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El presente trabajo de titulación contiene el 
desarrollo de un edificio híbrido, ubicado entre la 
avenida Simón Bolívar y calle Panamá, en el centro 
histórico de Guayaquil. Actualmente, el terreno de 
implantación destina su uso como parqueadero y 
bodega, por lo que las condiciones de edificación no 
han sido aprovechados en su totalidad de acuerdo 
con el desarrollo comercial que ha caracterizado al 
sector en los últimos años. Sin embargo, el proyecto 
plantea la revitalización habitacional del centro de la 
ciudad, tomando en cuenta las formas de habitar 
entre una diversidad de usos, relacionados desde 
la experiencia del usuario al desenvolverse en el 
espacio. Se propone un programa residencial y 
comercial para 244 usuarios, que consta de áreas 
comunes que promuevan la colectividad entre 
los habitantes, manteniendo una conexión con 
los espacios públicos mediante una planta baja 
abierta hacia la peatonalización de la calle Panamá. 

 
Palabras clave: edificio híbrido, diversidad, 
revitalización, residencial, comercial, colectividad 
peatonalización

RESUMEN
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INTRODUCCIÓN
La premisa central del presente estudio surge a raíz 
del abandono suscitado en la calle Panamá desde 
mediados del siglo XX como área residencial. 
Este abandono fue causado por la migración de 
la población hacia las zonas periféricas, lo que 
gradualmente transformó a este sector en un 
espacio comercial y otros propósitos derivados. 
Esto ha provocado el desinterés por parte de la 
población en volver a habitar la calle Panamá, dado 
que su uso residencial ha disminuido debido al 
incremento del uso de suelo comercial.
Esta problemática ya se ha evidenciado en ciudades 
como Santiago de Chile, donde las residencias del 
centro histórico representan el 1.5% del total de 
viviendas construidas en la ciudad. Asimismo, 
los centros históricos en Salvador de Brasil y 
Cartagena de Indias, han enfrentado una situación 
similar debido a la priorización de equipamientos 
comerciales o destinados al turismo (Di Virgilio 
& Perelman, 2014). Estos ejemplos ilustran los 
posibles escenarios en caso de no tomarse medidas 
de prevención en la ciudad de Guayaquil.
En este sentido, el estudio propone desarrollar una 
tipología de edificio adaptable, a partir del desarrollo 
de una serie de indicadores para la búsqueda de 
zonas adecuadas de intervención. Esto dará lugar 
a la creación una propuesta arquitectónica que sea 
innovadora, y a su vez, aborde la problemática del 
sector.

ANTECEDENTES
Actualmente, la calle Panamá está situada en 
un sector que durante finales del siglo XIX era 
considerado activo, tanto en términos residenciales 
como comerciales. Esto se debió al “Segundo 
Auge Cacaotero”, un período en el que la zona 
experimentó un incremento en la actividad 
comercial por la presencia de bodegas y lugares 
de secado de cacao, donde utilizaban el espacio 
público como lugar para el intercambio de bienes 

(Consultoría técnica para la intervención de la calle 
Panamá, 2020).
En ese tiempo, los habitantes de esta zona 
pertenecían a las élites locales y vivían en casas 
de dos pisos, donde el nivel superior se destinaba 
a la residencia y el nivel inferior se utilizaba para 
fines comerciales (Allan, 2010). Sin embargo, 
hacia finales de la década de 1940, la crisis en la 
producción de cacao y en la agricultura en general 
provocó la migración gradual de la población hacia 
los centros urbanos. Esto condujo a la subdivisión 
de las viviendas para acomodar a los nuevos 
habitantes urbanos (Rojas, 1990).
Para 1950 y, en consonancia con el crecimiento 
demográfico, la ciudad se expandió hacia terrenos 
menos aptos, dando lugar a asentamientos 
informales fuera de los límites urbanos. Dicho 
crecimiento hacia las áreas periféricas surgió como 
resultado del abandono del centro y la falta de 
espacio para albergar a la nueva población que ya 
no podía encontrar lugar en esa zona.
En la década de los 80, la crisis petrolera provocó 
un periodo de decadencia y deterioro, lo que llevó 
a los grupos socioeconómicos más altos y medios 
a trasladarse hacia las primeras urbanizaciones 
cerradas al norte de la ciudad. En consecuencia, 
el centro perdió población y cambió su carácter 
multifuncional como espacio para recreación, 
producción, comercio y residencia (Delgado, 
2016).
En la actualidad aún no se ha logrado restaurar la 
identidad residencial original del centro, a pesar 
de que la zona fue incluida en el programa de 
Regeneración Urbana bajo las administraciones 
de León Febres Cordero y Jaime Nebot Saadi, con 
mejoras en infraestructura y aspecto ordenado.

JUSTIFICACIÓN 
Considerando el déficit poblacional en la calle 
Panamá, se analizan situaciones similares en 
centros históricos de ciudades latinoamericanas. 
Estos casos involucran desafíos compartidos, 

como el éxodo de residentes hacia las periferias, 
así como la reorientación de edificios y áreas 
residenciales donde priman fines comerciales y 
turísticos de manera excesiva.
El primer caso es el de Santiago de Chile, una 
urbe que vivió un proceso de expansión impulsado 
por la migración. En 1890, enfrentó un declive 
poblacional. Como consecuencia, las autoridades 
trasladaron a personas de ingresos bajos y medios 
hacia las afueras, fomentando la construcción 
masiva de viviendas sociales. Sin embargo, en el 
centro histórico, las viviendas no superaron el 1.5% 
del total de la ciudad (Marín, 2019).
En contraste, el Centro Histórico de Salvador de 
Brasil, que dependía económicamente del comercio 
al igual que Guayaquil, experimentó problemas 
al perder su condición de capital junto con un 
crecimiento gradual de su población. La ciudad 
intentó recuperarse enfocando sus estrategias en 
la recuperación del turismo y la restauración de 
propiedades como iglesias y edificios, priorizando 
los usos culturales, comerciales y hoteleros. 
Sin embargo, esta restauración no enfocó 
adecuadamente la recuperación de la vivienda, lo 
que resultó en la migración de familias y una pérdida 
del 35% de la población desde 2010 (Tavares, 
Feitosa & Costa, 2015).
Finalmente, se observa el caso de Cartagena 
de Indias, Colombia, que, tras ser declarada 
Patrimonio de la Humanidad, atrajo inversores, lo 
que elevó el valor de las propiedades debido a su 
transformación para acomodar a los turistas. Esto 
provocó la salida de residentes por el aumento del 
costo de vida, llevando a que el lugar perdiera su 
carácter residencial en favor del turístico (Romero 
et al. 2013).
Estos ejemplos advierten sobre posibles desafíos 
en la calle Panamá si se enfoca la zona únicamente 
en la restauración comercial y cultural en lugar 
de abordar las necesidades habitacionales, 
comerciales y de entretenimiento de la población 
en terrenos subutilizados o abandonados.
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OBJETIVO GENERAL DEL PROYECTO
El objetivo general involucra el diseño de un edificio 
híbrido en la calle Panamá, que logre un impacto 
significativo en la zona a través de su materialidad y 
diversidad de usos. Su finalidad es contrarrestar el 
déficit residencial que se evidencia en la actualidad, 
debido al incremento del uso de suelo dedicado al 
comercio y turismo, promoviendo su revitalización 
habitacional a través de una propuesta arquitectónica 
de madera laminada cruzada en el sector.
Este proyecto se enfoca en identificar 
estratégicamente las ubicaciones con potencial 
para la implantación de esta tipología de edificio 
adaptable, respondiendo a distintos indicadores 
como normativas, necesidades, usuarios y 
equipamientos. Tras analizarse estos aspectos, se 
concluye que la propuesta arquitectónica se debe 
emplazar en un terreno específico entre las calles 
Panamá y Tomás Martínez.
El propósito consiste en lograr una revitalización 
residencial en la zona a través de la construcción de 
una edificación híbrida. Por ende, se busca la manera 
de introducción una nueva forma de incrementar la 
densidad poblacional por medio de viviendas con 
un enfoque de crecimiento vertical. Esto pretende 
reducir la expansión gradual y horizontal hacia 
la periferia que ha ocurrido en los últimos años. 
Asimismo, se espera que los prototipos de unidades 
habitables contribuyan a la peatonalización de 
la calle Panamá, integrándose con espacios de 
trabajo, comercio, ocio y esparcimiento.

OBJETIVOS ESPECÍFICOS
•	 Diseñar un edificio híbrido en la calle Panamá, 

con la finalidad de contrarrestar el déficit 
residencial que se evidencia en la actualidad, 
debido al incremento del uso de suelo 
dedicado al comercio y turismo, promoviendo 
su revitalización habitacional a través de una 
propuesta arquitectónica de madera laminada 
cruzada en el sector.

•	 Aprovechas las nuevas tecnologías acerca 
del sistema constructivo de madera laminada 
cruzada, combinada con una estructura de base 
metálica para su aplicación en edificaciones en 
altura.

•	 Generar unidades de vivienda a partir de un 
módulo base habitable, con la posibilidad 
de agruparse entre sí para formar nuevas 
unidades de mayor superficie que se adapten a 
las necesidades de diversos usuarios.

•	 Formar agrupaciones de viviendas que 
permitan la optimización de la funcionalidad 
entre el programa arquitectónico residencial y 
comercial, generando un balance entre ambos 
usos.

ENTORNO
El centro histórico de Guayaquil perdió población 
debido a la segregación de proyectos de viviendas 
unifamiliares en la periferia de la ciudad. Por esta 
razón el centro quedo abandonado y la principal 
actividad es el comercio. Gracias a la “Consultoría 
Técina para la Rehabilitación de la Calle Panamá”, 
impulsada por la Empresa Pública de Turismo de 
Guayaquil se puede analizar las condicionantes 
en la calle Panamá y proponer un edificio híbrido 
que ayude a encontrar un balance entre el uso 
residencial y comercial.

SOLUCIÓN FORMAL/FUNCIONAL/
CONSTRUCTIVA
La volumetría del proyecto surge como respuesta al 
entorno analizado, generando un juego de alturas que 
coinciden con el perfil irregular del centro histórico 
de Guayaquil. Al ser un terreno esquinero se tienen 
en cuenta dos escalas: intermedia y final. Se ubican 
las alturas menores hacia la escala intermedia que 
limita con la calle Panamá, ya que los edificios a 
su alrededor llegan hasta 15 m. Esto se debe a la 
proximidad que tiene esta calle y la conservación de 
la peatonalización que la caracteriza. Por otro lado, 
se encuentra la escala final, que limita con la Av. 

Simón Bolívar. En esta calle, se encuentran edificios 
de hasta 45 m de altura, por lo que el edificio crece 
ascendentemente con el límite de altura de la escala 
final.
El proyecto se origina de la agrupación de módulos 
como paredes portantes que conforman el módulo 
habitable mínimo como un espacio de un ambiente 
para un usuario. La vivienda se caracteriza por tener 
espacios colectivos y privados con balcones hacia 
las tres fachadas, mientras que los espacios de 
servicio se encuentran en el interior de la vivienda. 
Se agrega un módulo de 1.20 m entre balcones 
para conservar la privacidad entre habitantes y le 
da dinamismo a las fachadas con retranqueos y 
profundidades.
Los módulos habitables se articulan alrededor de un 
patio central, donde se pueden realizar actividades 
culturales y de recreación. Los módulos se integran 
formando una U que permite tener visuales en 
las tres fachadas. Además, cuenta con un pasillo 
abierto hacia el patio que permite la circulación de 
ventilación dentro del edificio. 
A partir de esta agrupación en U, se aumentan 
pisos teniendo en cuenta las escalas intermedias 
y finales según el contexto construido. 
Como solución constructiva utilizamos un sistema 
mixto de estructura metálica en los dos primeros 
pisos y panel estructural de CLT para pisos 
superiores. Se utilizan nuevas tecnologías como 
el CLT, el cual no ha sido utilizado en Guayaquil. 
Sin embargo, en otros países como España y 
Chile, lo consideran como el nuevo hormigón. El 
panel de CLT está limitado en sus medidas por el 
tamaño de su transportación, las medidas varían 
hasta 3.50 m de altura y 13.50  m de largo.
De acuerdo a esto, se utilizan paneles de 1.20 
m, 2.40 m, 3.60 m, 10.20 m respectivamente 
para configurar espacios según su función.
Además en planta baja y primer piso, se utiliza 
columnas de 60x60 cm y vigas de 40 y 80 cm 
de peralte que soportan la estructura de CLT. 

MATERIA 
PRIMA

UNIÓN DE 
CUARTONES 

CUARTONES PREFABRICACIÓN

MADERA 
PROCESADAREUTILIZAR



SOLUCIÓN ESTRUCTURAL
La estructura base del proyecto está conformado 
por 26 columnas metálicas cuadradas de 600 x 
600 x 15 mm y 4 columnas metálicas rectangulares 
de 600 x 400 x 15 mm. Ambas columnas son tipo 
cajón rellenas de hormigón con una resistencia 
de 280 kg/cm3 y están distribuidas dentro de una 
retícula modular de 7.80 x 7.80 m y 7.80 x 3.90 m. 
Las vigas que arriostran estos pilares en planta baja 
son perfiles IPE de 500 x 200 mm con viguetas de 
240 x 120 mm, mientras que en la planta primer piso 
son perfiles IPE de 800 x 280 mm con viguetas de 
400 x 180 mm.  Estos módulos permiten albergar 
la distribución espacial del programa arquitectónico 
de carácter público con una losa son compatibles 
con el sistema constructivo de muros estructurales 
y prefabricados de madera laminada cruzada (CLT) 
que se desarrolla a partir de la planta segundo piso. 

PREPARACIÓN DEL TERRENO
El terreno se compone de 2 predios urbanos de 
código catastral 1-8-1-0-0-0, el cual es utilizado 
como parqueadero de autos y  1-8-2-0-0-0, en el 
cual está construido un galpón de bodega, resultando 
en un área total de 1222.89 m2. Al estar ubicado en 
el centro de Guayaquil, su coeficiente de ocupación 
del suelo (COS) y utilización del suelo (CUS), no 
están siendo aprovechadas en su totalidad, por lo 
que deben ser demolidos para dar paso al trazado y 
replanteo de este edificio para realizar su excavación, 
donde se colocará la cimentación del mismo. 

CIMENTACIÓN
De acuerdo con la escala del proyecto, la 
cimentación establecida es de una losa de 
cimentación de 1.20 m de hormigón armado con 
pilotes metálicos de sección cuadrada, alineados a 
la ubicación de las columnas de los pisos inferiores. 

LOSA
En las plantas inferiores se emplea una losa 
colaborante galvanizada de 55 mm, la cual se 

apoya en las viguetas metálicas y se recubre de 
cemento pulido de 50 mm de espesor. En cambio, 
en las plantas superiores se utilizan paneles de losa 
de madera laminada cruzada de 7500 x 2100 x 200 
mm, 7500 x 1800 x 200 mm, 6600 x 2100 x 200 mm, 
5400 x 1800 x 200 mm, con una capa de aislamiento 
térmico y recubrimiento de cemento pulido de 50 
mm de espesor. Estos paneles de losa se conectan 
a través de uniones machihembradas, en los cuales 
se emplazarán los muros estructurales de CLT. 

MUROS ESTRUCTURALES
Los paneles de pared de sistema constructivo de 
madera laminada cruzada tienen la capacidad de ser 
estructurales, por lo que no requieren de columnas. 
Entre las dimensiones de los paneles utilizados se 
encuentran de 10200 x 2950 x 100 mm, 3600 x 
550 x 100 mm y 2400 x 295 x 100 mm. Estos 
paneles de pared se vinculan a la losa por medio de 
escuadras AB255 de para CLT de 120 x 80 x 4 mm. 

INSTALACIONES
Dentro de cada unidad de vivienda, se destina 
un área para la franja de servicio que abarca 
las instalaciones sanitarias de cocina, baño y 
lavandería; los cuales son delimitados con paredes 
de gypsum que contemplan en su diseño un 
espacio de 27 cm entre sí para el paso de tuberías 
de 4 a 6 pulgadas. Asimismo, para las instalaciones 
eléctricas se prevé la colocación placas de 
gypsum en las paredes donde se dispongan 
los aparatos eléctricos dentro de la vivienda. 

ESCALERAS Y ASCENSORES
En las plantas inferiores se destinan 2 escaleras 
metálicas para las áreas comerciales, que tienen 
20 escalones de 18 cm de contrahuella. Además, 
se destina 1 escalera de 18 escalones con 18 cm 
de contrahuella, acompañada con dos módulos 
de ascensores de carga de 2.50 x 2.00 m que se 
comunican con los demás pisos. En las plantas 
superiores cada ascensor cuenta con su respectiva 

escalera metálica, las cuales son colocadas cerca 
de los extremos opuestos que se conectan con los 
pisos de departamentos en su totalidad.
 
TUMBADO
La estructura del tumbado se compone perfiles 
metálicos tipo omegas, canales de carga y 
ángulos perimetrales. Estos se sujetan a la 
losa de CLT mediante un alambre galvanizado 
con un clip de sujeción sirven de soporte de 
la placa de gypsum de espesor 12.7 mm. 

CUBIERTA
Las cubiertas están compuestas por paneles de losa 
de madera laminada cruzada que son recubiertas 
con una capa impermeabilizante, mortero para 
formación de pendiente 1%, aislamiento térmico, 
barrera de vapor y una capa de protección de grava. 
Además, se genera un parapeto a través de la unión 
de tubos cuadrados de acero 150 x 150 x 2 mm y 
100 x 100 x 2 mm con flashings para la protección 
de la madera. Por otro lado, estas cubiertas son 
inaccesibles debido a que se ubicaran paneles 
solares, equipos de aire acondicionado y sumideros 
para el sistema de recolección de aguas de lluvias. 

ENVOLVENTE
El diseño de las fachadas se basa en la posición de 
las unidades de vivienda y áreas comunes de manera 
escalonada, generando un juego volumétrico de 
llenos y vacíos. Estas fachadas están compuestas 
en plantas inferiores por: ventanas de marco 
metálico gris y placas de fibrocemento; mientras 
que en las plantas superiores por: paneles de 
madera laminada cruzada con ventanas de malla-
vidrio corredizas y celosías plegables de lamas 
de aluminio pintadas de color naranja. Asimismo, 
las caras de los paneles de CLT que se encuentran 
expuestos a la intemperie son cubiertos con perfiles 
metálicos de canal U y ángulo L para su protección 
climática y aligeramiento visual en fachada.
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MODELO DE CIUDAD DISPERSA
La ciudad de Guayaquil ha pasado por un proceso 
de segregación de la zona residencial y acogió el 
modelo de ciudad dispersa. Según (Jacobs , 1961) 
existen ciertos argumentos que contradicen la 
funcionalidad de este modelo: “Encontramos que 
se ha abandonado el modelo de ciudad compacta 
para crecer en nuevos suburbios de baja densidad, 
monofuncionales y fragmentados, donde el vehículo 
privado es la única garantía de conexión con el 
resto” (pág 8). Debido a la dispersión territorial, 
existe la segmentación de usos y la primacía del 
vehículo que surge por la necesidad de recorrer 
largas extensiones de carreteras para movilizarse. 
Según (Jacobs, 1961): “Este modelo de crecimiento 
urbano se ha demostrado ineficaz tanto a nivel 
social, medioambiental, económico y simbólico...” 
(pág 8). Es por esta razón, que se plantea un 
edificio híbrido como solución de la segregación 
de la ciudad para que exista la colectividad entre 
espacio público y privado, y aumentar la densidad 
habitacional.

EDIFICIO HÍBRIDO
En su artículo “Hybrid Buildings” de 1985 publicado 
en Pamphlet Architecture, Joseph Fenton explica 
que el término también es relevante en el ámbito 
de la arquitectura, donde diversos elementos 
se combinan para crear nuevas y originales 
configuraciones, resultando en edificios híbridos.
La característica central de estos edificios es 
su naturaleza plurifuncional. Sin embargo, a 
diferencia de otros edificios de usos mixtos, aquí 
los programas encuentran un terreno propicio 
para entrelazarse y compartir intensidades. No 
solo en términos programáticos, sino también en 
otros aspectos de su composición, se entrecruzan 
elementos arquitectónicos y urbanos y reflejando 
intereses tanto de actores públicos como privados.
Los edificios de usos mixtos aparecen como una 
respuesta al aumento de la densidad poblacional, 
los costos de terreno y la superposición de 

funciones. Históricamente, estos edificios 
implicaban la integración y superposición de 
espacios para trabajo, residencia y comercio, 
sin separaciones claras entre las funciones. Sin 
embargo, los edificios híbridos surgieron en el 
siglo XIX para llenar los espacios vacíos en la trama 
urbana, permitiendo una conexión entre las diversas 
funciones y espacios del programa arquitectónico.
En la actualidad, los edificios híbridos representan 
una herramienta que acoge la máxima congestión 
urbana (Koolhaas, 2004, p.152), aprovechando 
al máximo el uso del espacio y la interacción de 
diferentes funciones en un solo lugar.

REVITALIZACIÓN
Revitalizar se define como el acto de renovar, dotar 
de mayor fuerza y vitalidad a algo. Esta acción 
implica dinamizar, mejorar y enriquecer el entorno 
urbano, tanto en términos físicos como sociales, 
para que la vida fluya a través de él (Arquia, 2011).
Generalmente, el término “revitalizar” está asociado 
con contextos urbanos, ya que conlleva la idea de 
responder a los lugares de interacción y a la calidad 
del espacio público, considerando la diversidad 
social y de usos, el sentimiento de comunidad, la 
identidad y el carácter, la proximidad en escala y las 
actividades locales (Arquia, 2011).
Hay espacios, estructuras y facilidades que forman 
parte de la cultura y la memoria de los residentes. Sin 
embargo, con el paso del tiempo y los cambios en 
las necesidades, estos elementos sufren deterioro. 
Llevar a cabo una acción revitalizante implica crear 
una transformación en la base, tanto física como 
psicológica, con el fin de devolverles vitalidad. Esta 
transformación puede variar desde intervenciones 
temporales hasta cambios permanentes.

CRITERIOS VIS
Modular: este término se define en la arquitectura 
como el diseño de sistemas compuestos por 
elementos separados que pueden conectarse 
conservando relaciones proporcionales y 

dimensionales, ya que cuentan con la posibilidad 
de reemplazar o agregar cualquier componente sin 
afectar al resto del sistema (Serrentino & Molina, 
2011)

Prefabricada: Se define como la edificación que utiliza 
elementos producidos con métodos industriales en 
fábrica, los cuales son transportados hacia el sitio 
para una rápida construcción e instalación (Arias & 
Cañas, 2015).

Flexible: Se refiere a la capacidad de realizar 
cambios en el diseño de un inmueble, según las 
necesidades propias del usuario, es decir, una 
arquitectura maleable (Pinto, 2019).

Diversa: Al ser un espacio que no cuenta con 
definición funcionalmente puede ser potencialmente 
utilizado de diferentes maneras a la vez o en tiempos 
distintos. (Martín, 2016)

Colectiva: se define como la agrupación donde 
diversos usuarios con distintas particularidades 
comparten o se integran en conjunto para el 
cumplimiento de un propósito en común (Bamba, 
2020).

Accesible: Aborda el diseño de una vivienda que 
se adapte a las necesidades de todas las personas 
sin importar las capacidades físicas o mentale 
(Bojórquez, 2006).

Ecológica: la arquitectura ecológica se define como 
una construcción eficiente que busca minimizar 
consumo energético, por ello plantea estrategias 
de ahorro de energía, a través de los recursos de 
ventilación, iluminación natural y artificial del ahorro 
y la reutilización de materiales, tipo de materiales a 
utilizar (Godoy & Ríos, 2018).
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Figura 1: Trabajadores secando cacao en la calle 
Panamá. Fuente: Guayaquil de mis Recuerdos.

Figura 4: Trabajadores    en la calle Panamá. 
Fuente: El Universo.

Figura 6: Evolución de la 
arquitectura de Guayaquil. 
Fuente: El Telégrafo.

Figura 5: Proyecto Proyecto de viviendas en 
Sauces, 1986. Fuente: El Universo.

Figura 2: Asentamiento informal a orillas del 
estero Salado. Fuente: Guayaquil 2020.

Figura 3: Tramo peatonal en la calle Panamá.
Fuente: Moisés Pinchevsky, El Universo.

EDIFICIOS EN ALTURA

OBJETIVOS DEL PROYECTO

DÉFICIT RESIDENCIAL

En la ciudad de Guayaquil se incrementó la demanda de vivienda debido a la 
migración del campo a la ciudad como consecuencia del auge económico del siglo 
XX. El aumento residencial se ha proliferado hacia la periferia en zonas como Vía 
a la costa, Daule y Samborondón, donde se encuentran proyectos de viviendas 
exclusivos y de mayor poder económico. Por otro lado, se encuentran habitantes 
que han sido obligados a vivir en proyectos de interés social en la periferia como 
Villa Bonita y Mucho Lote I (Bamba, 2016).

Como consecuencia, el centro perdió población y a su vez, su ‘‘carácter 
multifuncional como lugar para la recreación producción, comercio y vivienda’’. 
Migrando hacia zonas alejadas predominante de viviendas unifamiliares donde se 
impuso la baja densidad en grandes extensiones de terreno (Delgado, 2016).

Se había introducido 
el hierro en la 
construcción con 
la edificación la 
desaparecida 
Aduana de Fierro.

Se había inaugurado 
el Diario El Telégrafo 
de cinco plantas, que 
se convirtió en el 
más alto del país.

Se necesitaba 
reconstruir la ciudad. 
Se mantuvo el tipo 
de edificación 
tradicional en 
madera.

El primer edificio 
construido con 
estructura de 
hormigón armado 
fue la nave de la 
Iglesia de San José.

La bonanza 
económica posibilitó 
el desarrollo de una 
nueva arquitectura 
construida en 
cemento y hormigón 
armado.

Con el desarrollo 
de nuevos espacios 
públicos y proyectos 
de vivienda de 
interés social en 
altura.

Edificaciones en 
cemento plenamente 
generalizada. Inicio 
de la arquitectura 
moderna en 
viviendas.

Como fruto de la 
bonanza bananera, 
Guayaquil empieza a 
modificar su perfil 
con el desarrollo de 
edificios en altura. 

La introducción del 
ascensor posibilitó 
que los edificios en 
altura y desarroló 
la edificación en 
cemento.

Aumentar la densidad 
poblacional

Brindar adaptabilidad 
para la diversidad 
social

Aprovechar nuevas 
tecnologías de 
construcción

Convivencia entre 
comercio y residencia

ANTECEDENTES CENTRO HISTÓRICO

Finales XIX 1940

1896 19231900 1930 1970
Gran Incendio Segundo auge cacaotero

Finales siglo XIX 1907 1924 1950

1950 1980 Actualidad

Debido al Segundo 
Auge Cacaotero, la zona 
consideraba como un área 
residencial y comercial 
activa. Se presentó un 
apoderamiento del espacio 
público, haciendo uso del 
soportal para el intercambio 
de productos.

La ciudad se extendía hacia 
las tierras menos aptas, 
creándose asentamientos 
informales fuera de los 
límites urbanos. El traslado 
se originó por el abandono 
del centro y la falta de 
espacio para la nueva 
población (Delgado, 2016).

A pesar de que ha sido parte 
del programa Regeneración 
Urbana por parte de las 
administraciones, dotándola 
de infraestructura e imagen 
de orden, no se ha logrado 
devolverle la identidad 
original residencial del centro 
(Delgado, 2016).

A consecuencia de la crisis 
cacaotera y agropecuaria, 
se dio la transferencia 
paulatina de la población 
hacia los centros urbanos, 
provocando que las viviendas 
se subdividieran para poder 
‘‘receptar a los demandantes 
urbanos’’ (Rojas,1990) 

La crisis del petróleo 
ocasionó un periodo de 
decadencia, causando que 
los grupos socioeconómicos 
altos y medios se 
transladaran a las primeras 
urbanizaciones cerradas, al 
norte de la ciudad. (Delgado, 
2016)

(Consultoria técnica para la intervención 
de la calle Panama, 2020)

Según un estudio realizado en el caso de 
Guayaquil, el 95% prefiere vivir en viviendas 
aisladas que en departamentos y fuera del 
centro de Guayaquil (Delgado, 2016).

Debido a la falta de estrategias, el centro 
es caracterizado principalmente por la 
presencia de almacenes en lugar de una 
vida activa y vibrante. (Delgado, 2016).

ABANDONO DEL CENTRO A LAS PERIFERIAS

(Telégrafo, 2020)
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EDIFICIOS Y TERRENOS INFRAUTILIZADOS

SÍNTESIS DE CONDICIONANTES

ACTIVIDADES ESTACIONARIAS Y MOVIMIENTO TEJIDO ARQUITECTÓNICO

XX

X

X

A

A

A

-

-
-

-

- -

-

-

-

P

P PP

P
P

P

P
P

P

P

P

P

P P

3

Balance entre 
comercio y residencia

Terrenos infrautilizados 
que no cumple su 
función.

Fachadas planas en 
torres residenciales

Actividades culturales 
impulsado por el 
municipio

USO DE SUELO 

500x500

Las actividades son más comunes por la mañana y por la tarde, debido a la 
presencia de establecimientos comerciales y bancarios. Por otro lado, en el último 
año se ha observado un aumento en las actividades recreativas y culturales, gracias 
al impulso proporcionado por la Municipalidad. Sin embargo, este se limita al tramo 
que va desde Roca hasta Tomás Martinez, donde se llevan a cabo conciertos y 
ferias de emprendimientos en fechas específicas. 

Actividades Comerciales

Mañana
8:00-12:00

Tarde
12:00-18:00

Noche
18:00-19:00

Caminar

Consumo de alimentos

Descanso

Actividades culturales

Recreación / Ejercicio

Interacción fuera de bares

Comercio30%
25%

20%

20%
9,47%

0,05%

Espacios libres
Servicios
Residencia
Salud
Parqueadero

Residencia-Comercio-Oficina
Terreno
Paseo de la libertad

Residencia Edificios abandonados
Comercio Parqueaderos

Terrenos abandonados

P

A
X

-
Parqueos

BodegasServicios

1

1

2

23

Presentan 
fachadas 

simétricas con 
módulos de 

ventanas

La mayor parte de 
unidades residenciales 

estan en torres

50%De acuerdo al INEC (2010) El 94.9% de viviendas cumple con las condiciones de 
habitabilidad, dejando a el 5.1% en condición de irrecuperabilidad. Los lotes que 
están destinados al uso residencial, pero que no cumplen con un estado adecuado 
para habitar pasan a ser infrautilizados. Esto implica que predios que podrían 
satisfacer a una mayor densidad poblacional en la calle Panamá, sean utilizados 
para parqueos y bodegas, lo cual se evidenció por medio del registro de medidores 
de luz y del catastro municipal (Delgado, 2016)

BAJO POTENCIAL RESIDENCIAL POR ALTO COMERCIO
El uso de suelo más alto se destina al comercio, representando un 30%, seguido 
de espacios libres con un 25% y residencias con un 20%. Aunque estos valores 
son cercanos, es importante destacar que el uso residencial debería tener una 
prioridad en el sector central y unificador de la ciudad (Consultoría técnica para 
la intervención de la calle Panamá, 2020). A medida que la calle se vuelve más 
comercial, se reducen las posibilidades de atraer a la población para considerar el 
lugar como viable para proyectos de vivienda.

Lo ideal sería encontrar un equilibrio entre los diferentes usos del suelo, permitiendo 
la combinación de viviendas y otras actividades, como trabajo, ocio, cultura, 
recreación, entre otros. Esto proporcionaría un entorno más completo y balanceado 
para la comunidad.

(Consultoría técnica para la intervanción de la calle Panamá, 2020)

P

Figura 7: Actividad comercial en calle Panamá. Fuente: Primicias, 2021 Figura 8: Locales de comida en la calle Panamá. Fuente: El Universo, 2021

AUTORES: PAUL LEÓN & ROMINA UGARTE 	 TUTOR: ARQ. JUAN CARLOS BAMBA

ANÁLISIS ESCALA BARRIO

08

CENTRO HISTÓRICO DE GUAYAQUIL
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24 M

45 M

NORMATIVAS
Los terrenos que se fusionan cuyo código catastral corresponden a 1-8-1-0-0-0 y 
1-8-2-0-0-0 constan de 758, 70 m2 y 811,55 m2, es decir 1570,25 m2 en total. 
Sin embargo, de esa cantidad se consideran unicamente 1222.89 m2 para generar 
mayor espacio de aceras. De acuerdo con la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones 
y Construcciones del Cantón Guayaquil, el lote fusionado pertenece a la subzona 12 
ZC- 12 (Consejo Cantonal de Guayaquil, 2000).

SÍNTESIS DE CONDICIONANTES

Aprovechar la 
peatonalización en 
la calle Panamá

Perfil urbano con 
diferentes alturas

Uso obligatorio del 
soportal

Visuales en todas las 
fachadas, excepto al 
sur

PERFIL URBANO

CONDICIONANTES

VISUALES

El terreno esta ubicado en el centro de la ciudad de Guayaquil, parroquia Pedro 
Carbo, en las calles Tomás Martinez entre Panamá y Colón.

UBICACIÓN

El perfil urbano del sector presenta falta de uniformidad en altura de los edificios. El 
proyecto se debe desarrollar en alturas respetando las normativa y la altura máxima 
de 42m delimitada por la altura del edificio contiguo en la av. Simón Bolivar. Los 
edificios que colindan la calle Panamá son de baja altura lo que refuerza la conexión 
entre arquitectura y peatones.

1

2

Al ser un terreno 
esquinero puede 
tener visuales hacia 
el norte, este y 
oeste, mientras que 
al sur se debe evitar 
las visuales directas 
debido a la existencia 
de ventanas en el 
edificio cercano. 

1222.89m2

Guayaquil Centro 
Histórico

Calle
Panamá

AV. SIMÓN BOLIVAR

CALLE PANAMÁ

TO
M

ÁS
 M

AR
TÍ

NE
Z

IM
BA

BU
RA

42 m

12 m

24 m

15 m

Fachada Este

Fachada Oeste

1 2

Fachada oeste

Fachada sur

-Densidad neta: 2.200 habitantes 
x h (2 200 hab/10.000m2 = 
0.22 hab/m2). 269 residentes 
(1222.89 m2 x 0.22 hab/m2 = 
269.03 hab).
-(COS): 0.65 - 794.88 m2.
-(CUS): 10.00. - 7948.80 m2
-Obligatoriedad del soportal en 
la fachada frontal, con un ancho 
de 3 m y una altura opcional entre 
3,5 a 6 metros.

ZC -12

De acuerdo a la carta solar, la 
fachada norte y oeste son las 
que presentan mayor impacto 
debido a las bajas alturas de 
edificios existentes. Se deben 
emplear estrategias bioclimáticas y 
mecanismos de protección.

ASOLEAMIENTO
El acceso peatonal se da en las 
fachadas norte, este y oeste. El 
acceso vehícular se da por la Av. 
Simón Bolivar hacia la fachada sur 
del edificio, donde se encuentra una 
vía de emergencia o para carga y 
descarga en ocasiones. 

ACCESIBILIDAD

Los vientos predominantes 
provenientes de las corrientes del 
río Guayas, mejoran el confort 
térmico de las fachadas este. 
Se debe emplear el atrio como 
elemento bioclimático para evacuar 
el aire caliente.

VENTILACIÓN
La vegetación existente en el 
Malecón 2000 permite generar 
microclimas en la fachada este. Se 
debe emplear patios con vegetación 
para mejorar la protección del sol 
y minimizar el calor en el resto de 
linderos.

VEGETACIÓN

Figura 9: Calle Panamá. Fuente: Primicias, 2021. Figura 10: Edificio colindante al terreno. Fuente: Autoría propia.
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 ILOT DE L’OCTROI - MVRDV

ESCALONAMIENTO RETRANQUEOS PATIO INTERIOR MODULAR

SOCIAL HOUSING AM5 - V,F,N EDIFICIO LA BORDA - LA COL CO-LIVING MADRID - KEIZER KOOPMANS 

DIVERSIDAD DE USOS DIVERSIDAD DE USOS DIVERSIDAD DE USOS DIVERSIDAD DE USOS

MODULAR MODULAR MODULAR MODULAR

ESPACIO EXTERIOR ESPACIO EXTERIOR ESPACIO EXTERIOR ESPACIO EXTERIOR

ECOLÓGICO ECOLÓGICO ECOLÓGICO ECOLÓGICO

DIVERSIDAD DE TIPOLOGÍAS DIVERSIDAD DE TIPOLOGÍAS DIVERSIDAD DE TIPOLOGÍAS DIVERSIDAD DE TIPOLOGÍAS

 -                           +    -                           +    -                           +    -                           +   

 -                           +    -                           +    -                           +    -                           +   

 -                           +    -                           +    -                           +    -                           +   

 -                           +    -                           +    -                           +    -                           +   

 -                           +    -                           +    -                           +    -                           +   

1H 2H

Figura 11: Fotografía de edificio Ilot de l’Octroi. Fuente: Designing Buildings. Figura 12: Fotografía de edificio Social Housing AM5. Fuente: Behance. Figura 13: Fotografía de edificio La borda. Fuente: Archdaily. Figura 14: Fotografía de edificio Co-Living Madrid. Fuente: Archello.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

TIPOS DE VIVIENDACARACTERIZACIÓN DEL USUARIO

ESTUDIANTES

TURISTAS

PAREJAS

FAMILIAS

PROFESIONALES

ADULTOS MAYORES

Buscan vivir 
cerca de su 

lugar de estudio 
o pasantía.

Buscan vivir 
cerca de sitios 
según su estilo 

de vida.Transitoria

Alquilada /
social

Permanente

Alquilada /
privada

Buscan alojarse 
cerca de hitos 

o lugares 
turísticos.

Temporal

Alquilada

Buscan vivir 
cerca de su 

lugar de trabajo 
o negocio.

Transitoria

Alquilada /
social

Buscan vivir 
cerca de la 

tradición en su 
estilo de vida.

Permanente

Alquilada /
privada

Buscan 
vivir cerca 
de diversos 

equipamientos.

Permanente

Alquilada /
privada

Vivienda Social
Propiedad destinada a personas 
o familias de bajos ingresos que 
no pueden acceder al mercado 
privado.

Vivienda Privada

Alquilada
Propiedad destinada a personas 
o familias a cambio de un pago 
periódico de alquiler u hospedaje.

Propia
Propiedad destinada a personas 
o familias de altos ingresos que 
pueden acceder al mercado 
privado.

Transitorio / Permanente

 -                           +   

Temporal

 -                           +   

Permanente

 -                           +   

ESPACIOS BÁSICOS ESPACIOS COMUNITARIOS ESPACIOS DE TRABAJO ESPACIOS DE COMERCIO ESPACIOS EXTERIORES ESPACIOS TÉCNICOS

+   +   +   +   +   
Cocina............................m2

Habitación......................m2

Baño...............................m2

Sala................................m2

Comedor.........................m2

Estudio...........................m2

Lavandería......................m2

Área usos múltiples.........m2

Oficinas..........................m2

Coworking......................m2

Restaurante.....................m2

Cafetería.........................m2

Terrazas..........................m2

Rooftop..........................m2

Patio...............................m2

Bodegas.........................m2

Cuartos técnicos.............m2

Instalaciones...................m2
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La unidad habitable como: El edificio híbrido como:

La idea generadora del proyecto parte de la aplicación de un sistema constructivo 
innovador basado en la madera laminada cruzada (CLT). 

La arquitectura del centro de Guayaquil es diversa y su perfil urbano abarca una 
variedad de alturas, por esta razón, la agrupación escalonada surge como respuesta 
al contexto inmediato analizado previamente. 

La madera es el material que nos dirige hacia un sistema de materiales renovables y 
que actúa directamente contra el cambio climático. El sector de la construcción es 
el responsable del 39% de CO2 y potenciar el uso de madera es un beneficio para 
el medio ambiente (Fernández, 2020).

Un edificio híbrido se define como una configuración arquitectónica que se origina de 
la interrelación de múltiples usos dentro del programa de necesidades. Estos usos 
pueden contener flexibilidad espacial que permitan la integración de actividades entre 
el espacio público y privado (Vega, 2022).

El proyecto se origina de la agrupación de muros portantes 
prefabricados de CLT, los cuales son articulados de distintas 
formas para generar módulos habitables, resultando en una 
vivienda entre muros. 

La articulación de viviendas entre 
muros opta por una agrupación 
escalonada que se adapte a las 
diferentes escalas de las calles. 
Al ser un terreno esquinero cuenta 
con dos escalas según su entorno.

La escala intermedia de la calle 
Panamá es de baja altura, ya 
que tiene más conexión con la 
peatonalización de la calle y sus 
habitantes. Es por ello que, desde 
la fachada oeste se empieza a 
escalonar el volumen.

Se utiliza una estructura mixta, 
que parte de columnas y vigas 
metálicas que soportarán la 
estructura portante de los paneles 
CLT. Además, se destinan a 
funciones públicas y privadas, ya 
que los dos primeros pisos son de 
equipamientos públicos.

La escala final del edificio es la 
fachada que limita la Av. Simón 
Bolívar y tiene una altura de 42 
m, por lo que se estima que esa 
sería la altura máxima del edificio, 
adaptándose a los edificios 
colindantes. 

Debido a su característica modular del sistema constructivo, 
los muros pueden adaptarse a las distintas necesidades 
espaciales de los diversos usuarios a través de la unión de dos 
o más módulos habitables, generando así diversas tipologías 

Los módulos habitables se agrupan de tal forma que permitirán 
la optimización de instalaciones mediante una franja de 
servicios sanitarios en U al interior del edificio y una franja de 
habitabilidad que aprovecha las visuales con balcones hacia 
todas las fachadas.

El módulo base habitable se articula alrededor de un patio 
interior central del cual se distribuyen 18 módulos de viviendas 
entre muros.  Se ubican módulos retranqueados, generando 
privacidad entre habitantes. 

Se define un módulo habitable base a partir de la funcionalidad 
de una tipología social mínima que parte de un mono ambiente: 
cocina, dormitorio y baño; para uno o dos usuarios.

VIVIENDA 
ENTRE MUROS

AGRUPACIÓN 
ESCALONADA

1 1

3

4

2

1

2

2

3

3

4
4

5

5
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CRITERIOS DE DISEÑO
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CONCEPTUALIZACIÓN
02

12



Aumentar la 
densidad poblacional

Brindar adaptabilidad 
para la diversidad 

social

Aprovechar nuevas 
tecnologías de 
construcción

Convivencia entre 
comercio y residencia

Peatonalización en
la calle Panamá

Perfil urbano con 
diferentes alturas

Balance entre 
comercio y residencia

Terrenos
 infrautilizados 

Uso de soportal

No hay visuales hacia 
el sur

Fachadas planas en 
torres residenciales

Actividades culturales 
impulsadas

ESTRATEGIAS FUNCIONALESSÍNTESIS

ESTRATEGIAS FORMALES

ESTRATEGIAS BIOCLIMÁTICAS

FRANJA DE SERVICIO 
Áreas húmedas 
como baños, cocina, 
lavandería, ubicadas en 
continuidad siguiendo 
una franja de servicios 
en U, que permite una 
organización de las 
instalaciones sanitarias 
al interior del edificio.

PLANTA EN C
Se diseña las diversas 
tipologías de viviendas 
siguiendo una forma 
de c creando un pasillo 
abierto hacia un patio. 
Se deja la circulación 
vertical del edificio en la 
fachada sur.

PATIO CENTRAL 
Incluir un patio central 
para mejorar la 
circulación de viento en 
los pasillos del edificio. 
Además, es un espacio 
integrador de las 
actividades en planta 
baja. 

ESTRATIFICACIÓN DE 
LOS USOS
Organizar los pisos 
según las funciones, 
desde la más pública 
en planta baja hasta la 
más privada en planta 
alta, promoviendo el 
dinamismo social entre 
el programa residencial 
y comercial.

BALCONES EN 
MOVIMIENTO
Diseñar espacios 
que permitan tener 
balcones retranqueados 
creando una fachada 
dinámica y permitiendo 
la privacidad entre 
habitantes.

PRIVATIZAR INTERIOR
Se generan vanos en 
las losas como barrera 
de privacidad de las 
viviendas debido a que 
tienen ventanas hacia el 
pasillo. Lo cual permite 
la separación de la 
circulación y el espacio 
privado.

DESFASES DE 
TERRAZAS
Crear desfases en altura 
para dar lugar a terrazas 
multifuncionales para 
la integración de los 
habitantes con el 
contexto inmediato, 
permitiendo que el 
edificio se adapte al 
perfil urbano.

CELOSÍAS DE ACERO 
Se emplean celosías 
plegables de aluminio 
pintadas de color 
naranja que minimizan 
la incidencia solar 
recibida, manteniendo  
una fachada que permite 
el paso controlado de  
rayos solares.

PANELES DE CLT
Se utilizan paneles 
de madera CLT 
estructurales que 
reducen la huella de 
carbono y el impacto 
ambiental por su 
producción como 
material renovable. 

AUTORES: PAUL LEÓN & ROMINA UGARTE TUTOR: ARQ. JUAN CARLOS BAMBA 14
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¿PORQUÉ SE DEBE UTILIZAR MADERA CLT?

La madera laminada cruzada (CLT) es un panel de madera de 3 a 7 capas, formado 
por elementos bidireccionales perpendiculares entre sí. Por esta razón, permite 
un alto rendimiento estructural frente a cargas dinámicas como vientos y sismos. 
Además, cuenta con una alta resistencia y peso ligero a comparación del hormigón.
Por lo general, los paneles hechos de CLT se ensamblan y cortan durante su 
producción, en la cual se realizan las aberturas según los requerimientos (Fernández, 
2020).

Asimismo, la madera laminada cruzada es producida con madera de pino, debido 
a su durabilidad y resistencia natural a distintas condiciones climáticas. Se pueden 
utilizar para la fabricación de columnas, muros estructurales, losas, revestimientos, 
muebles, entre otros. 

ZC -12

Losa Volado

Muro Dintel

Posee la capacidad de prefabricación 
a través de paneles con vanos para 
ventanas o puertas.  Esto permite que 
su ensamblaje sea rápido y fácil, por lo 
que los tiempos de construcción son 
reducidos en el sitio.

Al utilizar este material se reduce la huella 
de carbono.  Los edificios construidos con 
CLT son almacenes de CO2, mientras que 
los edificios construidos con hormigón 
emiten hasta el 5% de los gases de efecto 
invernadero en la atmosfera.

Posee un buen comportamiento 
acústico y térmico que consigue regular 
la humedad y brindar un confort en 
cualquier clima. Un muro de 10 cm de 
CLT tiene un aislamiento como un muro 
de 1.80 m de hormigón. 

La madera que confirma el CLT es un 
material con gran flexibilidad que puede 
llegar a sufrir grandes deformaciones 
antes de colapsarse. Debido a su alta 
resistencia y a su poco peso puede tener 
una cimentación más pequeña.

MEDIDAS Y TRANSPORTACIÓN RESISTENCIA AL FUEGO Y SOLUCIÓN ACÚSTICAINSTALACIONES
Las medidas máximas de CLT se limitan por el ancho y largo de los camiones que 
pueden transportar este material in situ para su construcción. Los paneles pueden 
tener medidas máximas de 3,5 m de ancho y 13,5 m de largo (Arauco, 2020). 
El panel a utilizar cuenta con una altura máxima de 2.95 m x un largo variable de 
módulos de 2.40 m, 3.60 m, 5.40 m, 10.20 m.

Figura 15. Tamaño de camiones de transporte. Fuente: www.madera y construcción.com

Figura 17. Tabla de tamaños de paneles.
Fuente: https://egoin.com/wp-content/uploads/2021/03/0-PRONTUARIO-TECNICO.pdf

(NEXT arquitectura, 2021)

El aislamiento acústico es indispensable para un edificio de gran altura. Por esta 
razón, se aislan los elementos horizontales con un tumbado falso de placa de 
gypsum para minimizar los ruidos aéreos y en el forjado se utiliza lana de roca para 
minimizar ruidos de impacto. Se aíslan los elementos verticales con una capa de 
lana de roca de 10 cm. Además, se aíslan los elementos verticales y horizontales 
mediante una banda elástica para evitar la transmición de ruido (Gallego, 2020).

Generalmente, las instalaciones eléctricas y sanitarias en paneles de CLT son vistas. 
Esto se debe a que no se pueden realizar perforaciones en los muros portantes, 
ya que perderían su comportamiento estructural. Sin embargo, existen diferentes 
formas de esconder las instalaciones. Por esta razón, se utiliza el steel framing como 
distanciador entre el panel de CLT y la pared de gypsum, generando un espacio 
oculto para el cableado eléctrico (Fernández, 2020).

Por otro lado, para las instalaciones sanitarias se prevé un espacio de 27 cm entre 
las paredes de gypsum para el paso de tuberías de 4” y 6”. Este espacio es necesario 
para la distribución sanitaria para la franja de servicio que incluye baño, cocina y 
lavandería.

El panel de CLT posee resistencia al fuego, ya que en caso de incendiarse, primero 
se quemarían las capas exteriores y quedan las capas con capacidad portante que 
no permitirán el colapso de la estructura. Entre sus capas se encuentran: la zona 
carbonizada; la zona de pirolisis, que pierde un 80% de resistencia; y la zona intacta, 
que no se ve afectada por el fuego (Fernández, 2020).

Parante steel framing Perfil C invertido 
para cierre de panel

Riel inferior perfil U 

Riel superior perfil U 

Perforaciones para 
instalaciones

Perfil C de montaje

Cableado eléctrico

Zona Carbonizada

Zona Intacta

30db 60db

¿QUÉ ES CLT?

Figura 16. Diagrama de medidas de paneles
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ESCALA AV. SIMÓN BOLIVAR
Se alcanza una altura máxima que coincida con las 
edificaciones de la Av. Simón Bolívar, permitiendo que el 
proyecto se ajuste al perfil urbano irregular del sector.

TERRAZAS ASCENDENTES
Se crea una composición en la cual se sustraen módulos 
de forma ascendente en cada piso, creando terrazas para 
la integración entre los residentes.

ESCALA INTERMEDIA CALLE PANAMÁ
La volumetría se adapta al perfil urbano de la calle Panamá, 
conservando la baja altura de su contexto construido que 
guarda relación con la peatonalización de la misma.

MÓDULOS INTERCALADOS 
Se agregan módulos intercalados de 1.20 para crear 
balcones retranqueados y que exista privacidad entre 
viviendas. Además, brindan dinamismo al edificio en sus 
tres fachadas.

RETÍCULA MODULAR
Se diseñan las viviendas siguiendo un módulo de 3.60 
x 3.60 y 3.60 x 1.2, definiendo los espacios interiores y 
balcones para cada una de la viviendas. El módulo ha sido 
determinado por el material CLT.

ÁREAS COMERCIALES EXTERIORES
Se propone una segunda planta de espacios comerciales 
siguiendo la modulación estructural. Además, cuenta con 
cuatro espacios exteriores en altura que proporcionan 
permeabilidad al edificio. 

SOPORTAL
Se dispone de una estructura modular metálica que permite 
tener conexiones directas desde la fachada norte, este y 
oeste hacia el patio interior. Además, se crea un soportal 
para generar un espacio protegido caminable.

PATIO CENTRAL
Se aisla el edificio dejando 3 metros de retiro con respecto 
al edificio colindante para generar una calle de servicio y 
se propone un patio central que articulará el diseño del 
edificio a su alrededor. 

5 6 7 8

1 2 3 4
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CUADRO DE ÁREAS

UNIDADES DE 
VIVIENDAS ÁREA

TOTAL

NRO. EN 
AGRUPACIÓN

EQUIPAMIENTOS

ESPACIOS COLECTIVOS 1042.74 m2

COMERCIO

OFICINA

LAVANDERÍA

GIMNASIO

SERVICIO 

377.24 m2

135.66 m2

9.72 m2

135.66 m2

81.82 m2

S/A1H 32.40 m2 15

S-2H(A)

S-3H(A)

P-1H(A)

P-1H(B)

P-2H(A)

P-2H(B)

P-2H(C)

P-2H(D)

P-3H(A)

95.72 m2 3

72.18 m2 (2) = 144,36 m2

72.18 m2 

95.72 m2

107.64 m2

135.18 m2

136.43 m2

138.33 m2

147.42 m2

2

9

2

7

3

3

3

3

50

AUTORES: PAUL LEÓN & ROMINA UGARTE TUTOR: ARQ. JUAN CARLOS BAMBA
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TIPOLOGÍAS DE VIVIENDA

TEMA: EDIFICIO HÍBRIDO EN LA CALLE PANAMÁ



USOS MIXTOS DENTRO DEL EDIFICIO

DENSIDAD Y PORCENTAJES DE USO

1222.89 m2
Superficie del terreno

7704.363 m2 (CUS)
Superficie construida en 

altura

01 ÁREA DE VIVIENDAS 02 ÁREA COMERCIAL 03 ÁREA DE TRABAJO

04 ÁREA DE EJERCICIO 05 ÁREA COLECTIVA 06 ÁREA EXTERIOR PÚBLICA

277.965 m2 (COS)
Superficie construida

S/A1H

S-2H(A) 

S-3H(A)

P-1H(A)

P-1H(B)

P-2H(A)

P-2H(AA)

P-2H(B)

P-2H(C)

P-2H(D)

P-3H(A)

P-3H(AA)

Vivienda Social /
Alquilada
1 habitación

Vivienda Social
2 habitaciones
Tipología A

Vivienda Privada
1 habitación
Tipología A

Vivienda Privada
1 habitación
Tipología B

Vivienda Privada
2 habitaciones
Tipología A

Vivienda Social
Dúplex
3 habitaciones
Tipología A

Vivienda Privada
2 habitaciones
Tipología A 
Accesible

Vivienda Privada
2 habitaciones
Tipología B

Vivienda Privada
2 habitaciones
Tipología D

Vivienda Privada
3 habitaciones
Tipología A

Vivienda Privada
3 habitaciones
Tipología A 
Accesible

Vivienda Privada
2 habitaciones
Tipología C

7948.80 m2
Edificabiliad por 

normativa

ÁREA DE VIVIENDAS

Vivienda Privada
02 ÁREA COMERCIAL

03 ÁREA DE TRABAJO

04 ÁREA DE EJERCICIO

05 ÁREA COLECTIVA

06 ÁREA EXTERIOR 
PÚBLICA

Vivienda Social

Densidad 
habitacional

N° de habitantes Densidad 
poblacional

76%

80%5%

2%

2%

15%

65%

20%

50
vis/ha

244
hb

24.4
hb/Ha
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DENSIDAD Y DIVERSIDAD DE TIPOLOGÍAS

TEMA: EDIFICIO HÍBRIDO EN LA CALLE PANAMÁ

PROGRAMA ARQUITECTÓNICO



UNIDADES DE VIVIENDA
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 1:100

VIVIENDA SOCIAL / ALQUILADA DE UNA HABITACIÓN
PLANTA SEGUNDO PISO

0 1.20 2.40 3.60 4.80

X1

X1

PLANTA SEGUNDO PISO

SOCIAL - ESTUDIANTES
TRABAJADORES SOCIALES 

PRIVADO - TURISTAS
EMPRESARIOS 

ÁREA

32.40 m2

1 1

MÓDULO

S/A1H-A 
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ÁREA

95.72 M2
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D3: Unión tumbado a paneles de madera CLT

18. Panel de losa de madera CLT (7500 x 1950 x 200 mm)
19. Tornillo de acero galvanizado (240 x 8 mm)
20. Escuadra AB255 para CLT (120 x 80 x 4 mm)
21. Espacio entre losa y tumbado para el paso de instalaciones 
(h=300 mm)
22. Perfil ángulo perimetral (100 x 100 x 4 mm)
23. Clip de sujeción de acero
24. Alambre galvanizado
25. Canal de carga metàlico (40 x 20 x 4 mm)
26. Omega (60 x 20 x 4 mm)
27. Tumbado de gypsum (e=12.7 mm)

D2: Unión pared de gypsum a losa de CLT

8. Perfil de acero “track” (92 x 32 mm)
9. Esquinero metálico para unir perfiles (30 x 30 x 4.5 mm)
10. Perfil de acero “stud” (92 x 50 x 12 mm) con perforaciones para 
el paso de instalaciones
11. Tornillo de acero galvanizado (60 x 5 mm)
12. Tornillo hexagonal
13. Plancha de gypsum resistente a la humedad (e=12.7 mm)
14. Capa de enlucido sobre placa de gypsum (e=15 mm)
15. Mortero de fijación de cerámica
16. Cerámica de pared (400 x 400 x 6 mm)
17. Tumbado de gypsum (e=12.7 mm)

D1: Unión losa CLT a panel de madera CLT

1. Panel de pared de madera CLT de 5 capas (2950 x 2400 x 100 
mm)
2. Aislamiento térmico de lana de roca (e=100 mm)
3. Banda elástica 
4. Escuadra AB255 para CLT (120 x 80 x 4 mm)
5. Tornillo de acero galvanizado (60 x 5 mm)
6. Tornillo de acero galvanizado (120 x 8 mm)
7. Panel de losa de madera CLT de 5 capas (e=200 mm)
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AXONOMETRÍA CONSTRUCTIVA S3
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D6: Pasamanos y remate de balcón

21. Recubrimiento de cemento pulido con inclinación de 1% 
(e=50mm)
22. Lámina impermeabilizante (e=5mm)
23. Aislamiento térmico de lana de roca (e=50mm)
24. Panel de losa de madera CLT de 5 capas (e=20mm)
25. Rejilla de cobre para canalón
26. Tubo redondo de acero (e=2mm)
27. Placa de acero (75 x 75 x 6mm) con soldadura de unión a tubo 
de acero
28. Tornillo hexagonal
29. Canalón para evacuación de aguas de lluvias
30. Perfil de canal U (300 x 100 x 6mm) + ángulo de acero 
laminado (75 x 75 x 6 mm)

D5: Ventana corrediza y celosía plegable

11. Panel de pared de madera CLT de 5 capas (3600 x 550 x 100 
mm) 
12. Guía superior de malla corrediza
13. Malla mosquitera (e=4mm)
14. Premarco metálico para ventana o malla 
15. Marco inferior de metal para ventana fija
16. Vidrio de ventana fija o corrediza (e=6mm)
17. Premarco con guía superior de celosía plegable
18. Marco metálico de celosía plegable
19. Lamas fijas de aluminio (45 mm x 15mm) a una inclinación de 
45° cada 50 mm
20. Guía superior de ventana corrediza

D4: Remate de cubierta inaccesible de CLT

1. Capa de protección de grava de canto rodado
2. Capa doble de impermeabilización de geotextil
3. Aislamiento térmico de lana de roca (e=100 mm)
4. Mortero para formación de pendiente del 1%
5. Tubo cuadrado de acero (150 x 150 x 2mm)
6. Chapa de aluminio para formación de pendiente de aguas de 
lluvias (e=2mm)
7. Barrera de vapor de lámina de asfalto (e=3mm)
8. Tubo cuadrado de acero (100 x 100 x 2 mm)
9. Panel de losa de madera CLT de 5 capas (e=200mm)
10. Perfil de canal U (300 x 100 x 6mm) + ángulo de acero 
laminado (75 x 75 x 6 mm)
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D9: Unión fibrocemento a viga metálica

19. Viga IPE (500 x 80 x 7,5 mm)
20. Anclaje superior mediante pernos ajustados (3 mm)
21. Panel de fibrocemento (e=12 mm)
22. Lámina impermeabilizante contra viento y lluvia
23. Fibra de vidrio (e=84 mm)
24. Tornillo de anclaje horizontal
25. Panel de fibrocemento (e=8mm)
26. Anclaje inferior
27. Tubo de acero inoxidable 40mm x 40mm x 1.4mm
28. Lamas fija de acero 50mmx 0.40mm

D8: Unión viga metálica a steel deck 

9. Panel de fibrocemento (e=12 mm)
10. Anclaje inferior mediante tornillos de expansión (Ø4 mm)
11. Recubrimiento de cemento pulido (e= 50 mm)
12. Malla electrosoldada (10 x 10 x 2 mm)
13. Capa de compresión de hormigón armado (e=55 mm)
14. Tornillo autoperforante (Ø1.2 mm)
15. Novalosa 55 (e=3 mm)
16. Viga IPE (240 x 120 x 8 mm)
17. Viga IPE (500 x 200 x 16 mm)
18. Placa de anclaje de viga

D7: Unión losa CLT a viga metálica

1. Recubrimiento de cemento pulido (e=50 mm)
2. Lámina impermeabilizante (e=5 mm)
3. Aislamiento térmico de lana de roca (e=50 mm)
4. Panel de losa de madera CLT de 5 capas (e=200 mm)
5. Tornillo autoperforante 1 pulgada
6. Viga IPE (800 x 280 x 29 mm)
7. Placa de anclaje de viga
8. Tuerca Hexagonal
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ESTRUCTURA BASE  

MAMPOSTERÍA ESTRUCTURAL

MAMPOSTERÍA

TUMBADO

LOSA COLABORANTE

FACHADA

LOSA PREFABRICADA

CUBIERTA

Columnas cuadradas de metal de 600 x 600 mm 
Columnas rectangulares de metal de 600 x 400 mm 
Vigas metálicas de 500 x 200 mm 
Viguetas metálicas de 240 x 120 mm.

Paneles de fibrocemento de 2950 x 1200 x 120 mm

Placa de gypsum 12.7 mm 
30 cm para instalaciones 

Placa colaborante galvanizada 55 mm 
Recubrimiento de cemento pulido de 50 mm

 
 Recubrimiento de cemento pulido de 50 mm

Celosías plegables de lamas fijas de aluminio de 45 
x 15 mm, soldadas al marco metálico (3600 x 2400 
mm)

Paneles de madera CLT de:      6600 x 2100 x 200 mm
7500 x 2100 x 200 mm 
5400 x 1800 x 200 mm 
7500 x 1800 x 200 mm 

 

Placa de gypsum para paredes 12.7mm
Paneles de madera CLT de:    10200 x 2950 x 100 mm

3600 x 550 x 100 mm 
2400 x 2950 x 100 mm 

 
 

Losa prefabricada de madera CLT de 200 mm 
Recubrimiento de aislamiento térmico de lana de roca 
de 100 mm y capa de protección de grava de canto 
rodado 45 mm
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Panel CLT (10200 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

MURO

MURO

LOSAMURO

MURO

MURO

LOSA

MURO

MURO

LOSA

MURO

MURO

LOSA

MURO

DINTEL

Panel CLT (3600 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (7500 x 1800 x 200 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm

Recubrimiento de cemento púlido 50 mm 

Panel de fibrocemento 2950 x 1200 x 12 mm
Aislamiento 100 mm 

Panel de fibrocemento 2950 x 1200 x 8 mm

Panel CLT (6600 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (3000 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (5400 x 1800 x 200 mm)
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Recubrimiento de cemento púlido 50 mm

Panel CLT (7500 x 2100 x 200 mm)
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Recubrimiento de cemento púlido 50 mm

Panel CLT (5400 x 6600 x 200 mm)
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Recubrimiento de cemento púlido 50 mm

Panel CLT (6300 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (1200 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (2400 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (550 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (5400 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 

Panel CLT (5100 x 2950 x 100 mm) x 2
Aislamiento de lana de roca 100 mm 
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Celosía metálica plegable con lamas fijas a 45° 
cada 50 mm (3600 x 2400 x 120 mm)

CELOSÍA

VENTANA

PUERTA

CELOSÍA

VENTANA

PUERTA

VENTANA

VENTANA

PUERTA

VENTANA

PUERTA

BARANDAL BARANDAL

VENTANA

PUERTA

Ventana guillotina con vidrio arenado 
(600 x 2400 mm) 

Puerta doble metálica abatible 
(1800 x 2400 mm)

Celosía metálica plegable con lamas fijas a 45° 
cada 50 mm y 100 mm (3600 x 2400 x 120 mm)

Ventana fija con celosía superior 
(1200 x 2400 mm) 

Puerta de madera Puerta de madera 
(2400 x 900 mm)

7200 mm de largo 3600 mm de largo

Ventanal corredizo con vidrio fijo superior (3600 x 
2400 mm) 

Puerta abatible doble con celosía superior
(1800 x 2400 mm)

Ventana alta con lamas fijas metálicas
(1200 x 400 mm)

Puerta abatible con celosía superior 
(1200 x 2400 mm)

Ventanal corredizo (2400 x 2400 mm) Ventanal corredizo con celosía fija superior (3600 x 
2400 mm) 
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Espacios residenciales, donde puedan coexistir 
una diversidad de unidades habitables. Espacios 
comerciales, como equipamientos que satisfagan 
las necesidades de los usuarios. Espacios 
colectivos, donde puedan realizarse actividades 
que permitan una interacción social. Espacios 
públicos, que se logren adaptar al concepto de 
la peatonalización de la calle Panamá. El edificio 
híbrido en la calle Panamá, ha sido concebido a 
partir de un sistema constructivo innovador basado 
en la madera laminada cruzada (CLT), combinado 
con una estructura metálica de base. Por ende, este 
proyecto académico demuestra la factibilidad del 
uso y experimentación de materiales renovables en 
edificaciones, impulsando el desarrollo sostenible 
dentro de la industria de construcción de la ciudad 
de Guayaquil.
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