documentos histdricos y datos censales, se han identificado patrones de consolidacion territorial
que han definido la evolucién del barrio y los factores que han influido en su reconfiguracion en
las Gltimas décadas. La articulacion entre politicas urbanas, inversiones privadas y participacion
ciudadana es clave para comprender como se ha desarrollado el proceso de cambio en la zona. Sin
embargo, la falta de gobernanza efectiva y la ausencia de mecanismos de planificacion participativa
han dificultado la implementacion de estrategias que equilibren los intereses de todos los actores
involucrados (Bastidas, 2017, Comité Pro-mejoras del Barrio La Floresta, 2020). En este sentido,
las politicas municipales han intentado regular el crecimiento y estructurar un modelo de
ordenamiento territorial, pero las limitaciones en su aplicacién han propiciado un desarrollo
fragmentado del sector. La carencia de instrumentos de planificacion con enfoque social ha
favorecido la mercantilizacion del suelo, lo que ha intensificado ciertos procesos de transformacion
socioterritorial (Mérida, 2016).

El presente estudio analiza los actores y los procesos de transformacion urbana en el barrio La
Floresta entre 2007 y 2018, donde se evidencia una creciente disputa entre quienes buscan
conservar su vocacion residencial y aquellos que promueven una flexibilizacidn del uso del suelo.
La intervencion de la Municipalidad de Quito y la participacion de colectivos urbanos han sido
determinantes en la redefinicion del paisaje urbano, generando tensiones entre la preservacion del
patrimonio urbano-arquitecténico y el crecimiento de infraestructuras comerciales. La
proliferacion de nuevos negocios y el auge del sector gastronémico han dinamizado la economia
local, pero también han provocado un incremento en los costos de vida, limitando el acceso a la
vivienda para ciertos sectores sociales (Mérida, 2016). Como consecuencia, se ha observado un
desplazamiento progresivo de antiguos residentes, debido al aumento del valor del suelo, el
encarecimiento del estilo de vida dentro del barrio, ademas del cambio abrupto dentro de los
dinamicas socioterritoriales. Este fendmeno ha transformado la estructura socioeconémica de La
Floresta, generando una fragmentacion en la comunidad donde los nuevos habitantes poseen

intereses y dinamicas distintas a las de los residentes tradicionales (Bastidas, 2017; Comité Pro-
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mejoras del Barrio La Floresta, 2020). En este sentido, este proceso de transformacion
socioespacial se ha convertido en un factor determinante en la reorganizacion territorial de La
Floresta, consolidando un modelo de ocupacién desigual donde la permanencia en el barrio esta
mediada principalmente por factores econdmicos. La falta de mecanismos efectivos de control en
la proteccion patrimonial y el debilitamiento de los lazos comunitarios plantean desafios urgentes
en términos de planificacion y gestion urbana, requiriendo intervenciones que integren la memoria
barrial con estrategias de desarrollo para los residentes del barrio La Floresta. A continuacién se
establece un repaso de los actores y los procesos de transformacion urbana en el barrio La Floresta

entre 2007 y 2018 y sus inherentes consecuencias socioterritoriales.

Marco metodoldgico

Para el analisis de la transformacion socio-espacial del barrio La Floresta, se emple6 un enfoque
basado en la revision documental y el andlisis territorial, permitiendo una aproximacion
estructurada a los cambios urbanos ocurridos entre 2007 y 2018. Se realizé un estudio de la
normativa urbana vigente entre 2007 y 2018 con especial énfasis en la Ordenanza 135, la cual rigid
el uso del suelo y las condiciones de desarrollo del barrio a partir de 2011. La revision incluyo
documentos de planificacién urbana y catastros municipales, con el propdsito de identificar las
modificaciones en la zonificacion y los procesos de densificacién que han tenido lugar en el area
de estudio. Este andlisis permiti6 contrastar la normativa con la realidad territorial, evidenciando
brechas en su aplicacion y sefialando el impacto que ha tenido en la estructura urbana de La
Floresta. Paralelamente, se examinaron registros historicos y cartografia urbana para visualizar la
evolucion morfoldgica del barrio y los principales cambios en su configuracion espacial a lo largo
del periodo analizado.

El estudio incorpord un analisis espacial basado en herramientas de cartografia perceptual y
representacion territorial, permitiendo identificar las transformaciones en el uso del suelo y la
densificacion del barrio. Se utilizaron mapas de distintas épocas con el objetivo de comparar la
ocupacion del suelo y la distribucion de las actividades urbanas, destacando las areas de mayor
presién inmobiliaria y los cambios en la composicion funcional del sector. La revision de imagenes
satelitales y registros catastrales facilito la identificacion de las dindmicas de expansion comercial,
asi como la sustitucion progresiva de viviendas tradicionales por edificaciones destinadas a

actividades economicas. Este enfoque cartografico permitio visualizar la evolucion del barrio en
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términos de crecimiento vertical, cambios en la movilidad y transformacion de los espacios
publicos, aspectos fundamentales para comprender el impacto de la reestructuraciéon urbana en La
Floresta.

Por otro lado, la investigacion incluyo el andlisis de fuentes secundarias, con la recopilacion de
datos provenientes de informes técnicos, censos poblacionales y publicaciones académicas que han
abordado la transformacion urbana del barrio. Se revisaron estudios previos sobre el impacto de
las transformaciones socioespaciales en la zona, considerando factores como el encarecimiento del
suelo, la reconfiguracion del tejido social y el desplazamiento de la poblacion tradicional. Ademas,
se evaluaron los efectos de la implementacion de proyectos urbanos, como el programa "Mi Calle",
y su influencia en la movilidad y en la apropiacion del espacio publico. Esta aproximacion
documental permitié contextualizar la evolucién de La Floresta dentro de un marco mas amplio de
transformacion urbana en Quito, destacando las interacciones entre regulacién normativa, mercado

inmobiliario y apropiacion social del territorio.

Resultados y discusion

Impacto de la Ordenanza 135 en las transformaciones socioespaciales del barrio

La Ordenanza 135 fue aprobada en 2011 con el objetivo de regular el crecimiento urbano y
preservar la vocacion residencial del barrio La Floresta. Sin embargo, su implementacion ha
enfrentado grandes desafios, 1o que ha generado discrepancias entre su marco normativo y la
realidad territorial del sector. Aunque la normativa establece lineamientos claros sobre el uso del
suelo y las restricciones en la densificacion, su aplicacién ha sido limitada debido a deficiencias en
los mecanismos de fiscalizacion y control urbano. En la préctica, la flexibilizacion en la ejecucion
de la normativa ha permitido que el barrio experimente un proceso de transformacion acelerada,
caracterizado por la conversion de viviendas en espacios comerciales y la proliferacion de
edificaciones de mayor altura. Esto ha derivado en una progresiva modificacién de la estructura
urbana, donde el equilibrio entre la conservacion del caracter residencial y la expansion comercial
ha sido dificil de sostener. Como consecuencia, las contradicciones en la gestion de la normativa
han generado tensiones entre actores con intereses diversos, evidenciando la necesidad de revisar

su alcance y aplicabilidad.
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Figura 1
Diferentes asignaciones de uso de suelo y zonificacion en La Floresta

USO DE SUELO EN LA FLORESTA
PUOS ORDENANZA 31 (2006-2011) PUOS ORDENANZA 171 (2011-2015) ORDENANZA 135 “PLAN ESPECIAL LA FLORESTA"

ZONIFICACION EN LA FLORESTA
ZONIFICACION VIGENTE (2011-2016) ORDENANZA 135 “PLAN ESPECIAL LA FLORESTA"

Nota: Elaborado por el autor con base al archivo personal de la Dra. Rocio Bastidas -Presidenta
del Comité Pro-mejoras del barrio La Floresta en 2018-.

El crecimiento comercial en La Floresta ha sido uno de los efectos més visibles de la falta de control
en la aplicacion de la Ordenanza 135. En la Gltima década, la presencia de negocios ha aumentado
significativamente, transformando calles tradicionalmente residenciales en corredores de comercio
y servicios. La llegada de cafeterias, restaurantes, galerias de arte y espacios de entretenimiento ha
dinamizado la actividad econdmica, pero también ha generado una presion sobre la estructura
urbana, afectando la convivencia barrial. La permisividad en la regulacion del suelo ha facilitado
la sustitucidn de viviendas tradicionales por edificaciones destinadas a actividades comerciales,
promoviendo una transformacién que no siempre ha considerado las necesidades de los residentes
tradicionales del barrio. Esta expansion ha generado cambios en la movilidad, la accesibilidad y el
uso de los espacios publicos, aspectos que no han sido abordados de manera efectiva dentro del
marco normativo de la ordenanza. En este contexto, la falta de estrategias para equilibrar el
crecimiento econémico con la conservacion del barrio ha profundizado las tensiones entre los
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habitantes originales y los nuevos actores comerciales, evidenciando la necesidad de mecanismos
de control més eficientes.

A pesar de los intentos de regulacion dentro del periodo comprendido entre 2007 y 2018, la
Ordenanza 135 no ha logrado mitigar los impactos del mercado inmobiliario en La Floresta. La
ausencia de una supervision efectiva ha permitido que se consoliden proyectos urbanos que han
alterado la morfologia del barrio y han promovido procesos de densificacion sin una planificacion
adecuada. La conversion de espacios residenciales en areas comerciales ha generado un incremento
especulativo en el valor del suelo, dificultando el acceso a la vivienda para ciertos sectores y
acelerando el desplazamiento de los residentes originales. La falta de claridad en la aplicacion de
la normativa también ha favorecido la especulacion inmobiliaria, impulsando un modelo de
desarrollo en el que la rentabilidad econémica prima sobre la sostenibilidad social y territorial.
Como resultado, La Floresta se ha convertido en un espacio disputado entre los intereses del
mercado, las politicas de regulacion urbana y las demandas de los residentes. La revision y
reformulacion de la ordenanza se plante6 como una necesidad urgente para evitar la pérdida de
identidad del barrio y garantizar un desarrollo méas equilibrado y sostenible en el tiempo, pero el
analisis pone en evidencia que los resultados no fueron completamente satisfactorios para la
comunidad local. Cabe acotar que hubo un intento de revision de la normativa en 2019 a través de
una consultoria, el cual no prosperd. Posterior a ello, se implementaron ciertas regulaciones
normativas para el barrio La Floresta dentro del Plan de Uso y Gestion de Suelo de la ciudad de
Quito de 2021. Nuevamente se intento realizar un Plan Parcial para La Floresta en los siguientes
afios el cual no logro cristalizarse, y finalmente hubo una nueva actualizacion para el Plan de Uso
y Gestion de Suelo para la ciudad de Quito de 2024, donde se actualizaron ciertos componentes

normativos vinculados al territorio de La Floresta.

Densificacion y cambios en la morfologia urbana

El proceso de densificacion en La Floresta ha sido una de las transformaciones mas evidentes
dentro del analisis urbano del barrio, reflejando la presion inmobiliaria sobre su estructura original.
La sustitucion progresiva de viviendas unifamiliares por edificaciones de mayor altura ha
modificado sustancialmente la morfologia urbana, alterando la relacién entre el espacio construido
y las areas de uso publico. Este fendmeno se ha visto impulsado por la creciente demanda de suelo

en sectores estratégicos de Quito, donde La Floresta se ha consolidado como un area atractiva para
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nuevas inversiones debido a su ubicacion y caracteristicas urbanas. Como resultado, el crecimiento
vertical ha reemplazado la tipologia arquitectonica tradicional del barrio, promoviendo un modelo
de ocupacion que privilegia la rentabilidad econdmica sobre la conservacion del tejido barrial. Esta
transformacion ha generado cambios en la dinamica de uso del suelo, incorporando funciones
comerciales y de servicios en espacios que anteriormente eran predominantemente residenciales.
Sin una planificacion integral que garantice la armonizacion entre densificacion y preservacion
patrimonial, el riesgo de homogenizacion urbano-arquitectonica y la fragmentacion del paisaje
urbano se ha incrementado, comprometiendo la identidad del barrio y su estructura urbana original.
La expansion inmobiliaria ha sido el principal motor del proceso de densificacion en La Floresta,
evidenciando una transformacion acelerada del entorno barrial en las Gltimas décadas. El
incremento en la construccion de edificios multifamiliares ha intensificado la ocupacion del suelo,
modificando el equilibrio entre el espacio publico y el privado, e impactando en la disponibilidad
de éareas verdes y equipamientos urbanos. Este crecimiento ha generado un cambio en la
accesibilidad a la vivienda dentro del barrio, limitando la permanencia de ciertos sectores de la
poblacién debido al encarecimiento del suelo y la elevacion del costo de vida, ademas de la
transformacion de las dindmicas socioespaciales dentro del barrio, las cuales resultan ajenas para
el sector més tradicional. A su vez, la presion del mercado inmobiliario ha reconfigurado la
composicion social de La Floresta, impulsando el desplazamiento progresivo de antiguos
residentes y favoreciendo la llegada de nuevos habitantes con mayores niveles de ingreso. Como
consecuencia, el aumento en la densidad poblacional ha generado una mayor demanda de
infraestructura y servicios, lo que pone en evidencia las deficiencias en la planificacion urbana para
responder a los desafios derivados de este proceso. La ausencia de mecanismos de regulacién mas
efectivos ha permitido que el crecimiento inmobiliario avance sin una adecuada planificacion de
movilidad, servicios basicos y preservacion de la identidad del barrio.

El impacto de la densificacion sobre la estructura urbana de La Floresta también se manifiesta en
la alteracion de sus dinamicas espaciales y funcionales. El crecimiento de edificaciones destinadas
a vivienda multifamiliar y comercio ha derivado en una redistribucion del uso del suelo, donde
predios originalmente residenciales han sido transformados en espacios comerciales o de oficinas.
Esta reconfiguracién urbana ha dado lugar a una expansion de las areas de actividad econémica,
que han desplazado progresivamente a las viviendas tradicionales y modificado el perfil urbano-

arquitectonico del barrio. La consolidacion de un modelo de crecimiento basado en la densificacion
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ha generado un proceso de verticalizacion que no siempre ha ido acompafiado de estrategias que
mitiguen sus impactos sobre la movilidad y la calidad del espacio publico. En este sentido, la falta
de planificacion adecuada para integrar el crecimiento en altura con la infraestructura urbana
existente ha generado problemas en la accesibilidad y en la capacidad de carga de los servicios
béasicos, lo que evidencia la necesidad de regulaciones méas estrictas en la gestion del suelo. En
ausencia de una planificacion coherente que contemple la sostenibilidad urbana y social del barrio,
el riesgo de pérdida de identidad barrial y la consolidacion de un modelo de ocupacion desigual
contintan siendo problematicas criticas dentro del proceso de transformacion de La Floresta.
Reconfiguracion del tejido social y cambios en la composicion barrial

La transformacion de La Floresta ha estado acompafiada por modificaciones en la estructura social
del barrio, reflejando los efectos de la presién inmobiliaria y el crecimiento comercial. Uno de los
principales cambios observados ha sido la variacion en el perfil de los residentes, impulsada por la
revalorizacion del suelo y el incremento en la oferta de nuevos espacios de vivienda y comercio.
La presencia de actividades econdmicas ha generado nuevas dinamicas de ocupacion del suelo, lo
que ha influido en la llegada de nuevos habitantes y en la progresiva modificacion de la estructura
barrial. La introduccién de nuevas infraestructuras y servicios ha incrementado la demanda de
espacios habitacionales y comerciales, alterando la distribucion de la poblacion en el sector. Este
fendmeno ha propiciado la coexistencia de distintos grupos sociales dentro del barrio, con
necesidades y expectativas diferenciadas en relacion con lo previamente existente. Sin embargo, la
ausencia de mecanismos de regulacion que articulen el crecimiento inmobiliario con la
preservacion de las dinamicas barriales ha generado tensiones en la configuracion del territorio,
impactando la percepcion de los antiguos residentes sobre la estabilidad y continuidad de su
comunidad.

El proceso de cambio en La Floresta también ha estado marcado por la transformacion de su
estructura econdémica, con un crecimiento sostenido del sector comercial y de servicios. El aumento
en la presencia de negocios en areas anteriormente residenciales ha redefinido el uso del suelo y la
funcionalidad del barrio. La diversificacion de actividades ha impulsado la llegada de nuevos
comercios orientados a distintos segmentos de la poblacion, promoviendo una economia urbana
dindmica pero también generando desafios en términos de accesibilidad y convivencia barrial. Este
proceso ha llevado a la transformacion de la infraestructura urbana, con la adaptacion de

edificaciones tradicionales para albergar nuevos usos, alterando asi la percepcion del espacio
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construido. La expansion de las actividades comerciales ha generado un aumento en la movilidad
dentro del barrio, modificando las interacciones entre residentes y usuarios del sector. La relacion
entre la vivienda y el comercio ha sido redefinida por la creciente ocupacién de espacios que antes
estaban destinados exclusivamente a la residencia, evidenciando la necesidad de estrategias de
planificacion que regulen la expansion econdmica sin comprometer la estructura barrial existente.
Figura 2

Edificaciones rehabilitadas o sustituidas con nuevos usos comerciales que ocupan retiros no

permitidos en la Ordenanza 135
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Nota: Elaborado por el autor. Destacan: a) Restaurante Hunters, b) Cafeteria Pin-up, ¢) Restaurante
El Pescador, d) Restaurante LUa, €) Wackenhut, f) Casa Warmi, g) Incine, h) Casa Taina/Rémulo
y Remo, i) Cortinas Lux, j) Restaurant Mar y Luna, k) Edificio Publishing House, 1) Cafeteria
Botanica.

Los cambios en la composicion del barrio también han afectado la interaccion social y la
apropiacion del espacio publico. La reorganizacion del uso del suelo ha modificado la forma en
que los residentes y visitantes utilizan los espacios comunes, transformando la relacién entre lo
publicoy lo privado en La Floresta. La presencia de nuevas dindmicas econémicas y habitacionales
ha generado distintos patrones de movilidad y ocupacion del territorio, modificando los habitos de
la poblacion y las formas de vinculacion con el entorno barrial. Estos cambios han impulsado
nuevas formas de uso del espacio urbano, con la incorporacion de actividades culturales y
comerciales que han alterado la rutina cotidiana del barrio.

Figura 3

Uso del espacio publico para beneficio de espacios de consumo en La Floresta (2018)
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Nota: Elaborado por el autor.
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Transformacion del espacio publico y la movilidad urbana

La reconfiguracién del barrio La Floresta ha tenido un impacto significativo en el uso y distribucion
del espacio publico, modificando las dindmicas de circulacion y la accesibilidad dentro del sector.
Los cambios en la infraestructura urbana han sido impulsados por la expansion de actividades
comerciales y la adaptacion del entorno a nuevas dinamicas de uso del suelo. La introduccién de
modificaciones en el espacio vial y la reestructuracion de calles ha influido en la movilidad
peatonal y vehicular, alterando los patrones tradicionales de desplazamiento en el barrio. La
presencia de nuevos comercios y espacios de recreacion ha incrementado el flujo de personas en
determinadas areas, generando una mayor presion sobre la infraestructura existente. Sin una
planificacién adecuada que contemple la capacidad de carga del barrio, estos cambios han generado
tensiones entre residentes, comerciantes y usuarios del sector. En este contexto, la transformacion
del espacio publico ha representado tanto una oportunidad para la revitalizacion urbana como un
desafio en términos de sostenibilidad y equilibrio en la ocupacion del territorio.

Uno de los proyectos mas relevantes en la transformacién del espacio publico en La Floresta ha
sido la implementacion del proyecto “Mi Calle” en 2015, una intervencion orientada a mejorar la
infraestructura vial y la movilidad dentro del barrio. Este proyecto ha redefinido la relacién entre
peatones y vehiculos, introduciendo modificaciones en el disefio urbano que han buscado mejorar
la circulacion y la seguridad en el espacio publico. Sin embargo, la intervencion ha generado
reacciones mixtas entre los habitantes del barrio, ya que algunos sectores consideran que las
modificaciones han favorecido ciertos tipos de uso del suelo en detrimento de la estructura barrial
original. La redistribucion de areas de estacionamiento, la ampliacion de aceras y la incorporacién
de nuevos elementos en el mobiliario urbano han cambiado la percepcion del entorno, incidiendo

en la manera en que los residentes interacttan con los espacios publicos.
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Figura 4
Estado del proyecto “Mi Calle” en 2018

=

Nota: Elaborado por el autor.
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Figura 5
Analisis del estado del proyecto “Mi Calle” en 2018

BOTANICA

Nota: Elaborado por el autor.

La reorganizacion del espacio publico en La Floresta también ha modificado la forma en que la
comunidad utiliza y se apropia del territorio. La introduccion de nuevas dindmicas econémicas ha
generado una transformacion en el uso del suelo, influyendo en la ocupacion de plazas, parques y
calles con actividades comerciales y de servicios, a través de espacios como las Ferias de La
Floresta o el Proyecto Mi Calle. La presencia de nuevos usuarios y visitantes en el barrio ha
impactado en la distribucion de la actividad urbana, promoviendo una mayor concentracion de
personas en ciertos espacios y alterando la funcion original de algunos sectores residenciales. Este
fendmeno ha reconfigurado la interaccion entre los habitantes y el entorno construido, incidiendo

en ciertas formas de movilidad y encuentro en el barrio.
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Figura 6

Actividades realizadas en La Floresta en el evento de intervencion urbana “Mi Calle” (2018)

o i

Nota: Elaborado por el autor con base a imagenes rescatadas del perfil de Facebook “De La
Floresta” .

Expansion del sector comercial y presién econémica

La transformacion urbana de La Floresta ha estado acompafiada de un crecimiento sostenido del
sector comercial, lo que ha modificado la distribucion del uso del suelo y generado nuevas
dindmicas econdmicas dentro del barrio. El incremento en la presencia de comercios y servicios ha
sido una de las principales caracteristicas de este proceso, reflejando la creciente demanda por
espacios destinados a actividades econémicas. La conversién de antiguas viviendas en locales
comerciales ha alterado la relacion entre la estructura residencial y la oferta de servicios,
intensificando la presion sobre el espacio barrial. Esta transformacion ha permitido la
diversificacion de actividades econdmicas en el sector, dinamizando el comercio y consolidando
nuevas centralidades dentro del barrio. Sin embargo, el crecimiento descontrolado de actividades
comerciales ha generado tensiones con ciertos residentes, quienes han manifestado preocupacion

por la modificacion de la estructura urbana y el impacto que estos cambios han tenido en la calidad
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de vida del barrio. En este sentido, la ausencia de regulaciones claras sobre la expansion del
comercio y su relacion con la planificacion urbana ha incidido la proliferacion de usos vinculados
exclusivamente a la actividad comercial, que en algunos casos han desplazado la funcion
residencial en ciertas areas de La Floresta.

Figura 7

Etapas del cambio progresivo de la imagen urbana en ciertos elementos arquitectonicos en La
Floresta (2018)

ETAPA 1
ETAPA 2

ACTORES ES PRIVADO ESPACIO PUBLICO | Actores | ESPACIO PRIVADO

‘canti los.

5 Ci a ocupa como part
e o aca !4 Zona residencial con retiros frontaes  es e 0 ¥ comen
—— 10Y  “estilo cindsd jardin” y

CAMBIO PROGRESIVO DE LA IMAGEN URBANA EN LA FLORESTA
ETAPA 3
ETAPA 4

ESPACIO PUBLICO

Nota: Elaborado por el autor.

El incremento de la actividad comercial en el barrio ha generado una mayor presion econémica
sobre los residentes originales, debido al aumento en el valor del suelo y la consecuente elevacion
de los costos de vida. La llegada de nuevos negocios ha impulsado una dindmica especulativa en
el mercado inmobiliario, promoviendo la revalorizacién de predios y propiedades. Este fenémeno
ha generado cambios en la composicién del barrio, ya que algunos residentes han optado por vender
sus viviendas ante la creciente demanda por espacios comerciales, favoreciendo la consolidacién

de un nuevo modelo econdmico en el sector. El impacto de esta transformacion se ha reflejado en
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el encarecimiento del acceso a la vivienda, dificultando la permanencia de ciertos sectores de la
poblacion dentro del barrio. A su vez, el incremento en la demanda de bienes y servicios ha
modificado los habitos de consumo dentro de La Floresta, favoreciendo la apertura de
establecimientos orientados a segmentos con mayor capacidad adquisitiva. Como resultado, la
expansion del comercio ha generado tanto oportunidades econdmicas como desafios en términos
de equidad y accesibilidad dentro del barrio.

El crecimiento del sector comercial también ha tenido un impacto en la movilidad y en la dindmica
del espacio publico, afectando la forma en que los residentes y visitantes interacttan con el barrio.
La intensificacion de actividades econdmicas ha generado un incremento en el trafico y en la
demanda de estacionamientos, alterando la circulacion dentro del sector y generando nuevos
conflictos en términos de accesibilidad. En algunas areas, la concentracion de comercios ha llevado
a la ocupacién informal de espacios publicos, limitando la movilidad peatonal y la apropiacion del
entorno por parte de los residentes. La falta de una planificacion coherente que regule la expansion
comercial y sus efectos sobre la movilidad ha incidido a la fragmentacion del barrio, afectando la

relacién entre los distintos actores que conviven en el sector.
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Figura 8
Imagen urbana ante el cambio progresivo de uso de suelo en La Floresta (2018) - De la vivienda al

espacio de consumo -

Nota: Elaborado por el autor.

Brechas en la planificacion urbana y gestion territorial

La transformacion del barrio La Floresta ha evidenciado importantes brechas en la planificacion
urbana y la gestion territorial, reflejando la falta de mecanismos de regulacién efectivos para
equilibrar el crecimiento del sector con la preservacion de su identidad barrial. La falta de
coordinacion entre las politicas de planificacién y la dindmica del mercado inmobiliario ha
generado inconsistencias en la aplicacion de normativas, lo que ha permitido el crecimiento
descontrolado de ciertas actividades dentro del barrio. La ausencia de una estrategia integral que
articule los distintos usos del suelo y que contemple las necesidades de los residentes ha dificultado
la consolidacion de un modelo de desarrollo equilibrado. En este sentido, la falta de mecanismos
de control mas estrictos ha favorecido la proliferacién de usos no planificados, generando una
presion sobre la infraestructura urbana y los servicios disponibles en el sector. Esta situacion pone
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en evidencia la necesidad de fortalecer la institucionalidad en materia de planificacion territorial,
asegurando que los procesos de transformacion urbana respondan a criterios de sostenibilidad y
equidad en el acceso a la vivienda y el espacio publico.

Uno de los principales desafios en la gestion territorial de La Floresta dentro del periodo temporal
estudiado, ha sido la implementacion efectiva de la normativa urbana vigente. La Ordenanza 135,
que fue disefiada con el objetivo de regular el crecimiento y la densificacion del barrio, ha
enfrentado dificultades en su aplicacion debido a inconsistencias en su fiscalizacion y control. La
flexibilidad en la interpretacion de la normativa ha permitido la expansion de actividades
comerciales en zonas residenciales, lo que ha generado conflictos entre los actores involucrados en
la transformacién del barrio. Ademas, la falta de planificacion a largo plazo ha impedido la
formulacidn de estrategias que garanticen un crecimiento ordenado del sector, permitiendo que las
dindmicas de mercado definan el rumbo del desarrollo urbano sin una regulacién clara. Como
resultado, la gestion territorial de La Floresta se ha caracterizado por la fragmentacion de las
decisiones, lo que ha dificultado la implementacién de medidas que armonicen el crecimiento
econdmico con la proteccién del tejido barrial.

El impacto de estas brechas en la planificacion urbana se ha manifestado en la reconfiguracion del
barrio y en la falta de mecanismos eficientes de participacion ciudadana que permitan integrar las
demandas de los residentes en los procesos de toma de decisiones, pese a que normativamente,
existen. La ausencia de espacios de concertacion ha generado una desconexion entre las politicas
municipales y las realidades locales, dificultando la implementacion de medidas que respondan a
las necesidades del barrio. La falta de canales efectivos de comunicacion entre la administracion
local y la comunidad ha limitado la posibilidad de desarrollar estrategias de planificacion
participativa que permitan establecer un modelo de desarrollo sostenible e inclusivo. En este
sentido, la planificacién urbana en La Floresta enfrenta el reto de disefiar estrategias que permitan
articular los intereses de los diferentes actores urbanos, asegurando que la transformacién del barrio
se lleve a cabo de manera planificada y con una vision a largo plazo.

Conclusiones

El analisis de la transformacién urbana del barrio La Floresta ha evidenciado que los cambios en
su morfologia, estructura social y uso del suelo han sido impulsados por multiples factores, entre
ellos la expansion comercial, la presion inmobiliaria y las deficiencias en la planificacion territorial.

La implementacion de la Ordenanza 135, cuyo proposito era regular el crecimiento del barrio, ha
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mostrado limitaciones en su aplicacion, permitiendo la proliferacion de actividades comerciales en
areas residenciales y alterando la dindmica barrial. La flexibilidad en la interpretacion de la
normativa y la falta de mecanismos efectivos de fiscalizacion han favorecido un proceso de
transformacion urbana que no siempre ha respondido a criterios de sostenibilidad ni a las
necesidades de la comunidad. Esta situacion ha generado un crecimiento desigual en el barrio, con
tensiones entre los actores que buscan preservar su caracter residencial y aquellos que promueven
su consolidacion como un polo de actividad econémica y comercial.

El impacto de la densificacion y la expansion del comercio en La Floresta ha sido fuerte,
modificando tanto la accesibilidad a la vivienda como la apropiacion del espacio publico. La
sustitucién progresiva de viviendas unifamiliares por edificaciones de mayor altura ha alterado la
relacién entre el espacio construido y el tejido barrial, generando cambios en la movilidad y en la
organizacion de las actividades econdmicas. El crecimiento de la actividad comercial ha impulsado
la reconfiguracion del sector, promoviendo la llegada de nuevos actores econdmicos y modificando
las dinamicas de consumo en el barrio. Sin embargo, la ausencia de una planificacion estructurada
que contemple la articulacion entre la expansion econdémica y la preservacion del entorno
residencial ha generado desequilibrios que afectan la calidad de vida de los habitantes. Estos
cambios reflejan la imperante necesidad de disefiar estrategias de planificacion que permitan
regular la densificacion y la ocupacion del suelo, asegurando un desarrollo urbano vinculado a la
realidad socioterritorial del barrio.

Las brechas en la gestion territorial han sido uno de los principales desafios en el proceso de
transformacion del barrio, evidenciando la necesidad de fortalecer los mecanismos de planificacion
urbana y la participacién ciudadana en la toma de decisiones. La falta de una gobernanza efectiva
ha limitado la posibilidad de implementar estrategias de regulacion que armonicen el crecimiento
del barrio con la proteccion de su identidad urbana y social. En este sentido, la formulacion de
politicas publicas orientadas a la sostenibilidad urbana resulta fundamental para garantizar un
desarrollo sostenible del barrio La Floresta, evitando procesos de fragmentacion que puedan
comprometer su cohesion socioterritorial. Finalmente, cabe acotar que la consolidacion de modelos
de planificacion participativa puede contribuir a la integracion de las distintas perspectivas en torno
a la evolucién del barrio, permitiendo la generacion de herramientas de regulacion mas eficientes

que respondan a las dinamicas locales y a las demandas de los habitantes.
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