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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Imágen del barrio
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
Características del uduario
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Condicionantes del lugar
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ESCALA TERRENO

TOPOGRAFÍA Entorno construido Asoleamiento

Vientos

Condicionantes fisicas y naturales

El terreno limita al Norte, al Este, al Sur con la 
calle pública, y al Oeste con la Capilla 
Nuestra Sra. de Altagracia.
Cuenta con infraestructura: Agua potable, 
energía eléctrica, alcantarillado y calles.
El entorno construido esta dado por 
edificaciones pequeñas de máx. 2 pisos. 
El clima es incomodo debido a las elevadas 
temperaturas que alcanzan hasta los 32ºC 
y al bochorno que produce la humedad 
sobre todo en febrero que alcanza el 99%, 
es importante aprovechar los vientos 
predominantes SO-NE, estos vientos toman 
fuerza por su cercanía al cerro. 
El lote tiene una exposición directa de luz y 
su temperatura promedio es de 24ºC es 
preferible evitar la exposición al Este y 
Oeste por ser las más afectadas en el año. 
En cuanto a la topografía se observa que su 
pendiente máxima es de 27% por una 
depresión de 10 m, las zonas inundables se 
ubican en la parte plana perteneciente a 
la Coop. Virgen del Cisne.

AUTOR: DAYANA GARÓFALO G.
Centro de Desarrollo Comunitario del cerro San Eduardo

ANÁLISIS ESCALA TERRENO
Análisis y Diagnóstico
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Temperatura 
Máx 32 °C Min 18 °C
Promedio 24°C

Intensidad Solar
12H00 - 3H00 pm

En promedip nublado
Más despejado desde
Mayo a Octubre

Humedad promedio
anual 88%

Julio - Diciembre
Máx 8m/s Min 0.6 m/s

Vientos Predominantes
Enero - Junio
Máx 7m/s Min 0.1 m/s

Precipitación 
Mes Febrero = 199mm
Otros meses Max 13mm Min 1mm

Capilla Nuestra
Sra. de Altagracia 

h=3m 

Vivienda 

h=5,40m 

Vivienda y local
comercial
h=2,70m 

Vivienda

h=2,70m 

Vivienda

h=2,70m 

NORMATIVA DEL LOTE

(Zonas mixtas 
residenciales no 
consolidadas) tipo D
El lote no cuenta con 
normas de edificación por 
lo tanto se toma de 
referencia la Ordenanza 
Sustitutiva de 
Edificaciones (2016) 
(Anexo1).

RETIROS
R. Frontal................Min  5 m
R. Lateral ...............Min 1  m
R. Posterior ...........Min 0.2m

Área total:
1211.45m2
COS 0.7: 
848.01 m2

CUS 3.2:
3876.64m2

24°C
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LOTE
A INTERVENIR 

N+68

N+76

N+71

N+78

Cerro San Eduardo
Cooperativa 25 de Julio
Linderos

 Mz # 52

Área: 1211,45 m2
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LOTE A INTERVENIR

CASA 1 PISO

CASA DE 2 PISOS

CASAS DE +2 PISOS

DIRECCIÓN AGUA

ZONAS INUNDABLES



ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Análisis del sitio
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Análisis tipológico
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Análisis del problema, criterios y estrategias 
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Propuesta conceptual + Partido arquitectónico
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ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO
 Programa arquitectónico
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PROGRAMA ARQUITECTÓNICO
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ÁREA SOCIAL
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ÁREA DE TALLERES

PLANIMETRÍA



PLANIMETRÍA
Plano de ubicación. Esc:1:1000
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PLANIMETRÍA
 Plano implantación + Cubierta. Esc: 1:500
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PLANIMETRÍA
Plano implantación + Planta de acceso Esc:1:500
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PLANIMETRÍA
Planta de acceso N+7,20. Esc:1:150 

29����������������������������������
�����������������

INGRESO PRINCIPAL

2.00
0.80

2.00
0.80

1

0.80
2.00

0.80
2.00

0.80
2.00

0.80
2.00

0.70
2.00

0.70
2.00

2.00
0.80

Bodega

SS.HH
Hombre

SS.HH
Mujer

1.00
2.00

2
3

4
5

6
7

8
9

10
11

12
13

14
15

16
17

18
19

1.00
2.00

1.00
2.00

1.00
2.00

Terraza

Terraza

Salón de usos múltiples

Sala de espera

Dirección

1.002.00

1.002.00

Proyección de barandales

Columna que muere

Columna que muere

Proyección de barandales

Hormigón barrido en doble sentido

Hormigón barrido en doble sentido

Proyección de barandales

Muro de contención
Hormigón pulido

Hormigón pulido

Cerámica 30x30

Cerámica 30x30

Hormigón pulido

Adoquín

Adoquín

Adoquín

Adoquín

Hormigón pulido

Hormigón pulido

7

8

Hormigón barrido en doble sentido

Administración

1

A A

B

C

B

C

E

D

E

D

F F

G

H

G

H

J

I

IJ

2 3 4

5

6

9
10

11 1213
14

A

A'

B

B'

C

C'

7

8

E E'

F F'

D

D'



PLANIMETRÍA
Planta intermedia N+3,50. Esc: 1:150 
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PLANIMETRÍA
 Planta inferior N+0,18. Esc:1:150
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PLANIMETRÍA
 Plano Cubierta con textura. Esc: 1:150
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PLANIMETRÍA
Planta de acceso acotada N+7,20. Esc: 1:150

33����������������������������������
�����������������

INGRESO PRINCIPAL

2.00
0.80

2.00
0.80

1

0.80
2.00

0.80
2.00

0.80
2.00

0.80
2.00

0.70
2.00

0.70
2.00

2.00
0.80

Bodega

SS.HH
Hombre

SS.HH
Mujer

1.00
2.00

2
3

4
5

6
7

8
9

10
11

12
13

14
15

16
17

18
19

1.00
2.00

1.00
2.00

1.00
2.00

Terraza

Terraza

Sala de espera

Dirección

1.002.00

1.002.00

7

8

Administración

Salón de usos múltiples

3.
80

1.
66

5.
46

7.20 4.91 4.97

1

A A

B

C

B

C

E

D

E

D

F F

G

H

G

H

J

I

IJ

2 3 4

5

6

9
10

11 1213
14

A

A'

B

B'

C

C'

7

8

E E'

F F'

D

D'

17.08

5.
00



PLANIMETRÍA
Planta intermedia acotada N+3,50. Esc:1:150 
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PLANIMETRÍA
Planta inferior acotada N+0,18. Esc: 1:150 
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FACHADAS
Fachada Frontal- ESC 1:200
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FACHADAS
Fachada Posterior- ESC 1:200
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FACHADAS
Fachada Lateral Izquierda - ESC 1:200

38����������������������������������
�����������������



FACHADAS
Fachada Lateral Derecha - ESC 1:200
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica A-A' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica B-B' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica C-C' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica D-D' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica E-E' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Arquitectónica F-F' - ESC 1:100
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PLANIMETRÍA 
Sección Constructiva
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PLANIMETRÍA 
Sección Constructiva
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D - 5. SECCIÓN DE ELEVACIÓN  MURO CALANTE

1 2 3 4 5 6

1 2 3 4 5 6

D - 6. ASIMETRÍA   MURO CALANTE

D - 7. PLANTA DE VIGAS/ ESCALERAS

D - 8. ELEVACIÓN COLUMNA

�����

�����

��
�
��

��
�
��

��
�
��

��
�
��

1
2

3

4

5

67891011

14

15

16

17

18

19

13 12

����

����

��
��

�

	�
�
��

�
	����
�

	�
�
��

D-7

D-5

D-6

D-8



PLANIMETRÍA 
Sección Constructiva

48����������������������������������
�����������������

������������������������� �
�

�
��

���

�
�

�

�

���	�����������������


�������������

���	������������������

���	������������������

���	������������������
���������

�
�
��
��
��
��
��
��
�

���
�
�

���
 ��

��
��

����	������������������

��	������������������

���	������������������

����	������������������

�������

������

�

���
 ��

��
��

�
��

�
�

��
�

�����������

�����������

�����������

�������������
����������������
�������� �����

�������������������������������
�������� �����

SECCION CONSTRUCTIVA  - ARMADO DE GRADAS
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SECCIÓN CONSTRUCTIVA
del proyecto
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MEMORIA DESCRIPTIVA

MEMORIA DESCRIPTIVA
del proyecto
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ANEXOS

ZMRNC-D
Zona mixta residencial 

no consolidada 
compatibilidad tipo D

TIPO DE INMUEBLE: TERRENO URBANO Y EDIFICACIÓN 
 
PROYECTO:   CONSULTORIO URBANO 
 
USO DE SUELO:   EDUCATIVO 
 
UBICACIÓN:   PRECOOPERATIVA 25 DE JULIO 
 
PARROQUIA:  TARQUI 
 
DIRECCIÓN:   Calle Pública y Calle Pública 

CANTÓN:    Guayaquil 
 
PROVINCIA:   Guayas 
 
PROPIETARIO:   G.A.D. MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 
 
SOLICITANTE:   VICE-RECTORADO DE VINCULACIÓN  
    UCSG 
 
FECHA:    8 de octubre del 2018 
 
Localización:   Guayaquil 
 
Sector Catastral:  No presenta 
 
Urbanización:  No aplica 
 
Código Catastral:  061-0634-024-0-0-0-1 
 
Destinación actual:  DESOCUPADO 

INFRAESTRUCTURA URBANA: 

Agua Potable:  Red pública. 
Energía Eléctrica  Red pública. 
Alcantarillado:  Aguas lluvias y aguas servidas. 
Telefonía:   Red pública. 
Seguridad:   Policía Civil. 
Acera y bordillo:  Hormigón simple. 
Calles:   Vía de 2 carriles. 
Transporte:   Público. 



ZONA MIXTA RESIDENCIAL NO CONSOLIDADA (ZMR-NC)
SUB C O N D I C I O N E S  D E   O R D E N A M I E N T O C O N D I C I O N E S       D E      E D I F I C A C I O N

ZONA EN LINEA DE LINDERO C O N    R E T I R O S OTROS CARACTERISTICAS DENSIDAD INTENSIDAD DE LA ALTURA SEGUN R E T I R O S
DEL LOTE NETA     EDIFICACION FRENTE LOTE ESTACIONAMIENTO

C/Soportal S/Soportal Aislada Adosada Continua Area Frente COS CUS Altura Frontal Lateral Posterior # DE PLAZAS
ZMR-2N/C SI --- --- --- --- --- 80 - 200 m2 8 - 10 ml. 700 0,7 2,5 1,0 --- --- 0,2 Para uso no residencial ver 

SI --- --- --- --- --- mas de 200 m2 +10 - 12 ml. 700 0,7 3,2 1,0 --- --- 0,2 las Normas de Estacionamiento, 
ZMR-4N/C --- SI --- --- --- --- 80 - 100 m2 6 - 8 ml 700 0,8 1,6 1.0 --- --- 0.2 Anexo 5.

--- SI --- --- --- --- 101 - 200 m2 +8 - 10 ml 700 0,8 2,4 1.0 --- --- 0.2
ZMR-5N/C --- SI --- --- SI --- 80 - 200 m2 6 - 8 ml. 700 0,8 2,4 1,0 V. --- 0.15

--- --- --- Si SI --- 101 - 200 m2 8 - 10 ml. 700 0,7 2,4 1,0 V. 0.10 0.20
 Los soportales tendrán un ancho entre 2  y 3 mts según  la predominancia en la  manzana Volado frontal : Ver   Art. 10
Su altura  fluctuará entre 3 y 4 m.
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ANEXOS

INFORME GENERAL DE NORMAS SEGÚN ORDENANZA

RETIRO FRONTAL: 
Según el ancho de la vía del lindero frontal.
Si la calle es menor a 6 metros, mínimo 2 metros de retiro;
Si la calle es entre 6 y 30 metros, mínimo 3 metros de retiro; y,
Si la calle es mayor a 30 metros, mínimo 5 metros de retiro.

RETIRO LATERAL: Para frentes mayores a quince metros (15 
m.), multiplicando el frente del lote por el coeficiente correspon-
diente; en ningún caso el retiro será inferior a un metro, no siendo 
exigible, a excepción de los usos calificados como restrictivos o 
peligrosos, más de tres metros (3 m.)  En este caso no es exigi
ble según la tabla anexa correspondiente a la sub-zona 
(ZMR-NC)

RETIRO POSTERIOR: 0,2 No aplica.
COS: 0,7   Incluye 5% adicional a la norma. 

CUS: 3,2 Incluye 5% adicional a la norma.

CONSULTA DE USO DE SUELO Y NORMAS DE EDIFICACIÓN:

Según el “Uso de Suelo” esta zona corresponde ZMRNC-D 
(Zonas mixtas residenciales no consolidadas – compatibilidad 
tipo D).
Según “Normas de Edificación” NO EXISTE NORMA. 
Entonces, se toma de referencia la “Ordenanza Sustitutiva de 
Edificaciones” (2016) vigente, salvo criterio u opinión del encarga
do de emitir dicha norma, considerando la discrecionalidad por 
otro tipo de características no contempladas en este análisis, a 
pesar de su rigurosidad
Para BIENESTAR GENERAL: “Servicios de Educación y Cultura”. 
- “Enseñanza” se admite mínimo 400 m² de solar.
norma.
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