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RESUMEN

E proyecto estudia el desarrollo de la oferfa de vivienda publica
colectiva en la ciudad de Guayaquil de parte del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) y la Junta Nacional
de Vivienda (JNV) y como estas entidades supieron solventar
necesidades bdsicas de la época por medio de blogues
colectivos de vivienda que se emplazan en grandes manzanas
de la ciudad de Guayaquil donde familias de clase media y
media baja empezardn a vivir. Para motivos de este frabajo, nos
enfocaremos en los Bloques Multifamiliares del IESS de Pablo Graff

Por ofro lado, se evidencia que en la actuadlidad existen
alteraciones que los mismos usuarios han generado con el fin
de protegerse de la inseguridad de la ciudad, incluso algunos
departamentos han redlizado expansiones a sus viviendas
acogiendo parte del pasilo y cerrar los pasilos con varios
cerramientos, distancidindose de la idea prima de Pablo Graff,
dejondo como consecuencia un laberinto de puertas y rejas
para llegary salir de cada vivienda.

La vivienda colectiva publica debe apuntar a satisfacer las
necesidades bdsicas de los usuarios a fravés de una propuesta de
vivienda confortable y colaborativa que cumpla con estdndares
actuales (espaciales, ecoldgicos, econdmicos, comunales, entre
ofros) y una adecuada relacion con su entorno urbano que le
permita conectarse con la ciudad y su equipamiento.

Este tralbajo de fitulacion permitira explorar las diversas soluciones
adaptadas a los estdndares actuales bajo los conceptos del
cohousing y el coliving que genera un desarrollo comunal
alrededor de la vivienda colectiva.

PALABRAS CLAVES: Cohousing, Coliving, adicién, reconfiguracion
vivienda colectiva, original, alteraciones, subversiones, duplex,
simplex, espacios colaborativos

X
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OBJETIVOS

""'1-._______ _fh| ..--"“ : _,.4‘1
DESPLAZAMIENTOS ALTERACIONES SUBVERSIONES
Unité d'Habitation Unidad de Habita:lép Unidad Habitacion Unidad Habitacién
Le Corbusier, Marsella Pablo Graf, Guayaquil Practicas sociales, Guayaquil Regeneracion, Guayaquil
(1945) (1960) (2020) (2030)

Figura 83: Diagrama de las fases de producién del habitdt: desplazamiento, alteraciones y subversiones,

Exfraido de: https://oa.upm.es/64929/1/JUAN_CARLOS_BAMBA_VICENTE.pdf(2020)
OBJETIVO GENERAL Objetivo Especificos:
Plantear un disefio arquitecténico que adicione e Adicionar espacios comunes donde los usuarios * Anadir espaciosverdes dentfro del complejoparadar-
cumpla con los estadndares y principios del coliving y puedan inferactuar y realizar actividades en comuni- levida a espacios comunes.
cohousing a la vez que satisface las necesidades de Ias dad e Individualmente. * Mejorarlainfraestructuraperimetral para brindar

* Reformarlaplantalibre ya existente del proyecto y mayor seguridad a sus habitantes

personas que habitan el bloque de viviendas . S .
reformarla para asi hacerlamas Util para sus usuarios.

I]4Ofell_onc & Carreno o ) B . B
Diseno Arquitectonico de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares



CONTEXTO HISTORICO
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La vivienda colectiva en la ciudad de Guayaquil tiene sus  proyectos fueron posibles debido al boom petrolero
inicios en la década de los 40 cuando se crean las Casas  donde el gobierno nacional decidiod invertir en infraestruc-
Colectivas en la Av. Del Ejercito & Carlos Gomez Renddn  tura para cubrir la creciente demanda de vivienda y opor-

en la zona céntrica de la ciudad de Guayaquil de la tunidades que recibian las ciudades. Por lo tanto, la JNC
mano de arquitectos reconocidos por su prestigio de la por medio del BEV (Banco Ecuatoriano de Vivienda) y el
época. Estos proyectos habitacionales aumentan en IESS hacian posible la creaciéon de proyecto colectivos de

escalay en niUmero dando paso ala JNV (Junta Nacional vivienda para personas solteras, parejas y familias de clase
de Vivienda) y al IESS (Instituto Ecuatoriano de Seguridad  media. A pesar de todo, el municipio de Guayaquil sufre
Social) desarrollar proyectos de vivienda en las que una inestabilidad politica durante 8 anos (1970 - 1978)

o — =
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El centro de viviendan del Sepurs Socisl, en e (ramo que misa & la Gale

e eslle Manuel
! gn. el o:l.:: ;:um::ﬂ 0 su ulthes elaps de arabade, al igual que Do estdn les Semis

del municipio una institucion débil que carecia de control
social, politico, urbano, etc. no podia abarcar la gran
demanda de proyectos en construccion sin poder susten-
tar legalmente bajo una misma metodologia que se man-
tenga sin ser afectada por el cambio de las autoridades.
Debido a esto, todos los procesos que se deben de hacer
para la legalizar propiedades, negocios, viviendas, entre
otros, quedan en estado pendiente mientras la construc-
cion avanza y se termina. Dando paso que la informalidac

. Orellana & Carrefo ]SI
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CASO DE ESTUDIO: BLOQUES MULTIFAMILIARES DEL IESS

ORIGINAL

Figura 7: Bloques Multifamiliares en la Actualidad, Extraido de: Desplazamientos,
Alteraciones y Subversiones; Bamba (2020)

desarrollos urbanos comiencen a tomar una forma
espontdnea sin andlisis de sitio, ni de suelo, ni estructuras, ni
estudios que lleven a soluciones coherentes de vivienda o
de frazado urbano, de modo que varios barrios urbanos
de la urbe tienen su propia frama y hace inorgdnica su
conexion con otros barrios. El proyecto habitacional col-
ectivo que se muestran en las imdgenes son los Bloques
Multifamiliares del IESS disenados por el arquitecto Pablo
Graff que fueron terminados en 1969 y abarco una gran

cantidad de familias de clase media. En anos posteriores,

I]é Orellana & Carrefio
Disefio Arquitectonico de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares

JUes Mulfifam d%"fmmo de: Pablo Graf '“’
Jayaquil. (PorkerG 2010)

Figura 8: Corredores de Bloques Mulhfomlllclres en Io Actualidad, Extraido de:
Desplazamientos, Alteraciones y Subversiones; Bamba (2020)

conforme iban cambiando las condiciones sociales, politi-
cas y econdmicas, comenzaron a ser modificados por los
propios usuarios segun creian convenientes segun Ilas
condiciones de la época. Sobre todo, la modificacion del
espacio publico o comun de estas edificaciones dan lugar
a una serie de ocupaciones ilegales que en su momento
no fueron sancionadas, ni siquiera noftificadas debido a la
débil presencia del municipio en la ciudad. En 1994 desa-
parece la JNV y con eso la Unica entidad publica que
generaba proyectos de vivienda para la clase media; a

|
I
i
[
Bl AT
[

Figura 9: Espacios internos Bloques.MuIﬁfomiIiores en la Actualidad, Extraido de:
Desplazamientos, Alteraciones y Subversiones; Bamba (2020)

partir de aqui la ciudad experimenta un crecimiento acel-
erado sin planificacion y sin entidad que ofrezca vivienda
social y comienza la ocupacion masiva de suelo informal
que se sigue viendo hasta la fecha. (Bamba, J. 2017). En
este trabajo de titulacion, nos enfocaremos en el proyecto
mencionado, el cual es la Unica edificacion de vivienda
colectiva que contiene un tipo vivienda de 2 plantas (du-
plex) dentro del mismo y ningUn otro proyecto de vivienda
colectiva publica lo ha propuesto.
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Figu.ro 10: Diagrama de Coliving & Cohousing, Extraido de: Facility Management Figura 12: Diagrama de Coliving & Cohousing, Exfraido dehttps://ww-
services (2021) w.pinterest.com/pin/140806226221923/ (2022)
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Figura 13: Diagrama de Coliving. Extraido de:https://architizer.com/ide- Figura 14: Diagramas de Coliving y Cohousing focalizado. Extraido

Figura 11: Diagrama de Cohousing. Extraido de: EnfrePatios (2018) a/1548369/ de:https://livingcohousing.com

Como parte de nuevas formas de habitar vivienda colecti- desarrollo de viviendas sostenibles a lo largo de los anos,  estructuradas para proveer un equilibrio entre la privat-

va, el término como el de adicion, de anadir algo auna  creando asi sociedades mdas cooperativas, ecolégica- izacion y la vida entre las relaciones entre ellos creando
cosa existente, de aumentar su cantidad, forma o infen-  mente sanas y socialmente justas. Este suele estar configu- comunidades. El Coliving se define como una nueva
sidad. (RAE, 2023). Entre otfras palabras que tienen el signifi- rado por un grupo de personas que estdn consciente- tipologia de vivienda con espacios comunes amplios y en
cado de complementar la esencia de algo o alguien. La  mente comprometidos a vivir como comunidad. En la suU mayoria espacios privados mds pequenos. Suele ser una
idea de anadir y adicionar espacios en los bloques multifa- mayoria de los casos, los residentes realmente participan  vivienda estacional o de alquiler, y el equipamiento de los
miliares del IESS ayuda a resolver las problemdaticas de en el desarrollo, mantenimiento y operacion de sus barrios. espacios privados suele ser mds reducido ya que en la
meftrajes cuadrados de vivienda y por la falta de capaci-  Estas congregaciones son de pequena escala, por lo mayoria de los casos estos espacios son destinados para

dad de colectividad de sus espacios. Ademds, el concep- general se componen entre 20 y 40 casas en promedio, dormir ya gue los espacios comunes cubren las demdads

. Orellana & Carrefo ]7I
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TIPOLOGIAS URBANAS, DE BLOQUE Y DE UNIDAD

01 - 12 CRITERIOS PARA DETERMINAR UN ESPACIO PUBLICO 02 - TRANSFORMACION DE 530 UNIDADES HABITACIONALES 03 - REFORMA DE VIVIENDA EN CAL DRAPAIRE

Segun Jean Gehl, existen 12 criterios que todo
espacio publico debe cumplir para ser agradable a
la sociedad y se adapte a nuevos estandares de
sostenibilidad que se requiere en la actualidad.

—_

Proteccién Conftra el Tréfico.

Seguridad en los Espacios PUblicos.

Proteccion Contra Experiencias Sensoriales Desagradables.
Espacios para Caminar.

Espacios de Permanencia.

Un Lugar donde Sentarse.

Posibilidad de Observar.

Oportunidad de Conversar.

W o NN

Lugares para Ejercitarse

10. Escala Humana.

11. Posibilidad de Aprovechar el Clima.
12. Buena Experiencia Sensorial.

Courtyards provide
shaded open spaces
for residential use

Verandah

Unit

Porosi

Housing unils are clustered i
allow fer

around shared courtyards.

Community Facility / Retail Pavillion

Block Structure

ANO: 2016

ARQUITECTO LACATON & VASSAL
UBICACION Bordeaux, France
AREA 26m?2

El proyecto consiste en transformar 530 viviendas
sociales existentes reconfigurar sus espacios internos y
adicionando nuevos espacios para que la vivienda
crezca y se relacione con las demas.

Aqui se resalta la intervencion de un lado de la
fachada para mantener intacta las demas,
preservando asi parte de su diseno original,
fransoformando lo importante que son las viviendas

PROJET / Etage courant H et | / Extensions

HODBAEDRA

IRR- EN=

ANO: 2023

ARQUITECTO Parramon + Tahull Arguitectes
UBICACION Barcelona, Espana

AREA 78m?2

El proyecto se situa en Barcelona, Espana donde habia
que hacer una fransformacioén interna de un
departamento de un bloque de viviendas disenado por
Modest Feu, un reconocido arquitecto modernista de
Barcelona.

Este apartamento destaca por su sencillez de eliminar
barreras inecesarias y ampliar espacios adaptado a las
necesidades de vivienda actuales.
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Figura 17: Reforma de vivienda en Cal Drapaire, Sants, Barcelona / Parramon + Tahull
Arquitectes" 02 abr 2023. ArchDaily en Espanol. Accedido el 11 Jul 2023. <https://www.arch-
daily.cl/cl/998022/reforma-de-vivien-
da-en-cal-drapaire-sants-barcelona-parramon-plus-tahull-arquitectes> ISSN 0719-8914

Figura 15: Estrategia Urbana de Sasaki Associates en Jordan development
zones company. Exfraido de:A Vision Plan for the Dead Sea / Sasaki
Associates” 19 Nov 2011. ArchDaily. Accessed 11 Jul 2023

Figura 16: 530 UNIDADES, Extraido de: Transformacién de 530 unidades habitacionales
en Burdeos / Lacaton & Vassal + Frédéric Druot + Christophe Hutin architecture”
ArchDaily en Espanol. Accedido el 11 Jul 2023
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UBICACION

ECUADOR

GUAYAS

GUAYAQUIL

y

| T

PARROQUIA
GARCIA MORENO

50

El proyecto a intervenir esta ubicado en el centro sur de la
ciudad de Guayaquil de la provincia del Guayas. Donde
se emplaza uno de los proyectos de vivienda colectiva de
mayor altura y de amplio espacio publico. En esta urbe, se
encuentran los Bloques Multifamiliares del IESS que abarca
a mas de 70 viviendas y mas de 200 personas en cada
bloque teniendo un total de 9 bloques a lo largo de las 3
manzanas existentes. Entre estos bloques, existe la calle
Colombia que era transitable originalmente; sin embargo,
estas funcionan ahora como parqueadero general de los

blogues tanto para personas que vivan ahi como las que
tienen actividades que realizar cerca y creando un par-
queadero centralizado en esa calle. Esto se da debido a
la actual presencia del sistema metro via desde el 2015
donde se decidio atravesar la manzana de la primera fase
de o bloques y colocar paradas de este transporte publico
en la calle Machala y la av. Quito. Estas paradas son de
buen uso para los usuarios ya que los conectan con gran
parte de la ciudad por medio de este tfransporte consid-
erando que son de clase media baja o baja y algunos

MACHALA J
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MACHALA

Figura 18: Ubicacidn, Elaboracién propia

carecen de vehiculo propio que les permita circular por la
ciudad. Para el desarrollo de este documento se interven-
drd los dos primeros blogues ubicados en la primera fase al
igual que la totalidad del espacio publico de los bloques
multifamiliares del IESS de Pablo Graff

i Orellana & Carreno 19 I
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ANALISIS USUARIO
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Figura 19: Usuarios que habitan los blogues del IESS elaboracién Propia

Edad: Mayoria entre 40 y 80 anos

Propietarios: Mayoria arrendada que propia

Duracién: Mayoria entre 1 a 5 afios para después cambiar de domi-
cilio.

Educacion: Mayoria con secundaria, algunos con titulo universitario

Usuario por vivienda: Mayoria ocupada en promedio por 4 personas.

Trabajo: Mayoria trabaja en empresa

Ingresos: la mayoria gana 2 salarios bdsicos por vivienda

Tiempo Libre: La mayoria prefiere hacer deporte o salir de casa en
general

Jogelang & Careno . - -
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Dentro de los Bloques de vivienda colectiva del IESS se
puede encontrar diversidad de usuarios, desde adultos
jovenes hasta mayores de la 3ra edad. Donde una gran
mayoria de personas no son propietarios del departamen-
to, sino que arriendan uno viviendo relativamente poco
tiempo de entre 1 a 5 anos antes de cambiarse de domi-
cilio. A pesar del equipamiento cercano, existe como
mayoria personas con educacion secundario sin titulo de
3er nivel, aunque existen algunos usuarios con esa
distincion.

OTROS PADRE/MADRE HIJOS/A Zo

Ademds, por cada vivienda habitan en promedio 4 per-
sonas, aunque no esté disenado el espacio de algunos
departamentos para esa cantidad de personas. Incluso,
en tiempo libre es preferible salir de casa y hacer deporte
o pasar el rato en la calle o un parque. Siendo estos
hdbitos los que ayudan al desarrollo del trabajo a pro-
poner espacios que se acomoden al tipo de usuario que
lo va a habitar.
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ANALISIS DE SITIO

CONDICIONANTES FiSICAS

@ Accesibilidad
Existe acceso tanto peatonal como vehicular

@ visuales

5 i M i S S

sl el ol o

Fuente: Juan Carlos Bamba (2017)

eNormaﬁva
Cédigo: 8-18-2-0-0-0-1
Terreno: 9 680.90 m2
Superficie Construida: 16 800m?2
COsS: 0.40%
Cus: 1.80
Viviendas: 148
Predio Familiar: 90 viv/blogue
Densidad Neta: 362 hab/ha
Altura: 67m
Retiros: 4 metros en

todos los linderos

Extraido de: Municipio Gye (2023). Ver Anexo

@ Estructura

Preexistencia, limita la intervencion libre

CONDICIONANTES NATURALES

QAsoleamienfo

Movimiento del sol hacia el sur el 21 de
junio y hacia el norte el 21 de diciembre

IZOfeII_onc & Carreno . ) - . B
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Figura 20: Andlisis de Sitio, Elaboracién Propia

@ Vientos

Vientos predominantes vienen desde el
suroeste de la ciudad

@ Vegetacion Existente

Principalmente concenfrada en el
parque forestal y entfre bloques multifamil-
iares, buen cuidado y poco uso en este
ultimo

@ Suelo

Buen suelo para la construccion, mejora-
do en el siglo pasado para ser parte de
la ciudad

EQUIPAMIENTO URBANO

@ [ | Vegetacién

[ | Educacién

[ ] salud

[ | Residencial (2 a 4 pisos)

[ ] Blogues del IESS

B[] Comercio de mayor a menor

Centro Civico

V
D Terreno

—— e Ruta Vehicular
......... -+ Ruta en Metrovia

Asoleamiento

e Vientos
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Aunque los bloques multifamiliares del IESS
- cuentan con 3 manzanas de dimensiones
- considerables, las modificaciones creadas
oo pac \ por la m‘e’rrovio‘ han creado un par-
ent aceray N 2y : b queadero improvisado en la calle Colom-
. R SO < bia haciendo de este espacio un lugar

~ donde no solo los residentes de los bloques
~ w pueden estacionar su vehiculo, sino que

Parqueo que se L P - . usuarios ajenos a estos bloques. La nueva

usa usado por
ofros usuarios

deros _ 2 W h - ~ " infraestructura que trajo la metrovia a este
b 3 ' - sector ha afectado directamente a los

- blogues donde existird mds contaminacion
_~ acustica de parte del transporte publico.

: : - Ademds, silos usuarios desean ir al parque,

e = =" deben atravesar una avenida tipo V2 de 6

velocidad.

7;1 )

g

Contaminacién

L ’ - carriles (Av. Quito) para lograrlo; siendo

6 call Coormbia > esta calle de las mds transcurridas de la

i . ciudad en cualquier hora del dia y mds en

3 , il .~~~ horas de ingreso y salida laboral. Incluso, la

BLQ dfeta vien o " 4% propia vegetacién existente entre los

bloques dificulta la visual de los alrede-
y ke dores por su altura y abundancia de las
farqueo que 52 I ) ' . = . especies sin su respectivo mantenimiento,
s usuatios J N s /. provocando que los usuarios caminen rela-
et F:gfPlonia baja sin uso#’ - N R ~ tivamente poco en este espacio comunal
nsequridad 2 %y se use menos. Incluso, el mismo espacio

No hay o1 A4 publico al no tener un uso fijo lo convierte

et ~ 2 en foco de inseguridad generando male-

~_ star en los residentes. Las dreas deportivas

- creadas improvisadamente fueron colo-
cadas en el sentido incorrecto donde no

se qgjusta a la salida y poniente del sol

\\\:

No hay areas

gerormves ) O e | s Ao  precisamente por el poco espacio exis-
R . IS . tente. Finalmente, la manzana que se

Cerramiento de : » .
rejas puesto por L ' . . encuentra frente al parque forestal se le

Edlﬂc:ﬁlones residentes por

imposibilita una conexion directa con
dicho parque al tener una via V2 (Av.
- Quito) de mds de 5 carriles de trafico con-
stante e impide a los usuarios acceder a
este espacio de recreacion.Siendo estas
las circunstancias en las que se encuentra
el espacio publico de la unidad de vivien-
da, se busca potenciarlo creando zonas
peatonales expandiendo el espacio publi-
co disponible y restringiendo velocidades
altas del transporte publico mientras atra-
viesa el proyecto al igual que el uso de
planta baja como comercio y mobiliario
urbano que satisfaga a las personas que
fransiten por los bloques.

abandono N o seguridad
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PLANTA URBANA ORIGINAL
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Figura 22: Planta Urbana Original, Elaboracién Propia
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PLANTA URBANA ALTERADA
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ESTRATEGIAS URBANAS

EGIAS URBANAS

ESTADO ACTUAL UNIFICACION DE ESPACIO PUBLICO ELEVACION DE METROVIA
En la actualidad el proyecto se separa en 3 manzanas Se procede a unificar las 3 manzanas adicionando una Se elevalos carriles de metrovia a la misma altura que la
utilizando la calle colombia como parqueadero acera aledana al terreno al igual que la calle Colombia y acera donde solo podrd circular a 20 km/h para evitar
los parqueos existentes contaminacion acustica

DELIMITACION DE NUEVOS PARQUEOS EQUIPAMIENTO DEPORTIVO & AREAS VERDES CIRCUITO DE CICLOVIA & PUENTE PEATONAL
Aprovechando los nuevos linderos se plantean parque- Se delimita espacio para el deporte y las areas verdes Por medio de un circuito de ciclovia se conectan todos los
0s a 45° para evitar congestionamiento vehicular al ubicadas entre bloques sin perjudicar la circulacion frans- blogues con todos los rincones del nuevo espacio publico.
URA 241 Acefcamientos Urbardl IR Sis: ar al sitio versal enfre blogques Ademds, se conecta con el parque forstal por medio de un
l% Diseno Arquitectonico de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares Niianta nantAnAl



PLANTA URBANA
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ACERCAMIENTOS URBANOS

ERERN:EEL:

RESTAURANTE

it
EEEEIEEED:

T

1

O
L Ny

LT = =

H T

=

AREEgiigis
==

A
BitseELTaas:

gl
bt

1
T

L

G

o 0o o oo
5 o oo o
RESTAURANTE

o o &g |o
G gola o o

LOCAL 9

LOCAL 10

ZONA DE INTERVENCION

O o

EO1

PUENTE PEATONAL

12 18 24 30

6

N

N
N
NS

\
NN
N

7
7

7
7
7
Y,
7
000

v

N

/]

IR T TR T T T T R

N

700000

AL AR EHREEEHEHEHEHE IR R R RR RN NN.-.-.

NANNNNNNNNNWN

ZONATIP

EO2

ZONA DEPORTIVA

EO1

O o

0 &

@0 6 12 18 24 30

12 18 24 30

6

Propia

ion

, Elaboracio o
de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares

261 Aéercamientos Urbanos
Arquitecténico

iseno

BN
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BLOQUES A INTERVENIR

PROPUESTA 2

PROPUESTA 1

Iﬁﬂmmaléfaig@y fintervenir, Elaboraciéon Propia
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PROPUESTA DE
BLOQUE

C
das Unifamiliare:




BLOQUE ORIGINAL

Figura 29 : Bloque original, elaboracién propia
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FACHADA FRONTAL

PLANTA LIBRE
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PLANTA ALTA3Y 6
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PLANTA ALTA 7

El proyecto residencial se compone de nueve
blogues, cada uno de los cuales se integra con
freinta y dos apartamentos con cuatro mil
metros cuadrados, una planta de espacio abi-
erto y un nivel de terraza. Los freinta y dos
departamentos se dividen en tres categorias
de unidades habitacionales, a las cuales nos
referiremos como Unidad Tipo A, Unidad Tipo B
y Unidad Tipo C.

La Unidad de Vivienda Tipo A abarca una
superficie de 138 metros cuadrados, distribuida
en dos niveles ubicados especificamente en las
plantas altas 1 y 4. Estd configurada con una
cocinag, sala-comedor, cuatro dormitorios y un
bano que presta servicio a los cuatro dormito-
rios. , ademds de un drea de balcdn que suele
utilizarse como zona de secado.

El Tipo B representa una vivienda de fipo sim-
plex con 69 metros cuadrados, localizada en
los niveles de planta alta 2 y 5. Se compone de
una cocina de diseno sencillo, una sala-come-
dory dos dormitorios con un bano compartido.
En este caso, la vivienda carece de drea de
balcon.

La Unidad Tipo C, también con 69 metros
cuadrados, se encuentra ubicada exclusiva-
mente en el eje de circulaciéon vertical, en las
plantas altas 1, 3, 4 y 6. Estd configurada con
una cocina, sala-comedor y dos dormitorios
con un bano compartido. La disposicion de la
circulacion en el edificio ha sido disenada de
manera que el nucleo de circulaciéon vertical
se encuentra en el centfro, con corredores en
los pisos intermedios que conducen a las
unidades Tipo A y Tipo B.

TIPO A TIPO B TIPO C



ALTERACIONES POR SEGURIDAD

A partir de las problemdticas inherentes a la
manzana habitacional, surge una variable que
plantea considerables desafios en cuanto al
uso de los espacios en los blogues: la cuestion
de la seguridad. Esta problemdtica ha obliga-
do a los residentes de los bloques a fomar me-
didas concretas para abordarla.

En el proceso de extraccion de datos del sitio,

se ha identificado que, en la planta baja, un
cerramiento de mallas rodea por completo el

perimetro, lo que tiene como consecuencia la
eliminacion de la funcionalidad total de la
planta libre. Ademas, se ha constatado que en
las plantas altas 2 y 5, donde se ubican las
unidades duplex, se ha apropiado de manera
indebida el espacio de los pasillos perimetrales
con finos comerciales dentro del bloque.

Asimismo, en el dmbito de la circulaciéon hori-
zontal, se ha implementado un cierre perimetral
con el fin de evitar el acceso directo, lo cual
anade una capa adicional de restricciones en
la movilidad dentro del complejo habitacional.
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Planta alta 2 y 5 alterada

Figura 30 : Alteraciones de bloque, elaboracién propia
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PROBLEMATICA DE BLOQUE
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Figura 31: Problemdtica de bloque, elaboracion propia
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Enla actualidad, los Bloque Mulfifuncionales
del IEES se enfrentan a diversas problemdati-
cas que obstaculizan su correcto funciona-
miento. Estas dificultades abarcan aspectos
relacionados con la falta de espacios
comunes que impiden la formacién de una
comunidad interna sdlida. La distribucion
interna obsoleta puede generar disfuncio-
nalidades en los espacios y, a su vez, se
observa un nivel de deterioro generalizado,

acompanado de una escasez de ilumi-
nacion que compromete la y seguridad la
accesibilidad.

Un aspecto a destacar es la clausura com-
pleta de la planta baja, 1o que inhibe la inter-
accioéon entre las comunidades de diferentes
blogues. Esto afecta negativamente la
creacion de un sentido de comunidad.

En particular, los departamentos de tipo C,
siftuados en el ndcleo de circulacion vertical,
generan un entorno oscuro al circular hacia
los niveles superiores, lo cual constituye un
problema adicional.

Por Ultimo, en el nivel de la terraza, se observa
una asignacion monofuncional de fodo el
espacio, o que limita la diversidad de pro-
gramas o actividades que podrian llevarse a
cabo en este espacio



ESTRATEGIAS DE BLOQUE

1. Expansion de espacios 2. Planta libre colaborativa

Figura 32: Estrategia de bloque, elaboracion propia

Con base en las problemdaticas identificadas en el interior Ademds, con el propdsito de evitar la penumbra en el interi-
de cada bloque, se plantean estrategias que contribuirdn or de los bloques, se propone la incorporacion de ventanas
a mejorar la funcionalidad de los mismos. de mayor altura. Esta modificacion no solo aumentard la
enfrada de luz natural, sino que también fomentard la ven-
Se sugiere la supresion de los departamentos de fipo con- filacion cruzada, contribuyendo al confort ambiental en
vencional (Tipo C) para facilitar la creaciéon de espacios cada unidad habitacional. Acompanando esta solucion,
colaborativos o de fransicion. Esta medida permitird una se propone la incorporacidon de celosias que, ademds de
circulacion mas fluida en los ndcleos de circulacion, favore- brindar proteccion, permitirdn un éptimo ingreso de luz en
ciendo la permeabilidad y aumentando la incidencia de la el interior de las unidades.
iluminacion natural en dichas dreas.

Se considera la infroduccién de programas colaborativos
que puedan serimplementados en la planta libre, dada su
versatilidad. Asimismo, se aprovechard el espacio de la
terraza para fomentar la creaciéon de comunidad, a través
de la generacidon de dreas comunes y servicios comparti-
dos. Por Ultimo, se sugiere la expansion para crear bal-
cones abiertos que puedan ser utilizados por la comuni-
dady, al mismo tiempo, proporcionar espacio adicional a
los apartamentos.

Orellana & Carreno
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PLANTA LIBRE

11.16

51.92

Figura 33 : Planta libre original, elaboracién propia
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PLANTA ALTA 1Y 4
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51.92

Figura 34: Planta nivel alto 1y4 original, elaboracién propia
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Figura 35: Planta alta 2y5 original, elaboracién propia
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Figura 3é: Planta alta 3yé original, elaboracion propia
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NIVEL DE TERRAZA

Figura 37: Planta nivel de terraza original, elaboracién propia
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UNIDAD ORIGINAL
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Area: 60 m2 Area: 49 m2
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2 banos
cocina
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UNIDAD TIPO A .
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Orellana & Carreno
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cocina
sala-comedor

UNIDAD TIPO B <>

EEs
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UNIDADTIPOC

Figura 38: Unidad original, elaboracion propia
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Figura 39: Propuesta de unidad, elaboraciéon propia
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OPERACIONES
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OPERACIONES
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OPERACIONES
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Figura 45: Operaciones, elaboracion propia
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Figura 46: unidad tipoB, elaboracién propia
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Figura 48: Subversiones, elaboracion propicj
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Figura 47: Subversiones, elaboracién propia
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Figura 52: Subversiones, elaboracién propia
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Figura 51: Subversiones, elaboracion propia
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PLANIMETRIA DE PROPUESTAS

l PLANTA ALTA 1y 4

Figura 54: Planta alta 1y4, elaboracion.pr
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PLANIMETRIA DE PROPUESTAS

PLANTA ALTA2Y 5

Figura 55: Planta alta 2y5, elaboracion propic—
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PLANIMETRIA DE PROPUESTAS
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Figura 57: Plantaterraza, elaboracion propia



PLANIMETRIA DE PROPUESTAS

l PLANTA CUBIERTA

l —

_-7 Figura 58: Nivel de cubierta, elaboracién propia
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CORTE URBANO

SECCIONES ARQUITECTONICAS
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Figura 58: Corte urbano, elaboraciéon propia
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SECCIONES ARQUITECTONICAS

SECCI&N CONSTRUCTIVA

H
H

—:H: P v Figura 59: Seccion arquitecténica, elaboracion propia
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SECCIONES ARQUITECTONICAS
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SECCION CONSTRUCTIVA Y DETALLES

SECCION CONSTRUCTIVA
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FACHADA

NIVEL DE TERRAZA ﬂ
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Figura 62: Fachada, elaboracién propia
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FACHADA

Figura é4: Fachada, elaboracién propia
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FIGURA 68: Visualizaciones



E Ty
T L)

N

L
r s SR §
I ha

e R -

ARE
AT

Sl

=t

. a7 ) - 3
_,eifg{:;‘;%%_ R
E ﬂiu SEPEEEnL.,
- ol p i

[ 0L O

Orellana & Carreno - I - FIGURA 69: Visudlizaciones
e Diseno Arquitecténico de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares




Orellana & orreno

Disefio Arquitecténico de Viviendas Unifamiliares y Multifamiliares /1 I

FIGURA 70: Visualizaciones
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MEMORIA DESCRIPTIVA

CONTEXTO

En el ano 1969 se construyo los Bloques Mulfifamiliares del IESS de frente al Parque
Forestal en la Av. Quito entre la calle Venezuela y Bolivia. Un proyecto de vivienda
de interés social promovido por la JNV (Junta Nacional de Vivienda) y el IESS para
solventar la gran demanda de vivienda por la constante migracion del campo a
la ciudad en busca de mejores oportunidades de vida. El proyecto cumplié con
su propodsito de esa época; sin embargo, en la actualidad se encuentra en condi-
ciones deplorables donde ademds los mismos usuarios han realizado alteraciones
al diseno original del arquitecto. Estas alteraciones se dan conforme el contexto so-
ciopolitico y econdmico cambia haciendo que los ciudadanos fomen decisiones
sobre los espacios que habitan para conseguir seguridad. Finalmente, en el ano
2015 se construye el sistema Metro via que permite conectar de manera eficiente
a la urbe y dos de sus paradas se encuentran en estos bloques, lo cual permite a
los usuarios de bajos recursos fransportarse a sus lugares de trabajo. A pesar de
esto, se mantiene inseguro el espacio publico y sin aparente uso por parte de los
usuarios.

CONCEPTO

El cohousing y el coliving son conceptos donde en edificios residenciales predo-
mina el cardcter colaborativo como parte esencial de la convivencia entre resi-
dentes y sus actividades diarias, dejando de lado el sistema convencional donde
solo pueden existir viviendas en un edificio residencial. Dentro de este concepto se
incorporan espacios donde la convivencia mutua hace posible un barrio en altura
por medio de ambientes como comedores comunales, salas de juegos, espacios
de fransicion, etc. Ademds, es posible adaptar antiguas edificaciones para incor-
porar espacios colaborativos por medio de adiciones o la accidén de anadir, gen-
erando nuevas estructuras que complementen los edificios y sirvan como espacios
comunes que permitan el desarrollo de comunitario

ESTRATEGIAS URBANAS

Las estrategias que se describen a continuacion responden a las condicionantes
que los usuarios viven a diario en el espacio publico. El proyecto soluciona estas
condicionantes por medio de un espacio publico ordenado en funcion del peatdn
que a la vez sirva para la manutencion del espacio por medio de alquileres de
locales comerciales mientras se mantiene la esencia de planta baja libre de Pablo
Graff al poder recorrerla fransversalmente. Ademds, se incluye un circuito de ci-
clovia interno que permita recorrer perimefral e infernamente segun los ciclistas lo
necesiten. Incluso, se incorpora un equipamiento deportivo ideal con su respectiva
orientacion para llevarse a cabo los deportes comunes de la sociedad. Por ofro
lado, se eleva la calle de la metro via al mismo nivel de la acera con velocidad
controlada para evitar contaminacion auditiva y se unifique el drea peatonal de
las manzanas preexistentes.

ESTRATEGIAS DE PROYECTO

* Las estrategias que resuelven las condicionantes de Bloque responden a la concep-
tualizacion propuesta en base a los objetivos de este trabajo de fitulacion. Por medio
de una redistribucion inferna podemos ofrecer espacios de calidad dentro del mismo
metraje cuadrado. Ademads de incorporar espacios colaborativos y una estructura
adicional que permita aumentar los metros cuadrados por vivienda y pueda ser re-
configurada como el usuario lo desee. Finalmente, por medio de un replanteamiento
de la terraza se busca aprovechar la altura y generar espacios de ocio al aire libre
que permita potenciar la terraza y sus visuales hacia el parque forestal.

SOLUCION FUNCIONAL

e Se decidié que el proyecto se expandiera desde una de las fachadas para aumentar
el area de los departamentos por medio de estructura metdlica de prefabricada para
su rapida instalacion y ligereza para no comprometer la estructura existente. Como
envolvente se decidio, la incorporacion de persianas enrollables que solucionen la in-
cidencia solar de las altas temperaturas de la ciudad y sirva como piel para el edificio.

CONCLUSION

En conclusion, la propuesta de un edifico coliving y cohousing por medio de la adicion
de esfructuras nuevas y espacios colaborativos permiten que se desarrolle el cardcter
comunal de un vecindario en altura dejando de lado los individualismos en pro de una
sociedad de cardcter comunal donde se satisfagan las necesidades de los usuarios pero
ademas se les permita interactuar entre ellos realizando las actividades que ellos quier-
an y permita relacionarse con ofra personas que vivan en el mismo complejo. De esta
manera, los bloques multifamiliares del IESS tienen una oportunidad para renovarse y
seguir sirviendo a la ciudad.
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NOTA: Se aclara que todos los sistemas de climatizacién, deben ser internos,
sin vista hacia el exterior de todas las fachadas del edificio (frontal, posterior
y laterales).

4.7. ESPECIFICACIONES GENERALES DE EDIFICACION, RETIROS y CONDICIONES
ESPECIALES DE LA ETAPA B
La Etapa B, comprende los solares del I-1C AL I-19, DEL G-1 AL G-20y EL H-1C

Los solares I-1C y H-1 C estan dedicados a edificios multifamiliares de hasta 27 metros de
altura; y, tendran especificaciones totalmente independientes.

Las Caracteristicas de edificacion, retiros y condiciones especiales de las construcciones que
se levanten sobre los solares de la ETAPA B de La Urbanizacion seran los siguientes:

4.7.1. SERVIDUMBRE DE ACOMETIDAS

(Ver Anexos III B: Servidumbre, acometidas, servicios basicos; y Anexo IV: Area
maxima de implantacion, area de estacionamiento, puntos de acometidas de
servicios basicos; Punto azul: Acometidas eléctricas y Punto rojo: AAPP, AALL, AASS,
gas, voz y datos).

Toda vez que la infraestructura de La Urbanizacién ha contemplado la instalacion
subterranea de los servicios de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, telefonia,
sistemas de televisién por cable, gas por tuberia, no se podra construir en los
retiros frontales de 2.5 metros, ni en el area destinada para aceras,
bordillos, callejones y calles ninglin tipo de construccion por el peligro que
las mismas conllevarian.

La Urbanizacidon cuenta con un sistema de gas GLP centralizado. Es obligacion de
cada propietario y/o constructor, respetar todas las normas impuestas por el
proveedor de gas, para la debida operacién del sistema. Para fines de la conexion de
cada vivienda, se debera contratar solamente a una empresa debidamente
autorizada para tal efecto.

En todas las obras, es obligacion de cada propietario y/o constructor el respetar
todos los disefios que ha hecho La Promotora y que se encuentran claramente
determinados en el plano adjunto.

4.7.2. AREA DE MANIOBRA DE ESTACIONAMIENTO

4.7.2.1 Los Estacionamientos estaran ubicados obligadamente hacia el lindero
izquierdo del frente del solar. Cada vivienda deberd asignar el espacio
correspondiente para 2 vehiculos por unidad habitacional (6M x 7M).

4.7.2.2 ESPECIFICACIONES ESPECIALES.- Por su ubicacién o configuracion
los solares I-1C, 14 al I-16 G-1, G-10, G-11, G20, y H-1C tendrén
especificaciones especiales que seran establecidas para los tipos de solares
especificos en este instructivo.

4.7.3. ALTURA DE LAS EDIFICACIONES.-

Muy Ilustre

Codigo Predial:

MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
. DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES,

¥ CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO (DECAM) CONSU LTA DE NORMAS DE EDIFICACION

Tipo Edificacion:

NORMAL

FECHA GENERACION
23-MAY-2023 11:42:05
#0000106007

AV. QUITO E/ VENEZUELA (CALLE 37-SO) Y COLOMBIA (CALLE 28-SO)

Tipo Predio Sector ‘Manzana‘ Lote Divisién | Phv ‘ Phh ‘ Namero
URBANO 8-18-2-0-0-0-1
Informacion del Predio:
ZONA: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-4
CIUDADELA: SIN CIUDADELA
AREA SOLAR: 4520,83 m2
FRENTE SOLAR: 64,90 m
SUBZONA: CINCO
DIRECCION:
FONDO SOLAR: 65,95 m
Informacion Catastral:
LINDERO OESTE: CALLE MACHALA
LONGITUD SUR: 70,65 m
LONGITUD NORTE: 64,90 m
LONGITUD ESTE: 65,95 m
LINDERO NORTE: CALLE VEHICULAR
LINDERO ESTE: AV. QUITO
SOLAR: MEDIANERO
LINDERO SUR: CALLE VEHICULAR
LONGITUD OESTE: 66,34 m

Norma de Edificacion #

NORMAS DE EDIFICACION VIGENTES A LA FECHA DE CONSULTA
89179

Indicador

Resultado

-23 -
Cédigo: Fecha:
Numeracion: V.B.:
Reservado por:

RETIRO FRONTAL 1

cos

CuUs

PROMEDIO FAMILIAR

RETIRO LATERAL 1

RETIRO FRONTAL 3
DENSIDAD NETA

RETIRO FRONTAL 2

SALIENTES/VOLADIZOS

4,00 metros de retiro minimo

0,40 del Area del Solar

1,80 del Area del Solar

90,00 unidades de vivienda

maximo

4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo
800,00

ALTURA EDIFICACION (EN METROS) 66,96 metros de altura maxima

4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo

1808,33 m2 de implantacion maxima COS DADO DEL 40% DEL AREA

8137,49 m2 de construccion maxima

90 unidades de vivienda maximo

4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo
362 habitantes maximo

66,96 metros de altura maxima

4,00 metros de retiro minimo

HACIA CALLE 27 SO-VENEZUELA,
(NORTE).

SIN PROPICIAR EL REGISTRO DE
VISTA HACIA LOS SOLARES
VECINOS, HASTA 30% DEL
RETIRO FRONTAL.

DEL SOLAR, PARA LA ZONA:ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
CUS DADO DEL 180% DEL AREA
DEL SOLAR, PARA LA ZONA:ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE CUENTE
CON DIEZ UNIDADES DE
VIVIENDA O MAS, DEBERA
PRESENTAR LAS DISPOSICIONES
TECNICAS EMITIDAS POR EL B.
CUERPO DE BOMBEROS DE
GUAYAQUIL.

RETIRO LATERAL 1,
CORRESPONDE A RETIRO
FRONTAL 4, HACIA AVENIDA 1 SO-
MACHALA, (OESTE).

HACIA N-S-QUITO, (ESTE).

DENSIDAD NETA MAXIMA: 800
HAB./HA.

ALTURA DEL LOTE: SERA
DETERMINADO POR EL
COEFICIENTE DE UTILIZACION
DEL SUELO, (CUS).

HACIA CALLE 28 SO-COLOMBIA,
(SUR).

REF. PAG. WEB: http://www.guayaquil.gob.ec
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Muy Ilustre

MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
3 s DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES,

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO (DECAM) CONSULTA DE NORMAS DE EDIFICACIéN

Cadigo Predial: Tipo Edificacion:

NORMAL

Tipo Predio Division

URBANO

Sector ‘ Manzana ‘ Lote

8-16-1-0-0-0-1

Phv ‘ Phh ‘Nt’xmero

Informacion del Predio:

FECHA GENERACION
27-AGO-2023 21:55:33
#0000108677

FONDO SOLAR: 188,50 m

AREA SOLAR: 10367,50 m2
FRENTE SOLAR: 188,00 m
DIRECCION: COLOMBIA/MACHALA/QUITO/C.DESTRUGE(BLOQ.)
ZONA: ZONA RESIDENCIAL-5
SUBZONA: CINCO

CIUDADELA: SIN CIUDADELA
Informacion Catastral:

LINDERO SUR: MANZANA 17
LONGITUD OESTE: 189,00 m
LONGITUD NORTE: 55,00 m

LONGITUD ESTE: 188,00 m

LINDERO NORTE: C.COLOMBIA
LINDERO ESTE: AV.QUITO

SOLAR: ESQUINERO
LINDERO OESTE: AV.MACHALA
LONGITUD SUR: 55,00 m

Norma de Edificacién # 90578

NORMAS DE EDIFICACION VIGENTES A LA FECHA DE CONSULTA

Indicador

Resultado

cos 0,40 del Area del Solar 4147,00 m2 de implantacion maxima

Ccos 0,40 del Area del Solar 4147,00 m2 de implantacion maxima

DENSIDAD NETA 800,00 829 habitantes maximo

ALTURA EDIFICACION (EN METROS) 45,00 metros de altura maxima 45,00 metros de altura maxima

RETIRO FRONTAL 3
RETIRO FRONTAL 2

4,00 metros de retiro minimo
4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo
4,00 metros de retiro minimo

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

COS DADO DEL 40% DEL AREA
DEL SOLAR, PARA LA ZONA: ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
COS DADO DEL 40% DEL AREA
DEL SOLAR, PARA LA ZONA: ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
DENSIDAD NETA MAXIMA: 800
HAB./HA.

ALTURA DEL LOTE: SERA
DETERMINADO POR EL
COEFICIENTE DE UTILIZACION
DEL SUELO, (CUS).

HACIA EJE N-S-QUITO, (ESTE).

HACIA CALLE 31 SO-BOLIVIA,
(SUR).

EL REQUERIMIENTO DE
PARQUEOS POR EL TIPO DE
ACTIVIDAD PODRA CONSULTARLO
EN EL ANEXO # D, NORMAS PARA
ESTACIONAMIENTOS DE
VEHICULOS DE LA ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONST. DEL CANTON GUAYAQUIL,
(2022) O LO INDICADO EN LOS
REGLAM. INTERNOS.

1. TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE TENGA
CERCA CABLES AEREOS DE
TENDIDO ELECTRICO, DEBERA
PRESENTAR PRONUNC. EMITIDO
POR CNEL, DONDE SE DETERMINE
QUE LA DISTANCIA DE DICHOS
CABLES A LA QUE SE PLANIFICA
EL INMUEBLE NO CONSTITUIRA
UN PELIGRO (1/2).

REF. PAG. WEB: http://www.guayaquil.gob.ec
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Muy Ilustre
MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
3 DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES,

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO (DECAM) CONSU LTA DE NORMAS DE EDIFICACI(’)N

FECHA GENERACION
27-AG0O-2023 21:55:33
#0000108677

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

LAS EDIF. DE MAS DE 200.00 M2
DE USO DIFERENTE AL RESID. Y
LAS EDIF. CON MAS DE 10 U.V.
DEBERAN CONTAR CON LOS
INFORMES FAVORABLES DE LA
DACMSE (DE LAS MEMORIAS DE
DESECHOS SOLIDOS PRESENT.)
PREVIO A LA APROB. DEL REG. DE
CONST. Y/O MODIF. DE PLANOS.
DE LA CONSULTA DE NORMAS DE
EDIFICACION. “ART. 66 PLAZOS Y
VALIDEZ. - ... LAS NORMAS
ANTENTERSE INFORMADO SOBRE
LA EVOLUCION LAS NORMAS QUE
LA MUNICIPALIDAD
PROMULGARE.”

1. PARA LOS OCUPANTES DE LA
EDIFICACION A CONSTRUIRSE (DE
ACUERDO A LO INDICADO EN LA
RESOLUCION NRO. ARCONTEL-
18/18 REGULARIZACION NRO.
ARCONTEL 001/18). (2/2).

2. LA RESOLUCION NRO, 009-
CTUGS-2020 EN SU ARTICULO 51
ESTABLECE: “G) DEBERA
PRESENTAR INFORMES DE
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS
PUBLICOS DE SOPORTE EMITIDOS
POR LAS ENTIDADES
COMPETENTES” (1/2).

2.- EL ARTICULO 53 ESTABLECE
QUE DEBERA PRESENTAR: “K)
CERTIFICADO DE APROBACION DE
PLANOS Y FACTIBILIDAD DE LOS
SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE
EMITIDOS POR LAS
DEPENDENCIAS COMPETENTES”.
2/2).

TODO PROYECTO QUE SEA
DESTINADO A ACTIVIDAD
COMERCIAL, ALMACENAMIENTO O
INDUSTRIA, DEBERAN PRESENTAR
FICHA Y PLAN DE MANEJO A LA
DIRECCION DEL. AMBIENTE,
CONFORME CATEGORIZACION
AMBIENTAL EMITIDA POR
MINISTERIO DEL AMBIENTE.
TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE CUENTE
CON DIEZ UNIDADES DE _
VIVIENDA O MAS, DEBERA
PRESENTAR LAS DISPOSICIONES
TECNICAS EMITIDAS POR EL B.
CUERPO DE BOMBEROS DE
GUAYAQUIL.

EL ROTULO DE LOS PLANOS
ARQUITECTONICOS
PRESENTADOS DEBERA
CONTENER LOS NOMBRES
CORRECTOS DEL PROPIETARIO,
PROYECTISTA Y RESPONSABLE
TECNICO.

DISPOSICIONES GENERALES DEL
CUERPO DE BOMBEROS: TODAS
LAS EDIFICACIONES QUE SUPERE
LOS DOCE (12 METROS DE
ALTURA, DEBERA PRESENTAR LAS
DISPOSICIONES TECNICAS
EMITIDAS POR EL B. CUERPO DE
BOMBEROS DE GUAYAQUIL.

REF. PAG. WEB: http://www.guayaquil.gob.ec
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Muy Ilustre

MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
+ = DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES,

D e CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO (DECAM) CONSU LTA DE NORMAS DE EDIFICACIéN

Cadigo Predial:

Tipo Predio Sector ‘Manzana‘ Lote

Division

Phv ‘ Phh ‘Nﬁmero

URBANO

8-18-1-0-0-0-1

Informacion del Predio:

Tipo Edificacion:
NORMAL

FECHA GENERACION
27-AG0O-2023 21:54:29
#0000108676

ZONA:
AREA SOLAR:
FRENTE SOLAR:
SUBZONA:
CIUDADELA:
FONDO SOLAR:
DIRECCION:

ZONA RESIDENCIAL-5
4555,13 m2

69,12 m

CINCO

SIN CIUDADELA
66,00 m

JOSE DE ANTEPARA (AV. 2-SO) E/ VENEZUELA (CALLE 37-S0) Y AV. QUITO

Informacion Catastral:

LONGITUD NORTE:
LONGITUD ESTE:
LINDERO SUR:
LONGITUD OESTE:
LINDERO NORTE:
LINDERO ESTE:
SOLAR:

LINDERO OESTE:
LONGITUD SUR:

69,12 m

65,95 m

CALLE COLOMBIA

65,60 m

CALLE VENEZUELA

CALLE MACHALA
ESQUINERO

CALLE JOSE DE ANTEPARA
68,00 m

NORMAS DE EDIFICACION VIGENTES A LA FECHA DE CONSULTA

Norma de Edificaciéon# 90581
Indicador Resultado
RETIRO FRONTAL 1 4,00 metros de retiro minimo 4,00 metros de retiro minimo HACIA CALLE 27 SO-VENEZUELA,
(NORTE).
DENSIDAD NETA 800,00 364 habitantes maximo DENSIDAD NETA MAXIMA: 800
HAB./HA.

ALTURA EDIFICACION (EN METROS)

cos

RETIRO FRONTAL 3

Cus

PROMEDIO FAMILIAR

RETIRO LATERAL 1

RETIRO FRONTAL 2

45,00 metros de altura maxima

0,40 del Area del Solar

4,00 metros de retiro minimo

1,80 del Area del Solar

91,00 unidades de vivienda
maximo

4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo

45,00 metros de altura maxima

1822,05 m2 de implantacion maxima COS DADO DEL 40% DEL AREA

4,00 metros de retiro minimo

8199,23 m2 de construccion maxima

91 unidades de vivienda maximo

4,00 metros de retiro minimo

4,00 metros de retiro minimo

ALTURA DEL LOTE: SERA
DETERMINADO POR EL
COEFICIENTE DE UTILIZACION
DEL SUELO, (CUS).

DEL SOLAR, PARA LA ZONA: ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
HACIA AVENIDA 1 SO-MACHALA,
(ESTE).

CUS DADO DEL 180% DEL AREA
DEL SOLAR, PARA LA ZONA: ZR-5
(B), SEGUN PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL,
PIT-02, SUR I, (DISTRITO 02).
TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE CUENTE
CON DIEZ UNIDADES DE _
VIVIENDA O MAS, DEBERA
PRESENTAR LAS DISPOSICIONES
TECNICAS EMITIDAS POR EL B.
CUERPO DE BOMBEROS DE
GUAYAQUIL.

RETIRO LATERAL 1 CORRESPONDE
A RETIRO FRONTAL 4, HACIA
AVENIDA 3 SO-DR. GABRIEL
GARCIA MORENO, (OESTE).
HACIA CALLE 28 SO-COLOMBIA,
(SUR).

Muy Ilustre
MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
. DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES,

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO (DECAM) CONSU LTA DE NORMAS DE EDIFICACIéN

FECHA GENERACION
27-AGO-2023 21:54:29
#0000108676

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

OBSERVACION GENERAL

DISPOSICIONES GENERALES DEL
CUERPO DE BOMBEROS:
EDIFICACIONES DE USO MIXTO |
DE 300 M2 EN ADELANTE Y O MAS
DE UN NIVEL, DEBERA PRESENTAR
LAS DISPOSICIONES TECNICAS
EMITIDAS POR EL B. CUERPO DE
BOMBEROS DE GUAYAQUIL.
TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE CUENTE
CON DIEZ UNIDADES DE
VIVIENDA O MAS, DEBERA
PRESENTAR LAS DISPOSICIONES
TECNICAS EMITIDAS POR EL B.
CUERPO DE BOMBEROS DE
GUAYAQUIL.

1. PARA LOS OCUPANTES DE LA
EDIFICACION A CONSTRUIRSE (DE
ACUERDO A LO INDICADO EN LA
RESOLUCION NRO. ARCONTEL-
18/18 REGULARIZACION NRO.
ARCONTEL 001/18). (2/2).

EL REQUERIMIENTO DE
PARQUEOS POR EL TIPO DE
ACTIVIDAD PODRA CONSULTARLO
EN EL ANEXO # D, NORMAS PARA
ESTACIONAMIENTOS DE
VEHICULOS DE LA ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONST. DEL CANTON GUAYAQUIL,
(2022) O LO INDICADO EN LOS
REGLAM. INTERNOS.

TODO PROYECTO QUE SEA
DESTINADO A ACTIVIDAD
COMERCIAL, ALMACENAMIENTO O
INDUSTRIA, DEBERAN PRESENTAR
FICHA Y PLAN DE MANEJO A LA
DIRECCION DEL. AMBIENTE,
CONFORME CATEGORIZACION
AMBIENTAL EMITIDA POR
MINISTERIO DEL AMBIENTE.

1. TODO PROYECTO
ARQUITECTONICO QUE TENGA
CERCA CABLES AEREOS DE
TENDIDO ELECTRICO, DEBERA
PRESENTAR PRONUNC. EMITIDO
POR CNEL, DONDE SE DETERMINE
QUE LA DISTANCIA DE DICHOS
CABLES A LA QUE SE PLANIFICA
EL INMUEBLE NO CONSTITUIRA
UN PELIGRO (1/2).

2. LA RESOLUCION NRO, 009-
CTUGS-2020 EN SU ARTICULO 51
ESTABLECE: “G) DEBERA
PRESENTAR INFORMES DE
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS
PUBLICOS DE SOPORTE EMITIDOS
POR LAS ENTIDADES
COMPETENTES” (1/2).

DE LA CONSULTA DE NORMAS DE
EDIFICACION. “ART. 66 PLAZOS Y
VALIDEZ. - ... LAS NORMAS
ANTENTERSE INFORMADO SOBRE
LA EVOLUCION LAS NORMAS QUE
LA MUNICIPALIDAD
PROMULGARE.”

2.- EL ARTICULO 53 ESTABLECE
QUE DEBERA PRESENTAR: “K)
CERTIFICADO DE APROBACION DE
PLANOS Y FACTIBILIDAD DE LOS
SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE
EMITIDOS POR LAS
DEPENDENCIAS COMPETENTES”.
(2/2).
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