UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
CARRERA DE ARQUITECTURA

TEMA:

Vivienda colectiva hibrida en el centro de Guayaquil

AUTORES:
Armijos Arzube, Ana Cristina

Molina Fuentes, Evelyn Nicole

Trabajo de titulacion previo a la obtenciéon del titulo de
ARQUITECTO

TUTOR:

Arq. Mora Alvarado, Enrique Alejandro

Guayaquil - Ecuador
26 de agosto del 2024



UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
CARRERA DE ARQUITECTURA

CERTIFICACION

Certificamos que el presente trabajo de titulacion, fue realizado en su totalidad por
Armijos Arzube, Ana Cristina y Molina Fuentes, Evelyn Nicole, como

requerimiento para la obtencion del titulo de Arquitecto.

TUTOR (A)

Arq. Mora Alvarado, Enrique Alejandro

DIRECTOR DE LA CARRERA

f.

Arqg. Chunga de la Torre, Félix Eduardo, M.Sc

Guayaquil, a los 26 dias del mes de agosto del afio 2024



UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
CARRERA DE ARQUITECTURA

DECLARACION DE RESPONSABILIDAD

Nosotras: Armijos Arzube, Ana Cristina
Molina Fuentes, Evelyn Nicole

DECLARAMOS QUE:

El Trabajo de Titulacién, Vivienda colectiva hibrida en el centro de Guayaquil,
previo a la obtencion del titulo de Arquitecto, ha sido desarrollado respetando
derechos intelectuales de terceros conforme a citas que constan en el documento,
cuyas fuentes se incorporan en las referencias o bibliografias. Consecuentemente

este trabajo es de mi total auditoria.

En virtud de esta declaracion, me responsabilizo del contenido, veracidad y alcance

del Trabajo de Titulacion referido.

Guayaquil, 26 de agosto de 2024

f‘ o X AL W WAL ’; *.-'\ \ f Lé)._,‘(ﬁ'_,.lm F'fjfj'}m /%.\‘lli\d'\j,'.'_;'-:l
Armijos Arzube, Ana Cristina Molina Fuentes, Evelyn Nicole




UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
CARRERA DE ARQUITECTURA

AUTORIZACION

Nosotras: Armijos Arzube, Ana Cristina
Molina Fuentes, Evelyn Nicole

Autorizamos a la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil a la publicacion en
la biblioteca de la institucion del trabajo de titulacion, Vivienda colectiva hibrida en
el centro de Guayaquil, cuyo contenido, ideas y criterios son de mi exclusiva

responsabilidad y total autoria.

Guayaquil, 26 de agosto de 2024

f. _'r Ala W WAL '._.)_" B, 'l._ f @),,‘(Q,.lm TT- f}‘f}.'r’lh f'{a.ﬁll_li_‘r.j;..__,.)
Armijos Arzube, Ana Cristina Molina Fuentes, Evelyn Nicole




REPORTE DE COMPILATIO

ARMIJOS ARA_MOLIMNAMICOLE E——
TIC_AZ2024 TESI ACT-comprimido ——

- = i
E'.' P
— = maem .
= T
s
e
fmEm e
s e e SRR, i P Tl Crmrrmea s i ol g e ke w1 L
A TR [ R T B 3 | =
& e e e L P i O o et o St i Tam ey e
Nt s s e e e il 1T A [T ETTI—— Y
a0
K Bl el
PearEISE il Ghl e L B lETl O
ar L= Errwn s ==
m——
- [y ST TS P ——— - I [ a—
PP ———
¥ E= = J— I e
e oSS S8 B 5 it B ™ 5 8 B et pr— [ PP —
L T
—— ER TS e e e e eaam
e o s
e pr— e m—— g s S
e i
Fosil L0 L0 LWl st Totes tae
ar L= Errwn s ==
. (R e | e L e e § e e Sk e g I ......
a = mp— M= P — ] - | e s —— L
3 el e i e . R TS | s e e
Ll ﬁ - ncaindsp—" - - - - I e —— R T Y B e
s e R R TS | s e m s
Bl LD g MR i ars e pe. e e e, @ w e e e e s e i mert e e e
ar L= Errwn s ==
. Ee L OTRL T T e T L SDEREAED i TR g I" 11111
= L =] . e S S S S o I I Pl iz 5o il
. - e mewrre e | DEoem L st o e e ma | TadE e I ......
_.l-...-.—......J.....-u.-.-—J.—...—.--.- e e e el

e A S Wb DS L G P ol W el B LSO el ) o o e e s e mm e e s i

T e LT

FE T T e

T s v ok a ww Lm mem

LS e e e e B | L e S o
b i

- R E Mo

Tutnor: Arz. Erngue Kom, Kge.

Estusimsnta: Mol Foanles Mook

Tame Videnda Hibsis Colciva pars @l Castro de Sussaoguil
Foscen s de corcebe e © 0PI TIO B4R

TUTOR (A)

Arq. Mora Alvarado, Enrique Alejandro



— L

L Il

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA
EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL







Proyecto de vivienda colectiva hibrida en el centro de Guayaquil.
La falta de permanencia dentro del sector.

Universidad Catolica Santiago de Guayaquil
Facultad de Arquitectura y Diseno

Tesis de grado
2023 - 2024

Tutor
Arq. Enrique Mora Alvarado

Tesistas
Nicole Molina Fuentes
Ana Cristina Armijos Arzube



INDICE

Memoria Descriptiva

1.1 Antecedentes. 09
1.2 Problematica. 09
1.3 Justificacion. 09

Marco Conceptual

2.1 Edificio hibrido. 11
2.2 Vivienda colectiva. 11
2.3 Criterios VIS. 11

2.4 Vivienda de interés social. 12
2.5 Vivienda de interés publico. 12
2.6 MIDUVIL. 12
2.7 Vivienda privada 12

Analisis de Sitio

3.1 Genius loci. 14
3.2 Movimiento-Quietud. 15
3.3 Anélisis sensorial. 16

3.4 Elementos construidos existentes. 17

3.5 Areas verdes. 19
3.6 Estudio Etnografico. 20
3.7 Sintesis (FODA) 21

3.8 Diagnéstico 22

Analisis Tipologico
4.1 Neutinamu

4.2 Quay Quarter Sydney
4.3 670 Mesquit

4.4 Edificio de la Universidad Roma Tre

4.5 CapitaSpring
4.6 Wood Wharf

4.7 Diagnostico

Analisis Programatico

5.1 Usuario General.
5.2 Usuario Especifico

5.3 Programa arquitectoénico

Planimetria

6.1 Plantas

6.2 Secciones

6.3 Elevaciones

6.4 Axonometria Constructiva
6.5 Secciones Constructivas

6.6 Detalle Constructivo

24
24
24
25
25
25
26

29
30
31

7 Visualizaciones

6.1 Visualizaciones externas.

6.2 Visualizaciones Internas

Bibliografia y Anexos

6.1 Bibliografia.

6.2 Programa arquitectonico

34
35

34
35



INDICE DE FIGURAS

Figura 1: Edificio Markthal

Figura 2: Edificio Lynked Hybrid

Figura 3: Edificio vivienda IEES

Figura 4: Diagramas de criterios VIS

Figura 5: Vivienda de interés social

Figura 6: Vivienda del MIDUVI

Figura 7: Conjunto Vitah

Figura 8: Viviendas San Ignacio

Figura 9: Vivienda del MIDUVI para protectos rurales

Figura 10:
Figura 11:
Figura 12:
Figura 13:
Figura 14:
Figura 15:
Figura 16:
Figura 17:
Figura 18:
Figura 19:
Figura 20:

Figura 21.:

Viviendas privada de Guayaquil
Diagrama de ubicacion del sector
Diagrama de ubicacion del terreno
Diagrama linea de tiempo Puerto San Ana
Diagrama analisis de proximidades
Diagrama analisis flujo diurno
Diagrama analisis flujo nocturno
Diagrama analisis tipo de vias
Malecon Puerto Santa Ana
Malecon Puerto Santa Ana I

Av. Pedro Menendez Gilbert

Diagrama analisis de condicionantes

Figura 21.:
Figura 22:
Figura 23:
Figura 24:
Figura 25:
Figura 26:
Figura 27:
Figura 28:
Figura 29:
Figura 30:
Figura 31:

Figura 32:

Figura 33

Diagrama analisis de condicionantes
Vista aérea la atarazana

Vista aérea la atarazana ll

Vista aérea rio Guayas

Vista aérea Cerro Sta. Ana

Edificios Puerto Sta. Ana

Cerro Sta. Ana

Diagrama uso de suelos

Porcentaje Diagrama uso de suelos
Diagrama analisis de condicionantes
Vista aérea desde la av. Pedro Menendez Gilbert
Vista aérea desde el rio Guayas

: Diagrama alturas de edificaciones del entorno

respecto al cerro.

Figura 34
Figura 35

Figura 36

: Corte longitudinal y transversal del sector
: Av. Pedro Menendez Gilbert

: Imagen de google earth |

Figura 37: Imagen de google earth Il

Figura 38
Figura 39

Figura 40

: Imagen de google earth llI
: Imagen de google earth IV

: Imagen de google earth V

Figura 41.:
Figura 42:
Figura 43:
Figura 44:
Figura 45:
Figura 46:
Figura 47:
Figura 48:
Figura 49:
Figura 50:
Figura 51.:
Figura 52:
Figura 53:
Figura 54:
Figura 55:
Figura 56:
Figura 57:

Figura 58:

Imagen de google earth VI

Porcentaje de rango etario

Cantidad de poblacion segln rango etario
Vista aérea Puerta Santa Ana llI

Vista aérea La Atarazana llI

Diagrama bloques multifamiliares
Diagrama casas colectivas

Diagrama centro de vivienda

Radio de analisis de entorno

Tipologia Neutinamu

Tipologia Quay Quarter Sydney

Tipologia 670 Mesquit

Tipologia edificio de la Universidad Roma Tre
Tipologia CapitaSpring

Tipologia Wood Wharf

Collage usuario especifico

Tabla programa arquitecténico

Diagrama de porcentajes de uso de espacios



INTRODUCCION

Guayaquil se define por su transformacion en una ciudad dispersa y fragmentada, resultado de iniciativas inmobiliarias privadas en las areas suburbanas y la influencia de la era industrial y nuevos medios de
transporte. Estos factores han llevado a la individualizacion de los habitantes en toda la ciudad, generando desorden debido a la falta de planificacion previa. La necesidad del transporte privado se ha vuelto
esencial debido a las considerables distancias entre zonas, barrios y edificaciones existentes, lo que provoca la fragmentacion de Guayaquil continuamente.

Con el rapido crecimiento horizontal, la ciudad ha enfrentado problemas como el caos vehicular, una expansion descontrolada en las afueras y la division de la sociedad guayaquilena. Este desarrollo ha dejado
en segundo plano el centro de Guayaquil, que ahora queda abandonado por las noches, convirtiéndose en un area marcada por la delincuencia y calles desoladas, generando inseguridad para sus residentes
y motivandolos a trasladarse a urbanizaciones privadas en las periferias.

Ante este panorama, surge la pregunta: CoOmo se puede lograr que los residentes permanezcan en el centro de Guayaquil? El analisis del proyecto tiene como objetivo disenar una vivienda colectiva hibrida
é
gue motive a los ciudadanos a redescubrir el atractivo de vivir en el centro y frene el crecimiento horizontal acelerado de la ciudad.



OBJETIVO

GENERAL

El objetivo de este documento es proponer un diseno de vivienda
hibrida colectiva para el centro de Guayaquil con el fin de pod-
er influir en la permanencia de aquellos que residan en el proyecto.

De esta manera se pretende que la gente comience a ver el depar-
tamento como una opcion de vivienda permanente y asi las perso-
nas se interesen en vivir tanto en edificios como en viviendas propias.

ESPECIFICO

- Analizar el sitio indicado para determinar las fortalezas y deb-
ilidades con la finalidad de proponer estrategias para mitigar posi-
bles problemas y también para mejorar sus aspectos positivos.

- Determinar la vivienda colectiva, sus tipos y los diferentes espa-
cios de integracion, teniendo en cuenta las condicionantes del sitio.

- Crear un programa hibrido teniendo en cuenta las difer-
entes, actividades y establecer los espacios para su desarrollo.

- Plantear una serie de estrategias a nivel urbano que promuevan
espacios de calidad para mejorar el vinculo entre los usuarios.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

ANTECEDENTES

El crecimiento horizontal de Guayaquil se origina a partir del siglo
XX en la crisis cacaotera y el crack de la bolsa de Nueva York, que
influyd en las migraciones que llegaron al pais, las personas recién
llegadas se localizaron al suroeste de la ciudad, conocida como el
suburbio, afectando futuramente a esta. El centro empez6 a po-
blarse y a medida que llegaban nuevas personas el comercio alre-
dedor crecia y provocaba una segregacion socioespacial que gen-
erd la necesidad de desplazarse a sectores aledanos de la ciudad.

Debido a estos desplazamientos masivos se fueron for-
mando ciudadelas en las afueras de la urbe y desarrollan-
do invasiones generando hoy en dia una problematica que
afecta a ciudad de Guayaquil, el crecimiento horizontal.

Segun Natalie Wong (Wong, 2021), Guayaquil aun puede crecer
horizontalmente, sin embargo, deberiamos apostar al crecimien-
to vertical como en las grandes ciudades con el fin de optimizar los
espacios urbanos, ordenar la ciudad, reducir la contaminacion y
ahorrar incluso dinero si la ubicacion de la vivienda es estratégica.

Al planificar Puerto Santa, se planteé de manera que se desarrol-
lara en 4 etapas. Al inicio era una zona industrial de la cerveceria
nacional y luego en el 2005 vino la inmobiliaria privada con el
apoyo del municipio a invertir en el lugar para crear Puerto San-
ta Ana. En la primera etapa empezaron con los edificios de oficinas,

departamentosy museos. En lasegunda fase fue con la construccion de
“The Point” hasta el 2013, para luego tener un desarrollo exponen-
cial.

La municipalidad de Guayaquil lo planificé como un lugar que tuvieran
un uso tanto residencial como comercial, sin embargo, a medida que
se iba construyendo cada etapa, el uso comercial y turistico fueron pre-
dominando, al punto de seruninconveniente para la poca poblacion per-
manente del sector, generando la necesidad de desplazarse a nuevos
sectores que se estaban desarrollando por el crecimiento horizontal,
con el fin de huir de la contaminacion auditiva y las grandes multitudes.

Los barrios y ciudadelas que se fueron originando en las periferias
de Guayaquil, por el crecimiento horizontal, han ido aumentando
de manera exponencial en los ultimos anos por la segregacion soci-
oespacial que hubo en el centro de la ciudad. Esto, con relacion a
la aparicion de Puerto Santa Ana, ha ocasionado que los depar-
tamentos sean “vistos” en la sociedad ecuatoriana como una op-
cion negativa para vivir, por lo que hoy en dia, no son consider-
ados para habitarlos permanenteme sino con fines turisticos.

PROBLEMATICA

“El uso residencial PERMANENTE se ve AFECTADO
por LA DEMANDA comercial, turistica y empresarial”

¢Por qué?

Rosenthal encontrd que los hogares que cuentan con vivienda propia
tienen mas satisfaccion y una autoestima mas alta. El tamano de la
casa juega un papel importante en la felicidad general de los hogares.

Las personas construyen sus propias percepciones acerca de quién
son tanto ellos mismos como los demas. Lo hacen mediante cate-
gorias abstractas, pasando esas percepciones que caracterizan
a los grupos a los que pertenecen (Hauge, 2014). Segun Valera
(Valera, 2014), para que un espacio adquiera un simbolismo es
necesario que sea percibido por el grupo como prototipico, es decir,
que represente a la categoria que fundamenta la identidad social.

El vinculo afectivo que tiene la persona y el espacio fisico, que conlle-
va a una tendencia a mantener cercania con el mismo. El apego surge
especialmente en los espacios primarios, donde la persona o el grupo
posee unaltogradode control. De hecho, elapegoseharelacionadocon

sensacion  de
también  surge

con la
afecto

seguridad. La identidad y el
como apego a la vivienda.

¢Qué hace un sector “residencial”?

La personalizacion del espacio facilita el proceso de transmision
de informacion, informando a los extranos de las acciones que
se llevan a cabo en la vivienda y de la propia identidad, lo que
se produce a partir de los objetos. La personalizacion tiene
otras funciones para las personas, como que sientan la vivien-
da como propia y establezcan vinculos afectivos de proteccion

¢Qué actividades hacen que la gente se quede en un lugar para
vivir?

La personalizacion es el conjunto de conductas que una perso-
na lleva a cabo en un espacio determinado que le permiten verse
reflejado y dueno de este. Los habitantes de la vivienda refle-
jan su personalidad en la misma a través de la decoracion y de-
jando las huellas que plasman sus vivencias por medio de la
personalizacion de las habitaciones (por eso, de cierto modo,
pueden ver Puerto Santa Ana ajeno a guayaquil y la atarazana)

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

¢Qué ha afectado para que la gente no quiera vivir verticalmente?

Las personas al observar los objetos de los demas, al inferir como
es el propietario, responden a esquemas de pensamiento pre-
vios, es decir, a estereotipos. La dimension de los estereotipos
surge de la interaccion entre las personas, las cuales atribuyen
a los demas una intencion, que puede ser negativa o positiva, y
una capacidad, por lo que estos autores hablan de dos dimen-
siones inherentes a todo estereotipo, cordialidad y competencia.

JUSTIFICACION

Es importante realizar esta investigacion para analizar el impacto
que causa el crecimiento horizontal, el turismo y el comercio des-
medido por encima del espacio publico; para contrarrestar como
el problema del crecimiento horizontal y todas sus consecuen-
cias han afectado al desarrollo de la vivienda de Puerto Santa Ana.

A partir de la problematica del crecimiento horizontal nace el prob-
lema de la permanencia residencial en Puerto Santa Ana y el
hecho de que la poblacién busca vivir en otras zonas de la ciudad.

Los aportes que realizan el incremento del uso residen-
cial en puerto Santa Ana, incentivan al crecimiento vertical
de la zona/ciudad. Ya que es necesario para que la poblacion
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MARCO CONCEPTUAL

EDIFICIO HIBRIDO

El edificio hibrido busca la conexion entre el espacio
publico y privado, es decir, son organismos con multi-
ples programas interconectados; contiene varias fun-
ciones que estan integradas, inclusive podrian com-
partir espacios, grupos objetivo, etc. (Hybrids, 2004)

Figura 1: Edificio Markthal

Fuente imagen: Archdaily

Debido a la participacion conjunta de la iniciati-
va privada y de la publica en referencia la vivien-
da, espacio publico y equipamientos da respuesta a
tres problematicas presentes en nuestra sociedad:

e La insuficiencia y el precio de la tierra

e La necesidad de intensificar el uso del suelo para apo-
yar al desarrollo sostenible

e La necesidad de densificar los usos para regenerar l0s
centros urbanos.

“La ciudad dispersa es el origen de gran parte del dano
qgue sufre el planeta. No solo aumenta la emision de gas-
es a causa del transporte y del consumo individualizado,
sino que disminuye la vertebracion social y la posibilidad
de intercambio”. (Fernandez, 2017) Con esto queremos
hacer referencia a que la teoria del “edificio hibrido”, no
solo puede suplir las multiples demandas de una zona
si no que tambien estaria siendo un punto central en el
cual el usuario no se deba desplazar a grandes distancias
para encontrar servicios esenciales e incluso los de ocio.

Estos edificios suelen combinar sus usos, pero por lo
general son siempre los mismos: residencias, oficinas,
comercios, restaurantes, hoteles, gimnasios, teatros
o0 salas de exposiciones, areas verdes, entre otras.
Ademas de una gran cantidad de estacionamientos.

En la teoria de estos edificios se habla de 3 carac-
teristicas esenciales para la creacion de un edificio
hibrido, la personalidad, la forma y sociabilidad. El
primer componente se basa en demarcar la com-
plejidad, la diversidad y la variedad de programas.

En segundo lugar, tenemos la forma. La forma de un
edificio hibrido tiende primero a fragmentar para lue-
go integrar, ya que la intencion principal de estos ed-
ificios es generar una diversidad de funciones pero
qgque se agrupen en su interior. (Fernandez, 2017)

Por ultimo, se encuentra la sociabilidad, que habla so-
bre la importancia del lado social y del privado, y que a
pesar de que el edifico este pensado para mezclarlos.

Figura 2: Edificio Linked Hybrid

Fuente imagen: Archdaily

Se puede lograr el equilibrio entre lo priva-
do y lo publico, aun teniendo comercios, vivien-
da, servicios y un espacio publico, puede ser ide-
al para las nuevas dinamicas urbanas en la ciudad

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

VIVIENDA COLECTIVA

Se comprende como vivienda colectiva, la relacion en-
tre la vida privada de la casa y la vida publica de la ci-
udad. La vivienda colectiva interviene de manera
importante en la dinamica del espacio urbano medi-
ante el sistema de espacios colectivos que articula
la secuencia vivienda-edificio-ciudad. (Bamba, 2016)

Pueden ser conjuntos de edificios o edificios multifa-
miliares que tienen como finalidad el albergar viviendas
individuales establecidas para una familia independi-
ente del resto, siendo el uso residencial en su mayoria.

Figura 3: Vivienda IEES

Fuente imagen: Vivienda Colectiva Guayaquil. J.C.Bamba

Por lo general, estan compuestos por departamentos con
cocina, sala, dormitorios y banos; suelen tener unos espa-
cios comunes donde los residentes comparten, realizan ac-
tividades o socializan. (recibidor, cuartos de instalaciones,
ascensores, escaleras, entre otros.) que pertenecen a todo
el edificio y unos espacios privados (apartamentos, duplex,
lofts, etc.) que pertenecen a una sola persona o familia.

Este tipo de vivienda se ha convertido cada vez mas rele-
vante en los Gltimos anos debido a la densificacion urbana,
la escasez de terrenos disponibles y la necesidad de uti-
lizar de manera eficiente los recursos. La vivienda colecti-
va puede proporcionar soluciones habitacionales mas ase-
quiblesy eficacez, especialmente en areas urbanas de alta
demanda donde los precios de la vivienda son elevados.

CRITERIOS VIS

Colectiva:

Complejos arquitecténicos que
comprenden residencias par-
ticulares, donde cada hogar es
ocupado por una familia que
opera de manera autébnoma e
independiente de las demas.

Accesible:

No presenta obstaculos ar-
quitectonicos que limiten la
movilidad de los residentes y
facilita disfrutar de la mayor au-
tonomia posible.

Ecologica:

El disefo busca eficientemente
usar recursos locales en con-
struccion y uso, aspirando a
sostenibilidad maxima y cero
impacto ambiental.

Diversa:

Satisfacer las diversas necesi-
dades de los usuarios ofrecien-
do variedad residencial.

Flexible:

Tener la capacidad de modific-
arse basandose en los difer-
entes modos de vida.

Economica:

Ofrecer precios econémicos
para los residentes con in-
gresos bajos o moderados.

Modular:

Construccion a partir de méd-
ulos para optimizar el proceso
de construccion, ademas de
facilitar su instalacion.

Progresiva:

Contar con una estructura
hibrida posibilita que futuros
desarrollos se realicen como el-
ementos de un rompecabezas,
simplificando asi dichas expan-
siones.

Productiva:
Evaluar un diseno capaz de al-
bergar un negocio, aprovechan-
do las particularidades del sis-
tema constructivo y el moédulo
arquitectonico.

Figura 4: Diagramas de criterios VIS (Elabo-

racion propia)
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VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

El Decreto ejecutivo No. 405, articulo 6, senhala que, la
vivienda de interés social, es aquella destinada a grupos de
atencion prioritaria y a la poblacion en situacion de po-
breza o vulnerabilidad; asi como, a los nucleos familiares
de ingresos econdmicos bajos o medios, que tienen la
necesidad de adquirir una vivienda propia y que no han
recibido un beneficio similar (Lasso, 2021).

VIVIENDA DE INTERES PUBLICO

Se entiende como vivienda de interés publico a la prime-
ra y Unica vivienda digna y adecuada, destinada a nucle-
os familiares de ingresos medios, con acceso al sistema fi-
nanciero, y que, con el apoyo del Estado podran alcanzar la
capacidad de pago requerida para tener vivienda propia.

Min: ( 178.01 SBU ) - $ 80.104.
Méx: (229 USB ) - $ 103.050

Figura 7: Conjunto Vitah

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

MIDUVI

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda es una institucion
gubernamental encargada de coordinar y ejecutar politicas rel-
acionadas con el desarrollo urbano y la vivienda en Ecuador.

- Condiciones de vulnerabilidad y pobreza.

- Tener bajo tu proteccion o cuidado a personas con enfermedades
catastroficas, raras y huérfanas; personas adultas mayores, ninas,
ninos y adolescentes.

- Pertenecer a pueblos o nacionalidades reconocidos por la Con-
stitucion ecuatoriana. (MIDUVI, 2022)

Figura 9: Vivienda del MIDUVI para proyectos rurales

VIVIENDA PRIVADA

La vivienda privada se refiere a aquellas propiedades de vivienda que
sonde propiedad privada, es decir,que pertenecen a particularesoem-
presas privadas en lugar de ser propiedad del gobierno o de entidades

| publicas. Estetipo de viviendas son adquiridas, construidas o gestiona-
: Q Q\QL dasporindividuos,familiasoentidadesprivadasconfinesresidenciales.

---

& =
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6: Vivienda del

1.Primer segmento

Cuentan con subsidio total del estado destinadas para benefi-
ciarios.

Construccioén en un terreno propio (44 SBU ) - $ 19.800
Construccion en terreno del estado (64 SBU ) - $ 28.800
2.Segundo segmento

Cuentan con subsidio parcial del estado con beneficio a un
crédito hipotecario. ( 102 SBU ) - $ 45.9000

3.Tercer segmento

Cuentan con modalidad de crédito hipotecario. ( 178 SBU ) - $
80.100

(MIDUVI, 2022)

-
Figura 8: Viviendas San Ignacio

B —_— - = e - o l—
Figura 10: Vivienda privada de Guayaquil
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ANALISIS DE SITIO

o GENIUS LOCI (RELACION EMPLAZAMIENTO CON EL PRESENTE Y EL PASADO)

UBICACION

Guayaquil

La Atarazana

Figura 11: Diagrama de ubicacién del sector

NORMATIVAS

Codigo catastral: 28-7-13-0-0-0

Area del terreno: 4,051.37 M2

Uso de suelo: zp-1 (zona pericentral)
Lindero n: empresa nac. Ferrocarriles del
estado

Lindero s: via publicalindero e: via publica
Lindero o: empresa nac. Ferrocarriles del
estado

Longitud n: 93.16 Longitud s: 101.89
Longitud e: 39.38 Longitud o: 48.40

Lote 2

Codigo catastral: 28-7-1-0-0-0

Area del terreno: 6,329.56 M2

Uso de suelo: zp-1 (zona pericentral)
Linderonimz. 7S1.2,4Y8

Lindero s: 5° callejon 11 ney sl 13
Lindero e: mz. 7 SI. 13 Y 3° pasaje 5 ne
Lindero o: pasaje 5 neysl 2

Longitud n: 129.86 Longitud s: 124.85
Longitud e: 96.00  Longijtud o0: 99.50

£
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Figura 12: Diagrama de ubicacion del terreno

El terreno se encuentra ubicado en la ciudad de
Guayaquil, en el sector de La Atarazana, especifica-
mente en Ciudad del Rio, el cual es parte del com-
plejo inmobiliario Puerto Santa Ana; entre las calles
Juan Javier Marcos y Aguirre y el 5to Callejon 11 NE.
La propuesta arquitectonica de la edificacion se
desarrollard sobre un terreno de 7847.45 mz2.

ANALISIS DE
PROXIMIDAD

= e |

1

Menéndez Gilbert

EITHHT
Sh

Av. Pedro

1%

——
LA L

—

Figura 14: Diagrama analisis de proximidades

Referencia: Armijos, A. (2024). Diagramacion de hitos de la Atarazana.
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® Terreno ® Futuros proyectos @ Hospitales

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

¢COMO EMPEZO PUERTO SANTA ANA?

2da etapa del sector.
Construccion netamente
privada, inicio de The Point.

Tercera y Cuarta etapa. Inicio del proyecto
“The Hills”, construccion de edificio
“Maximus” en la segunda etapa, al lado
de “The Point.

Figura 13: Linea de tiempo Puerto Santa Ana

Este sector eran ruinas
de la industria cervecera
local.

2000

Presente

2005

Comenzo el proyecto de
Puerto Santa Ana con el
capital privado y el municipio. 1ra B
etapa del sector.

1999 :
Inicio de la remodelacion o 2 L J
del Malecon Simon Bolivar,
tuvo como finalidad la
revalorizacion del casco
comercial de la ciudad de
Guayaquil.

2013

Finalizacion de The Point,
el sector se volvié paradero
turistico y sector comercial.

El analisis de proximidad permite identificar el tipo de equipamiento existente,
lugares referenciales o futuros proyectos proximo al terreno de estudio.

Se ha marcado dentro del mapa estos lugares significativos y se ha diferencia-
do con un color distintos cada espacio para asi poder diferenciarlos y ubicarlos.

La Atarazana es un sector dentro de la ciudad de Guayaquil que su zona com-
ercial es bastante activa por las avenidas pricipales que las rodea. Dentro de
esta podemos encontrar distintos equipamientos como farmacias, supermer-
cado, colegios, hospitales, entre otros. Los principales hitos dentro de esta
zona son S.0.L.C.A, el Hospital de la Mujer, del nino, el hospital psiquiatrico

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Rio :
1 Lorenzo Ponce, el Hipermarket, La Base Aérea Simén Bolivar, entre otros.
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Guayas

El terreno esta ubicado en una zona muy concurri-
da en pleno  desarrollo  exponencial importante  en la ci
udad. Dentro del area de Ciudad del Rio o mejor conocido como Puer-
to Santa Ana, estan ubicados los emblematicos edifcios tan caracteris-
ticos del lugar, el primero The Point o el Tornillo, las torres Bellini, el ho-
tel Wyndham vy los futuros proyectos inmobiliarios Maxximus o Soho 360.

Mas cerca del terreno podemos encontrar la clinica de ojos
Dr. José Sacoto Navia, Santa Ana Garden y Construguayas; por otro lado,
varios proyectos se estan desarrollando como el Supermaxi, The Hills y Yoo.

Lugares
referenciales

Proyectos N
mobiliarios
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ANALISIS DE SITIO

9 MOVIMIENTO - QUIETUD (RELACION MOVIMIENTO Y REPOSO)

VIALIDAD TIPOS DE ViAS
Diurno e e . Dentrode Puerto Santa Anay los sectores aledanos, existen 3 tipos de vias predominantes;
la primera es una via de flujo mixto que consta de un solo carril, veredas estrechas y la
MOVILIDAD velocidad para circular media; el segundo tipo de via es igual de flujo mixto pero con la

diferencia de que existen amplias veredas, dos carriles, espacios para parqueos y de ve-
locidad media; finalmente, se encuentra la via de flujo vehicular, donde las calles son de
varios carriles, existe mayor prioridad hacia el automévil y la velocidad para circular es alta.

= :1 5= |E8 |5

E !
i\ |

La zona de la Atarazana se encuentra limitada al terreno por una
via transicion, la avenida Julio Jaramillo y vias secundarias, las ave-
nidas Pedro Menéndez Gilbert y J. Javier Marcos y Aguirre. Estas
Gltimas actlan como barreras viales, obstaculizando las conex-
iones Oeste-Este. Unicamente hay un paso peatonal a la altura de

i |
ETTITTIT

e I sTRERERRIN | p o . . Flujo mixto
=] | I{Iﬁﬂl}iﬂ““n'gill la Base Aérea. Asimismo, se puede acceder caminando hacia el ) .
E‘Elﬁ'ﬁlﬂ'ﬂmﬂil\ terreno por las vias J. Javier Marcos y Aguirre y 5to callejon 11 NE. ﬂ x;rjgzzgirgg;asv un solo carril.

| T
] 777;77777 .
] = Rio

Guayas

TRAFICO Flujo mixto

Amplias veredas, dos carriles,
H E espacio para parqueos.

Velocidad media.

Diurno

Por la manana, generalmente, en las horas cercanas a la salida de
las personas hacia el trabajo o colegio, se crea trafico entre las 7:00
am y 9:00 am en el sector donde se encuentra ubicado el terreno.
En definitiva, el trafico existente a estas horas es moderado; sin em-
bargo se concentra mas principalmente en la interseccion de las Av.
Pedro Menéndez Gilbert y Juan Javier Marcos y Aguirre, mientras que
el resto de la Av. Pedro Menéndez Gilbert se da un trafico leve con-
virtiendose en moderado en la calle Juan Javier Marcos y Aguirre.

Flujo vehicular

Calles amplias, prioridad del
automaévil sobre el peaton.
ﬁ a a A Alta velocidad.
Figura 17: Diagrama analisis tipo de vias

Figura 15: Diagréma analisis flujo diurno
Nocturno

Nocturno PUNTOS DE QUIETUD

A partir de 17:30 pm hasta las 19:00 pm se puede observar el incre-
mento de trafico debido a la salida de la gran mayoria de las personas
del trabajo hacia sus casas; generandose una hora pico que afecta
al flujo vehicular quedando solo ciertas partes de las avenidas mas
despejadas y con un trafico moderado. Esto genera molestia para los
residentes del sector al momento de querer salir o llegar a sus hogares.

Un proyecto arquitectonico debe integrar en su esencia el reposo teniendo en
cuenta distintos elementos: plazas, cafés, comercios, etc., los cuales, se iden-
tifican y wubican para establecer las relaciones entre el reposo-movimiento.

El principal punto de quietud es la plaza en Puerto
Santa Ana donde se encuentra una gran variedad de
restaurantes que son visitados diariamente turistas y

visitantes de sectores aledanos de la ciudad.

TRANSPORTE

Existe una diversas rutas o lineas de buses que pasan por el ter-
reno, como lo serian las rutas 21, 22, 42, 46, 52, 55, 62, 67
68, 72, 83, 89, 116, 119 y Troncal 1; a pesar de la variedad de
rutas, unicamente se encuentran dos paradas de buses cer-
canas, todas las otras paradas se encuentran a mayor distancia.

Rio

G Otro punto importante es alrededor de los edificios
uayas

Bellini. En este punto se encuentran restaurantes y
comercios varios. La permanencia no es tan prolonga-
da pero aun asi hay cierto flujo de personas.

ACCESOS

Teniendo en cuenta este andlisis previo se propone que el acce-
so al terreno sea ubicado en su fachada oriental, teniendo acce-
so directo con la av. principal. Su salida se propone ubicarla en
el 5to Callejon 11 A, teniendo salida directa hacia la avenida Pe-
dro Menéndez Gilbert. buscando optimizar la circulacion vehicular.

Cerca de los exteriores de los distintos hospitales se
asienta gran cantidad de gente, ya sea en los distintos
puestos de comida o para esperar a algun familiar o
amigo paciente del hospital.

P e e = e e e e e e e e e e e e e e e e e mm e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e = e =

Figura 20: Av. Pedro Menendez Gilbert

Figura 16: Diagrama anaiisis flujo nocturno
@ Flujo Flujo intermedio @ Flujo leve = = Flujo peatonal

Referencia: Armijos, A. (2024). Diagramacion de flujo vehicular de la Atarazana.



ANALISIS DE SITIO

€ ANAusis SENSORIAL Temporadas:

Temporada fresca: 19 de
" junio al 26 de agosto, 29 °C.
Mes mas frio del ano: agos-
10,21 °Cy 29 °C.

CONDICIONANTES Humedad:
Dura 8,2 meses, del 20 de

Liuvia: noviembre al 25 de julio.

Max: 191mm en febrero.
Min: 2mm en agosto.

Precipitacion:

P A) 12 de enero a
28 de abril, con

mas del 32 % de Nubosidad
probabilidad media:

Temperatura:

. Max: 31 °C
C® Min: 21 °C

Despejad:
agosto (68%).
Nublado:

febrero (83%)

Asolemiento - Vientos Inundaciones Ruidos

" Elrecorrido solarquesedaenelterrenoenlaépoca = Los vientos predominantes desde el Oeste son favora- L@ mareamasaltadel |3 construccion de The Hills,
deveranoeshaciaelsuryenlaépocadeinviernoes = bles para el proyecto, estos provienen del rio Guay- ¢ rio sube aproximad-  en el terreno de al frente, la av
en direccion al norte; por ende, estas fachadas son = as; sin embargo, los vientos del Este disminuye su anrjente_ 2.60 m, la  principaly el terreno de al lado
las mas afectadas por el asoleamiento en el cénit. < brisa por la contaminacion vehicular de las avenidas. mas baja hasta 2 m.  que es un patio para eventos.

™ IS s v

Figura 21: Diagrama analisis de condicionantes

Referencia: Armijos, A. (2024). Diagramacion de condicionantes naturales del terrreno.

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

VISUALES

Desde el terreno se puede apreciar visuales muy favorables para el proyec-
to; hacia el norte se puede observa la av. Pedro Menéndez Gilbert, hacia el
sur podemos observar el Cerro Santa Ana y el Cerro del Carmen, asimis-
mo, los distintos edificios significativos de Puerto Santa Ana; al este en-
contramos el Rio Guayas, y por ultimo, al oeste esta ubicado la ciudade-
la de la Atarazana. Un aspecto importante de mencionar, es que Puerto
Santa Ana ha estado en constante crecimiento infraestructural y prox-
imamente se concluira con la construccion de el proyecto inmobiliar-

Figura 23: Vista aérea la atarazana Il

Norte: Barrio La Atarazana Sur: Cerro Santa Ana/ del Carmen
Figura 24: Vista aérea rio Guayas Figura 25: Vista aérea Cerro Sta. Ana

TEXTURAS Y COLORES

Dentro del sector se puede observar un gran contraste, no solo socio-econémico
sino con sus texturas y colores. Puerto Santa Ana se caracteriza por sus edificiones
modernos y minimalistas, siendo comparado con el skyline de Miami. Sin embargo,
el cerro Santa Ana es completamente distinto; la amplia gama de colores que rep-
resenta y sus distintos acabados crea un choque visual comparandolo con Puerto
Santa Ana. Este contraste se ha vuelto una caracteristica y debate en el sector.

Puerto Santa Ana Cerro Santa Ana

e =" P e

Figura 26: Edificios de Puerto Sta. Ana Figura 27: Crro Sta. Ana
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ANALISIS DE SITIO

o ELEMENTOS CONSTRUIDOS EXISTENTES
USOS DE SUELO

‘ ‘ \ l ‘ | l |_|=§_ , I Zona Residencial

El contraste que se aprecia al ingresar al sector entre La Atarazana y Puerto Santa

Ana radica tanto en aspectos estéticos como en la altura de las viviendas. Mientras
que la mayoria de las viviendas en La Atarazana no superan los 4 pisos debido a
las restricciones de las normativas relacionadas con la proximidad al aeropuerto,
en Puerto Santa Ana se observan edificaciones que alcanzan hasta los 40 pisos.
Zona Industrial

En La Atarazana, las areas industriales pueden incluir talleres, fabricas y almacenes
que se integran en el tejido urbano, coexistiendo con zonas residenciales. Mientras
que Puerto Sta. Ana estas zonas son mas limitadas debido a su uso residencial y
comercial

Zona Comercial

En Puerto Sta. Ana, el flujo de personas en restaurantes, cafeterias, restobares
y oficinas es mas baja durante el dia, lo que impulsa el comercio principalmente
en las noches. En contraste, La Atarazana, hay tiendas, restaurantes, farmacias

y talleres automotrices cercanos a las viviendas, generando asi un mayor flujo de
personas que circulan tanto en vehiculos como a pie, tanto de dia como de noche.
Zona de Talleres y Oficinas
En La Atarazana, es posible encontrar talleres y oficinas distribuidos en el tejido
urbano, coexistiendo con areas residenciales. Mientras Puerto Santa Ana, el en-

. foque puede ser mas hacia el desarrollo comercial y de oficinas que hacia talleres

Rio Guayas industriales.
\ Zona de uso mixto (comercial-residencial)

El uso de suelo mixto puede manifestarse en la coexistencia de areas residenciales
con comercios locales, pequenas tiendas, restaurantes y posiblemente oficinas.

1 __1

dentes de Guayaquil como para aquellos provenientes de otras provincias.

En La Atarazana se identifico una considerable cantidad de instalaciones de salud,
que incluyen hospitales, clinicas y centros médicos, accesibles tanto para los resi-
—
Figura 28: Diagrama uso de suelos

O

Figura 29: Porcentajes de uso de suelo

Se analizb el uso de suelo en un radio de 800n, dentro de las diversas usos de suelo identificados (residencial, comercial, mixto, talleres y oficinas, salud e industrial), establec-

imos dos categorias predominantes de zonificacion: una destinada a uso privado, principalmente residencial; y otra orientada a uso publico, en su mayoria comercial. Residencia B Comercio
Industrial Bl Mixto
Talleres y Oficinas Salud

Referencia: Molina, E. (2024). Diagramacion de elementos construidos existentes.



ANALISIS DE SITIO

0 ELEMENTOS CONSTRUIDOS EXISTENTES
MAPA NOLLI (LLENOS Y VACIOS)

\a

Figura 30: Diagrama MAPPA NOLLI

La relacién espacial entre espacios no construidos y espacios
construidos entre sectores como la Atarazana y Puerto Santa
Ana, hay muchos espacios libres debido a que el sector esta
siendo reurbanizado actualmente, con una gran cantidad de
proyectos a construirse en el futuro.

";':-9 r-:".‘ {E ] {'m‘&m frem i

Figura 31: Vista Aérea desde el rio Guayas

Referencia: Molina, E. (2024). Diagramacion de elementos construidos existentes.

~‘Rio.Guayas -

Los dos lotes que conforman el terreno, a pesar de encon-
trarse cerca de una topografia con gran diferencia de niveles
debido al cerro, se encuentran en la parte baja de puerto san-
ta, donde los desniveles son nulos o casi nulos.

Figura 32: Vista Aérea desde la Av. Pedro Menendez Gilbert

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

ALTURA DE EDIFICACIONES EXISTENTES

eOm _ _ _ _ _ _ _ _ _

©m_ _
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Figura 33: Diagrama altura de edificaciones del entorno respecto al cerro
Los dos lotes que conforman el terreno, a pesar de encontrarse cerca de una topografia con gran diferencia de niveles debido
al cerro, se encuentran en la parte baja de puerto santa, donde los desniveles son nulos o casi nulos.

J_JLBL

Figura 34: Corte longitudinal y transversal del sector

Puerto Santa Ana:

Contraste con Altura del Cerro Santa Ana: En Puerto Santa Ana, las edificaciones, especialmente los rascacielos que superan
los 20 pisos, crean un marcado contraste con la altura natural del Cerro Santa Ana. Este contraste entre las altas estructuras
modernas y el perfil del cerro histérico contribuye a la diversidad visual y estilistica de la ciudad.

Dominio del Horizonte Urbano: Las alturas de las edificaciones en Puerto Santa Ana dominan el horizonte urbano circundante,
destacando la modernidad y el desarrollo contemporaneo de la zona. Este dominio visual puede conferir un caracter distintivo
a la region y atraer la atencion de residentes y visitantes.

La Atarazana:

Adaptacion a la Topografia: En La Atarazana, la diversidad en las alturas de las edificaciones se adapta a la topografia del
terreno, y posiblemente a regulaciones urbanisticas. Aunque la altura es mas limitada en comparacion con Puerto Santa Ana,
se puede observar un esfuerzo por integrar las construcciones de manera armoniosa con el entorno natural, incluyendo el Cerro
Santa Ana.

Respeto por el Contexto Historico: Dada la proximidad al Cerro Santa Ana, es posible que exista una consideracion especial en
cuanto a la altura de las edificaciones para preservar la vista y la sensacion historica del cerro. Esto puede reflejar un respeto
por el contexto histérico y cultural de la zona.
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e AREAS VERDES NATURALES Y CONSTRUIDAS
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VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

El desarrollo de la flora en Puerto Santa Ana esté influenciado por su proximidad al borde
costero. Aunque existen especies endémicas, desde que el sector fue reurbanizado, se han

=
E especies endémicas ya presentes en el lugar.

introducido nuevas especies a la zona, ampliando asi la diversidad de la flora junto con las
:l
< .
\ AREAS VERDES NATURALES
,\
5
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Figura 37: Imagen de google earth Il

La vegetacion natural en Puerto Santa Ana y
La Atarazana se adapta al entorno costero. A

Rio Guayas aptd _
pesar de la reurbanizacion, la presencia de es-
pecies endémicas refleja la biodiversidad, inte-
grando la naturaleza de manera armoniosa en
ambas zonas.
Figura 38: Imagen de google earth llI
\ -
\ AREAS VERDES CONSTRUIDAS

Figura 40: Imagen de google earth V

En Puerto Santa Ana, la vegetacion integrada
en su disefio urbano, mejora la estética y la cal-
idad ambiental. La biodiversidad se promueve
con arboles, atrayendo aves. En La Atarazana,
con alturas limitadas, se fomentan espacios
verdes comunitarios y arborizacion de calles,
conectando a los residentes con la naturaleza.
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Figura 35: Analisis de areas verdes Figura 41: Imagen de google earth VI
FLORA DE LA ZONA
El de;arrqllo de la flora en ‘puerto Santa Ana NEEM _ ACACIA PALMA FICUS SAMAN GUAYACAN DE COSTA
esta influido por la cercania al borde coste- Altura: 8-12m Altura: 6 -8 m Altura: 4 - 10 m Altura: 20 m Altura: 15 m Altura: 10 - 15 m

ro. A pesar de existir especies endémicas, a
partir de que el sector ha sido reurbanizado,
se han introducido especias a la zona, ana-
diendo mas especies a la flora ya endémica
del lugar.

Copa: Muy densa
Autéctono: Si

Copa: Muy densa Copa: Muy densa
Autéctono: Si : : Autéctono: Si

Copa: Poco densa
Autdéctono: No

Copa: Muy densa
Autéctono: No

Copa: Muy densa
Autdéctono: No

Referencia: Molina, E. (2024). Areas verdes.
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Q ESTUDIO ETNOGRAFICO
POBLACION

TURISTAS

Principalmente centrado en los lugares turisticos del sector como

°
Pﬁ] Ocupacion Horaria: 10 am - 17 pm

museos, parques y malecones.

RESIDENTES

Ocupacion Horaria: Permanente
Los residentes que habitan en zonas aledanas al terreno como la
Atarazanay Puerto Santa Ana.

ESTUDIANTES

POBLACION FLOTANTE
Ocupacion Horaria: Esporadicos

Personas que se acercan al lugar por sus trabajos o el comercios, su
ocupacion varia en densidad segun la hora.

COMERCIANTES

Ocupacion Horaria: 07 am - 18 pm
Se concentran en su mayoria cerca del Malecon 2000.

RANGO ETARIO

8%

16%
Tv’:’:
(XXX
AAAA

22%

Figura 42: Porcentaje de rango etario

Mayor a 60 afios

45 - 60 afios

15 -29 afios

0-14 afios

0 50,000 100,000

Figura 43: Cantidad de poblacion segin rango etario

27%

27%

150,000

o 00 h .
H Ocupacion Horaria: 07:30 am - 15:00 pm
ﬁ Debido al malecén 2000, los museos y los espacios educativos cer-
canos existe estudiantes que recurren con regularidad al sector.
ﬂ ﬂ

Las personas con rango de edad entre
los 15 y 29 anos (340,566), son par-
te de la mayor cantidad de personas
que viven en Guayaquil, este grupo
representa el 27% de la poblacién jun-
tos con las personas de 0 a 14 anos
(336,966).

30-a4aros |

200,000 250,000 300,000 350,000 400,000

Referencia: Molina, E. (2024). Diagramacion estudio etnografico.

REGISTROS DEL ENTORNO

En el recorrido desde la Avenida Pedro Menendez Gilbert, hasta el terreno,
nos percatamos de la diferencia del paisaje urbano, generando un gran con-
traste con la zona ya reurbanizada de Puerto Santa Ana.

PUERTO SANTA ANA
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Figura 44: Vista Aérea Puerto Santa Ana llI

Puerto Santa Ana destaca por su paisaje urbano moderno, definido por ras-
cacielos con disefos contemporaneos. Su ubicacién en el borde costero
proporciona vistas panoramicas al rio Guayas, con paseos peatonales que
ofrecen oportunidades de esparcimiento. La presencia de espacios com-
erciales, arquitectura moderna y zonas peatonales contribuyen a un ambi-
ente vibrante, mientras que infraestructuras modernas y luces nocturnas
ahaden encanto y accesibilidad al area.

LA ATARAZANA

Figura 45: Vista Aérea La Atarazana lll

La Atarazana destaca por su diversidad arquitectdonica, combinando edifi-
caciones de varias alturas y estilos, incluyendo estructuras residenciales
y comerciales. La presencia de espacios residenciales y comunitarios, jun-
to con zonas peatonales y plazas, fomenta una sensacion de comunidad.
Aunque hay comercios locales mas discretos que en areas comerciales,
anaden vitalidad. La Atarazana conserva elementos tradicionales y ofrece
acceso cercano a servicios basicos, creando un entorno urbano mas arrai-
gado y comunitario.

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

EJEMPLOS DE RESIDENCIAS HIBRIDAS

BLOQUES MULTIFAMILIARES PROGRAMA

Vivienda Multifamiliar
2 bloques de 4 plantas
1 bloque de 5 plantas

Ciudadela La Atarazana

Diseno: Arg. Virgilio Poveda -

Arg. José Furoiani Nro de Viviendas 116

Ano: 1973 Densidad de Viv 67.7 dep/ha
Uso: Residencial / Comercial Densidad Pobl 250.6 hab/ha

Figura 46: Diagrama bloques multifamiliares

El conjunto esta conformado por tres bloques, los nlcleos de escaleras
conectan cuatro viviendas por planta mediante un espacio comun.

Los departamentos estaban dirigidos a la clase media-baja y debian refor-
marse los bloques para que pudieran ser adquiridos por los diferentes
usuarios.

CASAS COLECTIVAS IESS PROGRAMA

Vivienda Multifamiliar
2 bloques de 4 plantas
4 patios centrales

Nro de Viviendas 156
Densidad de Viv 252 dep/ha
Densidad Pobl 932.32 hab/ha

e

o | Figura 47: Diagrama casas colectivas

El conjunto esta conformado por dos bloque de cuatro patios y cuatro plan-
tas cada uno, separados por una calle peatonal, que marca el eje del sim-
etria del conjunto (Compte, Lee, Peralta, 1989).

CENTRO DE VIVIENDA IESS PROGRAMA
Vivienda Multifamiliar
4 bloques de 4 plantas

Calle Gomez Renddn

Diseno: Arq. Hector Martinez
Ano: 1950
Uso: Residencial

Calle Ximena

Diseno: Arg. Alamiro Génzalez  Nro de Viviendas 116
Ano: 1958 Densidad de Viv 214.6 dep/ha
Uso: Comercial Densidad Pobl 793.86 hab/ha

Figura 48: Diagrama centro de vivienda

El proyecto surge de la configuracién de cuatro bloques de departamentos
alrededor de espacios con programas de recreacion y esparcimiento. Los
dos bloques de mayor longitud de los extremos tienen 4 pisos mientras
que los interiores tienen 3.
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ANALISIS DE SITIO
05iNTESIS

A partir de los puntos anallizados anteriormente, con el fin de generar propuestas que establecen relaciones mas estrechas entre el proyecto, el habitante, el contexto y la ciudad.

FORTALEZAS OPORTUNIDADES

e Terreno espacioso para constru-
ir en altura

e \Visuales optimas

e Zonas Comerciales activas y en
via de desarrollo

e Zona en desarrollé exponencial

* Diversidad de actividades en el
sector

* Amplia variedad de usuarios

AMENAZAS

DEBILIDADES e Déficit residencial de la zona. Las

personas prefieren vivir en la per-
iferia antes que en el centro de la
ciudad.

* Vida nocturna muy activa

* Falta de vegetacion

* Contraste y desigualdad social
muy marcado.

e Vias rapidas unico acceso

e Pocas vias de acceso

e Entorno directo del terreno no
muy favorable visualmente.

Figura 49: Radio de analisis de entorno



ANALISIS DE SITIO

DIAGNOSTICO

GENIUS LOCI

* La ubicacion del los lotes se encuentra en una etapa de desar-
rollo.

* Existen grandes proyectos a desarrollarse en el futuro.

e Se encuentra cerca de distintas zonas importantes de la ciu-
dad.

MOVIMIENTO QUIETUD

e Las opciones de movilidad peatonal son escasas. Sin embar-
g0, se identifican posibilidades de acceso caminando desde las
vias J. Javier Marcos y Aguirre y 5to callejon 11 NE.

* Durante la manana, entre las 7:00 am y 9:00 am, se registra
trafico moderado, por la tarde, de 17:30 pm a 19:00 pm, se
experimenta un aumento significativo debido a la salida masiva
de personas del trabajo, generando una hora pico que afecta el
flujo vehicular y molesta a los residentes.

e En cuanto al transporte, a pesar de la diversidad de rutas de
buses que pasan por la zona, la falta de paradas cercanas
puede afectar la accesibilidad.

e La accesibilidad varia dependiendo a la manera de movilizarse
de las personas

ANALISIS SENSORIAL

Las fachadas norte y sur seran las mas afectadas por el
asoleamiento.

Debido al borde costero existe una ventilacion favorable.

Al encontrarse el terreno sobre los 6 metros de altura, la marea
mas alta no afecta.

El sector se encuentra cerca de una zona ruidosa.

Por parte de la atarazana los visuales no se ven afectados,
mientras que en el desarrollo de puerto Santa Ana hay varios
edificios como proyectos a futuro que pueden obstruir los vis-
uales al rio Guayas.

Existe un gran constraste entre la colorimetria de La Atarazana
y Puerto Santa Ana.

ELEMENTOS CONSTRUIDO EXISTENTES

Actualmente existe entorno no construido en el sector, sin em-
bargo, existen proyectos que planean ser construidos.

El terreno cuenta con una topografia plana.

La diferencia de altura de edificios es muy diferente en Puerto
Santa Ana en comparacion con La Atarazana.

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

AREAS VERDES NATURALES Y CONSTRUIDAS

La falta de una planificacion urbana adecuada ha promovido
una cultura centrada en los automoéviles, generando conse-
cuencias negativas para el espacio publico.

La vegetacion tanto de puerto Santa Ana como de la Atarazana
en su mayoria es introducida, manteniendo solo la vegetacion
de la zona costera como endémica.

La vegetacion de ambos sectores esta focalizada en parques
0 parterres, que son escasos dejando en evidencia la falta de
areas verdes, que es un problema no solo del sector si no que
es evidente en toda la ciudad.

ESTUDIO ETNOGRAFICO

La poblacion del sector en su mayoria son turistas, residentes
del sector, estudiantes, poblacion flotantes y comerciantes.

El entorno del terreno esta marcado por la diferencias visuales
de los sectores cercanos.

Las viviendas hibridas ya conocidas actualmente tienen un uso
mixto en su mayoria y muchas han sido modificadas debido a
la inseguridad.
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ANALISIS TIPOLOGICO

TIPOLOGIAS
Neutinamu Quay Quarter Sydney 670 Mesquit
Arquitecto(s): Matteo Cainer Lugar: Yeonsu-gu, Corea del Arquitecto(s): 3XN Lugar: Sydney, Australia Arquitecto(s): BIG I:ugar: Los Angeles, USA
Arquitectura Sur Ano: 2018 Area: 102.000 m2 Ano: 2017 Area: 242.000 m?2
Area: 7.688 m?
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Justo al oeste de Jgrn Utzon del Opera House, la nueva torre con-
tard con cinco volimenes de cristal giratorios, cada uno equipado
con un atrio de multiples niveles y vistas hacia el puerto de Sidney.

La idea central es que el proyecto se conciba mas como una
'comunidad’ que como un edificio, en armonia con su entor-
no, y que aumenta notablemente el ratio de cobertura verde
al elevarse agregan jardines publicos en diferentes niveles.

Llamado 670 Mesquit, el proyecto es un complejo de uso mixto de 242.000
m2 en el floreciente distrito artistico de Los Angeles. El complejo propues-
to consta de dos edificios de 30 pisos en forma de L conectados; tomara
la forma de una serie de cajas escalonadas que contienen mas de 7000

Este proyecto enfoca la ‘gran altura'tanto desde adentro hacia m2 de espacio de oficinas, 250 unidades residenciales y dos hoteles.

afuera, como de afuera hacia adentro. Su dinamica y el despla-
zamiento de sus volimenes maximiza las vistas de los usuari-
os del edificio y al mismo tiempo la creaciébn de espacios abiertos.

Disenado como una estructura modular ligera de made-
ra de 8x8m que disminuye gradualmente en su punto maxi-
mo, el nuevo centro mantiene en su cuadricula todas las fun-
ciones del programa dentro de la altura restringida de 50m.

A medida que las dos masas del edificio se elevan, los cubos de hor-
migon retroceden para crear terrazas accesibles en cada nivel. En
el edificio de la ribera, el volumen retrocede tres largos comple-
tos del modulo para cada subida, mientras que en los edificios oc-
cidentales, los cubos cambian ligeramente cuando estan apilados.

Los niveles mas bajos, orientados hacia el barrio que rodea el ed-
ificio, se desplazan delicadamente hacia el este a medida que los
volimenes ascienden, con la finalidad de no sbélo para capturar vis-
tas de la Casa de la Opera, sino también sombras en su fachada norte.

A medida que cae la noche, la cuadricula estructural desaparecera lenta-
mentemientrasqueloscuadrosdeprogramacobraranvidacomolinternasdel
cieloen mediodelavegetacion, creando unailusion poética de luciérnagas.

Figura 50: Tipologia Neutinamu

Figura 52: Tipologia 670 Mesquit

Figura 51: Tipologia Quay Quarter Sydney

Estructura y organizacion a partir de modulos Optimisacion de visuales Terrazas escalonadas que creran accesos

Referencias: BIG. (2017). Archdaily. Retrieved from 670 Mesquit: https://www.archdaily.com/801339/big-unveils-
mixed-use-concrete-superstructure-for-los-angeles-arts-district

Referencias: 3XN. (2018). Archdaily. Retrieved from Quay Quarter Sydney : https://www.archdaily.

Referencias: Cainer, M. (n.d.). ARCHINET. Retrieved from Neutinamu Youth Center: https://archinect.com/MCArchi-
com/551323/3xn-wins-commission-to-design-200-meter-tower-in-sydney

tecture/project/neutinamu-youth-center
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ANALISIS TIPOLOGICO

TIPOLOGIAS

PLAZA CENTRAL

JARDINES / VEGETACION

PROGRAMA ARQ.

Edificio de la Universidad Roma Tre CapitaSpring Wood Wharf
Arquitecto(s): Mario Cucinella Lugar: Roma, Italia Arquitecto(s): BIG + Carlo Ratti Lugar: Singapur Arquitecto(s): Herzog & de Meuron Lugar: Londres, Inglaterra
Architects Area: 12000 m?2 2§502322 Area: 93000 m=2 Afio: 2017 Area: 9.23 hectareas
no:

| !i

Apodado "Wood Wharf", el nuevo barrio contarda con mas de
3.000 viviendas, 240.000 m2 de espacio de oficinas com-

El proyecto estd compuesto por Tres torres elipticas de ace-
ro verde y blanco, un auditorio acristalado con fachada a la calle,
una nueva plaza puablica y un "jardin colgante" elevado , son los
principales elementos distintivos del Rectorado de Roma Tre,

CapitaSpring es un oasis en forma de rascacielos de 280 metros de altura,

os de Citadines y jardines colgantes desde la planta baja hasta el piso 51.
tados por una red de 3.6 hectareas de espacio publico.
En varias elevaciones, los elementos verticales que componen el ex-
Los dos primeros edificios de oficinas destinados a empresas del

Desde la nueva plaza puUblica, las tres torres, con nucleos de hor-
migon, se elevan a través de aberturas cortadas en el “jardin col-
gante” del entresuelo, que sirve de espacio de reunidon semipubli-
co. Las torres estan revestidas con un entramado de columnas de
acero, acristaladas en algunas partes y abiertas en otras. El efecto
es el de una arquitectura permeable, sombreada y bien ventilada.

Figura 53: Tipologia edificio de la Universidad Roma Tre
Plaza publica central

terior del edificio se separan para permitir vislumbrar los oasis verdes
que florecen en la base, el nucleo y el “jardin del cielo” de la azotea.

residen-
entor-
de 35 metros.

En el centro del
cias, hay
no llamado

edificio, entre las oficinas y las
cuatro niveles conectados que
“Oasis Verde”, un

forman un

jardin  exterior

Figura 54: Tipologia CapitaSpring
La vegetacion se envuelve en el proyecto
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area tecnoldgica, también incluird una escuela primaria, una sala
de deportes de usos miltiples y un centro de salud. Ademas de
esto, el “Programa de Artes y Eventos de Canary Wharf” ofrecera
una amplia gama de actividades en espacios publicos culturales.

Figura 55: Tipologia Wood Wharf .
Programa variado

Meuron, H. &. (2017). Archdaily. Obtenido de Wood Wharf: https://www.archdaily.com/529812/canary-wharf-develop-

Cucinella, M. (s.f.). Archdaily. Obtenido de Edificio de la Universidad Roma Tre: https://www.archdaily.cl/cl/993854/edifi-
ment-including-herzog-and-de-meuron-tower-wins-planning-approval

cio-de-la-universidad-roma-tre-mario-cucinella-architects

Associati, B. +. (2022). Archdailly. Obtenido de CapitaSpring : https://www.archdaily.cl/c1/990017/capitaspring-big-plus-car- |
lo-ratti-associati |
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Fuente imagen: Archinet

Una cuadricula y el uso de médulos son la base para crear este proyec-
to, siendo una guia para la elaboracion del nuestro. Su materialidad, el
uso de vegetacion y tecnologia hace que sea sostenible y ecologico para
el medio ambiente. Al ser un proyecto destinado para estudiantes hace
que se convierta en un espacio para la comunidad, teniendo como pri-
oridad la inclusion y accesibilidad. Su programa permite que se adapte
a cualquier espacio y a lo cambiante que puede llegar a ser este;

3 ACCESIBLE | 70%
1% PRODUCTIVA = 00%

s// ECOLOGICA I 90%

I
K

EE;;E‘ MODULAR I 1 00%

¥’y PREFABRICACION S— 40%
% FLEXIBLE I 50%
~I> COLECTIVA [ 80%
% DIVERSA - 00%
% % PROGRESIVA L 00%
S ECONOMICA m 00%

Referencia: Armijos A. (2024). Diagrama de evaluacion de los criterios LabVIS.

QUAY QUARTER SYDNEY

Fuente imagen: Archdaily

Enlugarde demolereledificio, se decididintegrargran parte delaestructura
de soporte existente en un nuevo edificio, logrando conservar gran parte de
su estructura y asi volverlo sostenible. El edificio tiene como uso principal
el de oficinas, sin embargo, dentro de este, se realizan distintas actividades
como comercio y actividades recreativas. Al no ser un espacio unicamente
para las personas que trabajan ahi, logra integrar a personas externas a
que se vuelvan parte del edificio, mezclando lo publico con lo privado.

™ ACCESIBLE L 70%
;:. PRODUCTIVA —— 70%
s ECOLOGICA —— 50%
# % MODULAR = 00%
¥y PREFABRICACION m 00%
% FLEXIBLE — 30%
~I> COLECTIVA I 60%
%Y DIVERSA = 00%
% % PROGRESIVA L 00%
$ ECONOMICA = 00%
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Fuente imagen: Archdaily

Organizado alrededor de una cuadricula de cubos, se genera un edificio
a partir de médulos creando grandes terrazas gracias a su destribucion.
Su programa tan variado permite la unificacion de distintas actividades
que quizas parezca no estar tan relacionado. Como un marco flexible,
el proyecto opera en dos escalas: la gran estructura basica de los edifi-
cios y la finalizacion a escala humana para sus habitantes individuales.

60 ACCESIBLE ] 70%
< PRODUCTIVA I 70%
3 ECOLOGICA — 20%

55555 MODULAR I 1 00%
¥y PREFABRICACION m 00%
. FLEXIBLE I 50%

,ﬂ\- COLECTIVA | 90%

% Y DIVERSA | 40%
%% PROGRESIVA H® 00%
3 ECONOMICA - 00%
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Edificio de la Universidad Roma Tre

CAPITASPRING

WOOD WHARF

Fuente imagen: Archdaily Fuente imagen: Archdaily

El efecto es el de una arquitectura permeable, sombreada y bien Con un variado programa arquitectonico que se conforma por restau-

Destinado para residencias, oficinas , comercios varios, hoste-

ventilada. El uso de tecnologia sostenible genera un gran impac-
to para el medio ambiente. A pesar de ser un edificio destinado a es-
tudiantes, dentro de este existen espacios destinados al comercio
para los alumnos, profesores o personal de la universidad. Ademas,
al ser una universidad hace que se convierta en un espacio para la
comunidad, teniendo como prioridad la inclusiébn y accesibilidad.

rantes, oficinas, residencias amenidades y jardines colgantes, el edi-
ficio recibi6 las certificaciones Green Mark Platinum volviendo un edifi-
cio ecolégico y haciendo que el tramo sea amigable para los peatones y
creando una zona ajardinada ampliada que crea un nuevo espacio verde
en el CBD de alta densidad para los inquilinos vecinos y los transelntes.

leria y una escuela primaria; crea un espacio flexible con varia-
do programa arquitectonico , capaz de albergar espacios tan-
to pdblico como privado. Este genera una gran oportunidad
laboral dentro del proyecto por su gran eespacio destinado a comerci-
0s, beneficiando a las personas que residen o trabajan en el edificio.

™ ACCESIBLE L 70% ™ ACCESIBLE ] 70% ™ ACCESIBLE I 70%
+% PRODUCTIVA u 00% 2% PRODUCTIVA I 30% < PRODUCTIVA I 50%
5/ ECOLOGICA I— 50% 5/ ECOLOGICA I 00% sf ECOLOGICA — 30%
7/ MODULAR m 00% ## MODULAR - 00% %} MODULAR = 00%
Ny PREFABRICACION m 00% 'y PREFABRICACION = 00% ¥’y PREFABRICACION m 00%
% FLEXIBLE = 00% % FLEXIBLE = 00% % FLEXIBLE E—— 50%
~3> COLECTIVA I 50% ~3> COLECTIVA I— 60% ~3> COLECTIVA I 70%
%™ DIVERSA . 00% % DIVERSA - 00% %Y DIVERSA [ 00%
% % PROGRESIVA = 00% % % PROGRESIVA u 00% %% PROGRESIVA u 00%
% ECONOMICA [ 00% % ECONOMICA u 00% % ECONOMICA - 00%

Referencia: Armijos A. (2024). Diagrama de evaluacion de los criterios LabVIS.
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ANALISIS DE USUARIO

o USUARIO GENERAL
CARACTERIZACION DEL USUARIO

Guayaquil, ubicada a orillas del rio Guayas, es la ciudad
portuaria mas habitada de Ecuador. Su arquitectura se
ve influenciada por su posicion geografica, su clima y una
interaccion compleja de factores historicos y sociales. Las
calles y los variados edificios llenos de colores en la ciu-
dad contribuyen a definir a sus residentes, reflejando una
identidad arraigada en su historia.

Es fundamental reconocer las caracteristicas de los posi-
bles usuarios de esta propuesta hibrida para definir con
precision el conjunto de usos mixtos que se implementa-
ra en el proyecto. Este estara orientado a personas de to-
dos los niveles socioeconémicos, generando interés tanto
en el ambito publico como en el privado.

TIPOS DE VIVIENDA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

I?I

Disenado para individuos o familias con ingresos econém-
icos modestos 0 medianos, que cuentan con la capacidad
de acceder al sistema financiero para comprar una vivien-
da.

VIVIENDAS PRIVADAS
ALQUILADAS

D

La propiedad que un arrendador concede a una persona
externa durante un periodo especifico, a cambio de pagos
periédicos de dinero.

PROPIAS

«

Propiedades habitadas por el propietario de la estructura,
dirigidas a individuos con ingresos medios a altos.

4

Referencia: Molina, E. (2024). Diagramacion de elementos construidos existentes.
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0 -14 ANOS:

La poblacion de este rango de
edad ocupa el 27% de la po-
blacion total. Las actividades
que realizan los ninos involucran
en su mayoria a los padres y es-
tas pueden ser cambiantes.

15 - 29 ANOS:

La poblacion de este rango de
edad ocupa el 27% de la po-
blacion total. Al ser adolescentes
y adultos, ya tienen idependen-
cia en las actividades que real-
izan, exponiendose asi a areas
publicas.

30 - 44 ANOS:

La poblacion de este rango de
edad ocupa el 22% de la po-
blacion total. Personas que se
encuentran en la adultez, tienen
trabajo estable y empiezan a for-
mar familias o ya las tienen.

45 - 60 ANOS:

La poblacion de este rango de
edad ocupa el 16% de la po-
blacion total. Se encuentran en
una etapa de adultez madura y
con familias ya establecidas.

60 ANOS 0 MAS :

La poblacion de este rango
de edad ocupa el 8% de la po-
blacion total. Ancianos que en su
mayoria no pueden realizar activ-
idades por si solos.

Fuente: https://www.censoecuador.gob.ec/data-y-resultados/

ACTIVIDADES / ESPACIO

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

m COCINAR

ol COMER

‘g' SOCIALIZAR

[e e}

[ﬁl @\ ASEO

Jom=, DESCANSAR

- TRABAJAR

S

@E@ ALIMENTARSE

@ COMPRAR

% OCIO
PROGRAMA DE NECESIDADES

ESPACIOS BASICOS
Habitacion m2
Cocina m2
Sala de estar m2
Banos m2
ESPACIOS DE TRABAJO
Coworking m2
Oficinas m2
Sala de reuniones m2
ESPACIOS EXTERIORES
Galeria m2
Patio m2
Terrazas m2
Balcones m2

COCINA

COMEDOR

SALA / AREAS COMUNES

BANO

DORMITORIOS

COWORKING / OFICINAS

RESTAURANTE

MARKET / LOCALES COMERCIALES

PATIO , TERRAZAS, AREAS COMUNES

ESPACIOS COLECTIVOS

Cocina Comunitaria m2
Espacio comunitario m2
Patio m2
ESPACIOS DE COMERCIO

Restaurante m2
Market m2
Locales comerciales m2
ESPACIOS COMPLEMENTARIOS

Cuartos técnicos m2
Guardiania m2
Bodegas m2
Parqueadero m2




ANALISIS DE USUARIO

9 USUARIO ESPECIFICO

CARACTERIZACION DEL USUARIO

Puerto Santa Ana se ha vuelto una zona de alto por-
centaje de vida nocturna, donde el enfoque prin-
cipal de residir ha sido opacado por el comercio y
el turismo, esto ha creado una gran problematica.

Dentro del proyecto se busca crear una per-
manencia, que las personas que adquier-
en un departamento, habite de manera fija.

Se ha clasificado a distintos tipos de usuarios que
complementan al proyecto, estos se identifican por:
la familia nuclear, integrada por una pareja y sus hijos/
as; la familia compuesta, formada por dos o mas per-
sonas, que pueden 0 no estar emparentadas; la familia
monoparental, donde el nucleo familiar se compone de
una madre o padre y su hijo/os; parejas; y adultos mayores.

TIPOS DE USUARIO

Familiar nuclear

Buscan un lugar definido para habitar, donde sus hijos
puedan crecer, sintiéndose comodos en el proceso y que
se acomode a sus necesidades.

Familias compuestas

Buscan un espacio para establecerse como nueva famil-
ia, donde cada miembro de la familia tenga su lugar
y que se adapte a las distintas rutinas.

Familia monoparental

La familia monoparental buscan una casa donde
pueden adaptarse segln las circunstancias especificas
de la familia.

Adultos mayores

Buscan vivir cerca de la tradicion en su estilo de vida;
un lugar donde no tengan la necesidad de salir, sino que
puedan tener todo en un mismo sitio.

Parejas

Buscan un lugar temporal para vivir, que se acomode a
sus necesidades y que sea accesible.

Referencia: Armijos A. (2024). Diagrama de evaluacion de los criterios LabVIS.

PROGRAMA DE NECESIDADES
Espacios basicos (vivienda)

- Dormitorio

- Sala

1

1

I -~
1 -Bano
1 .
, -Cocina
1
1

Espacios de trabajo (general)

- Coworking

1
1
1
| - Oficinas
1
| - Sala de reuniones

Espacios recreativos (general)

1
1
1
: - C. Padel
1
1
1

-GYM
- Yoga - Piscina
- Pilates - Juegos infantiles

ACTIVIDADES DEL PROGRAMA

Figura 56: Collage usuario especifico

Espacios comunes (vivienda)

- Estudio
- Lavanderia

- Comedor
-Salade TW.

Espacios de comercio (general)
- Restaurantes - Minimarket

- Cafeterias - Farmacia
- Peluqueria - Comercios no
esp.

Espacios de entret. (general)

- Cine - Salén de eventos
- Sala de - Galeria
juegos

O @, &

UNIDADES DE VIVIENDA

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL VIVIENDA DE INTERES PUBLICA VIVIENDA DE CAPITAL PRIVADO

Tipo Basic (opcion 1)

- Sala - 1 dormitorio
- Comedor -1 bano
- Cocina - Lavanderia

Tipo Basic (opcion 2)

- Sala - 2 dormitorios
- Comedor - 2 bano
- Cocina - Lavanderia

Tipo Basic (opcion 3)

- Sala - 3 dormitorios
- Comedor - 2 banos
- Cocina - Lavanderia

Tipo Premium (opcion 1)

- Sala -1 dormitorio - Estudio
- Comedor -2 banos
- Cocina - Lavanderia

Tipo Premium (opcion 2)

- Sala - 2 dormitorios - Estudio
- Comedor -2 banos
- Cocina - Lavanderia

Tipo Premium (opcion 3)

- Sala - 3 dormitorios - Sala de TV

- Comedor - 3 banos - Cuarto de

- Cocina - Lavanderia servicio
0%

______

Tipo Luxury (opcion 1)

- Sala - 1 dormitorio - Estudio

- Comedor -2 banos -SaladeTV

- Cocina - Lavanderia - Cuarto de
servicio

Tipo Luxury (opcion 2)

- Sala - 2 dormitorios - Estudio

- Comedor - 3 banos -Salade TV

- Cocina - Lavanderia - Cuarto de
servicio

Tipo Luxury (opcion 3)

- Sala - 3 dormitorios - Estudio

- Comedor -4 banos -Salade TV

- Cocina - Lavanderia - Cuarto de
servicio

-

[rp———————————NA



VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

PROGRAMA
D G O O CD

Recepcion / Sala de espE- 1 36
i _ 1 16
Gerencia 20
Secretaria 1 20
ADMINISTRATIVO Contabilidad 1 36
Sala de reuniones 1 18
Archivo 1 45
SSHH administracion (Hombres) 1 4:5
Ingreso personal 1 10
Bafo de personal (hombres/vesti- 1 16
dores) 1 16
Bano de personal (Mujeres/vesti- 1 28,5
SERVICIOS dores) 1 62
Cocina 1 84
Comedor 1 13,5
Limpieza il 48 ) ‘/
Restaurante 1 227,4 ;
Cafeteria 1 96,5 4
COMERCIAL Peluqueria 1 67,35 ; %
Minimarket 1 195,5 s Lﬂ ;
Farmacia 1 43 ] 1? é
Locales comerciales 12 53 g [5 g
g
Interés Social 10 222 N [ 7
VIVIENDA Interés Pablico 10 3225 = ;
Capital Privado 45 413,5 'S fi
L. |
Oficinas 20 59,5
DEESTF;\AC;OSO Coworking 2 134,5
AJ Sala de reuniones 2 37
Cancha de Padel 1 224.,5
Pilates / Yoga 1 61
ESPACIOS GYM 1 200
RECREATIVOS Piscina 1 192,5
Juegos Infantiles 1 117
Servicio 1 29
Cine 1 635,5
ESPACIOS DE Sala de entretenimiento 1 28,5
ENTRETENIMIEN- Salon de evento 1 290,4
Galeria 1 78
Parqueos 180 2.250
Parqueo de bicicletas - -
ZONA EXTERIOR _
Camineria -
Ciclovia - -
TOTAL - Figura 58: Diagrama de porcentaje de uso de espacios

Figura 57: Tabla programa arquitecténico

Referencia: Molina, E. (2024). Diagramacion de elementos construidos existentes.
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CONCEPTUALIZACION

/f

T
[

[ILIII
LN

L

SRS
.

SRS

I

b

- - == jf / -/(
y A A ’«‘
4
/
B s
=

Y R - v

1. LA RETICULA 2. CREACION DE MODULOS 3. DENSIFICACION ESTRATEGICA

4. EXTRACCION DE MODULOS 5. VARIACION DE ALTURAS 6. TERRAZAS
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ESTRATEGIAS DE DISENO

1. UNIFICACION DE ESPACIOS 2. PLAZA CENTRAL 3. ACCESIBILIDAD
Utilizacion de retiros amplios para unificar el Modulacién a partir de una plaza central que Vacios que generados por las extraccion de
proyecto con el terreno. sera utilizada como punto de encuentro. modulos crean ingresos al proyecto.

5 ¢ >
4. CONEXION 5. CREACION DE MICROCLIMAS 6. VISUALES, ASOLEAMIENTO Y VENTILACION
Modulos que sirven como conexion entre los Vegetacion dentro de los espacios para crear Terrazas y balcones distribuidas de manera que
bloques del proyecto. microclimas dentro del proyecto. proporcionan un optimo ingreso de luz, venti-

lacion y visuales a los espacios.
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PLANIMETRIA
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TERRENO A INTERVENIR

ANA CRISTINA ARMUJOS - NICOLE MOLINA
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IMPLANTACION PLANTA BAJA
ESC. 1:1000
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ANEXOS

PROGRAMA ARQUITECTONICO

VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

Referencia: Armijos y Molina (2024). Tabla de programa arquitectonico.

ZONAS ESPACIO CANT  [# USUARIO m2 m2 TOTALES | m2 POR ZONA | ACCESO PUBLICO | VENTILACION CLIMATIZACION ILUMINACION ILUMINACION DESCRIPCION
NATURAL ARTIFICIAL
Recepcion / Sala de espera 1 8 36 1 puesto de trabajo Recepcionista (Mesa de atencién con capacidad para 2 personas simultaneas Espera para
6 personas
Gerencia 1 3 16 1 puesto de trabajo + 2 sillas de visitantes
Secretaria 1 2 20 2 puestos de trabajo
Contabilidad 1 2 20 Natural / i on AA.CC. / 2 puestos de trabajo (Jefe contable y un asistente)
ADMINISTRATIVO 155m2 155 m2 Controlado 2 urat inyeccion deshumidificacié Necesaria Necesaria
Sala de reuniones 1 10 36 extraccion leshumiditicacion Mesa Capacidad para 10 personas
Archivo 1 - 18 Estanterias + archivadores + Mobiliario y equipamiento
SSHH administracion (Hombres) 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
SSHH administracion (Mujeres) 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro
Ingreso personal 1 1 10 Ingreso exclusivo del personal que trabaja en el edificio + casilleros
= " inyeccién / AA .CC./ . .
Bario de personal (hombres/vestidores) 1 20 16 42m2 Controlado o deshumidificacién No necesaria Necesaria 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario + vestidor
Bario de personal (Mujeres/vestidores) 1 20 16 1 Lavamanos + 1 inodoro + vestidor
fAemdseasstin 1 2 15 Superficie de trabajo amplia + electrodomésticos de coccién + campana extractora + alamcenamiento de
i utensilios
Area de preparacion 1 4 1,5 Debe tener ollas, sartenes y otros utensilios de cocina importantes al alcance de la mano.
< Area de entrega 1 2 1,5 Entrega de alimentos y bebidas a los meseros
z Natural / inyeccion / AA .CC./ q .
8 Area de lavado 1 1 4 28,5m2 Controlado extraccion deshumidificacion Necesaria Necesaria Prelavado + Lavado + Mesa de trabajo + Fregaplatos + Superf. de secado
o
Area de almacenamiento 1 1 8 Proviciones + secos + cacerolas y contenedores
Cuarto frio 1 1 8 Camara frigo. verduras + Camara frogo. carnes + Camara frigo. lacteos
o Bodega alimentos y utensilios 1 1 4 Proviciones + secos + cacerolas y contenedores
g
é Entrada y salida 1 2 5 Espacio continuo a la caja en el que se reciben los pedidos para llevar
E
w 14
3 8 Disposicién de mesas y asientos 1 30 40 Natural / inyeccion / AA .CC./ Mesas para dos personas, 4 personas y 6 personas
ES 4 62m2 Publico controlado Gl deshumidificacién Necesaria Necesaria
SERVICIOS 8 8 Mostrador 1 2 7 278 m2 Vitrina con el fin de mostrar alimentos ya cocinados
o
w
o Autoservicio 1 5] 10 Espacio continuo a la caja en el que se reciben los pedidos para llevar
Area de tratamiento para basura/desechos 1 - 40 Almacenamiento de los desechos del edificio
5 Area de carga y descarga 1 4 30 D A Natural / inyeccion / AA .CC./ N X N X Espacio por donde ingresan cargas pesadas
5 m ontrolado extraccion deshumidificacién 0 necesaria ecesana
= Cuarto de limpieza 1 = 8 Estanterias + equipo de limpieza y mantenimiento
Area de almacenamiento 1 - 6 Estanterias de almacenamiento + inventario
1)
o Cuartos técnicos 3 - 9 Espacio continuo a la caja en el que se reciben los pedidos para llevar
4
£
& Guardiania 1 2 8 inyeccion / AA .CC./ Mobil t i d idad + visibilidad
] Y .CC. 5 5 obiliario interior + equipo de seguridad + visibilida
5 13,5m2 Controlado HEa deshumidificacién No necesaria Necesaria
=
[
g Bodegas - - 2,5] Estanteria de almacenamiento
o
= & SS.HH. hombres 1 12 24 . ion/ AA.CC. 3 Lavamanos + 2 inodoros + 1 urinario
5 o inyeccion .CC. . .
w
g ) 48m2 Publico controlado Gl deshumidificacién No necesaria Necesaria
T SS.HH. mujeres 1 12 24 3 Lavamanos + 2 inodoros
french s 1 3 57 Superficie de trabajo amplia + electrodomésticos de coccién + campana extractora + alamcenamiento de
utensilios
Area de preparacion 1 6 1,5 Debe tener ollas, sartenes y otros utensilios de cocina importantes al alcance de la mano.
< q
z Area de entrega 1 2 1,5 il iz Entrega de alimentos y bebidas a los meseros
o 23,4m2 Controlado Natur:)ldlr;r;)éieé::lon / desrﬁf\rr;i%;;:;cién Necesaria Necesaria
8 Area de lavado 1 2 2,7 Prelavado + Lavado + Mesa de trabajo + Fregaplatos + Superf. de secado
Area de almacenamiento 1 - 6 Proviciones + secos + cacerolas y contenedores
Cuarto frio 1 - 6 Camara frigo. verduras + Camara frogo. carnes + Camara frigo. lacteos
Entrada y salida 1 - 4 Ingreso y salida al comedor de los usuarios del edificio y de zonas externas
w 4
E o] b A
s a Recibidor 1 3 4 . Natural / inyeccion / AA CC./ ) ) Area de espera de los clientes antes de ser asignados a las mesas
& 4 98m2 Publico controlado extraccion deshumidificacion Necesaria Necesaria
3 ] Disposicién de mesas y asientos 1 40 80 227,4 m2 Mesas para dos personas, 4 personas, 6 personas y 8 personas
o
i
K_,) Barra 1 8 10 Almacenamiento de bebidas + sillas para 8 personas + barra
4
Area de carga y descarga 1 4 30 Espacio por donde ingresan los alimentos al restaurante de manera directa
Entrada personal 1 - - Ingreso exclusivo del personal que trabaja en el restaurante + casilleros
o Area de desechos 1 - 40 Almacenamiento de los desechos del restaurante
o i ” )
% Bario personal hombres 1 7 10 106m2 Controlado Igiﬁzﬂ;gé deslﬁfm‘i‘;;;:lacién No necesaria f\Scesaa 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario + vestidor
@ Bafio personal mujeres 1 7 10 1 Lavamanos + 1 inodoro + vestidor
Bario general hombres 1 3 8 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
Bafio general mujeres 1 3 8 1 Lavamanos + 1 inodoro
Area de coccion 1 1 2 Encimera 8 fogones + 2 hornos + asador
Area de preparacion 1 1 4 Mesa de trabajo en la que se preparara la comida
< A
z Area de entrega 1 1 8 i i6 . . Entrega de alimentos y bebidas a los meseros
o B 24,5m2 Controlado Hatrall/ mygf:cmn / A CC / o Necesaria Necesaria
3 Area de lavado 1 1 4,5 extraccion deshumidificacién Prelavado + Lavado + Mesa de trabajo + Fregaplatos + Superf. de secado




VIVIENDA COLECTIVA HIBRIDA EN EL CENTRO DE GUAYAQUIL

Referencia: Armijos y Molina (2024). Tabla de programa arquitectonico.

Area de almacenamiento 1 - 3 Proviciones + secos + cacerolas y contenedores
uarto frio - amara frigo. verduras + Camara frogo. cames + Camara frigo. lacteos
Cuarto fri 1 8 Ca frig d Ca frog Ca frigo. I
< ntrada y salida - ngreso y salida al comedor de los usuarios del edificio y de zonas externas
< Entrad: lid 1 8 I lida al dor de | del edifi d
o
i % Disposicion de mesas y asientos 1 20 35 96,5 m2 Mesas para dos personas, 4 personas, 6 personas y 8 personas
w a - Natural / inyeccion / AA .CC./ N :
ti ] 0.
£ g Mostrador 1 1 6 60m2 Publico controlado extraccion deshumidificacion Necesaria Necesaria Vitrina con el fin de mostrar alimentos ya cocinados
o Autoservicio 1 4 3 Espacio continuo a la caja en el que se reciben los pedidos para llevar
Salon de té 1 6 8 Bebidas sin alcohol, pasteleria, bocadillos. Alimentos ya cocinados
® Ingreso personal 1 1 3 Ingreso exclusivo del personal que trabaja en la cafeteria
o Area del personal 1 2 4 inyeccion / AA CC./ . . Espacio con un sofa para que los empleados descansen.
> 12m2 Controlado ST deshumidificacién No necesaria Necesaria
E Bario general hombres 1 1 2,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
@ Bafi | muj 1 1 2,5 1L + 1 inod
aio general mujeres 4 avamanos + 1 inodoro
Area de trabajo 1 4 6 Incuye sillas y espejos para realizar cortes de cabello, peinados, coloracion del cabello
wo P R
COMERCIAL o2 Area de maquillaje 1 4 6,8 o inyeccion / AA CC./ . i Area con sillas, espejos y productos de maquillaje
g ,6m. Ublico controlado traccio deshumidificacié 0 necesaria ecesaria
27,6m2 Publ trolad N N
E § Area de lavado 1 2 8 extraccion eshumiditicacion 4 Lavabos disefiados para peluqueiras
< [
4 Area de secado 1 2 6,8 4 cubiculos equipados con secadores de pelo, son utilizados luego del lavado del cabello
fi X
8 Sala de espera 1 3 12 67,35 m2 Espacio donde se reciben los clientes, tiene mobiliario como sofas
5
o o Mostrador 1 1 6,75 Anagueles que almacenan productos que suelen vender dentro de la peluqueria
o wo i i
as Almacenamiento 1 - 3 39,75m2 Publico controlado | Natural / inyeccion / AA.CC./ Necesaria Necesaria Espacio donde se guardan los implementos de la peluqueira(tintes de cabello, carro auxiliar, etc)
ok extraccion deshumidificacién
o Area privada personal 1 4 10 Area donde los estilistas y el personal pueden descansar
Bario general 1 2 8 1 Lavamanos + 1 inodoro + vestidor
- Boleteria 1 1 12 Venta de boletos para diversos juegos de loteria
W g
o<g Cajas 1 3 12 i ; 3 cajas registradoras donde los clientes pagaran por los productos del minimarket
e 8 70m2 Publico controlado myecmé_n i o CC y q No necesaria Necesaria
S Carritos de compras 1 - 10 extraccion deshumidificacion 15 carritos de compras
<0 £
o Comidas preparadas 1 1 36 Area donde los clientes podran realizar autoservicio de alimentos como comida rapida
Resposteria 1 1 12 Mostradores con postres ya cocinados
1)
ongelados - xpositor de congelador, isletas y camaras de congelados
el Congelad 1 5 Expositor di gelador, isletas y ca d gelad
o
efrigeracion - xpositor de helados, camara de lacteos
a Refrigeraci 1 55 Expositor de helados, ca dela
o . .
o Verduras y Frutas 1 - 4 94m2 Publico controlado pysceion / i CC / . No necesaria Necesaria Estanteria de frutas y verduras
& extraccion deshumidificaciéon
Carnes y embutidos - Expositor de carnes y embutidos
E 2 y 1 1.5 P y
4 w Circulacion 1 - 50 Pasillos por donde recorreran el minimarket los usuarios
< & 291,5
< ,
; Mostradores 1 - 16 Estanterias con productos varios
icina icina del supervisor con escritorio y sillas
= Ofici 1 2 6 Oficina del sup itorio y sill
Congelador 1 - 2,5 Frigorifico para alcenar productos que requieren estar congelados
8 Refrigeracion 1 - 25 Frigorifico para almacenar productos que requieren estar refrigeracion
E Almacenamiento 1 = 3 Almacenamiento para productos
il M Natural / inyeccién / AA .CC./ i
12} Cuarto auxiliar 1 2 6 Y el i i Area donde el personal puede descansar
o 31,5m2 Controlado SR deshumidificacién Necesaria Necesaria P pi
g Area de desechos 1 - 3 Almacenamiento de los desechos como productos ya vencidos y basura
u
x Area de carga y descarga 1 - 2,5 Espacio por donde ingresan los productos de manera directa
<<
Bafio general mujeres 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
Bario general hombres 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
Entrada y salida 1 2 Ingreso y salida a la farmacia de los usuarios del edificio y de zonas externas
y g y y
Cajas 1 2 ¥ 2 cajas registradoras donde los clientes pagaran por los productos
g Mostradores 1 8 Estanterias con productos varios
2 T inyeccion / AA.CC./ : i
E Almacenamiento 1 - 43m2 43m2 Publico controlado eitraccién deshumidificacion Necesaria Necesaria Almacenamiento para productos
s Consultorio Express 1 2 5 Camilla para atender a pacientes, mesa de escritorio y sillas.
Cuarto Auxiliar 1 2 Area donde el personal puede descansar
Bario personal 1 1 25 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
Espacio abierto (la distribucién dependera del local) 10 10 50 i i
cc;_MOECQIC_E\?_Es soo o ) s 53m2 53 m2 Publico controlado Nat“r:)'df_ ;?;?gﬁ'én / desm?%ég o Necesaria Necesaria Espacio que tendra mobiliario y distribucion de espacios dependiendo de su uso
sala 1 4 12 Sala adecuada para 4 personas con 1 sofa doble y 2 individuales + 1 televisor + mesa de sala
— comedor 1 4 10 Comedor para 4 personas con una mesa y 4 sillas.
S
= cocina 1 2 10 Cocina con 4 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
= Natural / inyeccion / AA .CC./ . .
Lavanderia 3 e A Lavadora + secadora
% 5 1 1 25 61m2 Controlado e e T Necesaria Necesaria ‘
2 bafio completo 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
@ Dormitorio principal 1 2 12 1 cama matrimonial (1.35cm)
Circulacion - 10 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 4 12 Sala adecuada para 4 personas con 1 sofa doble y 2 individuales + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 4 10 Comedor para 4 personas con una mesa y 4 sillas
cocina 1 2 10 Cocina con 4 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
s § Lavanderia 1 1 2,5 Lavadora + secadora
S z
8 =~ PP i i6 3 X
@ & Dormitorio principal 1 2 12 75m2 Controlado Natural / lnyepclon/ AA CC/ » Necesaria Necesaria 1 cama matrimonial (1.35cm)
j = " L extraccion deshumidificacion .
5 2 Bafio completo (dormitorio principal) 1 1 45 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
8 m Dormitorio 2 1 2 10 222 m2 2 camas tamario twin (0.90cm)
ﬁ Bafio completo (dormitorio secundario y visitas) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
o
E Circulacion - - 10 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
r4
- sala 1 6 13 Sala adecuada para 6 personas con 1 sofa de 4 asientos y 2 individuales + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 6 12 Comedor para 6 personas con una mesa y 6 sillas.
cocina 1 2 10 Cocina con 4 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
=) Lavanderia 1 1 2,5 Lavadora + secadora
:’ i ! 2 " 86m2 Controlado Naturall/linyeccion// BRG] Necesaria Necesaria e Gt
‘(;n) Bario completo (dormitorio principal) 1 1 4 extraccion deshumidificacion 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
2 L
= Dormitorio 2 1 2 10 1 cama matrimonial (1.35cm)
Dormitorio 3 1 2 8 2 camas tamafio twin (0.90cm)
Bafio completo (dormitorio 2/3 y visitas) 1 1 3,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
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Circulacion - - 12 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 6 16 Sala adecuada para 6 personas con 1 sofa de 4 asientos y 2 individuales + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 4 14 Comedor para 4 personas con una mesa y 4 sillas
§ cocina 1 2 13 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
= Lavanderia 1 1 4 . » Lavadora + secadora
5 1/2 bafio (visitas) 1 1 3 90,5m2 Controlado Naturea)ldlr;ré)éiedc:mn / desmi(;%c;cién Necesaria Necesaria 1 Lavamanos + 1 inodoro
5 Dormitorio principal 1 2 14 1 cama tamafio queen (1.60cm)
g Bario completo ( dormitorio principal) 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
Estudio 1 1 8 Escritorio, silla, computadora, impresora, almacenamiento
Circulacion - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 6 16 Sala adecuada para 6 personas con 1 sofa de 4 asientos y 2 individuales + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 6 16 Comedor para 6 personas con una mesa y 6 sillas
cocina 1 2 13 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
=) Lavanderia 1 1 4 Lavadora + secadora
= 112 baiio (visitas) 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
§ 5 i Dormitorio privnci.pal N 1 2 12 106,5m2 Controlado Na‘“‘:)it/r;r::)éie(ﬁcr?ién / desl"lAuAn';i%%:/acién Necesaria Necesaria 1 cama tamario queen (1.60cm)
5/ E Barfio completo (d})rrﬂltono principal) 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
% g Dormitorio 2 - 1 2 12 1 cama tamafio queen (1.60cm)
§ Bario completo (dormitorio 2) 1 1 4 322,5m2 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
n Cuarto de servicio 1 1 8 2 camas tamario twin (0.90cm)
E Circulacion - - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
E sala 1 8 16 Sala adecuada para 8 personas con 1 sofa de 5 asientos, 1 doble 1 individual + 1 televisor + mesa de sala
- comedor 1 6 16 Comedor para 6 personas con una mesa y 6 sillas
cocina 1 3 13 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
Lavanderia 1 1 4 Lavadora + secadora
1/2 bafio (visitas) 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
VIVIENDA § Dormitorio principal 1 2 12 1 cama tamaiio king (2.00 cm)
;; Bario completo (dormitorio principal) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
% Dormitorio 2 1 2 10 125,5m2 Controlado Natural / inygccic’)n / AA CC / ‘ Neezzaih Neezzaih 1 cama tamafio queen (1.60cm)
= = P extraccion deshumidificacion .
5 Bafio completo (dormitorio 2) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
g Dormitorio 3 1 2 10 1 cama matrimonial (1.35cm)
Bario completo (dormitorio 3) 1 1 815} 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
Sala de tv 1 2 8 Televisor + sis. de sonido + sofas
Cuarto de servicio 1 1 8 1 camas tamafio twin (0.90cm) + armario
Circulacion - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 8 16 Sala adecuada para 8 personas con 1 sofa de 5 asientos, 1 doble 1 individual + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 6 16 Comedor para 6 personas con una mesa y 6 sillas
cocina 1 3 13 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
. Lavanderia 1 1 4 Lavadora + secadora
e 1/2 bafio (visitas) 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
N Dormitorio principal 1 2 14 Natural / inyeccion / AA CC./ q q 1 cama tamario king (2.00 cm)
% Bafio completo (dormitorio principal) 1 1 45 {Usse2 CenlikEt extrac\éi()n deshumidificacion fscesard NEEeseit 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
):,< WIC (dormitorio principal) 1 2 5 Armario
- Sala de tv 1 2 8 Televisor + sis. de sonido + sofas
Cuarto de servicio 1 1 8 1 camas tamafio twin (0.90cm) + armario
Balcon 1 3 9 Mesa de exterior y sillas
Circulacion - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 10 17 Sala adecuada para 10 personas con 1 sofa de 6 asientos, 2 doble 2 individual + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 8 16 Comedor para 8 personas con una mesa y 8 sillas
cocina 1 4 14 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
Lavanderia 1 1 4 Lavadora + secadora
1/2 baiio (visitas) 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
§ Dormitorio principal 1 2 14 1 cama tamario king (2.00 cm)
@ : Bario completo (.dor.mito.rio.principal) 1 1 4,5 Natural / inyeccion / PGB . . 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
S % wic (dormlt?rué principal) 1 2 6 136,5m2 Controlado extraccion deshumidificacion Necesaria Necesaria Armario
a = Dormitorio 2 1 2 12 1 cama matrimonial (1.35cm)
5 3 Bafio completo (dormitorio 2) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
g Sala de tv 1 4 8 GEPEH Televisor + sis. de sonido + sofas
z Balcon 1 4 9 Mesa de exterior y silas
E‘L: Bodega 1 - 3 Anaqueles para almacenamiento
o Cuarto de servicio 1 1 8 1 camas tamafio twin (0.90cm) + armario
Circulacion - - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
sala 1 12 18 Sala adecuada para 12 personas con 1 sofa de 8 asientos, 2 individual + 1 televisor + mesa de sala
comedor 1 10 16 Comedor para 10 personas con una mesa y 10 sillas
cocina 1 4 14 Cocina con 6 hornillas + refrigeradora + mesa de trabajo + lavabo + microondas + alacenas
Lavanderia 1 1 4 Lavadora + secadora
1/2 bafio (visitas) 1 1 3 1 Lavamanos + 1 inodoro
Dormitorio principal 1 2 14 1 cama tamaiio king (2.00 cm)
© Bario completo (dormitorio principal) 1 1 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
g W/C (dormitorio principal) 1 2 7 X . Armario
% o Domitorio2 1 2 12 162,5m2 Controlado Na'“f)'d/r:;ycfgrf'én b deslf\tfr\l';i(;i(é;:;cién Necesaria Necesaria 1 cama matrimonial (1.35cm)
= afio completo (dormitorio 2) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
3 Dormitorio 3 1 2 12 2 camas tamafio twin (0.90cm)
Bafio completo (dormitorio 3) 1 1 4 1 Lavamanos + 1 inodoro + ducha
Sala de tv 1 6 10 Televisor + sis. de sonido + sofas
Terraza 1 10 15 Mobiliario de exterior
Bodega 1 - 3 Anaqueles para almacenamiento
Cuarto de servicio 1 8 1 camas tamafio twin (0.90cm) + armario
Circulacion - - 14 Pasillos de circulacion con un ancho de 1.20 cm
Recibidor 1 1 6 Area de espera de los clientes
= Sala de reuniones 1 6 20 Mobiliario (sillas y mesa de reuniones) + Equipos para presentaciones visuales + muebles auxiliares
g’ Oficina directiva 1 3 10 Natural / inyeccion / AP Escritorio + sillas + mobiliario auxiliar para pequefias reuniones
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<Z( Estaciones de trabajo 1 6 B8] 59,5m2 Controlado e eetn Necesaria Necesaria Mobiliario + equipos de computacion
§ Area de organizacion y almacenamiento 1 6 Estanterias + armarios + area de empaque + almacenamiento de herramientas
o
o Areas de descanso 1 2 8,5 Mobiliario como sofas donde el personal puede descansar
SS.HH. 1 1 6 1 Lavamanos + 1 inodoro
Recibidor 4 4 6 1 puesto de trabajo Recepcionista (Mesa de atencion con capacidad para 2 personas simultaneas Espera para
6 personas
= Sala de reuniones 1 24 Mesa Capacidad para 12 personas
ESPACIOS DE 6’ Cubiculos privados de trabajo 1 12 20 231 m2 Paneles divisorios, escritorio + sillas con capacidad para 2 personas simultaneas
TRABAJO z Estaciones de trabajo 1 30 N /i i6n / AA.CC./ Mobiliario + equipos de computacion
= 1zacié i 134,5m2 Controlado atural / inyeccion i Necesaria Necesaria
% Area de organizacién y almacenamiento 1 - 3,5 o extraccion deshumidificacion Estanterias de almacenamiento + inventario
= Comedor comunitario 1 12 35] Mesas + sillas + mobiliario de cocina basico para calentar comida y refrigerarla
8 SS.HH. hombres 1 6 2 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
SS.HH. mujeres 1 2 6 2 Lavamanos + 2 inodoros
Cuarto de limpieza 1 1 4 Estanterias + equipo de limpieza y mantenimiento
wid Sala de reuniones 1 10 25 Mesa Capacidad para 10 personas
S‘( % S SS.HH 37m2 Controlado Natural / inyeccion Qaveey Necesaria Necesaria 1L + 1 inod
z % - o ! 2 6 4 deshumidificacién avamanos + 1 inodoro
@ g Area de organizacion y almacenamiento 1 = 6 Estanterias + armarios + area de empaque + almacenamiento de herramientas
i Pistas de padel 1 200 Paredes especiales + Marcadores y Lineas de Juego + red y postes
CANCHA DE SAOR(?:L Mobiliario complementario 1 12 15 o X 3 Sillas + mesas + pérgolas + bancas
PADEL Bar 1 1 3,5 224 5m2 Publico controlado Natural - Necesaria Necesaria Asientos + mostradores de alimentos + barra de servicio
SERVICIO Area de organizacion y almacenamiento 1 - 6 Espacio para guardar equipamiento
Recepcion 1 1 3 1 puesto de trabajo Recepcionista (Mesa de alenclogecrc;r;nc:spac\dad para 2 personas simultaneas Espera para
SALONES i
PILATES / YOGA Sala de Pilates 1 5 25 61m2 Publico controlado | Natural / inyeccin desl’?\fn{i?}%(:/acién Necesaria Necesaria Espejos + equipamiento esfecifico (reformer, cadillac, sillas de pilates)
Sala de Yoga 1 5 25 Espejos + equipamiento especifico (mat de yoga, bloque, correas y cojines)
SERVICIO Almacenamiento 1 - 8 Espacio para guardar equipamiento
EaaEEs dh aianeEs 1 6 Estacion de biceps + estacion de Iricgps + maquina de pu\lvover I-Il + méquina de !ahss\mus I-Il + estacién de
pectorales + estacion de torsales + estacion caderas I-Il + estacion piernas.
Especiales de entrenamiento 1 4 Aparato de compresiones + aparato de presion en las piernas + estacion de abdominales + aparato de
tracciones I-1l + pesa de suelo latissimus
GYM ?gfgﬁg Levantamiento pesas 1 2 200 200 m2 Publico controlado | Natural / inyeccion AA.CC./ Necesaria Necesaria Pequefio soporte de discos + banco de entrenamiento
deshumidificacién
Maquinas Pequefias 1 3 Pesas de mano + pesas cortas + soporte de pesas + barra de pesos + banco de compresiones + banco
inclinado |-l + banco de entrenamiento + pesas cor
Ereleiee 1 6 Bicicletas de estatica + aparato de remo + cinta para correr + espalderas + asa ejercicios de traccion +
plancha para abdominales + punching ball + extensor contractor + cuarda para saltar
Entrada y Salida 1 4 8 Ingreso y salida de la psicina de los usuarios del edificio y de zonas externas
§ Sauna 1 5 30 Ducha + bafio turco/sauna de vapor + instalaciones técnicas + sauna + cama solar + area de descanso
8 Snack Bar 1 1 5 . ) . Asientos + mostradores de alimentos + barra de servicio
@ 143m2 Publico controlado Natural - Necesaria Necesaria )
< Zona de chapoteo 1 10 20 Fuentes de agua + areas de sombra
ESPACIOS 4 isci i
EE Zona de piscina infantil 1 10 20 824 m2 Juegos + piscina de poca profundidad
RECREATIVOS Zona de piscina 1 30 60 Pisicna para 30 personas
Cuarto instalaciones 1 - 4 Equipamiento técnico + sistema de filtracién + bomba de circulacién + calentadores
PISCINA Cuarto monitores 1 - 8] sis. camaras de vigilancia + sis. de alarmas + mobiliario de area de monitoreo
o Bodega 1 = 3 Equipos de desinfecién + tanque de almacenamiento productos quimicos + herramientas y repuestos
w
) Duchas hombres 1 4 75 Duchas
u Duchas mujeres 1 4 7,5 49,5m2 Publico controlado Natural desrﬁfn{i%i%c/acién No necesaria Necesaria Duchas
& Vestuario hombres 1 4 6 Vestidores
4
< Vestuario mujeres 1 4 6 Vestidores
SS.HH. hombres 1 4 6,25 2 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
SS.HH. mujeres 1 4 6,25 1 Lavamanos + 1 inodoro
Area de juegos sensoriales 1 6 25 Esstan disefiados para estimular y desarrollar \ose‘szgmiobsrige los nifios, incluyendo la vista, el oido, el tacto y
JUEGOS : ; . . estan disefiados para desarrollar habilidades motoras, cognitivas y sociales en los nifios, al mismo tiempo que
TS Juegos funcionales 1 6 32 117m2 Libre Natural - Necesaria Necesaria fomentan la diversion y la interaccion.
Juegos exploratorios 1 8 40 estan disefiados para estimular la curiosidad, la imaginacion y el deseo de descubrimiento de los nifios.
Mobiliario complementario 1 12 20 Bancos y mesas + pérgolas + sombrillas
Duchas mujeres 1 3 56 Duchas
; Duchas hombres 1 3 56 AA.CC./ Duchas
< Vestidores 1 3 45 d idificacio Vestid
> - leshumidificacion . . RIS
SERVICIO “DJ N . 29m2 Publico controlado Natural No necesaria Necesaria
< Bafio general mujeres 1 3 4,65 1 Lavamanos + 1 inodoro
E Bario general hombres 1 3 4,65 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
Cuarto Auxiliar 1 1 4 Area donde el personal puede descansar
9 Taquillas 1 &) 12 Ventamillas + cartelera de peliculas + maquina de autoservicio
‘5 Puesto de venta de comida 1 6 20 80m2 Pablico controlado inyeccion / AA .CC./ No necesaria Necesaria Punto de pedido y pago + area de preparacion + area retiro de alimentos
Py S8.HH. hombres 1 12 24 extraccion deshumidificacion 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
w
> SS.HH. mujeres 1 12 24 1 Lavamanos + 1 inodoro
2z Zona de asientos 1 30 130 Butacas de cine + parlantes + paneles acusticos
we
B0 . "
<9 Cuarto de proyeccién 1 2 20 172m2 Publico controlado inyeccion / AA.CC./ Nomecesara Necesaria Proyector de cine + sonido + + consolas y equipos + almacenamiento + mobiliario complementario
= 6 extraccion deshumidificacion
)
E Corredor de ingreso 1 2 22 Espacio de ingreso a las salas
- Salon de eventos 1 30 100 Mesas + sillas + mobiliario complentario del evento
w
< E SEIGIRL GRS ! 2 6 116m2 Publico controlado jysceoniy arccy No necesaria Necesaria | bavamanos * 1 nodoro
=T SS.HH. hombres 1 2 extraccion deshumidificacion 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
(2]
Area de organizacion y almacenamiento 1 - 4 Estanterias de almacenamiento + inventario
% Ingreso personal 1 - 6355 m2 Ingreso exclusivo del personal que trabaja en el edificio
o Area del personal 1 - 10 casilleros + mesas+ sillas
Bario general hombres 1 8 20 3 Lavamanos + 2 inodoros + 1 urinario
o Bario general mujeres 1 8 20 3 Lavamanos + 3 inodoros
5] A fa
E Area de carga y descarga 1 4 30 161m2 Controlado lziterz‘(::lgg; desl’?\fn{i?}i%c/acién No necesaria Necesaria Espacio por donde ingresan los alimentos manera privada
% Comedor comunitario 1 15 25 Mesas + sillas + mobiliario de cocina basico para calentar comida y refrigerarla
Area de limpieza 1 - 6 Estanterias + equipo de limpieza y mantenimiento
Bodega 1 - 6 Estanteria de almacenamiento
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Area de tratamiento para basura/desechos 1 - 40 Almacenamiento de los desechos del cine
= Gerencia 1 3 16 1 puesto de trabajo + 2 sillas de visitantes
=4 Secretarfa t (V) PUESIOS UE rapajo
o
g A . qa
E Contabilidad 1 2 20 —— P Natural / inyeccion / AA CC./ n . n . 2 puestos de trabajo (Jefe contable y un asistente)
%) Sala de reuniones 1 6 28 2 CiEERD extraccion deshumidificacion geesana geesana Mesa Capacidad para 6 personas
g Archivo 1 = 18 Estanterias + archivadores + Mobiliario y equipamiento
[a}
< SS.HH. 1 2 4,5 1 Lavamanos + 1 inodoro
.c_) Zona de tv 1 10 Tv + mobiliario complementario + sofa + butacas
ESPACIOS DE ﬁ Zona de billar 1 6 20 Billar + mobillirio y herramientas complementarias
we
ENTRETENIMIENTO 2= Zona de juegos de mesa 1 10 28.5m2 28 5m2 Pabl trolad Natural / inyeccion / AA.CC./ N N Mesas + sillas + butacas + juegos de mesa + mobiliario complementario
=4 m m ublico controlado p iyl o necesaria ecesaria
é ] Zona de arcade 1 5 . ’ extraccion deshumidificacion Juegos y maquinas de arcade
(%A1,
P—: SS.HH. 1 1 45 1 Lavamanos + 1 inodoro
E Area de organizacién y almacenamiento 1 - 4 Estanterias de almacenamiento + inventario
Recibidor 1 4 6 Area de llegada v recibimiento de comensales
) Espacios de mobiliario 1 100 50 mesas + sillas + mobiliario complentario del evento
o
’2 Escenario 1 10 24 Espacio destinado a la banda la distribucion dependera de esta
w
i Bar 1 4 6 169m2 Publico controlado Natural / inye;cién / AA CC / . Necesaria Necesaria Barra + mobiliario complementario + almacenamiento + electrodomesticos de bebidas
o) extraccion deshumidificacion
< SS.HH. mujeres 1 12 24 1 Lavamanos + 1 inodoro
uj
4
< 88.HH. hombres 1 12 24 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
(7]
.Q Terraza 1 25 35 Mobiliario exterior + pérgola
é Area de coccién 1 3 57 Encimera 8 fogones + 2 hornos + asador
E < Area de preparacién 1 3 1,5 290, 4 m2 Mesa de trabajo en la que se preparara la comida
=} 4 A inyeccion / AA .CC./ i i
Area de entrega 1 4 1,5 A ! e i i Entrega de alimentos y bebidas a los meseros
% 8 17,4m2 Controlado R —— deshumidificacion Necesaria Necesaria ‘
2 o Area de lavado 1 2 2,7 Prelavado + Lavado + Mesa de trabajo + Fregaplatos + Superf. de secado
@ Area de almacenamiento 1 = 6 Proviciones + secos + cacerolas y contenedores
ATea e CaTgay descarga T 8 30 ESPacio por Jqonae Myresart 10 aimentos. manera privaga y moptarto
Entrada personal 1 - 4 Ingreso exclusivo del personal que trabaja en el salén de eventos
8 Area de desechos 1 - 40 inyeccién / AA.CC./ Ingreso exclusivo del personal que trabaja en el salén de eventos
E Bario personal hombres 1 3 8 104m2 Controlado extraccion deshun{idifieacién No necesaria Necesaria 1 Lavamanos + 1 inodoro + 1 urinario
%] Baiio personal mujeres 1 3] 8 1 Lavamanos + 1 inodoro
Cuarto de limpieza 1 - 6 Estanterias + equipo de limpieza y mantenimiento
Area de organizacién y almacenamiento 1 - 8 Estanterias de almacenamiento + inventario
Recepci6n 1 3 6 1 puesto de trabajo Recepcionista (Mesa de atenc;son con capacidad para 2 personas simultaneas Espera para
personas
<
E Sala de exposicion 1 30 50 78m2 78 m2 Publico controlado inyeccion / AA CC./ No necesaria Necesaria Paredes y Espacios Expositivos + mobiliario minimalista
3 Area de organizacién y almacenamiento 1 6 extraccion deshumidificacién Estanterias de almacenamiento + inventario
(O]
SS.HH. hombres 1 2 8 T Lavamanos + Tinodoro + T urinario
SS.HH. mujeres 1 2 8 1 Lavamanos + 1 inodoro
parqueos 1 Estacionamiento para residentes y visitantes
parqueo de bicicletas 1
ZONA EXTERIOR camineria 1 Publico controlado - - - Necesaria
Ciclovia 1
Area verde 1
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