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RESUMEN

Se nos propuso como tema de trabajo de titulacion el disefo de una vivienda colec-
tiva hibrida en el centro de Guayaquil, donde el terreno esta ubicado al norte de la
ciudad de Guayaquil en el barrio o ciudadela conocida como la Atarazana que
historicamente fue un area de hacendados ya que se constituia de una zona agrico-
la'y ganadera por lo cual no estaba constituido por una gran poblaciéon, sin embar-
go fue evolucionando hasta terminar en un area de viviendas complemente pobla-
da con una vida comunitaria y comercial variada.

Al disenar una vivienda colectiva hibrida, se tiene el objetivo de intervenir medi-
ante una metodologia que nos permita tener una visidon que respalde la creacion
de un proyecto adecuado.

Actualmente, el terreno y su entorno se caracterizan por su uso mixto, combinando
zonas residenciales y comerciales con grandes oportunidades que han surgido
para satisfacer las necesidades de los habitantes.

La propuesta pretende incorporar espacios privados y publicos, respecto a un sitio
para socializar e interactuar, y sobre todo que sea funcional y flexible, considerando
los principales criterios a tratar. Se busca soluciones mediante estrategias para un
buen desarrollo de una vivienda accesible y econémica, con materiales prefabrica-
dos y ecoldgicos.

Por otro lado, surge la necesidad de implementar viviendas de interés social y de
interés publico debido a la deficiencia de estas en la actualidad. Se han identificado
diversas problematicas en el area, como la segregacion de clases sociales en el
sector y la falta de diversidad social en el entorno.

Para desarrollar esta propuesta, se tiene que realizar investigacion respecto al
usuario, al entorno, a la normativa, a las tipologias andlogas cercanas e internacio-
nales.

Finalmente, se logra una propuesta de vivienda hibrida que cumple con los objeti-
vos que se trazaron desde el inicio y poder apostar con una solucion diferente a
esta problematica o tipologia de vivienda que esta teniendo mucha atencion en los
proyectos.

Plabras clave: Vivienda colectiva hibrida, Sector de la Atarazana, Expansion urbana,
Espacios privados y publicos, Funcional y flexible, Vivienda accesible y econdmica,
Materiales ecolégicos y Segregacion de clases sociales.
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ABSTRACT

We were proposed as a thesis topic the design of a hybrid collective housing proj-
ect in the center of Guayaquil, where the land is located in the northern part of the
city, in the neighborhood or "ciudadela" known as La Atarazana, which historically
was an area of large landowners, as it consisted of agricultural and livestock land,
and therefore was not heavily populated. However, it gradually evolved into a fully
populated residential area with a diverse community and commercial life.

When designing a hybrid collective housing project, the objective is to intervene
using a methodology that allows us to have a vision that supports the creation of
an adequate project.

Currently, the land and its surroundings are characterized by mixed-use, combin-
ing residential and commercial areas with great opportunities that have arisen to
meet the needs of the inhabitants.

The proposal aims to incorporate private and public spaces, providing a place for
socialization and interaction, and above all, ensuring it is functional and flexible,
considering the main criteria to be addressed. Solutions are sought through strate-
gies for the successful development of accessible and affordable housing, using
prefabricated and ecological materials.

Additionally, there is a need to implement social and public interest housing due to
the current deficiency in these types of dwellings. Various problems have been
identified in the area, such as the segregation of social classes in the sector and the
lack of social diversity in the environment.

To develop this proposal, research must be conducted regarding the user, the envi-
ronment, regulations, and analogous local and international typologies.

Finally, a hybrid housing proposal is achieved that meets the objectives set from
the beginning and can offer a different solution to this problem or housing typolo-
gy, which is currently receiving a lot of attention in various projects.

Keywords: Hybrid collective housing, Atarazana sector, Urban expansion, Private
and public spaces, Functional and flexible, Affordable and economical housing,
Ecological materials, Social class segregation.
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OBJETIVOS DE PROYECTO

Disenar una propuesta arquitecténica para una vivienda colectiva hibrida
en el sector de la atrazana en la ciudad de Guayaquil que satisfaga las
necesidades especificas de sus usuarios y de su entorno mediante un
programa elaborado previamente. Se proponen los siguientes objetivos
especificos:

1.Generar viviendas flexibles y funcionales que permitan multiples
configuraciones para ser habitadas por diversos usuarios.

2.Complementacion de las viviendas con locales para oficinas y comer-
cios que permitan tener concentracién de actividades en un mismo
entorno de los usuarios.

3.Disenar una vivienda colectiva hibrida que integre un espacio verde
permeable (tanto publico como privado) para fomentar una mayor inter-
accion entre los usuarios.

4.Areas sociales de integracion de todos usuarios de diferentes torres y
configuraciones espaciales

5.Crear espacios que permitan fuentes alternas de ingresos para los habi-
tantes, como locales comerciales.

PROCESOS DE INVESTIGACION

Investigar los antecedentes del barrio y las problematicas existentes en el
area para explorar diferentes soluciones mediante la implementacién de
una combinacién de conceptos de vivienda, con el objetivo de desarrollar
un disefio adecuado. Para ello, se proponen los siguientes objetivos:

1.Evaluacién de la situacion actual de la ciudad, con un enfoque mas
especifico en el barrio de La Atarazana.

2.Andlisis de necesidades de los usuarios y su modo de habitar, de acuer-
do con los criterios de una vivienda social y publica.

3.Desarrollo de estrategias de disefo VIS (Vivienda de Interés Social).
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MEMORIA DESCRIPTIVA

LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN GUAYAQUIL

En general, el entorno urbano sufre transformaciones
significativas impulsadas por cambios en las necesi-
dades sociales, econémicas y culturales. La vivienda
multifamiliar, que emergié tras la Revolucién Indus-
trial en Europa en condiciones de hacinamiento y
precariedad, ha evolucionado con el tiempo. Esta
tipologia de vivienda se ha adaptado para responder
a las crecientes demandas de las sociedades urbanas,
reflejando las dindmicas cambiantes de la vida famil-
iar y social y equilibrando los espacios publicos y
privados.

En el caso de La Atarazana, la problematica habitacio-
nal destaca la necesidad de soluciones arquitecténi-
cas innovadoras. Estas soluciones deben abordar
tanto las necesidades funcionales de la vivienda
como la creacion de espacios inclusivos y sostenibles.
La implementacién de espacios adicionales para
recreacion, estudio y comercio puede transformar un
proyecto de vivienda colectiva en un edificio hibrido,
influyendo positivamente en el entorno arquitecténi-
co y urbano. La creciente urbanizacién y la demanda
de espacios habitables resaltan la urgencia de repen-
sar y adaptar las estrategias arquitecténicas a las
caracteristicas especificas del barrio de La Atarazana.

CONCEPTUALIZACION

La idea generadora del proyecto surge de la opor-
tunidad que brinda el barrio de La Atarazana. Ubican-
do el proyecto en un érea turistica y en un barrio en
constante movimiento, se propone una unidad de
viviendas colectivas con un programa hibrido que
facilite la interaccion con el entorno y sus habitantes.
Este diseho permitird una relacién inclusiva entre
diferentes clases sociales y contribuird a conectar dos
partes del barrio que se encontraban segregadas.

OBJETIVO DEL PROYECTO
Desarrollar una propuesta arquitectdnica para un

conjunto de vivienda colectiva hibrida que optimice
la flexibilidad y funcionalidad permitiendo multiples
configuraciones para distintos usuarios, complemen-
tadas con oficinas y comercios que concentren activi-
dades en un mismo entorno. El proyecto propone
disenar espacios verdes permeables, tanto publicos
como privados, para fomentar la interaccién social,
junto con dreas comunes que integren a los
residentes de diferentes torres. Ademas, se crearan
espacios comerciales que generen fuentes alternas
de ingresos para los habitantes.

ANTECEDENTES URBANOS

El Puerto Santa Ana ha experimentado un rapido
desarrollo junto al barrio histérico de Las Penas,
fundado hace 483 afos al pie del cerro Santa Anay a
orillas del rio Guayas. La primera fase del desarrollo,
realizada por la administracion municipal con inver-
sores privados, incluye un complejo de siete edificios
destinados a oficinas y residencias, asi como plazas y
areas ajardinadas para eventos culturales.

En la segunda fase, ubicada al norte en la calle Numa
Pompilio Llona, el Consorcio Nobis llevé a cabo una
iniciativa privada que resulté en el conjunto inmobi-
liario conocido como Ciudad del Rio, compuesto por
9 torres. Este conjunto incluye:

Riverfront (departamentos y oficinas)

Un hotel bajo la franquicia Wyndham Hotel Group
Torres Bellini (con 16 pisos cada una)

The Point, que con 36 pisos y 137 metros de altura se
convirtio en el rascacielos mas alto de Ecuador,
superando a La Previsora. Su disefio en forma de
tornillo le ha valido este apodo popular. The Point
alberga departamentos, oficinas y espacios para
negocios de empresas emergentes y establecidas
tanto locales como nacionales

CRITERIOS VIS
Modulacién. Se desarrolla un sistema espacial basado
en principios geométricos que producen formas

estandarizadas enlazadas de manera variada, obte-
niendo una ejecucion mas econdmica y rapida.
(UNED, 2012)

Prefabricacién. Se define como la descomposicion de
una estructura en piezas, las cuales son fabricadas en
fabricas, transportadas y luego ensambladas en el
lugar de construccion. (Socarras & Vidaud, 2017)
Progresivo. Esta caracteristica se le atribuye a toda
casa crecedera; esta es una vivienda progresiva ya
que mejora “progresivamente” en el tiempo, igual
que la economia familiar. (Aravena, 2012)

Flexible.El concepto de flexibilidad debe estar asociado a
una mayor versatilidad y polivalencia espacial. (Diccionar-
io Metapolis Arquitectura Avanzada, 2001)
Productivo. La vivienda debe ser productiva; sus
espacios deben permitir un uso productivo, ofrecer
una mejor calidad de vida y “aumentar la renta
econdmica de la familia colaborando con el incre-
mento del salario familiar, la capacitacion, el estudio,
etc.” (Estrella, Fermin, s.f.)

Diversidad. La vivienda debe responder a un modelo
relacionado con el interés comun, que fomente la
convivencia entre modos de vida, actividades y secto-
res socioeconémicos distintos. (Rodriguez, 2018)
Colectividad. Se conforma por la aportacion de espa-
cios colectivos, lugares de convivencia comunes que
aporten a un modelo de urbanismo sostenible e
integrador. (Bamba, 2020)

Accesibilidad. Implica un enfoque de disefio inclusivo
para todos, con el objetivo de evitar barreras y facili-
tar la participacion plena en actividades cotidianas.
(Fundacién Arquitectura COAM, 2011)

Econdémico.La economia de la vivienda no se ha iden-
tificado con un coste de construccion, ni con minimos
dimensionales, sino con un uso eficiente de los recur-
sos, especialmente del suelo. (Rodriguez, 2018)
Ecolégico. La ecologia activa aboga por interven-
ciones en colaboracién con la tecnologia, enfocan-
dose en la sostenibilidad como una dindmica de
interaccion constante con el entorno. (Gausa et al.,

2008)

SITUACION URBANA

En Guayaquil, la predominancia de viviendas aisladas
que se expanden hacia las periferias genera un desar-
rollo urbano insostenible, limitadas opciones de
vivienda asequible y un incremento del individualis-
mo. Este modelo fomenta la degradacién del suelo,
un deterioro en las condiciones de vida, y aumenta
problemas sociales como la delincuencia y el vandal-
ismo. Ademas, la ubicacién de las viviendas complica
el acceso a servicios basicos, prolongando los tiem-
pos de traslado diario. La falta de interaccién entre las
familias debilita el sentido de comunidad, perpetuan-
do el individualismo y afectando la cohesidn social.
La ciudadela La Atarazana ha destacado por su activi-
dad comercial, que desde sus inicios ha impulsado el
crecimiento econdémico y la creaciéon de negocios en
la zona. A pesar de los cambios en la infraestructura,
los habitantes han mantenido una fuerte unién
comunitaria, colaborando en el desarrollo del sector.
Sin embargo, la renovacion del Puerto Santa Ana ha
generado una segregacion visible entre esta area
elitista y el resto de la ciudadela, debido a la construc-
cién de grandes edificios contrastantes con las vivien-
das de menor escala. Para promover la integracién
comunitaria, seria importante implementar comer-
cios mas accesibles y aumentar los espacios publicos,
elementos esenciales que actualmente escasean en
el sector.

CARACTERIZACION DEL USUARIO

Las necesidades humanas esenciales son limitadas y
faciles de BVclasificar. Ademas, se sostiene que estas
necesidades fundamentales son universales, man-
teniéndose igual en todas las

culturas y a lo largo de los diferentes periodos histori-
cos. Lo que experimenta variaciéon con el tiempo y
entre distintas culturas son los métodos o recursos
empleados para satisfacer estas necesidades.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

En términos generales, las necesidades basicas
incluyen la subsistencia (referente a la salud,
alimentacion, entre otros), la proteccién (abarcando
sistemas de seguridad, prevencién y vivienda, por
ejemplo), el afecto (vinculado a la familia, amistades y
privacidad), la comprensién (englobando la
educacion y la comunicacién), la participacion (que
implica derechos, responsabilidades y empleo), el
ocio (incluyendo juegos y espectaculos), la creacién
(relacionada con habilidades y destrezas), la identi-
dad (que abarca grupos de referencia, sexualidad y
valores) y la libertad (centrada en la igualdad de dere-
chos), segun lo propuesto por Bassetto (2014).

VIVIENDA COLECTIVA Y VIVIENDA HIBRIDA

El articulo 30 de la Constitucion de Ecuador garantiza
el derecho a un hbitat seguro y a una vivienda digna
para todos, sinimportar la situacién social o econémi-
ca. La vivienda colectiva, al ser de alta densidad,
ayuda a controlar la expansién horizontal de la
ciudad y ofrece flexibilidad para distintos usuarios,
promoviendo un desarrollo urbano mas sostenible.
Transformar estas viviendas en edificios hibridos
proporciona ventajas adicionales, como el acceso a
servicios esenciales dentro del mismo edificio y la
creacion de espacios comunes que fomentan la inter-
accién y fortalecen los lazos comunitarios entre los
residentes.
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INVESTIGACION ANALITICA

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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INTRODUCCION

Esta tesis de grado, requisito previo para la obtencion del titulo de
Arquitecto en la Universidad Catélica Santiago de Guayaquil, se centra
en el disefo de una vivienda colectiva hibrida en el sector de La Ataraz-
ana, en la ciudad de Guayaquil. Con una poblaciéon aproximada de
2.723.000 habitantes (INEC). Guayaquil se posiciona como la capital
econdmica de Ecuador y la segunda ciudad mas poblada del pais,
caracterizada por su actividad urbana y su ubicacidon costera, se
convierte en un sitio lleno de oportunidades.

En este trabajo de titulacion se abordara la creacion de un espacio que
integre viviendas, oficinas y comercios, respondiendo a las necesidades
especificas del entorno urbano de La Atarazana. Este barrio, que ha
pasado de ser una zona agricola y ganadera a convertirse en un darea
densamente poblada, posee una vida comunitaria y comercial vibran-
te. La propuesta no solo se enfoca en atender la demanda de viviendas
accesibles y econémicas, sino también en abordar problemas sociales,
como la segregacion de clases, mediante la creacion de espacios
privados y publicos que promuevan la interaccién y la cohesién social.

Para cumplir con estos objetivos, el estudio seguird una metodologia
integral que incluye el andlisis del usuario, el entorno, las normativas
vigentes, y la investigacion de ejemplos analogos tanto a nivel local
como internacional. Estas herramientas permitiran desarrollar una
propuesta arquitectonica que no solo sea funcional y estética, sino
también adaptable, sostenible y capaz de satisfacer las cambiantes
necesidades de sus habitantes. En ultima instancia, este trabajo de
titulacion pretende ofrecer una soluciéon innovadora y practica a los
desafios contemporaneos de la vivienda en un contexto urbano como
el de Guayaquil, contribuyendo al desarrollo y mejoramiento de la
calidad de vida en la ciudad.
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LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN GUAYAQUIL

En general, el entorno urbano sufre una constante transformacion,
influenciado por los cambios en las necesidades sociales, econédmicas y
culturales de la sociedad. La vivienda es un signo que demuestra la
evolucion de las necesidades del ser humano y su modo de habitar. Las
viviendas multifamiliares surgen tras la revolucién industrial en Europa
en condiciones precarias y de hacinamiento en la clase obrera (Tenorio,
2019).

No obstante, con los afos, esta tipologia de vivienda se fue adaptando,
transformandose en una solucion para las sociedades urbanas en
crecimiento. Esta forma de vivienda refleja no sélo las dinamicas famili-
ares y sociales cambiantes, sino también las nociones de espacio publi-
co y privado. Al integrar diferentes viviendas en un solo edificio, la
vivienda colectiva promueve un intercambio continuo entre la vida
privaday la vida comunitaria.

Por ende, al comprender la dindmica socioeconémica y cultural de La
Atarazana, se plantea explorar soluciones arquitectéonicas innovadoras.
Estas, no solo deben satisfacer las necesidades funcionales de la vivien-
da y ademas contribuir a la creacidon de espacios inclusivos y
sostenibles potencializando el desarrollo de su entorno. Ademas, la
implementacion de espacios adicionales de recreacién, estudio,
comercio, entre otros; permitird la transformaciéon de un proyecto de
vivienda colectiva, en un edificio hibrido que otorgue una importante
influencia a nivel arquitectonico y urbana a su entorno. (Amorelli &
Bacigalupi, 2015)

En definitiva, la problematica habitacional en entornos urbanos ha sido
objeto de atencién e investigacion a lo largo de los afhos, especial-
mente en ciudades en desarrollo como Guayaquil. Teniendo esto en
cuenta, el Barrio La Atarazana refleja los desafios y oportunidades
asociados con la vivienda colectiva. La creciente urbanizacién y la
demanda de espacios habitables crean la necesidad de repensar y
transformar estrategias arquitecténicas y urbanas adaptadas a las
caracteristicas particulares de este barrio.
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Figura 1. Barrio la Atarazana Vista Aerea.

TENENCIA A LA VIVIENDA DEFICIT HABITACIONAL CUALITATIVO DEFICIT HABITACIONAL CUANTITATIVO
W51.2% W37% Ml 13,19%
M 48,8% M 63% M 86,1%
[l Vivienda propia [l Viviendas que se encuentran en condicines [l Viviendas con condiciones habitacionales
habitacionales deficitarias en aspectos de irrecuperables.

Il Alquila vivienda, le han prestado el

materiales espaciales o funcionales.

inmueble o ain no ha pagado por su Il Viviendas en condiciones

totalidad. [l Viviendas en condiciones habitables. recuperables.

Fuente: MAS MODULAR: Sistema de vivienda modular en Guayaquil, 2021
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1 directo al casco histérico.
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Con el barrio casi completa-
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| un crecimiento comercial ! .

Figura 6. Barrio La Atarazana 1970.

I' Cerca del barrio, se inauguré !
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el Puerto Santa Ana, un |
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Figura 7. Barrio La Atarazana ;

urbanizacion.

| turisticos, transformandola |
I zona en un area elitista del

|
I sector. |
| |

CRECIMIENTO HORIZONTAL

El Puerto Santa Ana ha experimentado un
rapido desarrollo en proximidad al barrio Las
Penas, el cual, en contraste, constituye la zona
mas antigua. Este barrio es el lugar de origen de
la ciudad portuaria, fundada hace 483 afnos al
pie del cerro Santa Ana y a orillas del rio Guayas.

La fase inicial fue llevada a cabo por la adminis-
tracion municipal en colaboracién con inver-
sores privados. Se trata de un complejo arqui-
tecténico que consta de siete edificios destina-
dos a oficinas y residencias. Ademas, cuenta con
espacios abiertos como plazas para eventos
culturales y areas ajardinadas.

VIVIENDAS COLECTIVAS EN GUAYAQUIL

Las primeras viviendas colectivas en Ecuador
datan de la década de 1940. Estas fueron los
conjuntos de vivienda multifamiliares del IESS.
Estos grupos de vivienda se consolidaban en
edificios que albergaban hasta 156 departamen-
tos. A continuacion, se detallard la informacion
recopilada de cuatro proyectos de vivienda
colectiva existentes en Guayaquil desde 1940
hasta 1970:

Unos de estos edificios se denomina Bloques
Multifamiliares del IESS ubicado en la Avenida
Quito. Cuenta con cuatro bloques de cuatro
plantas cada uno con 116 viviendas en total. Fue
construido en el afo de 1952 y cuenta con una
superficie construida de 16,800 m2 (Bamba,
2015). Ademads, este proyecto se presenta tanto
en su disefo original como en la actualidad
como un edificio hibrido ya que implementa en
su programa otros usos como el comercial.

En el sector de la Atarazana, se encuentra el
proyecto de Bloques Multifamiliares. Este
conjunto habitacional fue disefado por los
arquitectos Virgilio Poveda y José Furoiani en
1965 y fue construido en 1973. Consta de 2
bloques de 4 plantas, 1 bloque de 5 plantas con
una superficie construida de 13,830.32 m2 y un
total de 140 viviendas (Bamba, 2015). Dado esto,
podemos destacar la existencia de un proyecto
de vivienda colectiva hibrida en el sector del

Continuando en direccidon norte por la calle
Numa Pompilio Llona, encontramos la segunda
fase, la cual fue desarrollada exclusivamente por
el Consorcio Nobis en una iniciativa de construc-
cion privada. Este conjunto inmobiliario, conoci-
do como Ciudad del Rio, incluye 9 torres.

Riverfront (departamentos y oficinas)
Un hotel bajo la franquicia Wyndham
Hotel Group
° Torres Bellini (16 pisos cada una)
o The Point

The Point se transformo en el rascacielos mas

terreno de estudio, lo cual nos permite tener un
referente tipoldgico en el contexto inmediato.

El Centro De Vivienda IESS es otro conjunto
habitacional en Guayaquil ubicado en la calle
Ximena, Padre Solano y Riobamba. Fue disefiado
por el Arquitecto Alamiro Gonzilez y su
construccion se dio en 1958. El edificio consta de
4 bloques de 4 plantas cada uno con un total de
116 viviendas y 13 830.32 m2 de construccién
(Bamba, 2015). De igual manera, este proyecto
no solamente cuenta con un uso residencial, sino
también con un uso comercial.

Finalmente estan las Casas Colectivas IESS ubica-
das en Calles Gdmez Renddn entre José Mascote
y Av. Del ejército. Fue disefiado por el Arquitecto
Héctor Martinez en 1945y construido en 1950. El
edificio consta de 2 bloques de 4 plantas y 4
patios centrales con un total de 156 viviendas
con 10 557.34 m2 de construccién total (Bamba,
2015). A diferencia de los proyectos menciona-
dos anteriormente, este edificio consta
solamente de un uso residencial.

elevado de Ecuador al llegar a los 36 pisos y
alcangar una altura de 137 metros, superando asi
al antiguo edificio mas alto, La Previsora, ubicado
también en Guayaquil. Su disefo en forma de
tornillo ha llevado a que numerosas personas lo
apoden de esa manera. La estructura alberga
tanto departamentos como espacios destinados a
oficinas y negocios de empresas emergentes y ya
establecidas en los dmbitos locales y nacionales.

CASAS COLECTIVAS IESS

Figura 8. Casas colectivas

BLOQUES MULTIFAMILIARES 1IESS

Figura 9. Bloques Multifamiliares

CENTRO DE VIVIENDA IESS
. P

Figura 10. Centro de Vivienda
BLOQUES MULTIFAMILIARES

Figura 11. Bloques Multifamiliares

Autores_Cantos Eddy & Escudero Alfonso

Tema_Vivienda colectiva hibrida en el centro de Guayaquil

Asesor_Arg. Donoso Andrés



MARCO TEORICO

CRITERIOS VIS

1. Modulacién

Se desarrolla un sistema espacial basado en principios geométricos que
producen formas estandarizadas enlazadas de manera variada,
obteniendo una ejecucion mas econémica y rapida. (UNED, 2012)

2. Prefabricaciéon

Se define como la descomposicion de una estructura en piezas, cuales
son fabricadas en fabricas, transportadas y luego ensambladas en el
lugar de construccion. (Socarras & Vidaud, 2017)

3. Progresivo

Esta caracteristica se le atribuye a toda casa crecedera, esta es una vivien-
da progresiva ya que mejora “progresivamente” en el tiempo, igual que
la economia familiar. (Aravena, 2012).

4. Flexible

El concepto de flexibilidad debe estar asociado a una mayor versatilidad
y polivalencia espacial. (Diccionario Metdpolis Arquitectura Avanzada,
2001)

5. Productivo

La vivienda debe ser productiva, sus espacios deben permitir un uso
productivo. Ofrecer una mejor calidad de vida y “aumentar la renta
econdémica de la familia colaborando con el incremento del salario famil-
iar, la capacitacion, el estudio, etc.” (Estrella, Fermin, s.f.)

6. Diversidad

La vivienda debe responder a un modelo relacionado con el interés
comun, que fomente la convivencia entre modos de vida, actividades y
sectores socioecondmicos distintos. (Rodriguez, 2018)

7. Colectividad

Se conforma por la aportacién de espacios colectivos, lugares de convi-
vencia comunes que aporten a un modelo de urbanismo sostenible e
integrador. (Bamba, 2020)

8. Accesibilidad

Implica un enfoque de disefio inclusivo para todos, con el objetivo de
evitar barreras y facilitar la participacién plena en actividades cotidianas.
(Fundacion Arquitectura COAM, 2011)

9. Econémico

La economia de la vivienda no se ha identificado con un coste de
construccidn, ni con minimos dimensionales, sino con un uso eficiente
de los recursos, especialmente del suelo. (Rodriguez, 2018)

10. Ecolégico

La ecologia activa aboga por intervenciones en colaboraciéon con la
tecnologia, enfocandose en la sostenibilidad como una dinamica de
interaccion constante con el entorno. (Gausa et al, 2008)

VIVIENDA COLECTIVA

Una vivienda colectiva se refiere a un tipo de edificacion disefiada para
albergar a varias unidades de vivienda en un solo edificio. En lugar de
ser viviendas individuales separadas, como casas unifamiliares, las
viviendas colectivas son estructuras que contienen multiples unidades
habitacionales en un mismo edificio. La vivienda colectiva es comun en
areas urbanas densamente pobladas, donde la eficiencia en el uso del
espacio es esencial y se busca maximizar la capacidad de alojamiento
en un espacio limitado. Este tipo de vivienda también puede tener
ventajas en términos de acceso a servicios y comodidades compartidas,
asi como la posibilidad de crear comunidades mas cercanas entre los
residentes, otros tipo de viviendas colectivas: Las residencias para
ancianos, residencias de estudiantes tambien se identifican como un
conjunto de vivienda que habitan un grupo de personas que conviven
junto a su entorno. (MAS in Collective Housing, 2001).

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

La vivienda de interés social (VIS) del Decreto Ejecutivo No 405 del
articulo 6, se caracteriza en base a un grupo de atencién prioritaria y a
la situacion de pobreza o vulnerabilidad en la poblacién, como a los
nucleos de familias de ingresos econémicos bajos o medios , que no
tienen con la facilidad de adquirir una vivienda propia. (MIDUVI, 2022).

Articulo 7: Segmentos de vivienda de interés social.

1. Cuentan con subsidio total del estado destinadas para beneficia-

rios.

«  Construccidn en un terreno propio tendrd un valor maximo de
$19.800

«  Construccion en terreno del estado tendrd un valor maximo de
$28.800

2. Cuentan con subsidio parcial del estado con beneficio a un
édito hipotecario
«  Tendra valor maximo $45.900

3. Cuentan con modalidad de crédito hipotecario
- Tendra valor maximo $80.100

VIVIENDA DE INTERES PUBLICO

La vivienda de interés publico se caracteriza en base a un nucleos de
familias con ingreso econémico medio, con acceso al sistema financie-
ro con el apoyo del estado optando con la capacidad de un pago
requerido para solventar con la necesidad de una vivienda propia.

Hasta
e — 9

$80.104.5 $103.050

Con acceso a crédito hipotecario con tasa de interés preferencial que no han
recibido beneficio previamente. (MIDUVI, 2022).
El valor maximo de viviendas de interés publico oscila entre los:

Incluyendo el valor de las obras de urbanizacion: Como el IVA generando
adquisicion local de bienes utilizados directamente en la construccion de
vivienda (Tapia, 2023).

EDIFICIO HIBRIDO

Un edificio hibrido se caracteriza por ser una estructura plurifuncional que va
mas alla de los usos mixtos tradicionales. Esta nueva condiciion permite alber-
gar programas civicos, educativos, sociales y culturales, ademas de incoprorar
actividades comerciales y areas publicas.

En estos edificios, los diferentes programas se integran de manera que fomen-
tan la interaccion y el intercambio entre ellos, creando un ambiente dindmico
donde las actividades se mezclan y enriquecen mutuamente. De igual forma,
la concentracion de estos distintos espacios con variadas funciones ayudan a
ser un centro de actividad para la ciudad lo que se convierte en una forma de
revitalizar dreas y por ende ofrecer a la ciudad un potenciador urbano. En
consecuencia de su versatilidad programatica, estos edificios mezclan y com-
binan elementos arquitecténicos y urbanos, permitiendo que actores publicos
y privados se involucren en su desarrollo.

Estos edificios tienen un gran potencial para generar y potenciar la vida
urbana, ya que crean espacios que fomentan la interaccion social, el contacto
publico y el intercambio cultural. La relacién entre el edificio y su entorno es
fluida, con limites difusos entre lo publico y lo privado, y entre el interior y el
exterior. Como resultado, se generan lugares complejos y dindmicos que
invitan a la participacién y al desarrollo de una vida urbana llamativa y en
constante actividad. (Amorelli & Bacigalupi, 2015)

VIVIENDA HiBRIDA

La vivienda ha tenido continuas transformaciones a través del tiempo,
observandose una evolucién influenciada por las experiencias acumuladas en
la historia. La evolucién de la vivienda va de la mano con la planificacion
urbana, ya que, influida por las corrientes y estilos arquitecténicos predomi-
nantes en cada época, ha permitido el desarrollo de los modelos hibridos de
viviendas actuales.(Mateusz Gyurkovich, 2020)

En este caso, ha surgido como laimplementacién de complejos habitacionales
de regeneracién urbana en lugares postindustriales, como es el caso del
Puerto Santa Ana, donde antiguamente se encontraban las ruinas de una
importante industria cervecera local y viejos astilleros.Este concepto de hibri-
dacion en las viviendas no solo forma parte de una forma de habitar, sino que
también, a lo largo de la historia, se ha asociado con la mezcla de estratos
sociales, asegurando a los mas desfavorecidos el acceso a las mismas infrae-
structuras.
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SITUACION URBANA

SITUACION ACTUAL DE GUAYAQUIL

En Ecuador, las viviendas se consolidan mayormente como
viviendas aisladas que se expanden hacia las periferias de la
ciudad y en donde los habitantes tienen el minimo contacto
entre si. La carencia de viviendas colectivas hibridas en la ciudad
de Guayaquil plantea una problemédtica que afecta directamente
a la poblacion debido a la generaciéon de un desarrollo urbano
insostenible, a las limitadas opciones asequibles y a la perpetu-
acion del individualismo entre los ciudadanos. El desarrollo
urbano existente en Guayaquil fomenta la degradacién y
ocupacion masiva del uso de suelo debido a la rapida expansion
dada por la aislacion de las viviendas. Al repetir este modelo de
construccion se presentara un deterioro en las condiciones de
vida de un gran grupo de individuos. Existira una concentracion
de delincuencia, vandalismo y desesperanza social (Jacobs,
1961).

Por otro lado, la asequibilidad de las viviendas en Guayaquil no se
ven afectadas solamente en el precio, sino también en la
ubicacién de estas. Encontrar una vivienda que se encuentre
cerca a los equipamientos basicos necesarios se convierte cada
vez mas en un desafio.

Una encuesta realizada en Guayaquil muestra lo siguiente:
Recopilamos informacién a 405 mujeres en funciones y extraba-
jadoras sobre su vecindario de residencia y la ubicacién de su
empleo mas reciente. En un ejemplo tipico, una trabajadora que
vive en Isla Trinitaria y labora en una urban izacion cerrada en la
via a Samborondén haria un viaje diario de aproximadamente 3,5
horas de ida y vuelta. (Casanova, 2022)

Ademas, la aislacion de las viviendas no solamente afecta al suelo
sino también a la relacion que existe entre familias. Es importante
que exista privacidad en cada vivienda, pero cuando esta se
convierte en aislacion, se pierde el sentido de comunidad
(Arroyo, Moohammed Wasim, & Johansson, 2022). Es decir, falta
de relacién entre las familias que habitan un mismo sector
perpetua el individualismo.

La ciudadela La Atarazana se ha caracterizado por la actividad

SITUACION ACTUAL DE LA ATARAZANA

comercial desarrollada por sus pobladores, que surgié desde sus
inicios como una forma de sustento. Esto permitié la creacion de
negocios y futuras empresas, lo que impulsé un mayor auge
econoémico en la zona.

El desarrollo de la ciudadela trajo consigo cambios en la infrae-
structura de la vivienda, pero siempre ha existido una fuerte
uniéon comunitaria entre sus habitantes, quienes colaboran en el
progreso del sector. (De Santis Bermeo & Gorotiza Peralta, 2018

Sin embargo, desde la renovacion del Puerto Santa Ana se ha
observado una segregacion en el entorno, ya que esta area elitis-
ta, dirigida hacia la clase social alta, contrasta de manera notable
con el resto de la ciudadela. Esta diferencia es facilmente visible
debido a la construccién de grandes edificios de departamentos,
viviendas y comercios de alturas imponentes, en comparacién
con el resto del sector, mayormente conformado por viviendas de
menor escala.

Aunque actualmente se considera un "atractivo con rasgos llama-
tivos que atrae el turismo", es notable la segregacion existente.
Por esta razon, seria importante implementar comercios mas
accesibles, ademas de una mayor cantidad de espacio publico,
del cual carece, para promover la integracion comunitaria, que ha
sido una caracteristica de este barrio desde sus inicios. (Luna Eras
etal, 2011)

CONCLUSIONES: VIVIENDA COLECTIVA Y VIVIENDA HiBRIDA

En el articulo 30 de la Constitucion de la Republica se establece:
“Las personas tienen derecho a un habitat sequro y saludable, y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacion social y econémica”. (“EXPOSICION DE MOTIVOS La Con-
stitucion de la Republica del Ecuador, en ...”). El modelo de vivien-
da que se otorga a la ciudadania debe prever las diferentes prob-
lematicas tanto a corto como a largo plazo.

La vivienda colectiva al ser de alta densidad y altura reduce la

expansién horizontal en la ciudad, contrarrestando la insostenibili-
dad del modelo urbano actual. Ademds, brindar opciones de
vivienda a la poblacién permite flexibilidad para los diferentes
tipos de usuarios y un equilibrio en la expansién urbana.

Asi mismo, la transformacidn de una vivienda colectiva en un edifi-
cio hibrido conlleva una serie de ventajas significativas que van
mas alld de la optimizacién del programa arquitecténico. En
primer lugar, la incorporacion de espacios comerciales en el edifi-
cio proporciona a los residentes acceso directo a servicios esencia-
les, eliminando la necesidad de desplazamientos prolongados.
Ademas, la introduccién de equipamientos adicionales dentro del
edificio hibrido crea un entorno més completo y versatil.

Por otro lado, la vivienda colectiva reduce el individualismo entre
las diferentes familias del edificio debido a los diferentes espacios
comunes propios de este modelo habitacional. Estos espacios
compartidos actian como puntos de encuentro, ofreciendo a los
residentes oportunidades diarias para interactuar y compartir
experiencias.

Desde areas de recreacién y servicios compartidos, estos espacios
sirven como escenario para actividades sociales que fortalecen los
lazos entre vecinos. Este entorno propicia la creacién de relaciones
mas alla de las interacciones casuales, contribuyendo a la construc-
cién de una red de apoyo social sélida.
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ANALISIS CONTEXTUAL

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA

Referencia: Cantos, E. (2024). google.
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ANALISIS DEL ENTORNO CONSTRUIDO

UBICACION

Ecuador Guayas

/__:\:: RESIDENCIAL EEE SALUD

El sector posee varios equipamientos en aprox. 40
hectareas con 6520 habitantes. El terreno limita al
norte con la Av. Plaza Dafiin parte mas cercana ala
zona turistica de Puerto Santa Ana donde existe
una gran variedad de uso de suelo haciendolo un
lugar accesible y caminable.

ﬁ EDUCATIVO

Existen varias instituciones publicas y privadas en la
Atarazana, desde escuelas primarias hasta institutos
superiores, los mas cercanos al terreno son el
Colegio José Joaquin Pino Icaza a 900 my el Instituto
Superior Universitario Bolivariano a 550 m.

A RECREATIVO

Uno de los espacios recreativos mas cercanos al
terreno es el Centro Deportivo Privado de la Junta
de Beneficencia a 140 m, en el sector de la Ataraza-
na también se localizan ciertas dreas recreativas
tales como parques y canchas deportivas, sin
embargo, no hay gran variedad de estos.

Guayaquil Atarazana

Los puntos médicos mas reconocidos, cercanos y
accesibles al terreno son el Hospital de Solca y el
Hospital de nifios Roberto Gilbert, los cudles estan a
una distancia aproximada de 800 m y 1,5 km
respectivamente, ambos con accesibilidad vehicu-
lary caminable.

-
B COMERCIAL @

Uno de los puntos comerciales mas atractivos y
cercanos es Puerto Santa Ana, destinado en su
mayoria para clase alta. Cuenta con espacios
turisticos que generan alto comercio mediante
restaurantes y bares. El resto del comercio se
encuentra en la Atarazana con comercios de nivel
medio y bajo.

1
!:‘_ CULTO
De acuerdo al mapeo urbano del sector de la
Atarazana se identificé una sola iglesia catdlica, La
Iglesia Catdlica del Sefior de la Buena Esperanza
que se encuentra a una distancia de 1,5 km del
terreno .

Uno de los proyectos que influye directamente en el terreno es “Puerto Santa Ana”,

sin embargo, esta influencia puede no ser del todo positiva. Este proyecto de desar-
rollo inmobiliario y comercial ha sido altamente criticado por su caracter elitista.
Algunos criticos consideran que este tipo de proyectos contribuyen a generar
exclusion de grupos comerciantes informales, imposicion de reglas en el uso del espacio
publico (Andrade, 2007) y segregacion espacial (Moser, 2009); adicional a esto, no
ayuda a contribuir ni a promover el desarrollo de proyectos de vivienda social ni el
mejoramiento de infraestucturas en zonas cercanas o en otras partes de la ciudad.
(Verewaerre & Wellens, 2010).

para clases sociales altas.

'

PUERTO SANTA ANA SECTOR ATARAZANA

@® coucatvo
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Destinado a vivienda,

oficinas y comercios

Fuente: Revista de Urbanismo,
(Delgado, 2016)
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® covercial @ RECREATIVO

GENTRIFICACION

La "gentrificacion" aunque puede traer beneficios en
términos de desarrollo y mejora del entorno urbano,
también puede tener efectos negativos en términos
de exclusion social de comunidades menos privilegia-
das. (Benavides, 2017)

Diagrama contextual de equipamientos. Autor: Elaboracion propia

@ resipenciAl. @ cuLto @ TERRENO

DIVERSIDAD SOCIAL' Y URBANA
Es imperativo que se genere diversidad social y urbana
en el sitio. La diversidad de enfoques en el desarrollo
del centro de Guayaquil no debe ser vista como un
obstaculo, sino como una oportunidad para lograr un
crecimiento econémico, integral y dindmico. Se propone
un desarrollo residencial en el que las clases sociales
altas y las de menores ingresos coexistan de manera

complementaria y no excluyente. (Delgado, 2016)
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ﬁ,‘ ACCESIBILIDAD

El terreno se encuentra en calles principales de alto trafico, como via principal de acceso
al terreno tenemos la via Juan Javier Marcos y Aguirre. Para acceder directamente al terre-
no tenemos las vias secundarias del 5to Callejon y el 3er Pasaje 5N, a su vez también
encontramos la Av. Pedro Menéndez G. que sirve como via conectora. El sector también es
muy accesible mediante el transporte publico ya que tienen paradas de bus como la Ruta

119y una parada de la Metrovia.

@ Densidad de trafico Alta.........vceeerveece. 7:00 AM - 10:00 AM / 17:00 - 19:30 PM
@ Densidad de trafico Media............... 11:00 AM - 13:00 PM / 19:30 PM - 20:30 PM
@ Densidad de trafico Baja......ccooevrvennee. 14:00 PM -16:00 PM/ 21:00 PM - 0:00 AM

El sector presenta diversas prob-
lematicas que afectan a los usuari-

%‘@ NORMATIVAS

Direccién: AV. Pedro M.G
Area: 9.874.25 m2
Densidad Neta:

Cos: 80% = 9,874.25 x 0.80

os. Entre ellas, destaca la contami-
nacion acustica generada por la
constante circulaciéon de vehiculos
que transitan la Av. Pedro Menéndez
Gilbert, asi como el congestionado

trafico vehicular dado en las horas =7,899.40 m*
pico comprendidas entre las 7:00 Cus:2.40 =9,874.25 x 241
=23,698.20 m?

a.m.y las 6:00 p.m.

ﬁlﬁ PERFIL URBANO

En el perfil urbano del sector se observa una continuidad de
edificios en altura. El proyecto inmobiliario “Puerto Santa Ana”
cercano al terreno se caracteriza por zonas de uso mixto como
residenciales y comerciales de gran magnitud.

De esta manera, el terreno esta destinado a estar en una zona
turistica constante que se identifica por obtener un entorno visual-
mente atractivo y lleno de grandes oportunidades.

Entre los proyectos actualmente construidos y mas emblematicos
tenemos el The Point con una altura de 137 metros. Continuando
con este desarrollo urbano se contemplan futuras construcciones
como The Hills de una altura de 143 metros y uno de los mas altos
en su entorno el YOO con una altura de 176 metros de altura.

Fuente: Trafico-Google Maps

Lindero Norte: 223.02m
Lindero Sur: 226.74 m
Lindero Este: 135.38 m

Lindero Oeste: 147.90 m
Uso de suelo: Residen-

cial/comercial

@ virrrncrar @ viassecunparias @ Via CONECTORA 1

@ vir conECTORA2

@ vin coNECTORA 3

Diagrama de Accesibilidad. Autor: Elaboracion Propia
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ANALISIS DEL ENTORNO NATURAL

-
@ - ASOLEAMIENTO
[ 4 ° L ]

Se tomé en cuenta en horario del medio dia 12 pm. con un exce-
sivo asoleamiento en la fachada este y sur, en algunos casos la
fachada trasera estara completamente iluminada por la inciden-
cia solar por lo cual se deberdn tomar estrategias generando un
diseno bioclimatico para la proteccion de dichas fachadas,
tomando en cuenta que no existe ni vegetacion ni edificaciones
en altura que provean sombra, de acuerdo a la temperatura en
verano es de 23.1 - 28. 4 grados y la temperatura en invierno es de
21.2 - 29.2 grados.

29 .
,G’R-'_/ VENTILACION

Los vientos predominantes vienen del suroeste proveniente del
rio Daule, esto aporta un gran confort térmico en las fachadas por
lo cual se debera aprovechar para generar una gran ventilacion
cruzada en el disefo, por otro lado los niveles altos en precip-
itacion se da en verano con 80 - 137 y en invierno un poco bajo

con 37 -131
Fuente: Weather Spark

VEGETACION

En sus inicios, La Atarazana poseia una gran zona boscosa y atrac-
tiva donde sus moradores se integraban realizando distintas
actividades. Hoy en dia, esto solo permanece como un recuerdo,
ya que, debido al constante crecimiento poblacional y crecimien-
to econémico se fueron deteriorando estas areas verdes con
amplia vegetacion. (De Santis & Bermeo, 2018).

En la actualidad, La Atarazana no cuenta con una gran vegetacién

. Terreno Proyecto en construccion (The Hills) . Proyecto en construccién (YOO)

AT

T

£ Humedad: -y
{:} Verano T 0,
79% - 83% -
q o
% Invierno L
71% - 78% S
]

Fig 16: Visual Este

Zona turistico = = = = Seccion de perfil urbano

Diagrama andlisis del clima. Autor: Elaboracion propia

VISUALES DEL TERRENO

observar visuales con grandes
oportunidades, para esto se
debera aprovechar el proyecto
en altura desarrollando buenas

3
& A partir del terreno se pueden
g
5

, 1 . o i . o . | . o 1 . . .
asu aIrededor, mayormente se encuentra monte o arboles que | Fig 17: Visual Sur | Fig 18.V|suaISurI Fig 19.V|suaIOeste: vllsuales 'prlnc'|lpalmente hau.a el
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: : : , Sur y hacia el Oeste Sector
I I I : Atarazana.
1 1 1
I I I ! :
r | | 1 I o
Arboles identificados en La Atarazana: 1 1 1 : 5
! ! I =
I I I ! ! ——
‘ | | | — @ 5 T——
] | | 1 - | —
L I 1 1 ( —_—
f C — s a
I \ ° 1 1 ‘ ]
1 [ ) S—
‘ ¢ 1 < ———
1 [ —]
= _ I = G ———
Samane® Ficus Acacias Palmera® ° > :
Figura 12 Figura 13 Figura 14 Figura 15 2 = —
Fuente: Revitalizacion del Paisaje Urbano del barrio “La Atarazana ” f : TERRvENO
g . J

Autores_Cantos Eddy & Escudero Alfonso

Tema_Vivienda colectiva hibrida en el centro de Guayaquil

Asesor_Arg. Donoso Andrés @



DIAGNOSTICO CONTEXTUAL

MAPEO URBANO

0 Posterior al analisis de sitio se determina que una de las zonas

comerciales mas convenientes es Puerto de Santa Ana, esta zona
estd orientada principalmente al turismo, sin embargo, esta
situacion permite que la actividad comercial se intensifique y se
desarrolle libremente en la zona. Pese a su caracter elitista y a la
grave gentrificacion presente, el proyecto a desarrollar rompera con
esta segregacion, beneficiando en gran medida al proyecto y al
sector de la Atarazana.

INTEGRACION SOCIAL Y ECONOMICA
El proyecto promovera la diversidad social y a su
vez, se generard un gran estimulo en la economia
local. Al ofrecer viviendas accesibles en éareas de
altos ingresos se rompe con la brecha de desigual-
dad entre clases.
La mezcla de vivienda social con viviendas “mas caras” produce un
aumento de la diversidad social y econdmica del barrio....deja paso a
una mezcla equilibrada entre usuarios de diferentes tipos. (A pie de
Calle, 2011).

REVITALIZACION DE LA ZONA

La integracidn social y econémica llevard a una
revitalizacién total de la zona, en la cual el comercio
incluido en el proyecto tendrd un gran auge y
ayudard a esta activacion permitiendo una mejor
sostenibilidad urbana.

La combinacién de viviendas sociales con actividades comerciales y
oficinas en los edificios contribuye a activar los espacios publicos

haciendolos mas seguros, variados y vitales...estos hibridos urbanos
se convierten en focos de regeneracion. (A pie de Calle, 2011).

PERFIL URBANO

Los edificios presentes en la zona poseen alturas entre los 55 m a
los 137 my afuturo se incluirdn edificios de hasta 176 m es por esto
que el proyecto se debe ajustar al perfil urbano .

VIVIENDA EN ALTURA

Incluir el programa de vivienda en altura permetira
una integraciéon armoniosa con el entorno urbano,
a su vez permite que el proyecto tenga flexibilidad
de disefno y tenga adaptabilidad.

La arquitectura debe integrarse al resto del barrio para formar un
tejido continuo que favorece la convivencia de los distintos grupos
sociales y econdmicos. (A pie de Calle, 2011).

ACCESIBILIDAD

o El lote se limita al norte con la Av. Plaza Danin, parte del mismo esta

mas orientado y cerca del rio Guayas, el proyecto se encontrard
muy cerca de la zona turistica de Puerto Santa Ana, de esta manera,
se aprovechan todas las ventajas del sector y permite que una ficil
accesibilidad a estos espacios.

PROXIMIDAD TURISTICA

La gran cercania con zonas turisticas genera un
° gran dinamismo econdémico y cultural que serd
aprovechado al maximo en el proyecto. Se crearadn
muchas oportunidades y atraera a un sin nimero
de turistas al proyecto.

El turismo proporciona oportunidades de intercambio cultural entre
los residentes locales y los nuevos llegados, en la medida que
promueve la comprensién y entendimiento entre los pueblos. (Lépez
& Santamaria, 2019).

N

° Una de las vias principales al terreno es la Juan Javier Marcos

Aguirre que se posiciona como una importante via estratégica que
juega un papel vital en situaciones de emergencias. A su vez, en
esta via existe una densidad vehicular alta en horarios como 7:00
AM - 10:00 AM y de 17:00-19:00 y en fines de semana la actividad
aumenta beneficiando la incidencia al sitio.

CONECTIVIDAD

Esta conectividad a través de vias principales y la

concurrencia que tiene en horarios pico benefician

de muchas maneras al proyecto puesto que

generd mucha visibilidad y facil atracciéon lo que

ayuda a mejorar la seguridad .

... se defienden los espacios en los cuales todo tipo de gente pueda
pasar a través de los espacios mientras que al mismo tiempo los habi-
tantes del lugar puedan también ocuparlos. Esto como parte de una
cultura de “ojos que miran” como mecanismo que inhibe el crimen.
(Hillier & Sahbaz, 2008).

iy

ENTORNO NATURAL

CLIMA'Y VISUALES

Segun la temperatura en verano es de 23,1 °C a 284 °C, la
temperatura en invierno es de 21,2 °C a 29,2 °C por lo que se
deberd adoptar estrategias para desarrollar disefios bioclimati-
cos para la proteccion de dichas fachadas, teniendo en cuenta
la ausencia de vegetacion o edificios altos que dieran sombra.
Por otro lado, el viento principal va desde la direccion suroeste
del rio Daule, lo que proporciona un excelente confort térmico
a la fachada. Esta comodidad debe aprovecharse en el disefio
para crear una buena ventilaciéon cruzada.

APROVECHAMIENTO DE RECURSOS NATURALES

El enfoque se centrara en el disefio del proyecto
para optimizar las condiciones ambientales natu-
rales, mejorando la eficiencia energética y el
confort de los residentes creando un entorno mas
sostenible y habitable .

El disefio pasivo utiliza los recursos naturales disponibles para redu-
cir la dependencia de sistemas mecdanicos y disminuir el consumo de
energia, lo que no solo es beneficioso para el medio ambiente, sino
que también mejora el confort térmico y la habitabilidad de los
espacios. (Yeang, 2011).

El terreno tiene la gran posibilidad de explotar sus visuales en
todas sus fachadas puesto que se encuentra en un sector muy
atractivo.

APROVECHAMIENTO DE VISUALES

Las vistas panoramicas hacia el rio hacen al
proyecto visualmente atractivo, esto ofrece a los
residentes un entorno natural que mejora su
experiencia diario y les otorga una buena calidad
de vida.

<

La relacién entre el entorno visual y el bienestar humano es crucial.
Las vistas hacia la naturaleza no solo proporcionan un descanso
estético, sino que también mejoran la salud mental y fisica de las
personas al reducir el estrés y promover un mayor sentido de biene-
star. (Kellert, 2013).
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ANALISIS TIPOLOGICO

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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ANALISIS TIPOLOGICO

Fig 20: Unidad Habitacional de Marsella
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Estrategias Tipoldgicas Aplicadas:

La unidad habitacional de Marsella fue tomada
como referente debido a su caracteristica modu-
laciébn en sus unidades habitacionales. Esta es
considerada una de respuestas arquitecténicas
mas innovadoras para edificios residenciales.
Sumado a esto, el proyecto posee muchas areas
sociales diversas, entre ellas la mayoria se imple-
mentan en la terraza, estrategia que se tomara
como referente. (Kroll, 2015)
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Fig 21: Social Housing AM5.

Diversidad de Usos: - IR +

OO0®

Modular: - IIIHIEEME +

]

ad

.

I

[T |

i

<5
ol
=do,

|

Ecolégico: - NI +
2N
Am@|

Estrategias Tipologicas Aplicadas:

Social Housing AM5 se presenta como referente
debido a su particular retranqueo de volumenes,
esto con el objetivo de lograr una fachada
dinadmica y otorgandole mayor valor a la forma
del edificio. Las soluciones interiores propuestas
complementan y apoyan el estilo del edificio, su
estética que se extiende desde el interior hacia el
exterior, formando asi un ecosistema Unico en el
proyecto. (Behance, 2018)
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Fig 22: Co-living Madrid.
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Estrategias Tipologicas Aplicadas:

El proyecto Co-Living en Madrid se toma como
referente por su disefio que obtiene su forma en
base al jardin que incluyen en el proyecto, esta
zona se convierte de vital importancia puesto
que todos los espacios en el proyecto se nutren
de esta plaza tan fundamental en la cual se
integro area verde para agregar mas dinamismo y
una experiencia de calidad que pasa a formar
parte del espacio publico. (Keizer Koopmans,
2020)
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Fig 23: Torres Bellini.
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Estrategias Tipologicas Aplicadas:

Las torres Bellini se convierten en un gran refer-
ente debido a su diversidad de usos, a su configu-
racion espacial en las unidades de vivienday a su
diseio formal que aprovecha al maximo las
visuales del sitio. Poseen un 90% de vivienda, un
5% en comercio y otro 5% en oficinas. Sus
unidades habitacionales se clasifican con suites
(30%) de 1 habitacion, unidades de 3-4 habita-
ciones (10%) y 2 habitaciones (60%). (Wiese
arquitectos, s.f.)
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ANALISIS TIPOLOGICO
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ANALISIS PROGRAMATICO

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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CARACTERIZACION DEL USUARIO

POBLACION DE GUAYAQUIL

En Ecuador, el incremento de la poblacién ha sido notable en los
ultimos anos, impulsado por el aumento de inmigrantes, lo que repre-
senta un crecimiento del 102,52% segun Datos Macro (2024). Este
fendmeno ha generado un incremento significativo en la demanda de
vivienda, particularmente en Guayaquil, una de las ciudades mas
pobladas del pais. Las zonas residenciales modernas con un mayor
estatus econémico se han convertido en los espacios mas demanda-
dos. Sin embargo, el acceso a estas areas esta restringido para una parte
considerable de la poblacién debido al alto coste de vida asociado con
vivir en una zona segura, con una actividad comercial robusta y una
comunidad de alto nivel socioeconémico.

El area de estudio se situa en una de las cinco parroquias mas densa-
mente pobladas de Guayaquil. Particularmente, la parroquia Tarqui,
que concentra el mayor porcentaje de la poblacién entre estas cinco
parroquias, con aproximadamente el 43,5% del total de habitantes.
Segun el censo nacional del INEC de 2010, Tarqui ha experimentado un
crecimiento poblacional anual del 2,85%. Esto evidencia que el barrio
de La Atarazana, ubicado dentro de esta parroquia, es preferida por los
residentes para establecerse.

En particular, el sector de Puerto Santa Ana, un area revitalizada, ha
experimentado una transformacién significativa de su entorno gracias
a una cooperacion publico-privada. Esta transformacién se ha llevado a
cabo principalmente a través de iniciativas promovidas por el municip-
io en colaboracién con empresas privadas (Torassa, 2019). Este enfoque
ha permitido no solo una mejora del espacio urbano, sino también la
implementacién de obras que impulsan el movimiento financiero en la
zona.

No obstante, lo ideal es lograr un equilibrio que permita una transicién
armoniosa entre los antiguos y los nuevos residentes que llegan a este
sector. Es fundamental mantener la esencia del lugar, evitando cualqui-
er tipo de segregacion o discriminacion. De este modo, se debe procu-
rar que familias, parejas, jovenes y nifilos puedan convivir y mezclar sus
actividades y costumbres, garantizando una diversidad en el uso y la
frecuencia con que los diferentes grupos de individuos disfrutan del
espacio.
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POBLACION DE LA ATARAZANA

El barrio de La Atarazana se ha caracterizado por ser una zona
habitada mayormente por una poblacién de estatus econémico
medio-bajo. Sin embargo, debido al deterioro progresivo de la
infraestructura, muchos de sus habitantes han migrado a areas
mas seguras con edificaciones modernas. Esta disminucién de la
actividad en la zona ha llevado a un aumento de la delincuencia y
al abandono de los espacios publicos, lo que ha resultado en una
pérdida de la movilidad y la convivencia natural que antes carac-
terizaban a la comunidad. (Campoverde,2018)
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@ TURISMO/PUERTO SANTA ANA
. COMERCIO/SECTOR LA ATARAZANA

USUARIOS DEL SECTOR

ESTUDIANTES

o — (I (BB, . ., _ .  —— ||

ESTADIA: TRANSITORIA
TIPO V: ALQUILADA

ESTRATO MEDIO/ALTO

FAMILIAS/ PAREJAS

ESTADIA: PERMANENTE
TIPO V: ALQUILADA/PRIVADA

ESTRATO MEDIO/ALTO
>
3 TURISTAS
~ 7 esTADATEMPORAL
TIPO V: ALQUILADA
‘k\ ESTRATO MEDIO/ALTO

PROFESIONALES

ESTADIA: TRANSITORIA
TIPO V: ALQUILADA

ESTRATO ALTO

POBLACION DEL PUERTO SANTA ANA

El area de Puerto Santa Ana, sin embargo, es mayormente habita-
da por personas de clase econdmica alta. No obstante, al analizar
a los visitantes, se observa una mayor diversidad. Estos visitantes
suelen pertenecer a una clase media, son mayormente adultos, de
ambos sexos, residentes de la ciudad y con un nivel de estudios
superior.

La principal razén de su visita es disfrutar de un area limpia,
segura, con buen servicio y atractiva, que ofrece una experiencia
singular en la ciudad de Guayaquil.
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CARACTERIZACION DEL USUARIO

Las necesidades humanas esenciales son limitadas y faciles de clasifi-
car. Ademas, se sostiene que estas necesidades fundamentales son
universales, manteniéndose igual en todas las culturas y a lo largo de
los diferentes periodos historicos. Lo que experimenta variaciéon con el
tiempo y entre distintas culturas son los métodos o recursos emplea-
dos para satisfacer estas necesidades. En términos generales, las
necesidades basicas incluyen la subsistencia (referente a la salud,
alimentacion, entre otros), la proteccién (abarcando sistemas de segu-
ridad, prevencién y vivienda, por ejemplo), el afecto (vinculado a la
familia, amistades y privacidad), la comprensiéon (englobando la
educacion y la comunicacién), la participacién (que implica derechos,
responsabilidades y empleo), el ocio (incluyendo juegos y espectacu-
los), la creacion (relacionada con habilidades y destrezas), la identidad
(que abarca grupos de referencia, sexualidad y valores) y la libertad
(centrada en la igualdad de derechos), segun lo propuesto por Basset-
to (2014).

TIPOS DE VIVIENDA

T
=

Vivienda de interés social

Vivienda de interés publico

TIPOS DE TENENCIA

RENT
o)

Alquiler Propia

TIPOS DE COMPRA

Vivienda de interés social Vivienda de interés publico

M Subsidio total M Crédito hipotecario
M Subsidio parcial

H Crédito hipotecario

ACTIVIDADES

NINOS
5-10 ANOS

Los niflos de 5 a 11 afos
se caracterizan por su
curiosidad y deseo de
aprender. La asistencia a
la escuela es una activi-
dad predominante en su
rutina diaria, mientras
que la participacion en
deportes juega un papel
crucial en su desarrollo
integral.

5:30 A.M.

7:30 A.M.

A

JOVENES
12-19 ANOS

Los jévenes de 12 a 19
anos combinan
educacion, deportes y
vida social, adaptando
sus actividades segun
sus intereses y el entor-
no. Asisten a la escuela,
practican deportes vy
disfrutan de interactuar
con amigos, tanto en
persona como en linea.

5:30 AM.

7:30 A.M.

b

ADULTOS JOVENES
20-30 ANOS

Las actividades de los
adultos jovenes de 20 a
30 anos varian segun sus
responsabilidades.
Muchos se enfocan en
sus carreras, combinan-
do trabajo con activi-
dades recreativas, socia-
les y hobbies como
deportes, arte, y viajar.

5:30 A.M.

7:30 A.M.

7

ADULTOS
35-50 ANOS

Los adultos de 35 a 50
anos equilibran  sus
responsabilidades profe-
sionales y familiares. Se
enfocan en avanzar en
sus carreras, apoyar a sus
hijos, y participar en
actividades comunitarias
y culturales, mientras
cuidan su salud con
ejercicio y relajacion.

5:30 A.M.

7:30 A.M.

7

ADULTOS MAYORES
+50 ANOS

Los adultos mayores
disfrutan de actividades
que promueven el
bienestar fisico y mental,
como caminar, ejercicio
ligero y yoga. También
valoran la socializacion y
se interesan en activi-
dades creativas, cultura-
les y viajes.

5:30 A.M.

7:30 A.M.

10:00 A.M.

10:00 A.M.

10:00 A.M.

10:00 A.M.

10:00 A.M.
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ESTRATEGIAS DE DISENO

1. Modulacion

2. Prefabricacion

3. Rotacién

4. Flexible

5. Productivo

Moddulos de 3.5m x 3.5m

Utilizar la modulaciéon en el disefio
generando espacios que faciliten a la
adaptacién de las dimensiones de cada
area, permitiendo que se ajusten a sus
necesidades y funciones especificas.

6. Diversidad

)
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Se incorporaran elementos prefabrica-
dos para aquellos componentes que
se repitan constantemente en la
propuesta constructiva, como los
louvers o ciertos elementos estruc-
turales.

7. Colectividad

N
N

Se propone orientar estratégicamente
los médulos de las tres torres para mejo-
rar las visuales ofrecidas por el entorno,
asi como para optimizar la forma y el
aspecto del edificio.

8. Accesibilidad

N

i

La flexibilidad se da cuando el médulo
se adapta a las necesidades del
usuario, permitiendo que, por ejemp-
lo, un médulo de 3 habitaciones se
conviertaenunode 2o 1,y viceversa.

9. Econémico

La concentracion de diversas activi-
dades en un solo edificio permitira al
usuario mejorar sus ingresos al ahorrar
tiempo, ya que no necesitara despla-
zarse fuera de su zona de confort.

10. Ecolégico

Tipo A Tipo B

i

Tipo D

Tipo C

"

El modulo base de vivienda va crecien-
doy creando una variedad de tipos de
vivienda adaptadas a las necesidades
de distintos usuarios.

H

Disefar un edificio que incorpore
diversas dareas sociales con el objetivo
de fomentar la convivencia, la interac-
cién social y el sentido de comunidad
entre los residentes.

Se incorporan ascensores en cada torre
qgue no solo facilitan la movilidad de las
personas con discapacidad, sino que
también son indispensables debido a la
altura del edificio.

diversas

desarrollar
tipologias de vivienda accesibles para
diferentes niveles de capital de las perso-
nas.

Se  propone

Se propone disefar un area comunal que
incorpore  mobiliario urbano para
fomentar la integraciéon de los usuarios,
ademads de incluir areas de juego y
maquinas de ejercicio.
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CONCEPTUALIZACION

PARTIDO ARQUITECTONICO GENESIS PROYECTUAL
Retranqueo

Terreno
La propuesta se centra en crear un espacio residencial que optimice el uso del terreno, permitiendo una alta densidad de Llenos y vacios en las
unidades habitacionales sin comprometer la calidad de vida a los residentes del edificio. El disefio busca un equilibrio entre la Adaptamiento a las fachada§ para crear tiha
privacidad individual y la vida comunitaria, integrando de manera continua los espacios interiores asi tambien como en las forma y caracteristicas EOTPQS'C'? . arqui-
ecténica dindmica en

del disefo, organizando
eficientemente el edifi-
cio y las zonas
comunes.

areas exteriores para fomentar la convivencia y el disfrute de las instalaciones.
las tres torres y conse-

guir proteccién respec-
to al sol.

Rio Guayaquil

Modulacién Terrazas/area social /¢>

Visuales

Disenar un modulo
base de vivienda que se
adaptay agranda segun
las necesidades del
usuario, permitiendo la
creacion de diferentes

Integracion de dareas
sociales en terrazas que
a su vez se conecta con
el edificio central crean-
do areas de recreacion

Pto. Santa Ana

Area social : O que nos ayuda a fomen-
S tipos de vivienda. g .
RLTIGEER tar la unién y comuni-
‘0‘ - dad.
Unidades de viviendas
Puente UN. Visuales Area verde
LLICEY | [P0 TN
" L] mm ¢ v .7
) _ 1"L_—_ﬁﬁ {.."‘ .'%, De acuerdo a la defin- Incorporacién de espa-
Area social i icion modular se imple- cios comunes para
[ = menté una rotacion promover la interaccion
Wl ma s BE = , - . o
ill..k._,iﬂ_.h,d;- Ciudad estrategica que pgrmlte y comunicacion entre
== Tl=2 ) generar diversas los residentes.
Oficina perspectivas visuales al
) orientar las tres torres
Comercial en angulos diferentes.

Area comunal

Cantidad de viviendas

Distribucién del
numero de viviendas y
la altura de las torres
tomando en cuenta las
necesidades
programaticas del
proyecto.

Area social

Estacionamiento
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

TIPO VIVIENDA A - SUITS TIPO VIVIENDA B TIPO VIVIENDA C TIPO VIVIENDA D

1 PERSONA 2 PERSONAS 3-4 PERSONAS 4-6 PERSONAS
Cocina.....____ 565 m> [ Sala. ................................................ 11.00 m? [ ] Sala. ............................................ 11.00 m? T |- Yo 11.00 m2
BafO. 288 m? COCINA..cicererererereereeareerseaeaeaens 547 m? COCINA..cirerererenreneieeanne 547 m? COCINA. et 5.47 m?
Dormitorio............__ 13.55 m? - Co[nedor ........................................ 6.14 m> - Co[nedor .................................... 6.14 m? el o111 (o] AR 6.14 m>
BaNO....oecce e 788 m2 BaNOo T 2.88 m?2 57212 o Tt [ 2.88 m?
DOIMItONIO. uuueeeeeereerersssssssssssssssssns 13.54 m? 1 1o 1 2 2.88 m? BAAO 2.eeerreeeeeevennssssssssssssssens 288 m>
[ @Y (1Yo [o] AR 6.00 m?2 Dormitorio T 13.54 m? Dormitorio T ' 5
2 : o 24m . 13.54 m
Total ...22.08m DOormitorio 2.....cveceveeecnenee 13.54 m? Dormitorio ..., 5
Total. 45.03m? : ' itori 13.54m
o) Lavanderia......eeceenenenes 1.80 m? Dormitorio 3. 10.00 m?
I o £7=T [ AR 10.00 m2 Lavanderia.........ermmennceen 1.80 m?2
Sala de estar.......nnneee '
Total 67.25m’ 2 cc estar 10.10 m’
I o 1 <Y [0 CHN 21.49 m?
Total 98.84m?
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

VIVIENDAS

SSHH.... 45.20m? Area de Parqueo 1 .............. 3,009.20m? %

Cuarto de generador e, 30.30m? Area de Parqueo 2 ................ 3,114.80m? ,

Desechos sélidos 30.00m? Total 6124002 AREA SOCIAL

Cuarto eléctrico 135.60m? fo17-] I ,124.00m

Bodegas... 445.80m> \ /

Cisterna.... .237.20m?

(Total de 4reas.......en... 38,859.53m? VIVIENDAS

o] -] 924.10m?
! Locales Tipo A (8) 22.60m?

Locales Tipo B (10). ..46.90m? % VIVIENDAS
| Locales Tipo C (4).. ..104.40m?
: Oficina Tipo A (16) 22.60m? AREA SOCIAL

Oficina Tipo B (4) 22.60m? VIVIENDAS
| Oficina TiPO C (4)....covvvvvrmmmmessseeneenessessssssssssssnnnns 22.60m?

Total........... 46 Oficinas Total.....1,609.80m?
| Departamento Tipo A (64).....cccouvvveeermnsneneennns 22.08m’
| Departamento Tipo B (64).............cooe.. 45.00m?
| Departamento Tipo C (76)........cccoeumrevrrerrmssnnn 63.21m? OFICINAS
| Departamento Tipo D (16)..eeeeeeeveerreennenns 106.30m?

Total.....220 depart. Total.............. 10,988.48m°

AREASOCAL

Sala de juegos.... e 70.70M?

T a Y (o o] 1 OO 178.30m”
| | Coworking/Biblioteca...... 66.60m>
| Coworking evessssmmmensssssesenseee 66.60m>
| GIMNASIO. oo sssssssssssssssssses 70.70m? COMERCIAL
1| Auditorio 178.30m” ,,\“ .
| Teens room. 66.60m> = "“

Games room ..66.60m? ,&\“"““-

Area social en terrazas (6)......ocoeeeeeeereveeenne. 1,141.90m? ~ 's\

Area social con PisCiNa..........cvrevevernnns 1,195.65m? .~‘

PaATQUE...ovveeueeeseereeneeeessssssssssssssssssssssssssssssssses 2,844.90m?

Total..eiees 11,656.35m’ AREA COMUNAL
| Circulacién horizontal...... 6,853.20m?
|| Circulacion vertical .. eeeeeeesseseennns 693.60m’

Total......eeeee. 7,546.80m?

\_ J
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PLANIMETRIA

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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PLANO DE SITUACION
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IMPLANTACION

ESC. 1.75
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PLANTA DE CUBIERTA

| ‘
ESC. 1.160 ]
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PLANTA BAJA AMOBLADA
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PRIMER PISO AMOBLADO

ESC. 1.140
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PLANTA VIVIENDA TIPO A

ESC. 1.140
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PLANTA VIVIENDA TIPO B
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PLANTA PISO 11/ AREA SOCIAL

ESC. 1.140
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PLANTA PISO 16 / AREA SOCIAL

ESC. 1.140
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PLANTA PISO 21 TERRAZA / AREA SOCIAL

ESC. 1.140

D,
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PLANTA PARQUEO SUBTERRANEO 1

ESC. 1.80 35.70 58.36
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PLANTA PARQUEO SUBTERRANEO 2

ESC. 1.80
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PLANTA LOCALES COMERCIALES ACOTADA

ESC. 1.300
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CONCLUSIONES

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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CONCLUSIONES

Este proyecto de vivienda colectiva en La Atarazana, Guayaquil,
aborda la necesidad de un desarrollo urbano que promueva la
cohesién social y la sostenibilidad. La propuesta se centra en
disenar un edificio hibrido que combine residencias flexibles,
espacios comerciales y areas verdes permeables, adaptandose a
las necesidades actuales y fomentando la interaccién comuni-
taria.

El analisis contextual revela problemas como la segregacion
social y la falta de espacios publicos en la zona, exacerbados por
el desarrollo elitista del Puerto Santa Ana. En respuesta, el
proyecto busca integrar viviendas accesibles en una drea de alta
demanda, promoviendo la diversidad social y revitalizando el
entorno.

Las estrategias de disefo incluyen la utilizacién de modulacién
y prefabricacion para flexibilidad, la incorporacién de espacios
multifuncionales y laimplementacién de practicas bioclimaticas
para mejorar el confort y la sostenibilidad. Se proponen solu-
ciones para la integracién de diferentes clases sociales y la
revitalizacion del drea, con un enfoque en la accesibilidad, el uso
de estrategias VIS y la mejora del entorno urbano.

Este proyecto tiene como fin transformar La Atarazana en una
zona mas inclusiva y dindmica, ofreciendo una solucién a los
desafios urbanos actuales y contribuyendo al desarrollo
sostenible de Guayaquil.
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ANEXOS

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
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Porcentaje tipo de vivienda

% de Vivienda TIPO A 29.09 %
% de Vivienda TIPO B 29.09 %
% de Vivienda TIPO C 34.55 %
% de Vivienda TIPO D 7.27 %
TOtal e 100%

Cos: 80% = 9,874.25 x 0.80 = 7,899.40 m’
Cus: 2.40 = 9,874.25 x 2.41 = 23,698.20 m*

Cos: 7,899.40 m’
Cus: 23,698.20 m?

Porcentaje

% de Vivienda 10,988.48 m? 37.61 %
% de Oficina 574.56 m? 1.97 %
% de Comercio 1,067.40 m? 3.65%
% Area Social 8,811.45 m? 30.16 %
% de Pasillos 6,853.20 m? 23.45%
% de Servicios 924.10 m? 3.16%
Lo 1] PO 29,219.19 m? 100 %

9,874.25 m?

Calculos de parqueo

1 por ¢/100m” de construccién
23,700.10/ 100 = 237.

Parqueo para discapacitados
5% = 12 parqueos de discapacitados
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Fuente: Escala Agrupaciones multifamiliares, 1995. Fuente: Frampton, 2001.
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NEC ESCALERAS

ANCHO MINIMO REQUERIDO DE COMPONENTES DE MEDIOS
DE EGRESO EN EDIFICACIONES EXISTENTES

Aplicacion Ancho minimo
(metros)
Puertas (tanto de acceso a la salida, como de descarga de 0.86
la salida
Escaleras como medio de egreso (internas y externas) 0.90
aforo menor o igual a 120 personas
Escaleras como medio de egreso (internas y externas) 120
aforo superior a 120 personas

(“Resolucion Nro. A 042-2021 - Gob”)
Exclusivamente en edificaciones existentes en ocupaciones infe-
riores a 50 personas, se permitira un ancho minimo de escaleras
de 70 cm libres de obstrucciones y proyecciones
ESCALERAS EN VIAS DE EVACUACION
6.9. Para los fines de esta RTQ, las escaleras que formen parte de
las vias de evacuacion deberan cumplir lo siguiente:
6.10. DIMENSIONES MINIMAS DE LAS ESCALERAS DE EMERGEN-
CIA.
El ancho de las escaleras sera determinado segun la carga de
ocupantes, de acuerdo con lo establecido en esta RTQ. Las demas
dimensiones deberan cumplir con lo establecido en la tabla sigui-
ente:

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS ESCALERAS

Caracteristicas | Escaleras nuevas | Escaleras existentes Escaleras

dimensiones dimensiones minimas | compensadas

minimas (metros) dimensiones minimas

(metros) (metros)
Ancho minimo (de acuerdo con (de acuerdo con la 1.20

la tabla 3) tabla 3)

Altura minima 0.10 0.10 0.10
contrahuella
Altura maxima 0.18 0.20 0.18
contrahuella
Profundidad 0.28 0.25 Profundidad en el punto
minima de la central de la huella 0.25
huella
Altura libre 2.20 1.80 1.80
minima

6.11. En edificios existentes, al ancho minimo de las escaleras
compensadas podra ser 0.90 metros si el aforo del edificio es
menor a 50 personas.

6.12. No se permitiran las escaleras de caracol, como parte del
medio de egreso, a excepcién de las edificaciones para
ocupacioén residencial unifamiliar o si es utilizada como escalera
de servicio.

6.13. Las escaleras deberan ser ubicadas estratégicamente, dentro
del drea de construccién, y cumpliran con las distancias de recorri-
do, establecidas en la RTQ 3 vigente, segun el tipo de ocupacion.
DISTANCIA DE RECORRIDO HASTA LAS SALIDAS.

En edificios de este grupo, la distancia de recorrido hasta la salida
mas proéxima no debera superar los 45 metros. En caso de que la
edificacion esté protegida en su totalidad por un sistema de
rociadores automaticos la distancia no deberd exceder los 60
metros

6.14. En ningun caso se podra usar el espacio de las escaleras del
medio de egreso para otro propdsito que pudiera interferir con la
evacuacion de los ocupantes.

6.15. En edificios nuevos las escaleras de emergencia deberan
tener iluminacidon de emergencia, sus escalones y pisos seran de
material antideslizante y podran ser abiertas, pero con pasa-
manos o barandas no escalables por nifios, a 0.9 m de altura.
6.16. ESCALONES Y DESCANSOS.

La superficie de los escalones y descansos de las escaleras
deberan ser sdélidos, uniformemente resistentes al deslizamiento,
y libres de proyecciones o bordes que puedan hacer tropezar a los
usuarios Cualquier cambio de nivel en los descansos debe ser
sefnalizado de tal manera de hacer evidente esta falta de continui-
dad. Se debe mantener el ancho de la huella en cada uno de los
escalones que conforman la escalera, a excepcién de las viviendas
unifamiliares.

6.17. BARANDAS DE PROTECCION.

Las barandas deberan cumplir con las siguientes caracteristicas:
a) Las barandas de proteccion, incluido el pasamano, deberan
tener por lo menos 0.9 m de altura y no deberdn tener ningun
punto de enganche.

b) Los balcones y terrazas deben tener pasamanos o barandas no
escalables por ninos, con aberturas por las que no pueda pasar un
nifo y de una altura de al menos 1.20 m.

) La separacion libre de las barras de las barandas abiertas, en
ningun caso, sera mayor de 10 cm.

d) Se colocaran barandas en caso de que haya diferencias de nivel,
de piso mayor o igual a 54 cm o tres escalones.

6.18. PASAMANOS.

Los pasamanos en los edificios nuevos cumpliran las siguientes
caracteristicas:

a) Se ubicaran a minimo 90 cm del suelo.

b) Su proyeccion maxima sera de 11.4 cm desde la pared.

6.19. Los pasamanos en los edificios nuevos se colocaran al menos
al lado interno de las escaleras de emergencia y en los existentes
también al lado del riesgo de caida.

6.20. Escaleras o rampas de mas de 2.70 m de ancho requieren
pasamanos intermedios.

6.22. Los pasamanos en edificios nuevos deben ser continuos y no
tener puntos de enganche, maximo podra tener proyeccion de 10
cm.

6.23. PRESURIZACION DE ESCALERAS.

En edificaciones de gran altura nuevas, las escaleras cerradas que
se utilicen como salida o como componente de una via de egreso,
deben contar con un sistema de presurizacién disenado de acuer-
do con normas nacionales o internacionales.

6.24. Debera presentarse el certificado correspondiente a la insta-
lacion y pruebas del sistema de presurizacion.

6.25. El sistema de presurizacion debe activarse junto con el siste-
ma de deteccién y alarmas de incendio instalado en el edificio
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NEC ASCENSORES

Segun la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC), la determi-
nacién del nimero de ascensores en un edificio residencial se
basa en varios criterios y calculos que buscan asegurar la comodi-
dad y seguridad de los residentes.

Pasos para determinar el nimero de ascensores en un edificio
residencial segun la NEC:

1.Célculo del flujo de personas:

Ocupacién del edificio: Determina cudntas personas viviran en el
edificio. Esto se calcula generalmente multiplicando el numero
de unidades de vivienda por un coeficiente de ocupaciéon prome-
dio por unidad (por ejemplo, 3 a 4 personas por apartamento).
Numero de viajes en horas pico: Estima cuantos viajes se
realizaran durante las horas pico, como la mafana cuando las
personas salen a trabajar o a estudiar. Esto puede representarse
como un porcentaje del total de residentes que se espera que
usen los ascensores al mismo tiempo.

2.Capacidad del ascensor:

Determina la capacidad del ascensor en términos de numero de
personas que puede transportar en un solo viaje. Los ascensores
residenciales comunes suelen tener capacidades que van desde 6
a 12 personas.

3.Tiempo de espera aceptable:

La NEC podria especificar un tiempo maximo de espera durante
las horas pico. Un tiempo de espera cominmente aceptado es
entre 30 y 60 segundos.

4.Velocidad del ascensor:

La velocidad del ascensor también influye en la cantidad de
ascensores necesarios. A mayor velocidad, menor sera el tiempo
de viaje entre los pisos, lo que podria reducir la cantidad de
ascensores requeridos.

5.Calculo del nimero de ascensores:

Se utiliza una férmula o tabla que relaciona la ocupacion del edifi-
cio, la capacidad y velocidad de los ascensores, y los tiempos de
espera aceptables para determinar cuantos ascensores se necesi-
tan.

Consideraciones adicionales:

«Espacios comunes: En algunos casos, la NEC puede considerar la
existencia de areas comunes o servicios adicionales que podrian
requerir ascensores adicionales, como gimnasios, estacionamien-

tos subterraneos, etc.

+Accesibilidad: La NEC también contempla el acceso universal, por
lo que exigige ascensores accesibles para personas con discapaci-
dades.

Ejemplo practico:

Para un edificio residencial de 20 pisos con 8 departamentos por
piso y una ocupacién estimada de 4 personas por departamento,
se realizaria un célculo que considere todos los factores mencio-
nados. Es probable que se necesiten entre 2 y 3 ascensores para
asegurar tiempos de espera razonables y un servicio eficiente.
Para determinar el nimero de ascensores necesarios en un edifi-
cio residencial de 20 pisos con 8 departamentos por piso y una
ocupacion estimada de 1 a 2 personas por departamento, se debe
seguir un enfoque estructurado basado en los principios genera-
les de la NEC.

Datos del Ejemplo:

«Numero de pisos: 20

«Departamentos por piso: 8

*Ocupacién estimada por departamento: 1.5 personas (promedio
entre 1y 2 personas por departamento)

«Total de departamentos: 20 pisos x 8 departamentos/piso = 160
departamentos

«Ocupacién total del edificio: 160 departamentos x 1.5 perso-
nas/departamento = 240 personas

Paso 1: Estimacién de la demanda de ascensores

Durante las horas pico, es razonable estimar que entre el 10% y el
20% de los residentes usaran el ascensor al mismo tiempo:
-Demanda en horas pico (10%): 240 personas x 0.10 = 24 personas
«Demanda en horas pico (20%): 240 personas x 0.20 = 48 personas
Paso 2: Determinacion de la capacidad del ascensor

Se utilizaran ascensores con capacidad para 8 personas, que es
comun y adecuado para un edificio residencial de esta magnitud.
Paso 3: Calculo del numero de viajes necesarios

‘Numero de viajes necesarios (10% demanda): 24 personas / 8
personas por viaje = 3 viajes

«Numero de viajes necesarios (20% demanda): 48 personas / 8
personas por viaje = 6 viajes

Paso 4: Estimacion del tiempo de espera

Asumimos que cada viaje del ascensor (subida y bajada) toma
aproximadamente 1 minuto, considerando paradas en varios
pisos:

«Tiempo total para 3 viajes (10% demanda): 3 viajes x T minuto por
viaje = 3 minutos

-Tiempo total para 6 viajes (20% demanda): 6 viajes x T minuto por
viaje = 6 minutos

Paso 5: Determinacion del nimero de ascensores necesarios

«Con 1 ascensor:

Tiempo de espera podria extenderse de 3 a 6 minutos, lo cual es
elevado.

«Con 2 ascensores:

10% demanda: Tiempo de espera de 1.5 minutos por persona.
20% demanda: Tiempo de espera de 3 minutos por persona.

«Con 3 ascensores:

10% demanda: Tiempo de espera de 1 minuto por persona.

20% demanda: Tiempo de espera de 2 minutos por persona.

Conclusion

Para un edificio residencial de 20 pisos con 160 departamentos y
una ocupacion total de 240 personas, 3 ascensores serian adecua-
dos para asegurar tiempos de espera razonables durante las horas
pico, especialmente en un edificio de esta altura.

Las dimensiones tipicas para estos ascensores (con capacidad de 8
personas) serian aproximadamente 1.2 a 1.4 metros de ancho por
1.2 a 1.4 metros de profundidad, con una altura internade 2.1a2.2
metros.
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NEC ASCENSORES

Para calcular el nUmero de ascensores necesarios en un edificio
residencial de 10 pisos con 4 departamentos por piso y una
ocupacion estimada de 5 personas por departamento, seguimos
un enfoque basado en los principios generales de la NEC.

Datos del Ejemplo:

«Numero de pisos: 10

«Departamentos por piso: 4

*Ocupacion estimada por departamento: 5 personas

«Total de departamentos: 10 pisos * 4 departamentos/piso = 40
departamentos

«Ocupacién total del edificio: 40 departamentos * 5 personas/de-
partamento = 200 personas

Paso 1: Estimacion de la demanda de ascensores

Durante las horas pico, se puede estimar que entre el 10% vy el
20% de los residentes usaran el ascensor al mismo tiempo:
-Demanda en horas pico (10%): 200 personas * 0.10 = 20 personas
«Demanda en horas pico (20%): 200 personas * 0.20 = 40 personas
Paso 2: Determinacion de la capacidad del ascensor

Se considera un ascensor con una capacidad estandar de 8 perso-
nas, que es adecuado para edificios residenciales de este tipo.
Paso 3: Calculo del numero de viajes necesarios

«Numero de viajes necesarios (10% demanda): 20 personas / 8
personas por viaje = 2.5 viajes (redondeando a 3 viajes)

«Numero de viajes necesarios (20% demanda): 40 personas / 8
personas por viaje = 5 viajes

Paso 4: Estimacién del tiempo de espera

Suponiendo que cada viaje del ascensor (subida y bajada) toma
aproximadamente 1 minuto, incluyendo las paradas en varios
pisos:

-Tiempo total para 3 viajes (10% demanda): 3 viajes * 1 minuto
por viaje = 3 minutos

-Tiempo total para 5 viajes (20% demanda): 5 viajes * 1 minuto
por viaje = 5 minutos

Paso 5: Determinacion del niumero de ascensores necesarios
«Con 1 ascensor:

10% demanda: Tiempo de espera de 3 minutos por persona.
20% demanda: Tiempo de espera de 5 minutos por persona.
Esto podria ser aceptable en un edificio pequefo, pero durante

horas pico puede ser percibido como incémodo por los
residentes.

«Con 2 ascensores:

10% demanda: Tiempo de espera de 1.5 minutos por persona.
20% demanda: Tiempo de espera de 2.5 minutos por persona.
Esto seria una mejora significativa en la comodidad de los
residentes, especialmente en horas pico.

Conclusién

Para un edificio residencial de 10 pisos con 40 departamentos y
una ocupacion total de 200 personas, 2 ascensores serian sufici-
entes para mantener tiempos de espera razonables durante las
horas pico, ofreciendo un buen equilibrio entre comodidad y
eficiencia.

Las dimensiones tipicas para estos ascensores (con capacidad de
8 personas) serian aproximadamente 1.2 a 1.4 metros de ancho
por 1.2 a 1.4 metros de profundidad, con una altura interna de 2.1
a 2.2 metros.

Este calculo sugiere que dos ascensores proporcionarian un servi-
cio adecuado para los residentes, asegurando que los tiempos de
espera sean aceptables y que el flujo de personas durante las
horas pico sea manejable.
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y poder apostar con una solucion diferente a esta problematica o tipologia de vivienda que esta teniendo mucha
atencion en los proyectos.
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