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RESUMEN

En Ecuador el déficit de vivienda aqueja a mas de |.7 millones de hogares debido a la carencia de recursos econdmicos y a la falta de inversion en la vivienda social.
Debido a esto el Gobierno central y los gobiernos autdnomos han desarrollado proyectos habitacionales de vivienda, sin embargo no ha sido suficiente para cubrir el défi-
cit que aqueja la poblacian. Como resultado, el pais cuenta con una gran diversidad de viviendas precarias, con carencias de servicios bésicos e ilegalidad de la tierra.

la ciudad de Guayaquil no es la excepcion, ya que posee uno de los mayores indices de asentamientos informales en el pais, los cuales con el pas-
ar de los afios debido a las quejas de habitantes han tenido que ser urbanizados teniendo de esta manera un crecimiento desordenado y no planificado.

El centro urbano de la ciudad por su parte ha ido deteriorandose y siendo subutilizada gran parte de su infraestructura pablica y mobiliar-
io urbano que se encuentra en buen estado. las avenidas luito y Machala a causa de la falta de gestion municipal y al proceso de expansidn territorial periféri-
ca (ubicada al noroeste de la urbe) es un claro ejemplo de esto, siendo olvidada y presentando en la actualidad varias manzanas y lotes abandonados y en desuso.

Debido a esto se ha planteado realizar un anélisis para |a elaboracion de un proyecto habitacional de vivienda social multifamiliar de caracter mixto que ayude a mer-
mar los altos indices de déficit de vivienda y a su vez ayude a recuperar el centro urbano otorgando un nuevo hito que permita crear sinergia de actividades en el sector.

Palabras claves:
Transformacidn, rehabilitacion urbana, sinergia




ABSTRACT

In Ecuador, the housing deficit impacts more than 1.7 million families due to lack of economic resources and low investment in social housing. Because of this, the central

and autonomous governments have developed projects along these lines. However, it has not been enough to cover the deficit. As a result, the country has a great diversity of
precarious housing, lacking basic services and illegality of the land.

The city of Guayaquil is no exception, since it has one of the largest indicators of informal settlements in the country, which over the years, due to the complaints of the
inhabitants, have had to be urbanized, obtaining disorderly and unplanned growth.

(n the other hand. the urban center of the city has deteriorated and underutilized much of its public infrastructure and urban furniture, which is in good condition. A clear
example of this is that, due to the lack of municipal management and the process of peripheral territorial expansion, the “(uito” and “Machala” avenues are being forgotten and
they present several apples and abandoned and disused lots.

Due to this, it has been proposed to carry out an analysis for the elaboration of a multi-family social housing project of a mixed nature, which would help to reduce the high
rates of housing deficit and, at the same time, to recover the urban center, granting a new milestone to create synergy of activities in the sector.

Keywords:
transformation, rehabilitation, urban, synergy
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01.01  Antecedentes

EnelsigloXIXloscentrosurbanos delos paises que conforman América Latinay El Caribe representaron el motor principal de sus ciudades, siendo estos zona prosperaentodos los
sentidos, social, econémico, politico y habitacional (Capel, 1975), (RODRIGUEZ, 2004). Sin embargo, a mediados de siglo hubo un cambio debido a que gran parte de los grupos burgueses
que habitaban en la zona decidieron abandonar el sector, adecuando sus casas en dreas comerciales y en cuartos de alquiler para arrendarlos a inmigrantes de escasos recursos
provenientes del campo o de otras ciudades, mientras que ellos se asentaban en nuevos proyectos formales desarrollados en las periferias de las urbes (Bazant, 2012). Por otrolado,
|os inmigrantes una vez que mejoraban su situacion econdmica también decidian trasladarse a zonas periféricas, ubicandose en asentamientos informales. Debido a esto, el centro se
convirtia en un lugar de alojamiento transitorio de poblacian flotante, con condiciones insalubres en las viviendas de la zona, dando paso al surgimiento de |os tugurios (Chile, 2010).

Tal es asi que en la década de los B0 muchos paises de Latinoamérica buscaron realizar propuestas de restauracion de los centros urbanos, pero se enfocaron dnicamente
en funcion del desarrollo del comercio, turismo, infraestructura y patrimonio histdrico de la urbe, més no en la vivienda, y ésta se deterioraba ain més, a diferencia de ciudades
del primer mundo como Rotterdam (Carthy, 1998), Vancouver (Marshall, 2011) o Boston (en los dltimos afios) en Estados Unidos, que lograran dar solucidn a esta problematica. De
esta forma, es a mediados de |os afios 80 cuando recién en las ciudades de América Latina se establece |a importancia de solucionar la problematica habitacional en el sector
céntrico de la urbe buscando mejorar |a habitabilidad y la calidad de vida de |a poblacian de estas zonas (Lopez, 2011).  Sin embargo, los resultados de estos procesos de regen-
eracian no fueron los esperados. Se ocasiono la pérdida de poblacidn residente del centro debido a que estos programas de recuperacidn urbana implicaban el aumento de las
rentas, encareciendn las condiciones de vida de los barrios, y provocando en casos extremos |a pérdida de la poblacion residente, como se suscitaron entre |os afios (390 y 2000
en ciudades como: Quito con el 31,4%, de su poblacian, Buenos Aires con el 20%, Ciudad de México con el 14%, Santiago de Chile con el 17% y ciudad de Puebla con el 19.6% provo-
cando un fendmeno conocido como gentrificacian, donde su poblacian residente fue excluida y reemplazada por otra de mayores niveles econdmicos y sociales (Delgadillo, 2008).

Imagen #| Imagen #2 Imagen #3
Barrios Altos - Cercado de Lima: Viviendas tugurizadas e insalubres a punto de colapsar. Predio tugurizado en Lima.
Encidn Foto: Municipalidad de Lima / Terra Perdpunto de

colapsar.

Mz. en Spangen, Rotterdam (1913-1920)
Vista aére

A5
5

Fuente: El universo(Z[




Sin embargo, existen criterios divididos en cuanto a la exclusidn de los grupos més vulnerables en estos procesos. De esta forma, por un lado Rojas (Delgadillo, 2008)
sefiala “que no hay evidencias empiricas que demuestren que la recuperacidn de los centros historicos implica el desalojo de |a poblacian de bajos ingresos”, aduciendo “que la
gente emigra porque cuenta con recursos para acceder a un mejor habitat”. No obstante, en contradiccian a lo dicho por Rojas y para ponderar varios ejemplos Carridn sefiala
que en |os procesos de restauracian del centro histdrico de Quito “una holgada suma de habitantes residentes fue relegada a causa de estas obras debido a la revalorizacidn del
suelo que hicieron insostenible la permanencia de ellos en el sector” y ademés afirma “que lo mas grave, no fue el nimero de familias que se desplazaron sino la pérdida del tejido
social de |a zona que justamente se pretendia conservar y rescatar”. Por eso, para él rescatar un centro histrico requiere en primer lugar de politicas sociales y de desarrollo
econdmico destinadas principalmente a su poblacian residente (Delgadillo, 2008)

Por otro lado. més all4 de la carencia de politicas sociales y de desarrollo econdmico por parte de los municipios y gobiernos estatales, en las dltimas décadas se ha suscit-
ado una disminucian del gasto piblico en ciertos paises de la region que integran América Latina y el Caribe. Segan Miloon Kothari, Relator Especial de Vivienda para Habitat ONL,
entre |os afios 1990 y 2000, el déficit de vivienda en América Latina aumentd de 38 a 2 millones (Habitat for humanity, 2007). Ademés, en base a los datos publicados durante la XV
Asamblea General de Ministros y Autoridades Maximas de América Latina y el Caribe en 2007, apenas el 60% de las familias en |a regian posee viviendas adecuadas. Es por esto que

el déficit de viviendas a nivel de la regian de América Latina no sdlo hace referencia a la falta de espacios habitacionales sino también abarca el mejoramiento de los ya existentes.

Imagen #4
Porcentaje de hogares que alquilan.

;Cual es el porcentaje de hogares que alquilan
en América Latina y el Caribe?
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En el caso de Fcuador el déficit de vivienda aqueja a més de 1.7 millones de hogares, debido a la carencia de recursos econamicos y a la falta de inversian en la vivienda social
(VIVIENDA. 2013). El Ministerio De Desarraollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) establece una demanda de més de 64.000 viviendas nuevas por afio, para lo cual el Gobierno central y los
gobiernos auténomos han desarrollado proyectos habitacionales como Mucho Lote y MiLote 2. Socio Viviendal, Socio Vivienda Z (etapal) o el Conjunto Habitacional Divino Nifio, entre
otros (ubicados en las ciudades mas importantes del pais: Quito y Guayaquil). Sinembargo no ha sido suficiente para cubrir el déficit de vivienda de la poblacion de menores ingresos
del pais (MIDUVI, Habitat y vivienda, 2013). Es por esto que, a pesar que el acceso a una vivienda digna y saludable es un derecho reconocido por |a Constitucian Nacional, casi el 70%
de las viviendas son producidas por el sector informal mediante la autoconstruccian, no respetando normas constructivas y /o urbanismzo (MIDUVI, Habitat y vivienda, 2015). Como
resultado, el pais cuenta con una gran diversidad de viviendas precarias, con carencias de servicios basicos, con posesion irreqular de |a tierra (ausencia de titulos). y en algunos
casos, ubicadas en zonas de riesqo, lo cual conlleva alainseguridad juridica y dependencia de desarrolladores informales o traficantes de tierra. “Todo esto motiva a que |a produccidn
de vivienda inadecuada invada terrenos, lotizaciones irregulares”, segin sefiald Manica Davila, responsable en Ecuador del programa Habitat de la ONU (HORA, 2007). De esta forma,
el 45% de los 3.8 millones de hogares ecuatorianos habitan en viviendas inadecuadas. De este nimero, el 36% de hogares sufren déficits cualitativos; es decir habitan en viviendas
inseguras, construidas con materiales inoportunos que carecen de servicios sanitarios bésicos o se encuentran con problemas de hacinamiento (MIDUVI, Habitat y vivienda, 2015)

Imagen #3 Imagen #8
Pedernales: control a la construccidn informal El Comercio La cooperativa Horizontes del Guerrero

Fuente : El universo, 2008




Guayaquil por su parte ha ido expandiéndose, mediante procesos de ocupacion y apropiacidn ilegal de tierras agricolas, peritéricas o urbanas, piblicas o privadas, como
secuencia de los movimientos migratorios provenientes del campo y de ciudades medianas del pais y exterior, conformando asentamientos informales respaldados mayoritaria-
mente por desarrolladores informales, frecuentemente relacionados con partidos politicos, favoreciendo de ésta manera una relacion clientelista en la cual se ofrecia el voto de
|a poblacion a cambio de la provisidn de servicios basicos. En Guayaquil el primer asentamiento informal se dio en la zona del suburbio en los afios de 1950, sobre viviendas de
madera y cafia con palafitos sobre terrenos fangosos que posteriormente fueron rellenados y provistos de servicio de transporte piblico, alumbrado y otros servicios bésicos

colectivos (Rosero, 2014), (Sociales, 1974), (Robalino, 2015).

Imagen #7
Una foto aérea del suburbio Oeste de Guayaquil.




Entre los B0 y 70 debido al crecimiento poblacional urbano se desarr-
ollaron distintos proyectos de expansian territorial como por ejemplo la con-
struccion del Puerto Nuevo al sur de la ciudad, y de la via de acceso, la Aveni-
da 23 de julio, gracias a la expropiacion de la hacienda el Guasmo, terrenos que
terminaron siendo poseidos por sucesivas oleadas de asentamientos informales
durante la alcaldia de Guillermo Maolina de Franc (1978) (Villavicencio, 2011). Al
mismo tiempo, se generaba otra drea de invasian al norte de la ciudad debido a
la construccidn de la carretera Guayaquil - Daule - Balzar - Quevedo, que pre-
tendia conectar y facilitar |a circulacion hacia Puerto Nuevo. En ese entonces
los propietarios de las tierras adyacentes a la carretera optaron por fraccionar
sus terrenos y venderlos como predios urbanos nuevos debido a la demanda que
existia en la zona, aumentando asi |os indices de asentamientos informales en la
periferia de la urbe (ANDES, 1988). Por otro lado, el centro urbano guayaquilefio
en estas décadas del 70 y 80 fue poco atendido debido a que no representaba
votos para |a gestion clientelar, por o cual no hubo grandes obras urbanisticas,
dejando edificios piblicos patrimoniales y viviendas en desuso y deterioro, llegan-
do a convertirse en edificaciones tugurizadas y subutilizadas (Villavicencio, 2011).

El proceso de expansidn en los afios 80 siguid fortaleciéndose. En la periferia
urbana, se construyad la via perimetral de Guayaquil, trayendo consigo nuevas inva-
siones, especialmente en el sector de la Isla Trinitaria al sur-oeste, mientras que en
el nor-oeste se conformaron los asentamientos Pancho Jacome, Bastidn Popular,
Flor de Bastidn, Balerio Estacio, monte Sinai entre otros (C., 2013). Simultaneamente,
el centro urbano contindo deterioréndose, |a infraestructura de calles y aceras se
destruia, el sistema de recoleccidn de basura era deficiente, la zona del malecan era
refugio de personas sin hogar, el caos vehicular aumenta, y existia un incremento de
|a criminalidad, especialmente en el cerro Santa Ana. Debido a esto y como respuesta
a e sta situacion de deterioro urbano se desarrollaron propuestas de revitalizacian
como malecan 2000 logrando una renovacion del Malecan Siman Bolivar que empie-
za por las escalinatas de cerro Santa Ana y termina en el mercado sur. Ademas del
proyecto realizado de los taneles del cerro Santa Ana y El Carmen que conectan la
ciudad desde el norte hacia el centro; buscando potencializar el turismo, las dreas
comerciales y recreacionales del centro histarico de la urbe (Villavicencio, 2011)

Imagen #8
Vista panorémica Monte Sinaf

Imagen #3
Invasiones en Monte Sinaf.

Imagen #I0
Refugiados en la Avenida Quito.
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Tmagen 211
La avenida Quito tiene 8 carriles y 37 intersecciones semaforizadas. A lo largo, el movimiento vehicular y
comercial hacen palpitar a esta arteria vial de la Perla del Pacifico.

|magen #12
La Av. Machala en Guayaquil luce desolada en horas de la mafiana, durante el desarrollo del VIl Censo de
Poblacidn y VI de Vivienda.

Sin embargo, actualmente todavia hay espacios en el centro que
necesitan ser atendidos y revitalizados pudiendo ayudar con ellos a cu-
brir la demanda habitacional que aqueja la ciudad. Asi, en el caso del
centro podemos citar a las avenidas (uito y Machala que a pesar de ser
el eje principal de la urbe con una extension de aproximadamente 3 km
de recorrido que conecta la ciudad de sur a norte mediante sus 7 carriles
unidireccionales y que a pesar de contar en ella con diferentes tipos de
establecimientos como escenarios deportivos, colegios, hospitales, tem-
plos, instituciones piblicas, parques, plazas, cruz roja, iglesias, etc, pre-
senta deterioro, descuido y abandono en su espacio urbano, donde se han
establecido reas de galpones, bodegas y talleres usados para el comer-
cio de distintos tipos entre ellos el de materiales de construccion, ademas
se presencia edificaciones destinadas a la prostitucidn. Adicionalmente
por las noches se observan mendigos y personas sin hogar durmien-
do en |os portales y mujeres ejerciendo la prostitucion callejera, o que
sumado a la falta de control de la actividad nocturna ha llevado a con-
siderar a esta avenida como zona roja por |a peligrosidad delincuencial.

Imagen #13
[perativo Policial en las Avenidas Machala y Quito.




Ademas, con respecto a areas verdes en el sector ubicado entre las
calles Gamez Renddn, al sur y |a calle Piedrahita, al norte, se encuentra sol-
amente un arbol, siendo éste “el sector de |a ciudad con més indices de cl2
por el alto grado de contaminacion debido al trafico vehicular” (Delgado,
2018). Es por esto que varios grupos de arquitectos en el dmbito urbano
como Franklin Villamar Cérdenas, Maria Agustina Santana Vélez y Maria José
Villacis han realizado la propuesta de convertir las Avenidas (uito y Mach-
ala en peatonales y subterréneas para el tréfico vehicular denominandola
como catalizador urbano (Expreso, 2013). Mientras que los estudiantes de la
facultad de Arquitectura e Ingenieria Civil de la Universidad Espiritu Santo
por motivo a celebrarse el Bicentenario de |a Independencia de Guayaquil se
planted un proyecto para unificar las Avenidas (uito y Machala, disefiando
en su interior plazas, parques, zonas arborizadas, vias peatonales y ciclo
vias (Expreso, 2015). Propuestas que buscan incentivar en los municipios el
planteamiento de nuevos espacios de recuperacion del centro urbano con el
propasito de recuperar la jerarquia e importancia que lo ha caracterizado.

Imagen # 15
Propuesta Avenida Bicentenario.

LA AVENIDA BICENTENARIO

3 kilometros de extension
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Fuente(Diario Expreso, 2013)

Imagen # 14

Propuesta catalizadora humano Ave. Machala y Quito.

L S OUITO- MACHALA

CATALIZADOR URBANO

Imagen # |6
Propuesta Avenida Bicentenario

Fuente(Diario Expreso, 2013)




01.02 Planteamiento del problema

Al afio 2015, segin datos obtenidos de la Municipalidad de Guayaquil y del departamento de avalios y registro se sefiala que son otorgados 280 millones de dalares
al afio para las zonas que han sido destinadas como areas de expansidn consolidadas. Sin embargo, uno de los principales problemas que presenta la ciudad recae en la
subutilizacion de los recursos existentes de las zanas céntricas como es el caso de la ya mencionada Avenida (uito y Machala donde existe un porcentaje de desocupacidn
de solares, que reincide en el 4% en relacion al 4rea total correspondientes a 75 cuadras y B8 edificios sub-utilizados (Villao, 2013). Asi mismo, tomando como referencia
datos proporcionados por la Empresa Eléctrica a febrero 2015 acerca del uso de medidores de las edificaciones de |a zona, se indica que de 740 edificaciones del area hay
un 9% que registran un consumo de cero y un 33.38% un consumo menor de 40 kwh mostrando la no utilizacian y sub-utilizacién de |a edificacidn, existiendo a su vez en
|la zona 840 solares repartidos en 75 cuadras, con una cantidad de 22 solares vacios, lo que respecto al &rea total de 270.000 m2 representa un 4% del total (Villao, 2015)

En la actualidad, |a ciudad de Guayaquil al afio 206 continda extendiéndose y fragmenténdose en la periferia, a lo largo de |as vias principales de comunicacion region-
al, a un ritmo de 336 hectareas/afio (Sanchez, 2014), y con una extensidn del area urbana de 34,443 hectareas (MG, 2008) (Delgado A. , 2013). De esta forma, el 99.02%
del total de |a poblacion de Guayaquil vive en éreas consideradas como informales o no consolidadas  (Sanchez, 2014) tales como: Flor de Bastidn, Nueva Prosperina, In-
maconsa, Noroeste, Los Vergeles, El Fortin y los asentamientos fuera del limite urbano (Bayona, 2014). En consecuencia de esto el Gobierno Central ha buscado formalizar

Lavivienda con proyectos habitacionales ubicados al Noroeste de la ciudad como Mucho lote que posee alrededor de |4.000 viviendas o con |a elaboracin de planes habitacionales
como sociovivienda | con 3.027 unidades y socio vivienda 2 (etapal) con 2.800 unidades, ubicados frente al campus de la Escuela Politécnica a IBO0 metros de la via perimetral km 26, en
el sector de la Nueva Prosperina. Sin embargo, estos programas habitacionales han recibido varias quejas de los moradores por |a falta de seguridad, problemas de legalizacicn de la
tenencia de tierras, deficiente provision de agua, falta de reas verdes itiles para la recreacian e interaccion social de los pobladores y mala calidad de las viviendas (El Universo, 2014).

Imagen #19
[asas en la urbanizacion “Paraiso del Rio 2" de Mucho Lote 2.

Imagen #17 Imagen #18
Vista aérea en zona de expacidn territorial de |a cuidad de Guayaquil; Monte Sinaf. Blogues de edificios proyecto sociovienda Il.




De ésta manera, no se ha velado por cumplir correctamente los derechos de  todos los ciudadanos establecidos en los documentos del Plan Nacion-
al del buen vivir de Ecuador 2013-2017 (VIVIR, 2013). Es por esto importante mencionar también, que ademés de vivienda son esenciales |os componentes con respec-
to a la calidad de vida urbana de la poblacidn, que permita a los residentes habitar en espacios dignos y confortables para su desarrollo en una sociedad sin exclusidn.
De |o cual se nota una carencia en Guayaquil debido a la falta de planificacian urbana, gestion administrativa, situacion social - econdémica, entre otros factores.

Respecto al area verde urbana |a ex ministra de ambiente Marcela Aguifiaga afirma que Guayaquil posee menos de omtZ de &reas verdes por habitantes. Mientras que |a
organizacion mundial de a salud (OMS) sugiere al menos 3mtZ de areas verdes por habitantes (UNIVERSO, 2012). Sin embargo, el Municipio de Guayaquil afirma que la ciudad posee
TmtsZ de &reas verdes por habitantes y el dltimo censo de poblacion y sexto de vivienda del 2010 sefiala que Guayaquil posee tan sdlo 113 mtsZ de areas verdes por habitante
(LEES, 2014). Es por esto que de la diversidad de datos proporcionados, se puede deducir |a falta de precisian de las diversas entidades respecto a saber que se entiende o que
se considera como drea verde urbana.

Por otro lado, con respecto a los costos de desarrollo urbano y de construccicn, si comparamos el valor del metro cuadrado de construccidn entre |a periferia y el centro
es posible obtener precios competitivos entre ambos. Por ejemplo. segin Delgado (206). en el proyecto habitacional mi loteZ ubicado en |a periferia de |a ciudad de Guayaquil, el
costo de una vivienda de 93 m2 es de § 20.000 (§377/m2), mientras que en el centro de la ciudad, os costos de renovacitn para una unidad habitacional de apartamento en una
edificacidn de materiales mixtos de 43 m2, son de § 25.600, (§563/m?). la diferencia se podria cubrir mediante subsidios, y de esta forma se podrian obtener mejores beneficios
ya que el sector goza de todos |os servicios basicos, a diferencia de |as zonas periféricas de la urbe (Delgado, 2016). Sin embargo, |a dificultad de coordinar agendas adminis-
trativas y de competencias del gobierno local y central ocasiona un estancamiento para desarrollar propuestas con alternativas viables donde los mas afectados son los més
vulnerables (Villavicencio, 2011). Para lo cual |a arquitecta guayaquileiia experta en desarrollo urbano Patricia Gallegos, afirma que “las invasiones sequiran en Guayaquil en tanto
haya una demanda que no encuentra ni en el mercado ni en el estado una respuesta adecuada a sus necesidades. Aqui convergen |a gestian sectorial del ministerio de vivienda y
|a gestidn urbana local del municipio”, anota (EXPRESO, 2014).




D103 Justificacian

De acuerdo a la problematica anteriormente mencionada surge la
necesidad de planificar y elaborar un proyecto integral de carécter social
que permita mejorar la situacion actual de la ciudad de Guayaquil, especifi-
camente en el area de la vivienda urbana en el centro de la ciudad, buscando
brindar un mejor servicio a la comunidad aprovechando de las instalaciones
e infraestructuras ya existentes que por muchos afios han sido subutiliza-
das, ahorrando en el desarrollo de proyectos habitacionales de caracter so-
cial y creando al mismo tiempo diversidad de actividades y de clases sociales
con una propuesta mixta de edificaciones ubicada en el eje vial mas impor-
tante de la ciudad, para asi aportar al embellecimiento urbano, integracion
social y desarrollo econdmico de la poblacin de la ciudad en la que vivimos.

Ciudades como Medellin, Cartagena, Cali y Bogota han podido resultar
beneficiadas a partir del 2012 mediante la propuesta de proyectos de uso mixto
o llamadas también de uso maltiple, en muchos de sus centros urbanos, estim-
ulando |a actividad de vivienda, el uso comercial y el ocio en los sectores que
alguna vez fueron subordinados (Caracol, 2015). César Pelli, director de Pelli
Clarke Pelli Architects, afirma que: "Esta comprobado que cuando se combinan
distintos usos bajo un mismo techo se generan sinergias. se reducen |os costos
de movilizacidn y se brindan més opciones a los usuarios” (PELLI, 2015). Ademas
recalca que estos proyectos mixtos a mas de aumentar |a densidad poblacional
y contribuir a satisfacer la demanda de vivienda en distintos sectores urbanos,
pueden ayudar a fomentar |a creacian y preservacian de espacios verdes. Todos
estos proyectos realizados en |as ciudades mencionadas han sido mayormente
financiados por gobiernos locales, organizaciones no gubernamentales, (sec-
tor privado) cooperaciones internacionales, y organizaciones entre inquilinos.
De esta manera, se busca beneficiar a la poblacian que actualmente reside en
el sitio y al mismo tiempo a los ciudadanos de escasos recursos econdmicos
ofreciéndoles ahorro en términos de transporte, inclusian social, participacian
ciudadana y mejores oportunidades de desarrollo en relacion a la periferia.

Imagen #20

Proyecto de vivienda social en la cuidad de Medellin
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Fuente: ﬁitafﬁuguta, 2016

|magen #21
Proyecto urbanistico Ciudadela Bolonia, ubicado en la localidad de Usme, Cuidad de Bogota.




Adicional. con respecto a los costos de construccion en el centro de |a ciudad, estos se reducirian, ya que al estar dotada de todos |os servicios basicos como son (agua po-
table, luz, teléfono, alcantarillado entre otros) se pudiera realizar inversiones en vivienda con menor inversidn de infraestructura, se disminuiria también los altos indices delincuen-
ciales por falta de actividad en esta zona, y a su vez se dotaria de mayor cantidad de dreas verdes de lo que actualmente carece el sector. Respecto a las periferias urbanas, estos
proyectos ayudarian a reducir los asentamientos informales y ain con mayor importancia segan Healy “Se evitaria el aumento de areas de desventajas concentradas que se crean
al tener marginado a |os sectores mas pobres de |a poblacion en suburbios o periferias” (Espino, 2007). Ademas que "La segregacitn de los pobres en barrios separados y aislados
dificulta |a formacian de conexiones y relaciones sociales con miembros de otra clase, lo cual constrifie sus oportunidades educativas y econdmicas”, afirma Briggs (Espino, 2007).

Imagen #22 Imagen #23

Subutlizacién ~ de  recursos  urbanos  poblicos en la Avenida Quito en la calle huancavilca. Avenida  asfaltada de 8  carriles  con  infraestructura  moderna,  Avenida  Machala.

La propuesta contar con planos arquitectanicos, perspectivas en tres dimensiones, renders, detalles, presupuesto y todos los elementos concernientes que puedan ser
explicativos para comprender de mejor manera los distintos espacios y funciones del proyecto, lo cual estard basado en el concepto que se obtendra a partir de |a investigacian
que se realice acerca del sitio y todos sus componentes.




01.04  Dbjetivos general y especificos

Objetivo general

Disefio de vivienda social multifamiliar en el eje vial Quito - Machala que permita proveer una mejora en la calidad de vida a sus habitantes que permita proveer sinergias
urbanas que mejore la calidad de vida de sus habitantes
|, Anlisis del sector para la eleccian del terreno que permita la mejor integracidn del proyecto en la trama.
2. Disefio de espacios funcionales y formales adecuados a |as necesidades de los habitantes de la zona que les permita mejorar su calidad de vida habitando en espacios
dignos para su desarrollo en sociedad.
3. Aplicacion de técnicas y materiales arquitectdnicos que se adapten a los factores climéticos del sector.
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02.01 Anélisis de condicionantes:
Para el dimensionamiento y disefio del espacio a ser intervenido en la propuesta de VIVIENDA SOCIAL MULTIFAMILIAR EN EL EJE VIAL QUITO MACHALA EN LA CIUDAD DE

GUAYALUIL se requiere analizar las condicionantes o parémetros que delimitan el proyecto arquitectonico integral.
Estas condicionantes son el seguimiento de las normativas y ordenanzas municipales, el analisis de sitio y los conceptos arquitectdnicos que permitiran alcanzar la
satisfaccion espacial de los usuarios.

02.01.01 Anélisis de conceptos y normativas

Bases tedricas: Importancia de la Vivienda

Segin la rama de la psicologia en la clasificacion de las necesidades del ser humano expuestas en la piramide de Maslow se establecen 3 escalones de im-
portancia en las necesidades primordiales del ser humano mediante las cuales se va estableciendo el desarrollo personal y social de cada inidividuo. En el prim-
er escaldn encontramos la satisfaccion de sus necesidades fisioldgicas; conocidas como “necesidades bésicas para vivir" como son: alimentacion, agua y aire.
En el sequndo escalan se encuentran las necesidades de seguridad que son: vivienda y estabilidad econdmica y social, (sin ellas por ser las mas elementales no se puede
avanzar en esta piramide).En el tercero, se encuentran las necesidades de aceptacion social, basado en que el ser humano pueda sentirse incluido o perteneciente
a un grupo social, encontrando en ello: la amistad, el afecto y el amor. En el cuarto escaldn se encuentran las necesidades de autoestima que impulsan al ser humano a
valorarse y el amarse a si mismo. Y en el quinto y dltimo escalon se encuentra las necesidades de realizacian, que es cuando el hombre ha llenado todo su potencial.

Imagen #24

teorfa psicoldgica propuesta por Abraham Maslow

+ Creatividad, Vision Global, Espontaneidad,
Sin prejuicios, Aceptacion de Hechos, Gestion
de Problemas, Liderazgo, etc.

El carecer de una de ellas debilita e impide que el hombre
pueda ascender a otro escaldn y asi pueda desarrollarse en so-
* Auto-reconocimiento, Confianza, ciedad y cubrir satisfactoriamente nuevas necesidades. (MARTI-
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Fuente editado por el autar, 2017




Definicidn de vivienda

La real academia espafiola de |a lengua la define como “... Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas...”, ademas también sefiala que puede ser
considerado como un “... genero de vida o modo de vivir..."

Segun le Corbusier: la vivienda es el lugar adecuado para que los integrantes del grupo familiar puedan disponer de las comodidades necesarias para vivir. Ademés dice
que no solo el hombre ha buscado el recinto dentro del cual debe desarrollar su vida intima, sino también busca atender las exigencias de |a vida de relacian, de sequridad, de las
necesidades de tipo estético en cuanto concierna a belleza.

Luido (2000) sefiala que “en su sentido més primario el termino vivienda hace referencia basicamente a su condician de cobijo, albergue, o refugio, lugar que aisla en mayor
o menor medida de la intemperie y que habitado u ocupado de forma reiterada o permanente por un individuo o una comunidad se constituye en hogar”.

Por lo tanto, la vivienda posee un papel trascendental tanto fisico como psicolagico en la vida y desarrollo del ser humano, ya que fisicamente el hombre es protegido y
cobijado por este espacio y psicoldgicamente una vivienda es el reflejo de nuestra propia identidad, (CHILE, 2012)

Asi. este espacio creado por el ser humano, sirve para habitar y permite el desarrollo en unidad de cada uno de los integrantes que en el habitan, formando un nicleo familiar
que es el fundamento de la sociedad. Por ello es el lugar donde se conforman las actividades primordiales e indispensables para el vivir diario. (Courel, 2013).

Ademas, toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacian, el vestido, la
vivienda, |a asistencia médica y los servicios sociales necesarios (ONL, [948)

“La vivienda en fin es un lugar creado para nosotros mismos donde podemos bajar las defensas y dar paso a nuestros suefios”.

Imagen #2a
Grafico de la importancia de una vivienda
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Fuente: Elaboracicn Propia., 2017




Tipos de vivienda en el &mbito urbano y rural

Se puede decir de manera general que existen dos tipos de vivienda en el ambito urbano y rural las cuales se dan de manera informal y formal construyéndose viviendas
con distintas caracteristicas.

Vivienda informal

Recae en asentamientos o invasiones de propiedades pertenecientes a terceros los cuales pueden ser instituciones piblicas, drganos gubernamentales, gobierno local, o
un propietario en particular por lo cual este tipo de vivienda carece de la aprobacian por autoridades locales.

Son generalmente realizadas en las periferias o zonas rurales ubicéndose en barrancos, laderas empinadas, zonas de inundacian, terrenos fangosos, laderas de rios y hasta
incluso en dreas industriales de la urbe con construcciones de madera, cafia. o en algunos casos, incluso son de cemento. No cuentan con infraestructura municipal de servicios
y carecen a su vez de algdn poder de tenencia de |a tierra (ALEXANDER, 1987).

Estas viviendas debido a que se exponen tanto a los peligros por su ubicacian geogréfica, resultan ser las més afectadas cuando existen desastres naturales como sismos ya
que ademas de su mala ubicacian son desarrolladas mediante |a autoconstruccian y carecen de asistencia profesional, donde el supervisor resulta ser el propietario de la vivienda
y en algunos casos un maestro albafiil con experiencia empirica y no técnica, poniendo en riesgo la vida de los habitantes de ella (FARRUGGIO, 2011).

Asentamientos de vivienda informal

Existen 3 tipos de asentamientos informales mediante las cuales se desarraollan viviendas clandestinas:
A. Invasion municipal: invasidn espontanea realizada por grandes grupos de familias que se unen para apoderarse de las tierras municipales. Una vez ubicadas y asentadas
buscan realizar acuerdos acerca de |a legalizacidn de las tierras. Sin embargo, debido a los controles municipales, este tipo de asentamiento, ya no es tan comn.

B. Invasidn organizada: promovida mayormente por los partidos politicos ocupando informalmente terrenos pablicos con |a finalidad de obtener mayor cantidad de votos
no limitandose a las grandes ciudades.

C. Desarrollo clandestino: este tipo de asentamiento informal puede no ser considerado como tal debido a que |o organiza el mismo propietario del terreno. Estas construc-
ciones carecen de obras de infraestructura urbana y servicios y ademas los sub-propietarios (quienes compran al verdadero duefio) carecen de titulos legales tanto del terreno
como de |a propiedad.




Imagen #26 Imagen # 27

Vista del cerro de Mapasingue Este. Las edificaciones antitécnicas son numerasas en ese sector. Las casas en zonas periféricas de Quito no tienen practicamente ningtn control de construccidn,

tuente el comercio, 2016

Imagen #28 Imange # 29

Manta: Una de las Casa destruidas durante el operativo municipal de desalojo de invasores que se
habfan tomadao un terreno ajeno

Manta: Un espacio de tierra desocupada, en la parte baja del sector Las Cumbres, habia sido tomado
por familias necesitadas

o |




Vivienda formal

Es desarrollada y financiada por entidades pablicas y privadas, segin la oferta y demanda se puede establecer varios tipos de programas de vivienda.
Estas viviendss a su vez se caracterizan por ser reguladas por entidades gubernamentales (municipios  auténomos) que  defin-
en parametros para la construccion segin la localizacion del terreno. Los terrenos en los que se realizan las construcciones son legalmente adjudica-
dos al propietario quien realiza la construccion bajo la supervision técnica de un ingeniero o un arquitecto que serd el responsable de la obra. (citar)
Ademas de esto, los terrenos suelen estar ubicados en tierras estables donde la estructura de la vivienda no correrd mayores riesgos de afectacion en caso
de existir desastres naturales como sismos o terremotos debido a su geografia y composicion estructural que es definida por el responsable técnico de dicha obra.

Tipos de vivienda formal

Existen dos tipos de vivienda formal conocidas como “vivienda particular y social” en ellas se pueden realizar distintos métodos de eje-
cucion para la construccion de una vivienda, lo cual dependerd de las ordenanzas y normativas del sector donde se desee construir (REINOSO, 2012).

Vivienda Social Vivienda particular

Es un inmueble que, de algin modo, el Estado ofrece a las personas que no No pertenece a la propiedad estatal, se caracterizan por poseer un may-
pueden acceder a una vivienda digna por sus propios medios, debido a la reali- or presupuesto en su disefio y construccion y en su mayoria son construidas
dad socioecondmica que padecen, hace que dicha necesidad no pueda ser satisfe- por profesionales como ingenieros civiles o arquitectos que han sido contrat-
cha. Estas viviendas son promovidas por el estado e inversionistas privados tenien- ados para la realizacion de la misma. Estas viviendas cuentan con todos los
do como objetivo erradicar el déficit habitacional existente del pais o de la region servicios basicos para que puedan ser habilitadas y deberan respetar todas las
y ser una correccion al deficiente funcionamiento del mercado inmobiliario priva- normativas vigentes del sector y del Iote donde se desarrollara la edificacidn,
do, que deja a los mas vulnerables fuera de planes habitacionales debido a la poca conociendo de antemano que dicho lote sea de uso de suelo residencial o mixto.

participacion e interés hacia el ofrecimiento de proyectos sociales (Porto, 2013).

Sin embargo, uno de los problemas en la construccian de vivienda popular es que
el usuario no siempre puede participar en el disefio de su casa, por |o que |a atencian
junto con la desatencidn en las perspectivas familiares de crecimiento del usuario, se
convierten en limitantes de su desarrollo y en ciertos casos hace inhabitable la perma-
nencia del individuo en la vivienda porque éstas, no satisfacen sus necesidades, donde
|los dnicos beneficiarios terminan siendo los promotores y desarrolladores urbanos de-
bido a los bajos costos que se obtienen de la produccion de las mismas (Grun, 2005).




Caracteristicas de la vivienda formal
En el sector residencial, motivo del presente proyecto podemaos encontrar distintas caracteristicas de la vivienda formal que son: unifamiliar, Bifamiliar, y Multifamiliar.
Vivienda Unifamiliar

Como su nombre |o indica es habitada solamente por una familia, la cual se desarrolla por lo general en minimo un nivel de altura y en un méximo de dos a tres niveles, donde
en planta baja se sitdan areas sociales y de servicios como: sala, comedor y cocina, lavanderia, cuarto y baiio de servicios, entre otros.

En el sequndo nivel se sitian las &reas privadas como son los dormitorios y el tercer nivel es utilizado como cubierta a varias aguas sin acceso y en otros casos es usado
como atico, o también como terrazas dtiles.

Ademas, el tipo de vivienda unifamiliar puede ser construida en distintos esquemas de produccian pudiendo ser: adosadas, semi-adosadas o individual aislada, dependiendo
del tipo de proyecto y el estrato social al que se pretende llegar, contando con documentos |egales como escrituras, que certifican la posesian del bien inmueble.

Viviendas adosadas

Son todas aquellas viviendas construidas en conjunto y al mismo tiempo formando una gran masa, estas viviendas carecen de retiros laterales y son realizadas mayormente
para proyectos urbanisticos de cardcter social buscando optimizar las areas del terreno para obtener mayares beneficios en relacian a las unidades habitacionales de vivienda.

Se caracterizan por su répida ejecucidn, por sus beneficios en costo de materiales, mano de obra y construccian y la reduccian del déficit de vivienda. Es desarrollada
mayormente por gobiernos estatales o entidades pablicas que otorgan la oportunidad de tener una vivienda a los més vulnerables.

Desafortunadamente en ellas se desprestigia y no se considera esencial factores como &reas verdes, espacios recreacionales y el confort térmico o acistico que se genera

por el adosamiento de las mismas.

Imagen # 30 Imagen # 31
Disefio de implantacidn de viviendas adosadas Programa Socio Vivienda - MIDUVI

Fuente: maheco, 2016




Vivienda Semi adosada o diplex

Se destaca también dentro de este tipo de vivienda
unifamiliar, la vivienda adosada de un solo tramo o daplex,
permitiendo que exista un retiro lateral sobre una facha-
da de la vivienda, mejorando asi la calidad y confort hu-
mano de sus habitantes. Asi mismo, es caracteristica en
los desarrollos de proyectos urbanos de carédcter social.

Vivienda individual aislada

A diferencia de la vivienda adosada, esta vivienda aisla-
da mantiene retiros laterales que generalmente estan nor-
mados seqin la ubicacion y el sector del terreno. Sin embar-
go los retiros minimos laterales para edificar una vivienda
de este tipo son de un metro lineal partiendo desde la linea de
construccion hasta el cerramiento del solar. Este tipo de vivi-
endas es desarrollado en todas las clases sociales pero sus
tamaiios, acabados y detalles constructivos variaran segin
el presupuesto y el capital aportado por el duefio del inmueble.

Retiro lateral

Imagen #372

Disefio de vivienda adosada de una planta.

|BJ3JE| 0113Y

Fuente: editado por autor , 2017

Imange # 34

Disefio de vivienda unifamiliar con retiros laterales(no adosada)

Imagen #33

Disefio de vivienda adosada de una planta.

Planta Baja Planta Alta

Fuente: editado par autar , 2017

Imange # 33

Disefio de vivienda unifamiliar con retiros laterales(no adosada)

Planta Baja Planta Alta Roof Garden

it

Fuente: lavolta, 2014

Fuente: coralia, 2016
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Vivienda Bifamiliar

Se caracteriza por el desarrollo de dos viviendas unifamiliares independientes dentro de la superficie de un mismo predio desarrollan-
dose una en planta baja y una en planta alta. Es decir, se pueden construir un méximo de dos viviendas a dos niveles en un mismo lote. Los propietari-
os podrén gozar de todos los documentos legales de posesion como asi también de todos los servicios de agua o luz con sus respectivos medidores y acometidas.

Imange # 36

Disefio de plantas y fachada de una vivienda bifamiliar

T

Unidad # | Unidad # 2

Fuente: christiancampos, 2015




Vivienda multifamiliar

En este tipo de edificaciones existen varias unidades de vivienda
que albergan una cantidad determinada de familias. Posee bienes com-
partidos como &reas de circulacidn, dreas verdes, dreas recreacionales,
accesos, parqueos, bodegas, acometidas de servicios, entre otros, donde
cada uno de los habitantes tiene por derecho acceso a estos bienes ya
que la vivienda multifamiliar se encuentra establecida bajo un régimen de
condominio conocido como propiedad horizontal, donde todos los propi-
etarios son duefios y podran gozar de las instalaciones. Sin embargo, todos
|os propietarios deben hacer una aportacion econamica para el manten-
imiento y cuidado de dicha construccicn, lo cual es definido en proporcian
al drea que cada propietario posea. Ademas, éstas construcciones pueden
realizarse verticalmente u horizontalmente y sera determinado segin la
demanda, las caracteristicas del terreno y las normativas tanto del sector
como del solar en el cual se plantee dicha propuesta (MALDONADD, 2015).

En adicion, este tipo de vivienda es desarrollada en ambos
sectores del mercado tanto social como particular, diferencian-
dose entre si por acabados y detalles constructivos, area dtil de
los departamentos, altura de las edificaciones, ubicacian del ter-
reno dentro del espacio urbano, sequridad privada, y también por
una mayor cantidad de éreas comunes (éreas verdes, recreacio-
nales y circulacion) en la edificacion privada, en relacion a la pablica,
donde se busca optimizar y minimizar estos espacios para reducir
greas de construccion y asi obtener mayores beneficios econdmicos.

Proyecto multifamiliar de departamentos de 43 a 60 mZ de vivienda social.

Imagen #37 Image #38

Prayecto Divino Nifio ubicado al sur de Quito. Bloque famaliar socio vivienda en Guayaquil.

Fuente: ecuadoraldia, 2017 Fuente: el comercio, 2012

Proyecto multifamiliar de departamentos de 200 a 400 m2 para mercado exclusivo.

Imagen #39

Condominio residencial al norte de la ciudad de Guayaquil.

Imagen #40

Condominio residencial al norte de |a ciudad de Guayaquil.

Fuente: elaborado por autor, 2017

Fuente: elaborado por autor, 2017



Edificacidn de uso mixto

Las edificaciones de uso mixto son proyectos inmobiliarios que pueden ser utilizados para més de una actividad. Son planeadas bajo un modelo de negocio fundamental y el
resto de |os usos se van consolidando de manera simultéanea o subsecuente, buscan satisfacer las necesidades del entorno trabajar-vivir-diversion en un solo lugar, maximizan el
uso del espacio y tienden a reducir el trafico y la expansidn.

Dos términos diferenciales sobre los usos en un desarrollo de uso mixtos son “el uso fundamental” y “uso dominante.”

El uso fundamental es el més viable y rentable en el proyecto. Se maneja el concepto de desarrollo, asi como las decisiones sobre la idoneidad y la compatibilidad de los usos
en el proyecto. El uso dominante, en cambio, es el que ocupa la mayoria del espacio en el proyecto (HAROLD MURRAY, 2013).

Los proyectos de uso mixto son una excelente manera de sacar provecho de |os buenos sitios y extraer el maximo valor de un pedazo de tierra. Mediante |a utilizacidn de
espacio vertical, pueden existir centros comerciales a nivel de calle, creando un umbral pablico, y la principal puerta de entrada a una multitud de usos verticales tales como
oficinas, residencias, hoteles, etc. En cualquier proyecto de uso mixto, la integridad del componente retail es fundamental, ya que es |a experiencia dominante a escala humana

(MCMULLIN, 2015) .

Tipos de edificaciones de uso mixto.

= [onjuntos integrados por Centros Comercial, Oficinas y Edificios de Departamentos

* [Ificinas con areas de conveniencia o zonas comerciales

* Edificio de Departamento con éreas de comercio en planta baja

= [onjunto residencial con dreas comerciales y de servicio

= Hotel con zonas comerciales o con restaurantes operados por marcas de prestigio

= Hospital con zona comercial y restaurantera operados por marcas de prestigio

* /onaindustrial con dreas de comercio

= |Jniversidades con reas comerciales y cafeterias operados por marcas de prestigio.

El proyecto a emplazarse sera realizado bajo el régimen de vivienda social multifamiliar, estableciendo parcelas agrupadas de viviendas formando un conjunto de con-
dominios habitacionales. Sin embargo por las actividades que se realizan en el sector. Se ha estudiado |a posibilidad de que las que personas puedan tener un tipo de edifi-
cacion mixta es decir comercio, vivienda y recreacidn. Permitiendo de esta manera que haya un crecimiento no solo urbano, habitacional y social, sino también econamico
para cada uno de los residentes de |a futura edificacidn, permitiéndoles tener mayores ingresos econdmicos que les facilite, establecer pequefios porcentajes destinados
a las alicuotas para la preservacian y mantenimiento de la misma, |o cual se logrard gracias a la sinergia de actividades que existira en la zona, evitando asi su deterioro.




Imagen #4]
Propuesta de diseio de proyecto para una edificacidn mixta, en planta baja local comercial, planta alta vivienda.

[ [}

/\\  PRIMER PISO

uente: christiancampos, 2015

Imagen #42 Imagen #43

Proyecto de edificacion mixta en la ciudad de monterrey Proyecto multfamiliar mixto en la ciudad de monterrey




De lo arquitectdnico y lo estructural

Es importante que todo proyecto arquitectdnico logre regirse y
adecuarse al cumplimiento de las normas establecidas para la construc-
cidn de obras de infraestructura en el campo de |a edificacidn aplicables
a nivel municipal, regional y/o internacional segdn la jurisdiccion terri-
torial de la que se trate. Por tanto los municipios o departamentos de
edificaciones serdn los dnicos quienes regulen y definan el uso de suelo
de cada sector de |a urbe, pudiendo ser residencial, comercial, industri-
al, mixto u otros, para luego establecer normativas de construccidn las
cuales se deberan cumplir y respetar para evitar sanciones y multas.

Sin embargo, existen normas de caracter general para ser aplica-
das en el disefio arquitectdnico en base a |a aplicacion de normas funda-
mentales referentes a aspectos como: las unidades bésicas de medician
en la construccian siendo: pies, metros, entre otras. Lo cual dependera
de lo estipulado y normado por el pais (en el caso de Ecuador la unidad
es de metros). De |os formatos para el dibujo (escala y simbologias) para
planos arquitectdnicos, estructurales, sanitarios, eléctricos, de aguas
residuales, de gas, de sequridad, entre otros. De |as dimensiones espa-
ciales (las dreas minimas requeridas para los distintos espacios de una
vivienda, local o almacén), o del impacto ambiental segin la envergadura
del proyecto. (Neufert, 1995).

Por otro lado, es importante mencionar que la simbologia de pla-
nos es muy variable ya que dependerd del sistema constructivo (madera,
hormigan armado, acero y otros materiales.) y de los requerimientos de
detalles constructivos que amerite el proyecto arquitectdnico.

Sin embargo un detalle preponderante es el dimensionamiento de
|os espacios interiores que en el uso residencial de caracter social tiene
areas minimas a nivel internacional.

Imagen #44

Tabla de dimensiones mininas de espacios a nivel internacional




Normativas generales del Ecuador y |a ciudad de Guayagquil

Para el caso de Ecuador, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda mediante Acuerdo Ministerial nimero 0047 del 10 de enero de
2013, publicado en el Registro Oficial N3, a dispuesto la aplicacion obligatoria en todo el pais de |0 capitulos de la Norma Ecuatoriana de la Construc-
cion NEC. Esta normativa pretende ser un medio idoneo para mejorar la calidad de las edificaciones y sobre todo para proteger la vida de las personas.

Los 10 capitulos obligatorios de la NEC son los siguientes:

Cargas (No sismicas)

Cargas Sismicas y Disefio Sismo resistente
Rehabilitacidn sismica de estructuras
Estructuras de Hormigon Armado
Estructuras de Mamposteria Estructural
Geotecnia y Cimentaciones

Estructuras de Acero

Estructuras de Madera

. Vidrio

0. Viviendas de hasta dos pisos con luces de hasta a metros cuadrados (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).

Con ello el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda pretende erradicar edificaciones inestables que no proporcionen sequridad tanto para sus habitantes como para su
entorno.




De la ventilacidn Imagen #45

Minimo de aire puro, horario y renovaciones de aire recomendables para locales

Por otro lado, es importante tomar en consideracian el asequramiento del CoR- |
MINIMO DE AIRE FRESCO RENOVACIONES DE AIRE

fort térmico y la comodidad de las personas, por esta razdn se deben aplicar las dis- EERBECHoN R CRnaonA Ml " | cAMBIOS BE AIRE POR HORA
posiciones y normativas de los requerimientos ambientales coma la ventilacian y 18 ilumi- [ oommeoonse v vesmmuio — .
nacién de acuerdo a lo establecido por el Instituto Ecuatoriano de Normalizacian INEN. o cormomeees

20

Se define a la ventilacion como el proceso de renovacian del aire viciado de un local,
. . . . . n a
por aire puro a través de medios naturales o artificiales”. Segtn la norma (INEN NTE, 1384).  F_———————
A continuacidn, se establecen los requisitos minimos a cumplir para lo refer- F_—— 20 A 30
ente a la ventilacian de los locales o vivienda. En dicha norma se determinan los facto-

COCINAS GRANDES

i = = i SALAS CON FUMADORES 30 A 40
res esenciales que exigen ventilacidn, entre estos tenemos, segin la norma (INEN, 1984):
CORREDORES, LAVATORIOS, BANOS 2
SALA PARA DEPORTES 4 A6

a) Mantener la concentracion de diéxido de carbono del aire dentro de los limites de
. . Z Z . < . . FABRICAS Y TALLERES (NOTA 3)
sequridad y proporcionar el contenido de oxigeno al aire, suficiente para la respiracian. 23
7 LOCALES DE TRABAJO
b) Controlar los olores de un local o vivienda.

. Z . . . LAVATORIOS Y BAROS 2
c) Retirar los productos de combustion del interior de un local o vivienda.
Z % HOSPITALES
d) Mantener el ambiente apropiado referente a la temperatura en los locales. 8 A 10
SALAS DE OPERACIONES Y ANTESALAS
Z Z . 5 3 5 > f 6 A8
Ademés debido a que el viento es un factor que influye directamente a la ventilacidn, se 2
. . . . . ., CINES Y TEATROS 4
ha establecido recomendaciones para el flujo del aire, como se detalla a continuacidn en el
> 2 SALAS DE RAYOS X 5 A8
siguiente cuadro:
VESTIDORES GRANDES 8 A 10
VESTIDORES CHICOS 20 A 30

Fuente: (INEN, 1384).

En la norma (INEN NTE, [984). se dan las recomendaciones para las renovaciones de aire en locales, tomando en cuenta el tipp de lo-
cal sea esta vivienda, almacén, entre otras. El minimo de aire fresco recomendable por persona en md/h. y las renovaciones de aire recomendables.




De la ventilacidn mecanica

Asi mismo en dicha norma, se establecen parametros para |a ventilacian mecanica adicionando que, cuando no se puede obtener un nivel satisfactorio de aire en calidad,
cantidad y control con el uso de ventilacian natural, seré necesario usar ventilacion mecénica (aires acondionados).

Esto ocurre generalmente en lugares cerrados y ocupados por més de a0 personas donde el espacio por ocupante es igual o menor a 3 m3 por persona o en locales sub-
terréneos de reunidn, diversidn o trabajo donde se rednan simultaneamente mas de |0 personas.

Ademas, se debe tomar en cuenta |a altura libre preferida de los locales, que varia de acuerdo al uso y |a clase de los mismos. A continuacian, se presentan los valores
establecidos por la normativa INEN al respecto:

Imagen #48

Alturas libres preferidas de locales segtin su caso y uso

CLASES DE LOCAL Altura libre minima | INDISPENSABLE
del localenm ENLOCALES
Dormitorios, comedor, estar, biblioteca,
estudio, consultorio, oficina, sala 2,60 Todos
(1a)
Cocina, cuarto de bafo, retrete, 2,40 Cocina,
lavadero, guardarropa, cuarto de guardarropa,
costura y cuarto de plancha vestuario, cuarto
costura o plancha
(2a) 2,10 Cuarto de baro,
retrete y lavadero

Local para comercio o trabajo, deposito
comercial o industrial, vestuarios
colectivos, gimnasio, locales para 3,10 Todos
practicas de deportes, cocina de hotel,
restaurante, dormitorios  colectivos,
comedor colectivo y similares

(3a)
Escalera secundaria, circulaciones, sala 2,10 hasta 16 m*
de espera, guardarropa, despensa,
garaje, sala ge cirugia, laboratorios | 240 mas de 16 m°
fotogréficos, locales de servicio, etc. hastad0m”____
(4a) 2,60 mas de S0 m
hasta 50m
3,00 mas de 50 m*

Fuente: (INEN, 1384).




De lo urbanistico en la ciudad de Guayaquil

la ciudad de Guayaquil cuenta con la ordenanza de normas minimas para los disefios wrbanisticos y arquitectonicos y para el procedimien-
to de recepcion de obras, en programas especiales de vivienda que ha sido dado y firmado por el M. |. Concejo Cantonal de Guayaquil. Guayaquil, junio 27 de 1986.
A continuacion  se  detallard  informacian  concerniente  al  plan  de  desarrollo wrbano  aplicable &l proyecto  en  cuestidn

CAPITULD IV NORMAS MINIMAS PARA LOS DISENDS URBANISTICOS Y ARQUITECTONICOS.-

De los usos del suelo.-

Art.14.-LosProyectosdelosProgramasEspecialesdeViviendasincluiranlossiguientesusosdelsuelo:Vivienda, Comercio, PlaneamientoUrbanoMixto.- Servicioscomunales, yusovial
Art. 15.- los porcentajes de usos del suelo admitidos, son los siguientes: Uso residencial- Maximo 63% . Uso vial (calles y vias peatonales) correspond-
erd al 20 % Uso comercial - vendible.- Minimo 3%. Area cedida al Municipio; Minimo 12%. debiendo destinarse de este porcentaje al menos 8 % para espacios verdes
con superficies de acuerdo a los nicleos de servicio y que en ningin caso serdn inferior a los 800 M2 El 4% restante serad destinado a servicios comunitarios.
Art.20.-laméximadensidadbrutaserade400hab/Ha.enproyectosdeviviendaunifamiliar/bifamiliar pudiendollegaraunméximodeB00hab/Ha..unicamenteenbloquesmulti-familiares.

De los lotes.-

Art. 21.- Todos los |otes deberén tener acceso a una via ya sea peatonal 6 vehicular. Ningdn |ote podré estar a una distancia mayor de 160 mts., de una via vehicular.

Art. 22.- Los proyectos de Programas Especiales de Vivienda que sean presentados por Organismos del Estado, Entidades de Derecho Pablico o la Empresa Privada, nece-
sariamente deberan acogerse a las siguientes normas:

a.- Cada proyecto puede estar destinado a construcciones con adosamiento corrido, construcciones pareadas o construcciones individuales.

b.- Los lotes sobre los cuales se permitira estos tipos de construcciones se regiran por las siguientes normas:

b.3. En Intes destinados a vivienda multifamiliar, el area minima asi como los frentes, fondos y retiros, ademas del drea de construccidn, seré sefialada en cada caso por el
Departamento Municipal de Planeamiento Urbano.




DE LAS VIVIENDAS -

Art. 23.- Para |a construccidn de las viviendas, se establecen las normas siguientes:

a.- Las viviendas unifamiliares o bifamiliares, podréan desarrollarse en dos plantas, incluyendo planta baja.

b.- En las viviendas multifamiliares se desarrollaran cinco plantas incluyendo |a baja, como méximo, sin ascensor.

c.- Todo espacio habitacional serd iluminado y ventilado naturalmente.

d.- Las habitaciones destinadas al bafio no podran comunicarse con la cocina.

e.- La superficie minima de patios interiores (planta baja/planta alta) sera de 4 Mtrs?.

f.- La Altura minima de las habitaciones sera de 2.a0 m. libres, medidos de piso terminado a cara inferior del tumbado.

g.- El antepecho de ventanas no podré estar a menos de |20 Mtrs. medidos desde el piso terminado.

h.- Los vanos de las ventanas se sujetaran a las normas del INEN.

i.- El ancho minimo de las escaleras en viviendas individuales unifamiliares sera de 0.90 Mtrs. y de 1.20 M. en escaleras colectivas.

j.- El ancho minimo de |os corredores en viviendas unifamiliares y bifamiliares sera de 0.90 metros.

k.- La puerta de entrada a las unidades de vivienda serd de 2 metros por 0.90 metros. Las puertas de dormitorios y cocinas seré de 2 metros por 0.80 metros. Las puertas
de bafios: 2 metros por 0.70 mts.

|.- £l méximo “volado” aspetado para los balcones de planta alta, tanto en viviendas unifamiliares como bifamiliares, serd de | metro, contando a partir de la linea de con-
struccidn (no linea de fabrica) y solo se permitira en |a fachada anterior.

Cortes de niveles y antepechos minimos a considerar para viviendas unifamiliares y multifamiliares de caracter social.

Imagen #47

Plano de corte de vivienda unifamiliar Imagen #48 = = Imagen #49
Plano de corte de vivienda multifamiliar Altura minima de antepechos de ventanas para
vivienda social.
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Normativas basicas para la construccion de escaleras individuales o colectivas y secciones minimas para puertas de accesos.

Imagen #al

Escaleras indivuduales y colectivas
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Fuente: Elaboracidn Propia, 2017

|magen #al
Boguetes para puertas principales de dormitorios y bafios
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Fuente: Elaboracidn Propia, 2017




DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION.-

Art. 24.- Para la aprobacion de los proyectos de construccion en los “Programas Especiales de Vivienda", se utilizaran materiales incombustibles.

DE LOS ESTACIONAMIENTOS.-

Art. 25.- En los Programas Especiales de Vivienda propuestos por organismos del Estado o Entidades de Derecho Piblico no se exigira estacionamientos vehiculares dentro
del ote. Se estableceran para el efecto bajas disefiadas paralelas a las aceras y/o playas de estacionamientos. Se calcularan playas de estacionamiento en relacidn de uno cada
seis unidades de viviendas unifamiliares o bifamiliares y no por cada tres viviendas multi-familiares.

Art. 26.- En los programas propuestos por |la Empresa Privada los Promotores y Urbanizadores se sujetaran a |o dispuesto en cada caso por el Dpto. Municipal de Planea-
mienta Urbano.

CAPITULO V NORMAS TECNICAS MINIMAS PARA DBRAS DE INFRAESTRUCTURA.

Art. 29.- Con excepcian de lo especificamente normado, para los proyectos especiales de vivienda, las normas minimas de disefio, normas constructivas y de materiales a
aplicarse, seran los establecidos por |as Empresas de Servicios Pablicos, EMAP-G., EMAG., [ETEL., EMELEC., Bomberos

Sin embargo el presente proyecto buscard ir mas allé de las normativas minimas de edificacion en torno al espacio habitable y publico, buscando establecer una mejor inte-
gracidn del hombre con el espacio habitado (edificacian) - y el entorno, haciendo que el ser humano pueda sentirseinmerso en el conjunto, ya que es alli donde se crea el hogar.

Citando a habraken podemos decir " una vivienda solo seré vivienda no cuando tenga cierta forma, no cuando satisfaga ciertas condiciones que fueron redactadas después
de |aboriosos estudios, no cuando ciertas dimensiones y requisitos han sido tenidos en cuenta, en cumplimiento de |as ordenanzas municipales, sino solo cuando la gente se mete

a vivir en ella” (HABRAKEN, 2014)




02.01.02 Anélisis del sitio

A continuacian, se presentard un analisis de sitio completo de la ubicacion del proyecto, con ello se pretende obtener de manera adecuada datos y parametros claros, concisos
y relevantes que otorguen un anélisis detallado a nivel urbanistico del sector, pudiendo identificar aspectos fisicos naturales, uso de suelos, equipamientos, sistemas viales, paisaje
urbano, mobiliario urbano, entre otros. Para ello se establecera un radio de delimitacian que serviré como area de estudio. Ademés se utilizaran planos y graficos, fotos, mapas,
y otros elementos que facilitarén su comprensidn, pudiendo asi conocer las ventajas, desventajas y oportunidades del terreno seleccionado dada la envergadura del proyecto.

Imagen #32

Ubicacicn del sitio a nivel global.
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|magen #53 Imagen #33

Ubicacidn del sitio a nivel nacional. Relacicn del sitio con el sector.
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la ubicacion del proyecto esta localizada en la Parroquia urbana  Su-
cre. colinda con las parroquias urbanas; 9 de octubre al Norte, Garcia More-
no al Sur, Bolivar al Este y Urdaneta al Oeste siendo estos sus limites o bor-
des. Esta parroguia cuenta con un érea aproximada de 72.94 Ha. Ver ilustracion #

: Elaboracian Propia tomada de Google Maps




Imagen #56

UIbicacidn del sitio dentro del sectar
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Elproyectoaemplazarseestardespecificamenteubicadoal EstedelaParroquia SucresiendoatravesadoporlasavenidasMachalaendireccianvehicularNorte - Sury porla Avenida
(uito endireccian vehicular Sur - Norte. Asuvez se encuentrainterceptado por las vias transversales o secundarias: Manabi, Huancavilca y Capitan Najera en direccion de Estey Oeste.




Imagen #a7.
Ubicacidn del terreno. Parroguia urbana Sucre - Bolivar
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Fuente: Elaboracicn Propia, 2017

El terreno para la propuesta antes dicha estard conformado por la unificacion de dos grandes manzanas asignadas con la numeracion 0005 al norte y 0006
al sur la cual fue establecida en coordinacion y consulta efectuada a la M.l Municipalidad de Guayaquil las mismas que cuentan con un derea de a310.93 m2 y
G638.17 m? respectivamente, llegando a tener un &rea total de 12543.10m2. Con lo cual se podré desarrollar el conjunto residencial mixto de la manera més eficaz.




Imagen #358.
Diagramacidn de eje vial Quito-Machala con la ciudad.
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El sitio donde se desarrollara el proyecto al estar ubicado entre los ejes arteriales vehiculares Quito y Machala permitira conectarse de manera directa con varios puntos im-
portantes dela urbe. Por ejemplo: hacia el norte siguiendo por el eje arterial de la avenida Quito se puede llegar al: cementerio municipal, el aeropuerto, la terminal terrestre, la terminal
de metro- via, el parque samanes (siguiendo |a autopista Terminal Terrestre-Pascuales) einclusive al puente de la unidad nacional pudiendo asf conectarse con otros cantones del pais.

Por otro lado en direccian Sur en los carriles de la avenida Machala se puede llegar a distintos establecimientos de carécter piblico como: el parque forestal, el estadio
deportivo Capwell, el hospital del IESS o la unidad médica Teodoro Maldonado Carbo, conectandose a la avenida 23 de Julio la misma que dirige hacia los limites urbanos del Sur.

Ademas también partiendo desde el centro de éstas avenidas se puede tomar la  avenida 9 de octubre, direcciondndonos  ha-
cia el Este y Oeste urbano pudiendo llegar hasta la avenida del Bombero en conexion hacia la costa ecuatorial o al malecan 2000 respectivamente.




Imagen #ad.

Relan con sectores importantes de la ciudad y su uso de suelos.
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Vias principales.

Edificacian mixta (Vivienda y comercio).
Establecimientos educativos.
Areas verdes y recreacionales.
Escenarios y complejos deportivos.
Aeropuerto.

Lona exclusivamente residencial.
Lonas industriales y comercio.
Mercados.

Templos e Iglesias.

Lona exclusivamente comercial.
Edificaciones gubernamentales.
Cementerio municipal

Hospitales y casas de salud
Estacion de servicios y bomberos

: huraniﬂn Propia, 2017

Enel siguiente grafico se puede observar que el sector mas cercano al radio de accian de los terrenos en estudio es mayoritariamente mixto aplicado a la vivienda y comercio, sin
embargo existe una pequefia porcian de uso publico, pudiéndose encontrar aquiedificaciones qubernamentales, templos, estaciones de servicios, centros de salud, escuelas y mercados.

Porotrolado. alsurdeestepodemosencontrarusodesuelosexclusivamentedelimitadosalaresidenciayalaindustriaencontrandosefabricascomolauniversalolasviviendas delasAcacias.

Por otro lado, hacia el Norte existe también una combinacién de usos de suelo mixtos siendo comercial, residencial y de cardcter pablico encontrando aqui: hospital-
es. el cementerio, centros comerciales, el aeropuerto, el conjunto de viviendas de la FAE, |a Urb. Club Rio Guayas, la Garzota ubicada mas al norte de la urbe. entre otras.

Con ello se puede decir que el sector goza de |a cercania de instalaciones y equipamiento urbano a gran medida. Y ademaés el uso de suelos tanto a nivel de la urbe como
del sector es mayormente mixto en vivienda y comercio, no limitandose a un uso exclusivo. Por o que habréa una mayor capacidad de que el proyecto sea factible en su dmbito
conceptual como edificacian mixta.




Imagen #60
Radio de accion de 1000m para estudio.

Elaboracidn Prapia, 2017

@ Sendas principales Sendas secundarias
O Radio de accidn @  Terrenos para propuesta




Imagen #bl
Uso de suelos, mobiliario y equipamiento urbano sector (radio de 1000m).

@ Vias principales.
@ tdificacion mixta (Vivienda y comercin).
Establecimientos educativos.
@ ireas verdes y recreacionales.
@ Escenarios y complejos deportivos.
@ Aleropuerto.
@ Iona exclusivamente residencial.
@ Ionas industriales y comercio.
@ Vercados.
Templos e Iglesias.
@ [ona exclusivamente comercial.
@ Edificaciones qubernamentales.
@ Hospitales y casas de salud

ayaqlui, oy
Elaboracian Propia, 2017

El uso de suelo que actualmente posee el sector en sus edificaciones es diverso, este estd definido segin el Iote que en el que se vaya a edifi-
car o proyectar. Sin embargo prevalece la edificacion mixta. Dentro de los 1000 metros de radio de accion del terreno encontramos 2 lglesias catdli-
cas, 7 estaciones de servicios, | estacion de bombero, 9 instituciones educativas, 4 mercados, 7 instituciones piblicas, 3 hospitales y casas de salud.



DEL SISTEMA VIAL.

Imagen #62.

Vias vehiculares.

E
1,5m ™ 1,5m 1,5m
A e —
AV. QUITO i AV. MACHALA
22 m — 135m 7 - e
VISTA TRANSVERSAL

Fuente: Elabaracian Propia, 2017

Segun el plan requlador de las redes viales principales de la ciudad de Guayaquil. Las avenidas Quito y Machala poseen 22 metros lineales de ancho distribuido en 7 carriles
unidireccionales, con una ligera pendiente de (0% hacia las cunetas para la evacuacian de aguas lluvias.

Las veredas poseen un retiro de 9,20 metros lineales desde la linea de bordillo hasta |a linea de construccian. Es importante mencionar que en el sector de estas avenidas
no existe espacio para arborizacidn




Imagen # B3.
Viabilidad: calles de intercepcidn del terreno, avenidas y calles principales.

@ Asfalto
O Adoguin

I ! ' = g £
Opys Oy~ Oy {1 g LNy
e: (Plano del Municipio de Guayaquil, 2013)
Elaboracian Propia, 2017

Fuent

Las calles se encuentran en un buen estado, careciendo de baches o alcantarillas descubiertas. El material de éstas, y en especial las que estan adyacentes a [os terrenos del
proyectosonde corridoasfaltico hastallegar ala avenida transversal 3 de octubre que es de adoquin para continuar con corrido asfaltico hastala conexion con otras avenidas de la urbe.



DEL TRANSPORTE LIRBAND

Imange #B64.
Paradas de transporte pablicoy Metrovia.
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Tuente: (Plano de Municipio de Buy'aqui - 2015)
Elaboracidn Prapia, 2017
En las calles que interceptan al lote no  existen paraderos de  transporte  pioblico  ni metro  via.  Estos  estdn  ubica-
dos hacia el Norte aproximadamente a 430 metros lineales en la calle Sucre. Sin embargo hacia el este de la avenida fuito en la cal-
le paralela identificada como Febres Cordero existe una parada de metro-via que permite la conectividad y accesibilidad hacia los distintos puntos de la ciudad.
Por |o tanto, el sector a pesar de no poseer estaciones de servicios de transportes en las calles adyacentes a los lotes, no se ve afectado ya que esté a pocas cuadras de
estos servicios urbanos.




DEL TRANSITO VEHICULAR Y LAS LUMINARIAS

|magen #B64.
|dentifiacidn de reguladores de trafico vehicular.

Los semaforos estan dispuestos alolargo de las avenidas (uito y Machala en cada una de sus
manzanas, ademas por ser una arteria urbana, el trafico esta siempre presente en éstas avenidas.

Imagen # B6.

lluminarias con cableado subterraneo.

Las luminarias son de postes metdlicos con instalaciones  empo-
tradas en la calle brindado mejor aspecto a esta gran avenida de la urbe.




ASOLEAMIENTD Y VENTILACION

Imagen#67.
Asoleamiento y ventilacién del sector.
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Elaboracian Propia, 2017

En la ciudad de Guayaquil el asoleamiento es uno de los puntos més importantes a cuidar. Es por esto que la fachada de |a propuesta debera protegerse sobre todo en las
fachadas Este y Oeste ya que el sol durante el dia las golpeard. Es necesario también, utilizar mecanismos que protejan |a edificacion del asoleamiento como louvers y utilizar
vegetacidn bastante equilibrada ya que por si la ciudad es himeda y la intensificacian de areas verdes puede también humedecer més el sector y aumentar la temperatura
del mismo. Por otro lado los vientos predominantes del sector van en direccion Suroeste - Noreste, lo cual dirigiré los vanos para los ingresos y circulacion de los usuarios.




TOPOGRAFIA

Imagen #68

Topografia del sectaor.
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Fuente: (Plano del Municipio de Guayaquil, 2015)
Elaboracian Prapia, 2017

Toda la superficie de radio de accian del sector y las zonas urbanas circundates son de topografia plana a excepcion del sector norte en el
grea del cementerio municipal y los cerros del Carmen y Santa Ana que poseen una topografia bastante irregular con pendientes muy elevadas.




DETAS EDIFICACTONES

Imagen # B9

[aracteristicas de construcciones (vista transversal del sector).
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Imagen #10. Fuente: Tomada por el autor , 2017

Caracteristicas de construcciones (vista longitudinal del sector).

Fuente: Tomada por el autar, 2017

las edificaciones en el sector poseen una altura promedio de 12 a |3 metros, existiendo también excepciones llegando a ser edificaciones de 10
pisos de altura las cuales estan bicadas en direccian Norte del sitio. Por otro lado al Sur se puede encontrar edificaciones de hasta 70 metros. Sin em-
bargo en las manzanas contiguas a los Iotes se han levantado hasta 3 pisos altos para residencias, donde la planta baja es utilizada para el comercio.

Por otro  lado las  edificaciones en este  sector se  caracterizan  por  votados  desde el sequndo  piso  en  direc-
ciotn a la calle 230 m, dejando asi soportales destinados & la  actividad comercial, caracteristicos de las edificaciones  guayaquilefias.




0Z0Z Definician de necesidades-requerimientos: ambientales, espaciales y funcionales.

El  presente proyecto plantea  distintas  condicionantes  formales, ambientales y  funcionales que  afectan  directamente la  concep-
cion del proyecto como son las normativas de edifacion . el clima, la cultura, los materiales, los sistemas de seguridad, entre otros, que lo regiran.

Requerimientos formales.

Debido a la extension del proyecto y con el fin de encontrar factibilidad urbanistica, mayor flexibilidad de diseiio y una estructuracion del proyec-
to en estrecha relacion con la trama urbana, ha sido oportuno realizar una entrevista al sub  Director de edificaciones especificas; el Arg. Gino Mera.
El ha mencionado que para el correcto funcionamiento de este proyecto es necesario, no solamente relacionarlo y estudiar las normativas de vivienda social que ri-
gen a la ciudad sino también ha visto oportuno, debido a la envergadura y ubicacian del mismo, realizar el estudio de las nuevas normativas de edificacion presentes en
el proyecto urbanistico Puerto Santa Ana donde se plantean distintas directrices que ayudan a obtener un espacio urbano incluyente y de gran significado para la ciudad.
Este analisis el |o sigiere dado que la propuesta presentada no solo maneja un concepto habtacional de carécter social sino que busca reforzar un sentido comuntiario de los
habitantes donde pueden relacionarse diaa dia. Addemas en cuanto concierne ala de ocupaciony uso de suelos (cus, cos), ambas poseen alta densidad poblacional (habitante y comercial).
A continuacidn, se muestra una sintesis de los articulos concernientes del Plan Urbanistico Regulador de Puerto Santa Ana para la concepcidn del proyecto en gestidn.

Art.5.- DE LOS CRITERIOS Y NORMAS LRBANISTICAS.-

a.l.- PERMEABILIDAD.-

a.l1.- Concepto.- Con la finalidad de garantizar la accesibilidad de los potenciales visitantes y usuarios del Proyecto Puerto Santa Ana, a través de ac-
cesos libres y diversos en calles y lotes, la trama urbana del proyecto deberd responder a una conectividad con calles existentes dentro de la ciudad, criterio que de-
beré ser llevado inclusive dentro de los terrenos y lotes privados, garantizando de esta manera el acceso a estacionamientos, residencias, comercios, etc., esto a
través de espacios de circulacian que permitan atravesar los lotes de dimensiones amplias, obteniendo asi espacios mas responsables con el peatdn y con sus usuarios.




a.l.2.- Normas y Criterios de Disefio.-

Los |otes con dimensiones mayores a 120m en cualquiera de sus lados deberan prever, en planta baja, un acceso para peatones y bicicletas que permita atravesar el lote.

Imagen #71
Plano esquemético de acceso

Acceso a traves del
lote.

Fuente: PIanIIIJriJIanistinn Regulaﬂ.n'rl 'dle Puerto Santa Ana 2007

Este acceso deberd tener una seccion minima de B70 m y deberd integrarse a los wusos que se desarrollen en  plan-
ta baja de la o las edificaciones a implantarse dentro del lote, especialmente los wusos de cardcter comercial, de conformidad al  sigui-
ente esquema: Los lotes medianeros, en su lindero lateral deberan prever un acceso peatonal y para bicicletas con una seccion minima de 670 m.

9.3.2.- Normas y Criterios de Disefio.-

Los frentes de los espacios de |a planta baja de las edificaciones, deben tener directa inherencia sobre la vitalidad de los espacios piblicos y sobre su propia rentabilidad.

Los frentes activos son aquellos que tienen algiin uso, frentes transparentes, con puertas, ventanas o vitrinas que permiten una mejor y més intensa relacian entre el espacio
piiblico y el privado.




los frentes de los terrenos para el desarrollo de edificaciones privadas, sobretodo para locales comerciales, deberén ser transparentes y total-
mente permeables. Incluso en las horas en que permanezcan cerrados deberdn considerar puertas de sequridad transparentes y una buena iluminacian

Imagen #72.
Plano esquematico de los frentes de las edificaciones en planta baja

Fuente: Plan Urbanistico Regulador de Puerto Santa Ana, 2007

Preferiblemente estos frentes deberén ofertar espacios de dimensiones y usos variables, pudiendo concentrar en un solo frente, restaurantes, bares, lo-
cales comerciales, agencias. etc. El propasito de esto es generar diversos usos para diversos horarios que procuren prolongar la actividad durante mas horas.
Se deberd concentrar en planta baja el uso comercial, destinando  aquellos  frentes de menor frecuencia de uso para ac-

cesos al edificio, & estacionamientos, etc, evitando en la medida de lo  posible, la  generacion de frentes totalmente  pasivos.
las edificaciones que se desarrollen en el proyecto, deberén disefiarse en sus cuatro frentes, tanto de planta baja como en los pisos altos, es decir, no

se dejardn frentes vacios, procurando siempre ubicar ventanas, balcones o algin otro elemento arquitectonico que permita una buena composicion de fachada.
Si- algin proyecto de caracter privado llegase a requeric de cerramiento perimetral, este deberd ser transparente en su totalidad, para garan-
tizar asi permeabilidad visual hacia el interior del lote y evitar frentes ciegos o inactivos. La altura de los cerramientos no podré exceder los 2,00 metros

a.0. RIBUEZA -

9.9.1.- Concepto.- Las superficies de los elementos que compondran tanto la trama urbana como los frentes de las edificaciones que se desarrollen en este proyec-
to deberdn contemplar riqueza en cuanto a materiales, colores. texturas, olores, sensaciones, etc., a efectos de contribuir con una experiencia positiva al momento de
hacer uso de los espacios. Fuentes de agua, caminos adoquinados, cambios de nivel, rampas, zonas verdes, etc., son elementos que enriquecen la experiencia del usuario.




5.B. TEGIBILIDAD -

9.6.2- Normas y Criterios de Disefin.- En las edificaciones que se desarrollen en el proyecto "Puerto Santa Ana", se ubicaran elemen-
tos que por su forma o color se conviertan en hitos en las distintas zonas del Proyecto a fin de permitir una facil orientacion de los usuarios.

TITULD 1l DISPOSICIONES PARTICULARES CAPITULD |

RED VIAL
Art. B.- SISTEMA DE ViAS.-

B.2.- RADIOS DE GIRD.- La trama de vias del proyecto, propone radios de giro de entre cuatro y diez metros bajo los siguientes criterios:
B.2.1.- Radios de giro de cuatro metros se emplearan en vias tipo locales especiales de penetracian o tipo herradura con secciones de hasta 12,00 metros, donde el movi-
miento de peatones y ciclistas es mayor.

Imagen #73.
Radio de giro de circulacidn vehicular escasa y lenta.
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Fuente: Plan Urbanistico Regulador de Puerto Santa Ana,2007

6.22.- Radios de giro de seis metros se emplearan para vias tipo locales con secciones de (0,00 a 15,00 metros. que requieran un giro mas rapido.




Imagen #74.
Radio de giro de circulacitn vehicular media.
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Fuente: Plan Urbanistico Regulador de Puerto Santa Ana, I2|]|]7

B.2.3.- Radios de giro de diez o mas metros, se emplearan para vias vehiculares tipo colectoras con secciones de 3,00 a 23,00 metros, donde se requi-
era rapidez en los giros. Para estos casos, se deberd tomar en consideracion medidas que brinden sequridad al peaton y ciclista al momento de cruzar la calle.

|magen #75

Radio de giro de circulacidn vehicular répida.
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Fuente: Plan Urbanistico Regulador de Puerto Santa Ana, 2007




B.3.- DETOS ESTACTONAMIENTIS.

B6.3.3.- Los estacionamientos podrén ser previstos en una edificacion sobre un terreno aledafio, en cuyo caso deberd contemplarse una distancia méxima de acceso a los
parqueos de 200,00 m para usos de vivienda y 300,00 m para comercios y oficinas.

B6.3.4.- Los requerimientos de parqueos pueden ser reducidos en un 9% en caso de edificios con usos mixtos con demanda horaria de estacionamientos no simultanea.

B.3.9.- Las medidas de |as plazas de estacionamiento seran de 0,00 x .40 metros.

B6.3.6.- La dotacidn de plazas de aparcamiento pablico, se rige por |o siguiente: | parqueo por cada 600,00 m2 de area libre (jardines, paseos peatonales, plazas) | parqueo
por cada all,00 mZ de &rea comercial y restaurantes. | parqueo por cada 100,00 mZ2 de &rea cultural

B6.3.7.- Las edificaciones deberan cubrir sus necesidades propias de parquen de acuerdo a la siguiente norma: | parqueo por cada 73,00 m2 de Oficinas; | parqueo por cada
unidad de vivienda de hasta dos dormitorios;

B6.3.10.- Los estacionamientos tendran carriles separados de entrada y salida con un ancho minimo de 2,00 m cada uno.

CAPITULD 2

DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACION

1.5.- Volados y Marquesinas.- En las edificaciones con retiro, los voladizos equivaldrén a un 30% del retiro, medido a partic de la linea de fabri-
ca. Las marquesinas podran sobresalir no més de |00 metro sobre aceras de hasta Zal metros; y, hasta .00 metros sobre aceras de mas de 200 met-
ros. odos los elementos que componen las marquesinas, deben estar situados a una altura mayor a 2.80 metros contados a partir del nivel de la acera.

1.8.- Accesibilidad para minusvalidos.- Las edificaciones deberan satisfacer normas aplicables a los accesos y sus sistemas de control, corredores, caminerias, rampas,
escaleras, puertas, unidades sanitarias, interruptores y sefializacidn, de tal manera que todos ellos permitan a los minusvélidos el uso camodo y seguro de las instalaciones.

19.- Ascensores.- las edificaciones de mas de cuatro niveles, incluido el nivel de Planta Baja, o de una altura mayor de 1200 m del niv-
el de ingreso en planta baja al nivel de ingreso de cada piso, deberd contar con un sistema de elevadores de pasajeros can las siguientes condiciones minimas de disefio:

= | 3 capacidad de transporte del sistema de elevadores serd del 10% del total de la poblacian del edificio en a minutos.

» £l intervalo méximo de espera serd de 80 segundos.

= Se deberd indicar claramente en el interior de |a cabina la capacidad méxima de carga dtil, expresada en Kg. y en nimero de personas.

71.10.- Materiales.-Se permitira exclusivamente construcciones con estructura sismorresistente y con materiales que por su naturaleza o tratamiento, sean incombustibles.




CAPITULD 3

CONDICIONES DE ORNATO, SEGURIDAD E INSTALACIONES

Art. 8.- TIPOLOGIA ARRUITECTONICA.- La presente normativa busca establecer lineamientos que permitan la generacion de proyectos arquitectdnicos que con-
serven la unidad formal de las edificaciones, como componentes de un conjunto urbano que busca exponerse a la ciudad como una intervencion de caracteristicas urban-
as y arquitectdnicas unificadas, o que permite generar un proyecto de importante diversidad, bajo lineamientos generales que le brindan unidad formal y funcion-
al. Por otro lado, los espacios piblicos en buena medida inciden sobre |a rentabilidad de los comercios de las edificaciones privadas, sobre su vitalidad y por supuesto
sobre el entorno dentro del cual estas se implantan.De que se maneje un lenguaje arquitectonico y urbano comin depende el buen funcionamiento de ambos espacios, pi-
blico y privado, por lo que, plantear disefios responsables y coherentes con el entorno urbano es antes que una norma, una necesidad de cada edificacian que se desarrolle.

Art. 9.- SEGURIDAD.- las edificaciones deberan contar con las instalaciones y equipos necesarios para prevenir y combatir los incendios. Tendran que con-
tar con sistemas de alarma contra incendios, visuales y sonoros; asi como cumplir las disposiciones que para ese objeto determine el Benemérito Cuerpo de Bomberos.

Art. 11.- ILUMINACIGN Y VENTILACIAN.- 111 - Los locales habitables deberan tener ventilacidn natural, por medio de ventanas que den directamente a la via pablica o a patios
de luz, los mismos que tendrén una longitud de 1,80 m por lado.

Requerimientos ambientales

Integracidn climéatica del proyecto

Sin embargo, otro factor que influye directamente a la poblacion que habitard el complejo, es el clima y arborizacion de la zona
que lo rodes. No obstante, este aspecto no se puede desvincular de la necesidad de alcanzar la méxima eficiencia de los  servicios.
El clima de Guayaquil es la consecuencia de la combinacian de varios factores. Por su locacidn en plena zona ecuatorial, la ciudad tiene una temperatura cali-
da durante casi todo el afio. Sin embargo, su cercania al Océano Pacifico hace que las corrientes de Humboldt (fria) y de El Nifio (calida) marquen dos periodos climati-
cos bien diferenciados: uno lluvioso y himedo, con calor caracteristico del trapico, que se genera de diciembre a abril (conocido como invierno que corresponde
al verano austral); y el otro seco y un poco més fresco (conocido como verano que corresponde al invierno austral), que va desde mayo a diciembre Campoverde, 2012).




De la iluminacidn

Por otro lado la iluminacion asi mismo, es fundamental para permitir que la visibilidad de los espacios de vivienda y locales comer-
ciales  sea satisfactoria. Para ello se debe tomar en cuenta la disponibilidad de “radiacion solar directa o heliofonia”. En el caso de la ciu-
dad de Guayaquil es de 3 horas y 28 minutos al dia" (INAMHI, 2014), asi como la duracion de la claridad natural que va aproximadamente de 6 a 18 horas

De la ventilacidn

la ciudad de Guayaquil es calida y presenta humedad, razon por la cual los  proyectos de infraestructura  deben  ten-
er una ventilacion apropiada para que las personas se sientan en un ambiente fresco y agradable. En este sentido, muchas de las vivien-
das en la urbe requieren disponer de dispositivos y sistemas que permitan que el aire se sustituya continuamente, en especial en los recintos cerrados.

Por |o tanto, debido a la existencia de todas estas caracteristicas y limitantes ambientales previas hacia el proyecto, se plantearan soluciones integrales
de éste con su entorno ambiental. A continuacion se identifican varios aspectos bésicos para la propuesta de disefio del conjunto habitacional como son los sgts:

= [l disefio de |as fachadas y |a implantacian deberan permitir el ingreso de la luz natural a las instalaciones del conjunto habitacional pero deberd evitar que incomode
|a incidencia directa de los rayos solares en los locales o viviendas en direccin Este - Oeste. Utilizando de darse el caso: voladizos o quiebrasoles para cuidar las fachadas de
incidencias de rayos solares

* |aaltura de las instalaciones en éreas de vivienda no deberan ser menor a 2.60 m de altura.

* |aaltura de las instalaciones en 4reas de comercio no debera ser menar a 3.10 m de altura

* |as actividades de ocio deberén en su mayoria ser al aire libre dotadas de una buena arborizacin por |as altas temperaturas de |a ciudad y los rayos solares.

= En cuestiones de ventilacion las aberturas de entrada y salida deben estar bien distribuidas y localizadas en direccion del viento.

= Se evitara que las aberturas de entrada sean obstruidas por edificios contiguos, arboles, letreros u otros objetos que interfieran en la trayectoria de flujo del aire,
buscando asi dotar de ventilacidn cruzada a las instalaciones del conjunto.

» Se buscara con ello satisfacer la demanda de circulacion y renovacian del aire para poder regular aspectos coma la temperatura, la pureza y la humedad, que son nece-
sarios para incidir en la comodidad del entorno, en beneficio del ser humano.

® Enlas dreas de vivienda se destinardn éreas para equipos de climatizacion mecanica, entre otros.

Buscando de esta manera que el proyecto desde su etapa de inicio conceptual parta con una idea integral hacia el medio que lo rodea, siendo asi un proyecto optimo respecto
a cuestiones ambientales y confort de sus ocupantes




Requerimientos Funcionales

Integracidn cultural del proyecto (funcional y espacial)

El presente proyecto busca considerar la aplicacion de tendencias contemporaneas de disefio, conservando ciertas expresiones y rasgos arquitectonicos tanto en materia-
les coma en zonificacion que caracterizan a la regian Guayas (donde se encuentra ubicado), sin desvirtuar o dejar de lado nuevas propuestas para ello, logrando asi una correcta
aplicacion en funcidn de materiales, zonas espaciales, volumetria, y estética del proyecto, donde al fin se cree una integracion moderna y a la vez tradicional del sector que permita
una integracidn mixta de actividades fomentando sinergia de actividades en el proyecto

La ubicacian de las diferentes instalaciones y las vias de acceso peatonal permitiran un adecuado flujo y estaran acorde a las caracteristicas ambientales del sector. En
este sentido el tipo de circulacion determinaré de alguna forma las dimensiones de las dreas del conjunto.

Seleccidn de los materiales

La seleccion de |los materiales se realizara en consideracion de aspectos importantes como el costo, la vida dtil, el peso, la disponibilidad en el mercado, |a estética, las
caracteristicas constructivas, el climay el tipo de suelo del lugar, etc.

Sin embargo, los materiales de construccion son muy variados, incluyendo por ejemplo concreto, piedra volcénica, vidrios, ladrillos, azulejos, madera, cemento, perfiles de
acero, polimeros en grandes variedades, materiales para encofrado como cardan, guadua, cafia brava, entre otros.

De |os cuales se ha hecho una seleccion previa como el acero para la estructura del edificio, mamposteria de blogues, perfiles de aluminio y vidirio para acabados para
ventanales, entre otros.

Sistemas de Seguridad

Con respecto a la sequridad de las instalaciones decimos que es un aspecto fundamental que tiene que ser considerado en todo proyecto de caracter arquitectanico. El
campo de accian es muy amplio, desde |a proteccidn contra incendios hasta el cuidado de |os bienes contra la delincuencia. Hay que hacer notar que el disefio del proyecto debera
contar de todos |os aditamentos que permitan que el sistema de sequridad general, asegure el bienestar tanto de las personas que viven en el lugar, como de |os bienes materiales
e intangibles que se encuentren inmersos.

Ademas, |a prevencian de incendios, los materiales utilizados y la disposician de |as instalaciones deberan permitir que la probabilidad de ocurrencia de un incendio sea la
minima posible o que a su vez se facilite la evacuacian en caso de que se este fendmeno ocurra. Asi pues, en el caso de los materiales se deberan utilizar aguellos que ademas de
prestar |as caracteristicas deseadas, tampoco sean facilmente inflamables para o cual nos regiremos a las normas de sequridad establecidas por el cuerpo de bomberos

Incorporacidn de los avances tecnoldgicos y cientificos

Finalmente en los proyectos arquitectdnicos actuales es fundamental y se debe tener como indispensable la incorporacidn de las nuevas tecnologias, especialmente refer-
entes a |os materiales a utilizarse en la construccian tanto para la estructura como para los detalles de acabados, éstos ayudaran a tener buenos beneficios econdmicos respecto
al tiempo de construccicn, costo del proyecto y confart de sus habitantes.




0703 Andlisis tipolagico de casos analogos

Para el desarrollo del proyecto se tomaran como referentes algunos proyectos arquitectdnicos internacionales que servirén como ejemplos y analogias hacer para el
desarrallo del mismo, lo cual le permita al proyecto intensificar su utilidad y su caracter de desarrollo integral.

PROYECTO PARA CASA BLANCA : MARRUECOS

La firma Herreros Arqun conjunto habitacional de cardcter mixto para Casablanca, Marruecos. Este proyecto es resultado de gran cantidad de variables urbanas, sostenibles,
funcionales y espaciales.

El reciento arquitectdnico incluye viviendas, comercio y zonas recreacionales con espacios deportivos. Ademés se caracteriza por poseer una fachada permeable en rel-
acin a |as caracteristicas y variables climéticas generando espacios abiertos dentro de cada una de las viviendas que la componen. Por otro lado, presenta también un patran
decorativo donde se reinterpreta una clave geométrica contemporanea.

Los arquitectos lo definen como un proyecto con gran potencial volumétrico del cual surgen perfiles quebrados que permiten generar terrazas mejorando |a calidad de las
viviendas, llegéndose a convertir en un conjunto contemporaneo de “inmuebles villa" gracias a la conceptualizacion de ciudad baja,” “ciudad media”, "ciudad alta” (Franco, 2014).

La organizacidn descrita quiere ser una profundizacion consciente en el planteamiento prototipico de los "riads”(espacio de meditacian que evoca al “paraiso”) en los que
una muralla permeable encierra unos jardines andalusis escondidos pero adivinables en visiones transversales que conecta cada vivienda doblemente con la ciudad y con estos
espacios intimos y exuberantes, desplegando sus argumentos mas interesantes cuando relaciona los patios, las azoteas, las calles y los propios jardines, convirtiendo las masas
edificadas en paisaje urbano de gran carga tectanica (Franco, 2014).

Resumen

En este proyecto se puede ver claramente distintos accesos desde |a calle hacia el interior, creando corredores peatonales urbanos, los cuales son dirigidos esencialmente
hacia un patio interior que distribuye y dirige a los habitantes o transedntes hacia |as distintas parcelas del conjunto destinadas al érea comercial, recreacional o de vivienda.

Los materiales, los aspectos funcionales y espaciales que se usan en el proyecto evacan la cultura contemporanea y se vuelven un pulmén urbano por la alta aplicacian de
arborizacion utilizada en el proyecto.

Imagen #76 #77 #78. Vivienda por Herreros Arquitectos para Casablanca, Marruecos.
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PROYECTD: ARTZ Pedregal, Ciudad de México

Disefiado por |a firma de Sordo Madaleno Arquitectos. Esta planteado bajo conceptos ambientales y sociales que permitan la interaccidn colectiva de os habitantes de la zona,
asi como también busca dentro de su extensian aproximada de allal0 mZ aumentar el nivel deficiente de arborizacion del sector creando en el un gran parque pablico al centro
del proyecto de 5000 m? como espacio primordial e hito principal el cual cuenta con abundante vegetacian y espejos de agua que logran sensaciones de tranquilidad en el entorno.

Para los arquitectos proyectistas de este complejo mixto. "ARTZ es mas que salo un proyecto, es un espacio que mejora la ciudad y por |o tanta |a calidad de vida de sus usuari-
os", comenta Javier Sordo Madaleno Bringas. presidente de SMA. Ademas también promete que este complejo mixto, serd "el nuevo icono en el corazan del sur de la ciudad de México.

Como cimientos de las edifaciones coorporativas del proyecto y con  estrecha comunicacion con el parque se extiende el desarrol-
lo comercial distribuido en cuatro niveles con una amplia oferta de tiendas, restaurantes, servicios, cines y locales comerciales. Existe a su vez una arte-
ria vehicular interior interior en el centro del proyecto como elemento rector con el fin de optimizar el flujp de los diferentes accesos y usos del proyecto.

(tro de los aspectos formales de este complejo arquitectdnico es su composicon volumétrica salida y reqular. la cual esté en estrecha relacion con la geologia del
terreno que es de roca volcénica. Los volimenes por |o tanto hacen alusion a estos estratos de roca firme encimados o superpuestos entre si unos sobre otros.

RESLMEN

El proyecto de cardcter wurbanistico estd basado en la aplicacion mixta de las edificaciones formando mddulos destinados a comer-
cio y negocios. A pesar de no contar Areas para vivienda, la analogia resulta interesante ya que la conceptualizaciom del pryecto a realizarse en
las avenidas [uito y Machala se enfatiza precisamente en la creacin de un nuevo centro  y pulmén  urbano que permita la sinergia de actividades
y restituya |a vitalidad del sector. Por tanto es importante analizar |a distribucian espacial de un complejo como este, sus funciones y sus técnicas de distribucion espacial.

Imagen #73 #80 #81. ARTZ Pedregal, Ciudad de México




Imagen #82 # 83. ARTZ Pedregal, Ciudad de México

Fuente: (Cruz,2016)

Fuente: (Cruz,2016)

PROYECTO: Fachada de High Park
Proyecto ubicado en los limites de la ciudad de Monterrey integrado totalmente a la naturaleza que lo rodea aprovechando de sus vistas y mitigando las condiciones climati-

cas extremas.
logrando asi reforzar un sentido comunitario de |a sociedad donde puedan interactuar dia a dia.

El material de |a fachada ha sido concebido bajo |a aplicacidn de piedras endémicas trabajadas por los artesanos del sector logrando que la edificacian se mantenga fresca

y pueda jugar con las sensaciones de |os seres humanos debido a que su apariencia cambia de acuerdo al movimiento del sol logrando un juego de luces y sombras muy lllamativo.
Por otro lado el proyecto destina areas de terrazas exteriores a cada uno de los departamentos existentes en él, aprovechando de |a vista a la naturaleza que lo envuelve.

El proyecto como tal se abre a la ciudad y al entorno y su orientacidn coincide con darle la espalda a los fuertes vientos que golpean al conjunto.
Se encuentra distribuido en diez pisos siendo ocho de cargcter residencial y los dos en las primeras plantas de uso comercial. Los estacionamientos son subterréneos para

Segin sus creadores es un edifico para la ciudad que extiende al pablico en general su plaza, y sus terrazas en los niveles superiores para ser ocupada por los transedntes

aprovechar |a planta baja como una gran galeria. Las zonas residenciales incluyen espacios recreativos y se tiene un total de 32 departamentos

RESUMEN:

ingresar a sus instalaciones publicas tanto en planta baja como en las terrazas enlos niveles superiores permitiéndoles asi disfrutar de un entorno natural dnico. Este proyecto a més de

Proyecto integral con zonificaciones comerciales en |as dos primeras plantas y residenciales en los pisos superiores. El edifico da apertura a los transedntes para que puedan
integrarse de maneramuy especial al medio ambiente genera visuales de luz y sambra muy atractivas que da la sensacion que la edificacion nuncaesigual, lo cual se logra conlaluz solar.




Imagen #84 # 85 #86 #87 . Fachada de High Park

Fuente: (Gutierrez, 2011)

Fuente: (Gutierrez, 2011)




Imagen # 88

Tabla resumen de criterios formales y funcionales de los proyectos expuestos.

Caso

Criterios Formales

Criterios Funcionales

Criterios Estructurales y Materiales

Vivienda en CasaBlanca Marruecos

Volumetria bajo concepto de
"ciudad baja, ciudad media y ciudad
alta"

Dotacion de arborizacidn para
creacion de microclimas buscando
hacer del conjunto un "paraiso”
haciendo de los dptos "inmuebles-
villas"

Materiales en estrecha relacion con
el sitio que brinde confort a los
habitantes

ARTZ Pedregal

volumetria en relacion a la geologia
del terreno y en compensacion de
las necesidades del sector

Creacién de zonas al aire libre para
formar espacios urbanos de
interaccion social dentro del

conjunto

Materiales de ultima tecnologia que
la definen como una edificacidn de
arquitectura moderna

High Park

Volumetria inmersa en su entorno
con aplicacién de materiales
autdctonos para mayor confort
térmico

Implantacién y volimenes con
ciertos volados que generan
movimiento entre los pisos para
mitigar afectaciones climaticas
negativas al conjunto. Estos a su vez
sirven como mirador urbano

Estructura liviana con aplicacion de
piedras endémicas par brindar
frescura a la edificacion

Tabla elaborada por el autor. 2017




204  Programa de necesidades

El proyecto contard con unidades habitacionales de entre 80 a 85 mZ de construccion esta area estard dispuesta de la siguiente manera:

* sala comedor

®  cocina

= 3 dormitorios

= 7 bafios completos

* |avanderia

= galerias

Estas unidades habitacionales estaran enplazadas apartir del primer piso alto de las edificaciones cuando en planta baja se dispongan las areas comerciales.

Las greas comerciales y de recreacion a desarrollarse tendran como principal objetivo crear sinergias entre las diferentes clases sociales de la urbe fomentando asi el
desarrallo social ecdnamico urbano.

La zonificacian del proyecto estard basada en los analisis del sector estudiado.

Cada madulo que comprenda el proyecto estara compuesto por vestibulos, jardines, gradas. rea de ductos, dreas para equipos, entre otros.

Por otro lado, es importante considerar una campaiia de socializacion con |as personas del sitio para establecer qué tipo de actividades comerciales se pueden desarrollar
en el complejo, ya que son ellos quienes conocen y habitan en el sector. Pero se ha anticipado a dejar baterias sanitarias para hombres y mujeres, locales destinados para come-
dores, éreas de lectura, jardines al aire libre y bodegas para distintos usos.

02.05 Objetivos y criterios de diseiio

Imagen #89

Criterio de disefio para proyecto para la avenidas uito y Machala. Parroquia urbana sucre

Caso Criterios Formales Criterios Funcionales Criterios Estructurales y Materiales

Se desarrollaran distintos juegos
volumétricos en altura. La
volumetria sera concebida en
Vivienda Av. Quito- Machala |funcién de los factores ambientales

Las distintas alturas permitiran con La estructura estara en estricta
mayor facilidad el ingreso y salida | relacidn de los factores geoldgicos
de los vientos. Ademds servira del solar, dotando de segurdiad a

) también de cortina frente al los habitantes. Los materiales que
del sector. Finalmente, se i . o i i
, asoleamiento que recibiré el se aplicaran evocaran modernismo
entregara un nuevo centro urbano ) o . )
conjunto habitacional y tradicion en el conjunto.

en lazonay en sien la ciudad

Tabla elaborada por el autor, 2017










J.
ANTEPROYELCTO



03.01 Partido arquitectonico.

Desarrollo conceptual formal y funcional del proyecto:

El proyecto en cuanto & su implantacion y zonificacion estd basado en la transformacion permanente que vive la ciudad. En el volv-
er a empezar, en el resurgir. en el volver a nacer, que ha sido caracteristica preponderante en el desarrollo de la urbe pudiendo empezar desde los incendi-
os que devastaron la ciudad hasta los procesos de regeneracion urbana que buscaron y buscan rehabilitar diferentes zonas. Por lo tanto para el proyecto se toma
en consideracion todos estos aspectos positivos de cambio partiendo de un “desastre” que se ve transformado y mejorado luego de un proceso de rehabilitacidn.

El diseiio de la implantacion curva y volumetrias del proyecto, parten de la idea creativa entre una combinacion de 3 factores: conceptu-
al (en cuanto a juegos geométricos que definen la forma volumétrica del proyecto). Y Ambiental y urbano  (en cuanto a cuestiones funcionales).

Factor conceptual:

El proceso de disefio utilizado para el desarrollo de |a idea general y el planteamiento espacial formal que determina el proyecto ha sido el fuego (haciendo referencia
a |a sufrida historia que marco un cambio en |a ciudad de Gye). Para ello se ha utilizado los 3 elementos que lo componen: calor, combustible y oxigeno creando composiciones
geométricas que nacen del ndmero atdmico de uno de sus componentes (oxigeno =8) estableciendo con ello estrictos parametros de disefio tanto para la implantacidn como para
|as volumetrias de los madulos habitacionales.

Factor ambiental y urbano:

Por su parte. los factores ambientales y wurbanos han sido los  reguladores y  estrictos  veedores formales de este proce-
so conceptual de disefio del proyecto, permitiendo definic sin lugar a duda la ubicacian de los madulos habitables. parqueos, éreas recreativas, circu-
laciones vehiculares, bibliotecas, salas de capacitacion entre otras para su mayor eficacia y comportamiento en relacion a la ciudad y sus habitantes.




Imagen #90
Anteproyecto #|

Fuego: combustible - calor - oxigeno  Oxigeno: # atamica 8 “TRANSFORMACION
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Imagen #31

bré ico de rectangulos dureos con # atomico del Oxigeno en el centro del lote
Anteproyecto #2
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Imagen #92
Anteproyecto #3

3.30 3.30

Proyeccitn de circunferencia que procede de la formacidn del rectangulo auren.

Creacion de ejes A- A"y B-B” al limite de la circunferencia y proyeccidn de curva que limita con las aristas de estos ejes . en adicion se elabora nuevos ejes secundarios que
dividen en dos lo restante del terreno.




Imagen #33
Anteproyecto #4

Ampliacin de circunferencia hacia ejes secundarios. La utlizacion de 3 circunferencias hace analogia a los componentes del fuego (combustible oxigena y calor).

=

Realce de lineas de encuentro entre las 3 circunferencias y proyeccian espontanea.




Imagen #34
Anteproyecto #5
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Traslado paralelo de la proyeccitn espontanea de las lineas de la circunferencia. En ella nace la forma de la trama urbana y volumetrfa del
proyecto.

Bocetos esquematicos de distribuciones para los volumenes del proyecto.
Se plantran dos volumetrias A y B. la volumetria B es proveniente de la A.




Bocetos de primera propuesta de planta arquitectdnica. Modulo A y Modulo B.

En ambas proouestas el Ingreso comunitario es central distribuyendo su recorrido a cada dos dptos e independizando en lo mayor posible el adosamirnto entre ellos
las habitaciones, areas  sociales y  areas  de  servicio tienen  perecta  conectivaddd  con el exteri-
or preservando la calidad de vida en su interior. En esta propuesta los dptos. Tieien un é&rea aproximada que oscila entre 70 y 83 ml

Imagen #9a
Anteproyecto #6
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03.01 Analisis de relaciones funcionales.

lUna distribucion diagonal permitird que el asoleamien no sea forntal hacia el complejo y ademds permitir]d  mayor paso  de vien-
to debido a que las corrientes son de sur a norte con mas frecuencia.  Es por ello que para evitar afectaciones ambientales se ha obta-
do por una circulacion diagonal. las vias y circulaciones estan basadas en la circulacian vial del sector evitando cualquier tipo de congestionamiento

Imagen #96
Anteproyecto #7




Esta imagen explica el montaje de los  volimenes en el sitin. la disposicion que se da  en la ubicacion de los volimenes  esta basa-
da en el andlisis del sitio y los factores  ambientales y wrbanos buscando que las edificaciones estén dispuestas de la mejor manera.

Imagen #37
Anteproyecto #8
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03.01 Estudio formal - Espacial.

La propuesta para la implantacion del proyecto cuenta con Il modulos de edificios distribuidos entre 4 y 3 pisos de alto, esta también dotada de espacios para el comercio,
oficinas, recreacian y educacian y conserva parugeos para cada departamento y unidad comercial. Cumpliendo con todos los requerimientos municipales y cus y cos
El uso de espejos de agua y vegetacian ayudara a reforzar el proyecto haciéndolo

Imagen #98
Anteproyecto #3




La distribucion planteada para comercio ofcinas, estudio, rrecreacion etc responde a la relacian del proycto con su entorno por lo que se ha dispuesto areas comao el centro
de investigacian al sur del proyecto y las areas comerciales al norte por sus cercanias con los distintos puntos de actividades de |a ciudad

Imagen #39
Anteproyecto #10




Bocetos de planos generales para las distnitas areas del proyecto.

Imagen #100
Anteproyecto #1
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Bocetos de ejes estructurales para el proyecto.

Imagen #I01
Anteproyecto #12




Imagen #102
Anteproyecto #13




Imagen #103
Anteproyecto #14
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Imagen #104
Anteproyecto #15
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04.01 Proyecto arquitectdnico y detalles constructivos

Imagen #105

Plano de implantacidn del proyecto: Proyecto #
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Plano de planta madulo A2 Imagen #I08
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Plano de fachada de departamentos del madulo A2
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Plano de corte arquitectdnico del madulo A2

Imagen #I08
Proyecto #4
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Imagen #109
Proyecto #5

Plana de planta de biblioteca(Madulo AZ)
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PLANTA CENTRO DE ESTUDIO Y BIBLIOTECA

MODULO A4




Imagen #I10
Proyecto #6
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Plano de Iocales comerciales(Madulo Al).

PLANTA LOCALES COMERCIALES

MODULO A1




Plano de planta de Locales comerciales B

Imagen #Il
Proyecto #7

PLANTA LOCALES COMERCIALES
MODULO B1




Plano de planta de dsevircios pablicos del madulo B2

Imagen #I12
Proyecto #8
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Plano de planta de departamentos B3

Imagen #I13
Proyecto #3
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Plano de planta de Capacitacidn y local comercial B4

Imagen #114
Proyecto #10
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Plano de fachadas de departamemntos, locales comerciales, educacional y sevircios pablicos. del madulo BI.

Imagen #11a
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Plano de corte de departamemntos, locales comerciales, educacional y sevircios pablicos. del madulo B.

Imagen #I16
Proyecto #12
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Imagen #I17
Proyecto #13
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Imagen #118
Proyecto #14




Perspectivas generales.

Imagen #113
Proyecto #15




Imagen #120
Proyecto #16




Imagen #121
Proyecto #17




Imagen #122
Proyecto #18




Imagen #123
Proyecto #13




Imagen #124
Proyecto #20




Imagen #125
Proyecto #21
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Perspectivas nocturnas.

Imagen #127
Proyecto #23




Imagen #128
Proyecto #24




Imagen #129

Proyecto #25
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Imagen #130
Proyecto #26




Imagen #131
Proyecto #27




Imagen #137
Proyecto #28




Imagen #133
Proyecto #29




Imagen #134
Proyecto #30
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Imagen #135
Proyecto #3
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04.02 Memoria técnica y presupuesto.

El conjunto habitacional de vivienda social multifamiliar se encuentra ubicado en las avenidas Machala y Quito de |a ciudad de Guayaquil entre la intercepcion de las calles Manabi,
Huancavilcay CapitanNajeraexpropiando dos manzanas aledaiias debidoala subutilizacion de los recursos piblicos que se presentanenel sector. La concepcidn del proyecto estabasada
enla edificacian de origen mixto permitiendo de esta manera desarrollar actividades comerciales, sociales y recreacionales conla finalidad de dotar de viday rescatar el centro urbano.

El proyecto se concibe en una implantacion poco ortogonal debido al concepto formal y factores ambientales del sector por lo que los mddulos de los edifi-
cios estan dispuestos de manera diagonal y curva contrarrestando con el sentido y la disposician que mantienen las construcciones en la actualidad en la zona.

Es precisu mencionar que se han desarrollado  dos volumetrias tipolagicas para un total de |l mddulos de edificios aqui implanta-
dos, cada uno tendrd su distintivo en volumetria segin la funcion que pueda cumplic y segin las afectaciones climaticas que o afecten.

El complejp mixto habitacional tiene un édrea de 12.04810 m2 destinando 2.895,76 mZ de implantacion para las edificaciones, o620 mZ destina-
dos a parqueos, 2.000.7Im2 a calles vehiculares y otorgando el restante de &rea de B.035,/3 m? a esparcimiento recreacional, ocio y &reas verdes, consigui-
endo de esta manera que la densidad poblacional del proyecto en cuanto su relacion con los lotes sea menor a la norma que es de BOO habitantes por Ha.

La propuesta cuenta con 100 viviendas, 128 unidades de parqueos, § estacionamientos para bomberos, (8 4reas destinadas al alquiler para el comercio, un area de 385,21
mZ destinada a un centro de investigacion que incluird: biblioteca para jGvenes, adultos, ludoteca para nifios y centro de computo, un drea de 82,64 m? destinada a dos salas
de capacitacian, y como anteriormente se menciond 6.035,13 mZ destinado a &reas verdes y 4reas recreacionales, buscando con ello que el proyecto cree sinergias entre
|os ciudadanos pasando a ser no solo un complejo habitacional de vivienda social sino un nuevo hito o centro urbano capaz de promover actividad e inclusion social en la zona

Cada mddulo propuesto cuenta con viviendas de 80 a 85 metros cuadrados de construccion  distribuidos entre 4 y 3 niveles de altu-
ra contados desde planta baja. Los departamentos estan organizados de 4 en 4 y de 72 en 2 por cada planta, dependiendo en el edificio que se encuentre.

Cada departamento cuenta con sala, comedor, cocina, lavanderia, 3 dormitorios, dos bafios completos, bafio social y galeria, distribuidos de tal modo que to-
dos y cada uno de los espacios internos se conectan al exterior con ventanales o boquetes para ventanas, mejorando la calidad de vida de sus habitantes. Cabe recalcar
que el proyecto por no ser de mas de 4 niveles de altura no necesita ascensor para acceder a los niveles superiores debido a las normativas vigentes que lo regulan.

la estructura empleada en columnas y vigas serd de hormigén armado con luces entre columnas no mayores a B metros para evitar mayores Secciones
en columnas y mayor costo de infraestructura. El tipo de losa empleado serd de tipo nervado con una seccion en las vigas principales de .20x.60m en las edi-
ficaciones de 4 pisos y de .20x 40m de seccion en las edificaciones de 3 pisos. Los nervios estarén dispuestos segin el plano estructural que se presentara.

Las paredes seran de blogue liviano, enlucidas, empastadas y pintadas. Se colocard tumbado falso en el interior de los departamentos dejando un plenum de 20 cm de
peralte para instalaciones eléctricas y tuberias de agua, las cuales vendran de los ductos de tuberia que se encuentran en las areas comunes de cada piso de las edifica-
ciones. En los pisos se colocard ceramica nacional con precios que oscilen entre $10 a $12. Los acabados de la pintura exterior serén en pintura elastomerica con textura
de gradilla fina, protegiendo asi la estética de las fachadas de asentamientos naturales que puedan aparecer en las mismas. Los acabados de aluminio serén en color negro
combinéndolos con quiebra soles en aluminio de tipo amaderado. Las mamparas de vidrio serén templadas de 8 milimetro de espesor para ventanales y pasamanos de galerias.




El costo estimado para la ejecucion de esta obra es de $514 el metro cuadrado de construccian, lo cual con un subsidio municipal y gubernamental en cuanto a valores del
suelo del sector permite ser un proyecto viable y competitivo en el mercado actual. £l costo total de inversidn es de $5° 840.646.53. Distribuidos de |a siguiente manera:

INFRAESTRUCTURA GENERAL DE TERRENOS PARA CONSTRUCCION

DETALLE
Demolicion
Desalojo
Excavacion y Relleno
Ins. Sanitarias (tuberias)
Ins. Electricas (tuberias)
Calles y camineras
Aceras y bordillos

P

i Mobiliario exterior
Imprevistos 10%
NI

DETALLE
Cimentacion
Contrapisos
Columnas
Escaleras
Losas
Paredes de bloques
Instalaciones Sanitarias
Acometida sanitaria
Instalaciones Electricas
Acometida de luz
Enlucidos
Empastado y pintura
Ceramica en pisos
ceramica en bafios y cocina
Puertas
Ventanas
Mano de obra
Subtotal
Imprevistos 10%
TOTAL

Luminarias y Transformadores

UNIDAD
Global $
Global S

12549 m2 §
Global §
Global S

6.500 m2 S

S
s
Global §
Global 5
S
S
s

resultado un total de entre §109 a $120 cada metro cuadrado incluyendo imprevistos

UNIDAD
73 m3
385,21 m2
68 m3 (112 unid)
Global
292 m3
2.800 m2
950 (ptos de agua)

715 (ptos de luz)

Wi R

5.600 m2
5.600m2 S
1.600m2 §
650m2 $

120 unidades §$
200m2 $

TOTAL
132.157,00
76.411,51
158.313,03
266.411,56
277.823,03
163.222,50
86.412,00
188.000,00
15.000,00
8.000,00
1.371.750,63
137.175,06
1.508.925,69

COSTOS ESTIMADOS DE UN MODULO A (4 pisos de 16 dptos en 1540,84 m2)

TOTAL
29.200,00
7.800,00
33.600,00
9.500,00
116.800,00
42.000,00
40.000,00
10.200,00
32.000,00
8.000,00
67.200,00
22.400,00
27.800,00
11.700,00
19.200,00
14.000,00
60.000,00
551.400,00
55.140,00
606.540,00




Los costos estimados por cada mZ (incluyendo imprevistos) para [a construccion de cada madulo edificable (que incluye: vivienda, comercio y otros) rondaran los $393, 64
mZ. Cada unidad habitacional posee aproximadamente entre 80 a 83 m2 de construccidn por lo que el costo unitario de los departamentos no sobrepasa $33.459,40.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO
DETALLE UNIDAD TOTAL
Area total edificable 11.004,27 m2 $ 4.331.720,84
Infraestructura general de terrenos 12548 m2 5 1.508.925,69
TOTAL PROYECTO CON IMPREVISTOS 5 5.840.646,53

04.03 Recomendaciones y conclusiones.

Recomendaciones:

Paraunbuenuso del nuevo centro urbano de la ciudad de viviendas de caracter mixto se deberd establecer parémetros de copropiedad entre lo
endo normativas internas que requlen y controlen el comportamiento de sus habitantes. Por otro lado es importante mencionar que el dlneru PECOg
locales comerciales o salas de capacitacion se destine a una cuenta administrativa del conjunto habitacional con E| finde poder cubrir gas
general, buscando prolongar su vitalidad y su buen aspecto durante mucho tiempo. Sin embargo, se considera tamk
traordinario la posibilidad de un pago de 10 ddlares por familia mensualmente durante un periodo de tiempa
desocupados y no se logren alquilar. Por otro lado se deberd distribuir en buena medida los

Conclusidn:

Finalmente la  combinacian  de




20
SU

cc.e

[FINAN

0c.€

Gl |

OV."

00.p




J.
ANEXOS Y BIBLIDGRAFIA



EL M.I. CONCEJO CANTONAL CONSIDERANDO

- [Que el crecimiento poblacional de Guayaquil ha generado un elevado nivel deficitario de vivienda popular;

- [lue el deficit de vivienda popular genera asentamientos masivos que producen problemas urbanisticos de dificil solucian y de elevado costo social y material;

- [ue las normas exigidas por la Ordenanza vigente de Parcelaciones y Urbanizaciones no permiten el tratamiento del suelo a bajo costo, de tal manera que no pueden
acceder al mercado de |otes urbanizados las familias de ingresos econdmicamente limitados;

- [ue ademas inciden negativamente en el desarrollo de los Programas de Viviendas, los incrementos de costo relacionados con el financiamiento y ejecucicn de la infrae-
structura basica;

- lue compete a la M.I. Municipalidad de Guayaquil, a la Junta Nacional de la Vivienda, al Banco Ecuatoriano de |a Vivienda y al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
resolver el problema en el aspecto técnico, mediante la utilizacian de standares minimos urbanisticos y arquitectdnicos, como sistema normativo para este tipo de urbanizaciones;

En uso de las atribuciones que |e concede |a Ley de Régimen municipal.

ACLERDA

EXPEDIR LA SIGLIENTE ORDENANZA DE NORMAS MINIMAS PARA LOS DISENOS LRBANISTICOS Y ARGUITECTONICOS Y PARA EL PROCEDIMIENTO DE RECEPCION DE
OBRAS, EN PROGRAMAS ESPECIALES DE VIVIENDA.-

CAPITULO

De los conceptos.-

Art. 1- Para los efectoss de la Ordenanza, se denominan  Programas  Especiales de  Viviends, aquellss  proyectos  destina-
dos a satisfacer los requerimientos minimos y elementales de habitacion, que siendo propuestos por  entidades piblicas o semipiblicas o Em-
presas Privadas a través de personas naturales o juridicas, sean aceptadas como tales por el Departamento Municipal de Planeamiento Urbano.-

Un Programa Especial de Vivienda, podra ser considerado coma Urbanizacian Progresiva, cuando en su primera etapa de desarrollo, garantice la prestacian de todos |os ser-
vicios basicos a la comunidad que en ella habita, utilizando para el efectn los standares minimos susceptibles de ser desarrollados hasta lograr niveles aptimos de urbanizacian.-
Para efectos de las Urbanizaciones Progresivas, pueden utilizarse coma minimo, desde 2 (dos) hectareas, definiéndose estos segmentos de terrenos como “MACROLOTES".-



Art. 2.
del Departamento de Pla
De igual manera, la Seccian Gontro
la denominacian de Macrolotes.
Del ambito de aplicacian de la Ordenanza.-

Art. 3.- La presente Ordenanza constituye el texto obligatorio de los requerimientos a cumplir el Promotor y/o Urbanizador, tanto para el diseiid, cuanto para el proced-
imiento de entrega de obra ejecutadas en los “Programas Especiales de Vivienda", de acuerdo a |o sefialado en el articulo precedente.

De igual manera, el texto obligatorio tanto para |a calificacion de un terreno bajo la denominacion de "MACROLOTES" cuanto para el procedimiento de desarraollo y entrega la
obra ejecutadas en los Programas Especiales de Vivienda sobre Macrolotes.

De la vigencia de la Ordenanza.-

Art. 4.- El plazo de la vigencia de |a presente Ordenanza serd susceptible de expiracian al momento en que el M. |. Concejo, considere su revisidn, previo al informe favorable
del Departamento de Planeamiento Urbano.

Art. 5.- Las presentes normas se interpretaran atendiendo su contenido textual y, en caso de requerirlo el M. . Concejo requerira del informe del Departamento de Plan-
eamiento Urbano.-

CAPITULO N

De la concesidn de los permisos.-

Art. B.- Estan sujetos a permiso municipal los proyectos de todos los Programas Especiales de Vivienda que se propongan ejecutar dentro de las areas sefialadas en los
planos mencionados en el Art. Z., tanto por la Empresa Privada, como aquellos que se promuevan por intermedio de Organismos del Estado o Entidades de Derecho Publico.-
Se incluye en esta disposicion aquellos proyectos de Programas Especiales de Vivienda que se desarrollen sobre macrolotes.-

Art. 7. - La concesian del permiso municipal. se extenderd a todas las etapas que comprende |a realizacion del proyecto correspondiente y su obtencidn estard sujeta a los
procedimientos establecidos para tal fin.-

Condiciones de otorgamiento del permiso.-

- Art. B.- Las autorizaciones para los permisos se otorgaran con sujecion a |o dispuesto en esta Ordenanza respecto al tipo de Proyecto y a las condiciones y garantias
~ previstas i itulp especial ' — .




De igual manera las autorizaciones para que un terreno sea considerado como macrolote, se sujetaran a las disposiciones sefialadas en el Art. 11, siendo su &rea minima 2
Ha. (dos hectéreas).-

Art. 9.- £l Departamento de Planeamiento Urbano se reserva el derecho de revocar la autorizacion del permiso en caso de detectar anomalias en una o més de las condi-
ciones aprobadas, segin el caso.-

Art. 10- La proteccian del medio ambiente y la conservacidn de la naturaleza, se realizaré mediante la preservacian del suelo, de todo proceso de degradacian a través de
medidas que excluyan los usos del suelo que generen efectos perjudiciales:

CAPITULO I

DISPOSICIONES GENERALES.-

Art. 1I- El objeto de la presente Ordenanza, es el de permitir |a urbanizacian de terrenos ubicados en zonas para uso residencial, sefialadas en el plano mencionado en el Art.
2. en las que no se ha materializado desarrollo ni asentamiento humano alguno.-

Las obras de infraestructura y los equipamientos comunitarios, se pueden implementar por etapas, llegando gradualmente a alcanzar niveles de urbanizacian completa.-

En el caso del "MACROLOTE", el Departamento de Planeamiento Urbano considerara: que el terreno en mencion forme parte de un disefio urbanistico general en el que se
haya aprobado el Plan Vial, el equipamiento comunitario, la densidad, los estudios de agua potable, alcantarillado, aguas lluvias, redes de energia eléctrica y telefonicas.-

Las obras de infraestructura y los equipamientos comunitarios se implementarén a lo que especificamente en cada caso disponga la Seccign Control de Planificacian y Usos
del Suelo, tomando en consideracian las condiciones del sector donde se halle ubicado el proyecto de disefio urbanistico general al que pertenece el Macrolote.

Siendo el objeto de |a inclusion del macrolote implementar las urbanizaciones progresivas, la Seccion Control de Planificacian y Usos del Suelo elaborara un mecanismo
mediante el cual la ejecucidn de obras en cada Macrolote, constituya una etapa de urbanizacion progresiva, dentro del disefio urbano general del que forma parte.-

Art. 12- Cuando el 4rea del terreno a urbanizarse sea mayor a |0 Ha. los estudios técnicos de las obras de infraestructura de una urbanizacian progresiva, deberan con-
templar dos niveles de ejecucian: el primero en ellos dado por el nivel de desarrollo al que esté obligado alcanzar el Promotor asegurando |a prestacidn de todos los servicios
bésicos.- El sequndo nivel de ejecucian mostrard la situacion definitiva de |a urbanizacian, luego de su desarrollo progresivo posterior a la entrega recepcitn de la urbanizacidn.
Dichos estudios seran entregados por el Promotor y seran aprobados por

Las empresas y departamentos competentes, debiendo por lo menos contar con la aprobacitn de los estudios para el primer nivel de ejecucion como requisito para el
permiso de construccian de la urbanizacian, comprometiéndose a la presentacion de los estudios técnicos de |a situacidn definitiva de la urbanizacian aprobada previa la entre-
ga-recepcian de la misma.

Art. 13.- Compete desarrollar Programas Especiales de Vivienda a Organismos del Estado, Entidades de Derecho Publico 6 a la Empresa Privada, siempre y cuando hayan
sido calificadas coma tales, conforme lo dispone el Art. 2 de la presente Ordenanza.



Art. 14.- Los Proyectos de los Progr

Vivienda.- Que puede ser: unifamiliar, bifamiliar y/o multifamiliar.

Comercio.- Due podré ser concentrado o disperso, dependiendo del proyecto calificado por el Dpto. de Planeamiento Urbano.

Mixto.- Limitado a aquellas &reas de terreno que tengan acceso vehicular, dependiendo de |a calificacian que al proyecto haga el Dpto. de Planeamiento Urbano y de confor-
midad con la Ley.

Servicios comunales.- El uso comunal comprendera las Areas cubiertas o abiertas destinadas a educacian, salud, mercados, comunicaciones y palici.

Areas verdes y Recreativas.- Este uso comprendera parques, dreas deportivas, paseos y todas aquellas éreas abiertas destinadas a uso recreacional.

Vial.- Comprende las vias vehiculares y peatonales.

Art. 15. - Los porcentajes de usos del suelo admitidos, son los siguientes: Uso residencial - Maximo B52%

Uso comercial - vendible.- Minimo 3%

Area cedida al Municipio.- Minimo 12%, debiendo destinarse de este porcentaje al menos 8 % para espacios verdes con superficies de acuerdo a los nicleos de servicio y
que en ningn caso serdn inferior a los 800 MZ.

El 4% restante sera destinado a servicios comunitarios de acuerdo a |o que disponga |a tabla adjunta.

Uso vial.- Que comprende las vias vehiculares y peatonales ademas de los estacionamientos vehiculares, corresponde al 20%.

Art. 16.- Estos porcentajes se obtendran con relacian al area bruta total.

El area brutal total se establecera considerando la mitad de |as secciones de las vias perimetrales del disefio que existieren o se crearen. (linderos - gjes de via).

Se contabilizaran los porcentajes de usos del suelo excluyendo el 4rea afectada por las vias primarias de la ciudad.

Cuando una 6 varias vias correspondientes a la estructura vial general atraviese total o parcialmente el drea a urbanizarse, el Promotor y/o Urbanizador debera ejecutar
totalmente dichos segmentos de via.

Cuando una d varias vias correspondientes a la estructura vial general, atraviesan el lindero del area a urbanizarse, el Promotor y/o Urbanizador ejecutara el a0% de la
seccitn de dicha via.




cIones en cuanto

verdes correrd por su cuenta, en for

Art. 18- La distancia minim
En las vias vehiculares, se considerard la seccidn de calzada, entre linea de
- Locales sin salidas: 12,00 metraos.

- Locales con salida: 13,00 metros.

- Colectores: 23,00 metros.

En las vias peatonales, la seccion de calzada: B mts.

Art. 19- Las normas minimas de obras de infraestructura seran fijadas por las Empresas competentes.

En lo que dice relacidn con las especificaciones de vias de |a urbanizacidn, éstas variaran de acuerdo a la jerarquia de la via @ por |a calidad propia del suelo, pudiendo
utilizarse en forma ascendente, para el caso de vias locales, doble riesgo bituminoso como minimo hasta hormigan, en las vias colectoras.

Las especificaciones seran concedidas por el Dpto. de Planeamiento Urbano con el visto bueno del Dpto. de Obras Pablicas Municipales.

De las densidades.-

Art. 20.- La maxima densidad bruta serd de 400 hab/Ha, en proyectos de vivienda unifamiliar/bifamiliar, pudiendo llegar a un méximo de 600 hab/Ha. unicamente en
bloques multi-familiares.
La infraestructura que demande esta densidad, superando la capacidad de las Empresas, correrd por cuenta del Promotaor.

De los lotes.-

Art. 21.- Todos los lotes deberan tener acceso a una via ya sea peatonal 6 vehicular. Ningan |ote podré estar a una distancia mayor de 160 mts., de una via vehicular.

Art. 22.- Los proyectos de Programas Especiales de Vivienda que sean presentados por Organismos del Estado, Entidades de Derecho Pablico o la Empresa Privada, nece-
sariamente deberan acogerse a las siguientes normas:

a.- Cada proyecto puede estar destinado a construcciones con adosamiento corrido, construcciones pareadas o construcciones individuales.

b.- Los Iotes sobre los cuales se itird i




y el fondo respectivamente;
b. 2. El area de los solares
b 3. En Iotes destinados a vivienda multifamiliar,
caso por el Departamento Municipal de Planeamiento Urbano.
c.- Para lotes con vivienda unifamiliar, se observara un retiro frontal de 2 metros. Los retiros |aterales y posteriores seran calificados segn el proyecto, por el Dpto. de
Planeamiento Urbana.
d.- Para lotes con vivienda bifamiliar se observara un retiro frontal de 3 metros. Los retiros laterales y posteriores serén calificados segan el proyecto, por el Dpto. de
Planeamiento Urbana.
e.- No podré construirse sobre ningan retiro frontal.
f.- Los lotes de los Programas Especiales de Viviendas tendrén siempre las superficies y retiros minimos determinados en esta Ordenanza y no podran ser subdivididos,
vendidos o gravados, ni aun titulo de particiones sucesaorias.
g.- Esta Limitacion de dominio asi como lo relacionado a retiros frontales, constard especificamente en la escritura de propiedad.

DE LAS VIVIENDAS.-

Art. 23.- Para la construccion de las viviendas, se establecen las normas siguientes:

a.- Las viviendas unifamiliares o bifamiliares, podran desarrollarse en dos plantas, incluyendo planta baja;

b.- En las viviendas multifamiliares se desarrollaran cinco plantas incluyendo |a baja, como maximo, sin ascensor;

c.- Todo espacio habitacional serd iluminado y ventilado naturalmente.

d.- Las habitaciones destinadas al bafio no podrén comunicarse con |a cocina.

e.- La superficie minima de patios interiores (planta baja/planta alta) sera de 4 Mtrs®.

f.- La Altura minima de las habitaciones sera de 2.a0 m. libres, medidos de piso terminado a cara inferior del tumbado.

g.- El antepecho de ventanas no podréa estar a menos de 1,20 Mtrs. medidos desde el piso terminado;

h. Los vafios de |as ventanas se sujetaran a las normas del INEN.

i.- El ancho minimo de las escaleras en viviendas individuales unifamiliares sera de 0.0 Mtrs. y de 1.20 M. en escaleras colectivas.

j.- El ancho minimo de los corredores en viviendas unifamiliares y bifamiliares sera de

0.90 metros.

k- La puerta de entrada a las unidades de vivienda sera de 2 metros por 0.90 metros. Las puertas de dormitorios y cocinas serd de 2 metros por 0.80 metros.
Las puertas de bafios: 2 metros por .70 mts.

|.- El méaximo "volado” aspetado para los balcones de planta alta, tanto en viviendas unifamiliares como bifamiliares; seré de | metro, contando a partir de la linea de con-




rt. 23. i ivienda propuestos por organismos del Estado o Enti iculares dentro
del lote.
Se estableceran para el efecto bajas disefiadas paralelas a las aceras y/o playas de estacionamientos.
Se calcularan playas de estacionamiento en relacion de uno cada seis unidades de viviendas unifamiliares o bifamiliares y no por cada tres viviendas multi-familiares.

Art. 26B.- En los programas propuestos por la Empresa Privada los Promotores y Urbanizadores se sujetaran a |o dispuesto en cada caso por el Dpto. Municipal de Planea-
miento Urbano.

De la estructura vial.-
Art. 27.- Comprende las areas vehiculares y peatonales. Para su disefio se tomaran en consideracidn las siguientes normas;
a.- Via colectora.- (Con caracter de via Perimetral central o divisoria entre etapas): Seccicn total: 23 metros.

Seccidn aceras: 2 metros cada una (2)
Seccian parterre central: 2 metros

b.- Locales con salida.- Seccidn total: [3 metros
Seccian aceras: 2 metros cada una (2) Seccian parterre: 2,00 metros cada uno (2) Seccidn carriles: 3,00 metros cada uno (2)

c.- Locales sin salida.- Seccian total: 12,50 metros
Seccian aceras: 2 metros cada una (2) Seccion parqueos: 2,00 metros (1) Seccion carriles: 3 metros cada uno (2)

d.- Peatonales.- Seccian total: B metros.
Seccian cinta peatonal: 2 metros cada una (2) Seccian parterre central: 2 metros (1).

Art. 28.- La disposicitn precedente se observara en todo proyecto de Programa Especial de Vivienda, bien sea tipo oficial, semioficial o privado.




NORMAS TECNICAS MINIMAS PARA

Art. 29.- Con excepcidn de |o especificamente normado, para los proyec
a aplicarse, seran los establecidos por las Empresas de Servicios Publicos, EMAP-G., EMAG., IETEL., EMELEC., Bomberos.

CAPITULO VI

ructivas y de materiales

DE LA DBLIGATORIEDAD DEL URBANIZADOR (ORGANISMOS DEL ESTADO, ENTIDADES DE DERECHO PUBLICO Y EMPRESA PRIVADA).-

Art. 30.- Tiene la obligacian el Urbanizador de realizar a su cuenta y costo, las obras de urbanizacian de conformidad a las regulaciones establecidas en las especificaciones
determinadas en esta Ordenanza.
Se autoriza a la Junta de la Vivienda la construccidn de las obras de urbanizacion y vivienda en forma simultanea.

Art. 31.- El costo total en las obras de urbanizacian serén por cuenta del Urbanizador sin que la Municipalidad contraiga obligacion alguna para la ejecucion de la urbanizacidn.

Art. 32.- Los trabajos a que se obliga a realizar el Urbanizador son los siguientes: a.- Apertura, arreglo, nivelacian de las calles vehiculares, peatonales y calzadas.

b.- Instalacian de redes de agua potable y alcantarillado, las acometidas domiciliares, incluyendo los medidores de acuerdo a las especificaciones técnicas y normas minimas
establecidas por las respectivas Empresas Municipales.

c.- Instalaciones de redes de Distribucian de energia eléctrica para servicio domiciliario y alumbrado de las calles, de acuerdo a las especificaciones técnicas y normas
minimas establecidas por la Empresa Eléctrica de Guayaquil.

d.- Construccidn de bordillos y aceras de hormigan simple igual a las existentes en |a ciudad de acuerdo a las especificaciones y normas minimas establecidas por el M. 1.
Municipio.

e.- Arborizacidn en todos los espacios verdes, de acuerdo a los planos de equipamientos presentados y aprobados por la Seccion Control de Planificacian y Usos del Suelo,
del Dpto. de Planeamiento Urbano.

f.- Terminado de vias de acuerdo a las especificaciones técnicas y normas minimas aprobadas en los planos respectivos con |a aprobacitn del Departamento de Planeamien-
to Urbano, el propietario y/o Urbanizador podré realizar las obras de urbanizacian en forma progresiva, como también podra realizar los trabajos por zonas hasta completar |a
totalidad del proyecto.

El Urbanizador anunciara por escrito con 15 dias de anticipacion a la Seccian Control de Planificacion y Usos del Suelo a las Empresas correspondientes, |a fecha en que
daré comienzo a cada rubro de trabajo.




El propietario y/o Urbanizador daré acceso a la fiscalizacian municipal para que se efectien las inspecciones de obras durante el transcurso de las mismas.

Las obras de las vias perimetrales de la Urbanizacidn, estaran a cargo del Urbanizador. Los Colindantes que se beneficien con estas obras abonaran a la Municipalidad la
contribucion de Mejoras correspondientes. La misma que en base a un estudio econdmico de las obras realizadas por el Urbanizador y previo el informe de la Direccian de Avalios
y Catastro se determinara el valor a reembolzar al Urbanizador, una vez considerados los gastos de recaudacidn.

La canalizacion incluiré las instalaciones de tuberias, pozos de revisidn, sumideros de aguas lluvias, conexiones domiciliares que se construyeran de acuerdo a las normas
minimas de disefio aprobados por la Empresa Municipal de Alcantarillado.

Las instalaciones de agua potable comprende la localizacian de tuberias, vélvulas, hidrantes, uniones, medidores, piezas especiales de igual calidad y de acuerdo a las normas
minimas de disefio, aprobadas por la Empresa Municipal de Agua Potable.

La red de distribucian de energia eléctrica, alumbrado pablico sera aérea y comprenderd las instalaciones de lineas de alta y baja tensidn para el servicio piblico y privado
Con sus respectivos accesorios y de acuerdo a las normas minimas de disefio y especificaciones, aprobadas por la Empresa Eléctrica de Guayaquil.

Todos |os trabajos y materiales empleados en las obras determinadas en |os articulos anteriores pasaran a ser propiedad municipal, tan pronto la urbanizacian sea recibida
por la M. |. Municipalidad, mediante escritura piblica.-

El plazo para la construccidn y entrega de las obras de urbanizacion serd determinado por el Dpto. de Planeamiento Urbano, del |. Municipio, en base a los cronogramas de
trabajos presentados por el Urbanizador.

Se aclara que a solicitud de la Junta Nacional de la Vivienda, la Municipalidad a través de |a Direccion del Dpto. de Planeamiento Urbano, podra, a su criterio, y, previo a la
aprobacion del anteproyecto, autorizar |a ejecucion de los trabajos de limpieza y conformacian de plataformas en sus programas de viviendas.

Por ser la Junta Nacional de la Vivienda un organismo del Estado, se |e exime del requisito de hipoteca parcial de los lotes urbanizados.

El Dpto. de Planeamiento Urbano, consultard al Alcalde el tipo de garantia que debera presentar por el fiel cumplimiento de |a construccicn total de las obras de urbanizacian,
igual garantia se entregara para la construccidn de viviendas.

CAPITULO VI

DEL PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEL PROYECTO URBANISTICO REVISION Y RECEPCION DE DBRAS EN PROGRAMAS ESPECIALES DE VIVIENDA.-

El procedimiento general de aprobacion, revision y recepcion de un Programa Especial de Vivienda consta de cuatro (4) fases sucesivas, que son:

Art. 33.- Para proyectos por Organismos de Estado o Entidades de Derecho Piblico.-

a.- Obtencidn de un certificado por parte del Dpto. de Planeamiento Urbano, mediante el cual se determinara la o las afectaciones viales de haberlas.

(btencidn de |os certificados de factibilidad de servicio del terreno sobre el cual se ejecutard el o los programas de viviendas por parte de la EMAP-G., EMAG., y EMELEC.-

b.- Aprobacian de los planos del proyecto urbanistico.

c.- Obtencian por parte del Dpto. de Planeamiento Urbano del permiso de construccian imulta izacid viviendas.
Luego de haber obtenido las aprobaciones correspondie




d.- Podra el M. |. Concejo autorizar |a venta de solares mediante escritura piblica de una urbanizacian, etapa o sector de urbanizacin, cuando a juicio del Dpto. de Planea-
miento Urbano y previo informes de las Empresas correspondientes, se garantice la prestacion minima de los servicios de acceso, agua potable, energia eléctrica y alumbrado a
|as potenciales edificaciones que en dicho sector, etapa o urbanizacién se pueden construir.

Los informes de las Empresas indicaran los porcentajes reales de avance de las obras correspondientes.

La Junta Nacional de la Vivienda, exenta del pago de tasa de fiscalizacian, deberé acompariar como requisito una garantia bancaria o hipotecaria (de acuerdo a lo dispuesto
por el sefior Alcalde) por un monto equivalente al faltante de las obras fijado por el Dpto. de Planeamiento Urbano.

Art. 34.- Para proyectos presentados por la Empresa Privada.-

a.- Iguales requisitos a los solicitados en el inciso a) referente a los Organismos de Estado o Entidades de Derecho Pablico;

b.- lgual al inciso b) referente a los Organismos de Estado o Entidades de Derecho Pablico;

c.- Obtencian por parte de Dpto. de Planeamiento Urbano del permiso de construccian, el mismo que NO PODRA SER SIMULTANED con respecto a las obras de urbanizacitn
y @ las viviendas.

Tal permiso de construccion de obras de urbanizacian se concederd luego de haber obtenido las aprobaciones correspondientes a los estudios de urbanizacian de todas y
cada una de las urbanizaciones.

d.- Podra el M. |. Concejo autorizar la venta de solares mediante escritura pablica, de una urbanizacicn etapa o sector de urbanizacian, cuando a juicio del Dpto. de Planea-
miento Urbano y previo informes de las Empresas correspondientes, se garantice minimo la prestacion de los servicios de accesos, agua potable, energia eléctrica y alumbrado
a las potenciales edificaciones que en dicho sector, etapa o urbanizacidn se puedan construir. Los informes de las Empresas indicaran |os porcentajes reales de alcance de las
obras correspondientes.

Para dicha autorizacion el Promotor deberd cancelar previamente el valor correspondiente a la tasa de fiscalizacidn de |a etapa, sector d de la urbanizacian que se haya de-
sarrollado. (Asi mismo deberd acompaiiar como requisito, una garantia bancaria o hipotecaria por un monto equivalente al faltante de las obras fijado por el Dpto. de Planeamiento
Urbano). Dicha garantia serd convenida con el Procurador Sindico Municipal y depositada ante el sefior Tesorero Municipal.

El plazo sera establecido en funcidn al cronograma de obras de urbanizacion presentado.

e.- Si vencido el plazo establecido para la garantia y no habiendo sido solicitada la recepcian o renovacidn de |a etapa, sector o urbanizacian por lo menos con dos meses de
anticipacidn, al sefior Tesorero Municipal, procederd a hacer efectiva la garantia siendo su monto consignado.

Para los proyectos presentados por organismos del Estado Entidades de Derecho Piblico y Empresa Privada.-

Art. 33.- Posterior a la resolucion del M. |. Concejo, el interesado presentara en el plazo de un mes al Dpto. de Planeamiento Urbano, el cronograma de ejecucion de las obras
de |a etapa o sector que vaya a realizar asi como también el presupuesto de dichas obras desglosado por rubros y por flujos mensuales.

Sitranscurrido dicho plazo no se presentare lo requerido el Dpto. de Planeamiento Urbano, supondré el desistimiento del Promotor y comunicara al M. |. Concejo tal situacidn,
a fin de que sea revocado-el permiso de la urbanizacion.
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rioridades, la gjecucion de las obra
e las obras de la urbanizacidn, eta

sorero Municipal, por lo menos dos meses antes del vencimiento de la garantia.

Art. 37.- En los casos de incumplimiento del cronograma debidamente notarizado e
|. Municipio impondré una multa igual a la multiplicacian de los siguientes factores:
a.- Meses de retraso;

b.- "a" cinco salarios minimos;

c.- Factor K establecido en |a siguiente tabla:

De | [ote hasta 100 Iotes |

De [0 lotes hasta 220 |otes 2

De 23l lotes hasta a00 lotes 3

De a0l lotes hasta 1.000 lotes 4

De 1001 lotes en adelante

0 Farmulas a aplicarse: Multa a x b x k.

Art. 38.- Podra el M. |. Concejo resolver sobre la recepcion de una urbanizacian progresiva cuando a juicio del Departamento de Planeamiento Urbano y de conformidad
de las Empresas competentes, se estime que las obras planificadas para ser ejecutadas por el Promotor, se encuentren totalmente terminadas de conformidad a los disefios
aprobados simultaneamente el Concejo autorizard a sus representantes a fin de que se suscriban las actas de entrega recepcion de las obras de urbanizacian al Municipio y su
traspaso a las Empresas correspondientes incluyendo el Departamento de Arborizacian y Parques entrega-recepcian que debera constar por escritura piblica en la que también
se protocalizaran los informes correspondientes. DISPOSICION  TRANSITORIA--

Aquellas urbanizaciones que a la fecha de expedicion de |a presente, no cuenten a la fecha con la aprobacidn definitiva de planos, por parte del M. |. Concejo, deberan cumplic
con |o dispuesto en el Art... de |a presente Ordenanza, en lo que dice relacidn con |as éreas cedidas al Municipio.

Dado y firmado en la Sala de




. Walter Novillo Castillo
SECRETARID MUNICIPAL
De conformidad con |o dispuesto en los Arts. 127, 128, 129 y 133 de la Ley de Régimen Municipal vigente, sanciond |a presente Ordenanza de Normas Minimas para los Disefios
Urbanisticos y Arquitectdnicos, y para el Procedimiento de Recepcion de Obras en “Programas de Vivienda" y ordeno su publicacian por uno de los diarios de mayor circulacian
que se editan en el Cantdn.

Guayaquil, junio 27 de 1986

Ing. Jorge Perrone Galarza

ALCALDE DE GUAYAQUIL

SECRETARIA MUNICIPAL.- Guayaquil, a los veintisiete dias del mes de junio de mil novecientos ochenta y seis, sanciond. irma y ordend su publicacian en uno de los diarios de
|a localidad, la Ordenanza de Normas Minimas para los Disefios Urbanisticos y Arquitectdnicos para el procedimiento de Recepcion de Obras en “Programas Especiales de Vivienda",
el sefior Ing. Jorge Perrone Galarza, Alcalde de Guayaquil, a los veintisiete dias del mes de junio de mil novecientos ochenta y seis.- LO CERTIFICD.

Ab. Walter Novillo Castillo
SECRETARIO MUNICIPAL

Se publica el 3! de julio de 1986 en el diario “Expreso” de Guayaquil.




05.02 Ordenanza que norma el desarrollo urbanistico y arquitectdnico del proyecto puerto Santa Ana
23/06/07

EL M. 1. CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL CONSIDERANDO

(IUE, de conformidad a lo dispuesto en el art. 7 de |a Codificacion a la Ley Orgénica de Régimen Municipal, cada municipio constituye una persona juridica de derecho pablico,
con patrimonio propio y capacidad para realizar los actos juridicos que fueren necesarios para el cumplimiento de sus fines;

(IUE, con fecha 31 de diciembre del 2002, se publica en los diferentes medios de comunicacidn “La Ordenanza que Norma los Programas de Regeneracian Urbana de la
Ciudad de Guayaquil”, la misma que entre otras cosas establece las normas y procedimientos aplicables para que en la ciudad de Guayaquil se resuelva emprender Proyectos de
Regeneracidn Urbana con iniciativas de origen privado o piblico, con el fin de garantizar a los ciudadanos un ambiente de bienestar en el medio que habitan;

(IUE, la Codificacion de la Ley Orgéanica de Régimen Municipal, establece en el Art. 202, que el Plan Requlador de Desarrollo Urbano podré contemplar estudios parciales para
la conservacidn y ordenamiento de ciudades o zonas de ciudad de gran valor artistico e histarico o proteccian del paisaje urbano;

(IUE. es necesario ejecutar proyectos que revitalicen la Ciudad de Guayaquil, a través del desarrollo arquitectdnico y urbanistico, fomentando los aspectos Culturales,
Turisticos, Comerciales y de Servicios dentro de un concepto que permita una transformacian gradual y sostenida;

(IUE, la M. 1. Municipalidad de Guayaquil esta desarrollando el proyecto "Puerto Santa Ana”, el cual constituye un icono de progreso, sostenibilidad, turismo y desarrollo del
cantdn Guayaquil, con la construccian de varios bienes inmuebles susceptibles de ser enajenados a favor de las personas interesadas en su adquisician;

(IUE, el M. |. Concejo Cantonal expidia el B de julio del 2006, |a "ORDENANZA QLIE ESTABLECE EL PROCEDIMIENTO PARA LA VENTA DE INMUEBLES MUNICIPALES MEDIANTE EL
MECANISMO DE SUBASTA PUBLICA, PARA LA ETAPA 1A DEL PROYECTD "PUERTO  SANTA

ANA", la cual fue publicada en los diarios El Universo y Expreso el I3 de julio del 2006; habiéndose publicado su reforma el 20 de mayo del 2007;

(IUE, una de las expresiones fundamentales de la autonomia municipal es |a facultad legislativa de |os concejos municipales, al tenor del articulo 228 de la Carta Politica, en
funcicn de lo cual corresponde |a expedicidn de la normativa juridica necesaria para el cabal cumplimiento de los proyectos municipales, en todo lo que fuere necesario;

EN ejercicio de las atribuciones y facultades que le confiere los articulos 228 de la Constitucion Politica de la Repdblica, en concordancia con |o establecido en el
articulo B3 numeral 43 y articulo 123 de la Codificacian de la Ley Organica de Régimen Municipal.




CAPITULD 1 DBJETO, AMBITD, ALCANCE

Art.l.- OBJETO.-

[1- La presente Ordenanza establece normas y criterios de disefio a los que tendran que regirse los proyectos urbanisticos o arquitectnicos, sean éstos de iniciativa
privada o pablica, que se desarrollen dentro del &rea establecida en el Art. 7 de esta Ordenanza.

|.2.- Esta normativa cumplira los siguientes propésitos:

a) Adecuar las normas especificas de la zonificacion actual al &mbito del proyecto “Puerto Santa Ana”.

b) Facilitar el cumplimiento de los fines del Proyecto a lo largo del tiempo. de modo que incorpore la flexibilidad necesaria a la normatividad para el mejor manejo de los usos
compatibles, proyectos y obras.

t) Ampliar y precisar la normatividad  sobre zonificacicn, edificacian y uso de los nuevas espacios libres e instalaciones.
d) Instrumentar las normas propuestas con otras disposiciones administrativas, legales, técnicas y financieras.

Art.2.- AMBITO -
Las normas y disposiciones contempladas en la presente Ordenanza, se aplicaran en todos los proyectos que se desarrollen dentro de |a siguiente &rea de intervencidn:

Por el Norte: la prolongacian de la Av. Carlos Luis Plaza Daiin;

PForel Sur: el remate de la Av. Numa

Pompilio Llona en el ingreso de los terrenos de la Antigua Cerveceria;

Por el Este: el Rio Guayas; y,

Por el Oeste: el Cerro Santa Ana, la

Prolongacidn de la Av. Moran de Buitran hasta |a salida de los tineles y la Av. Pedro Menéndez.

Art.3.- ALCANCE -

0 "Puerto Santa Ana”, desarrollado por la M. |. Municipalidad de Guayaquil, re SE en-los aspectos legales como en los




vado. Es por o tanto

ia y recreacion de

En ese marco, la presente minimas que deberan respetar
y seguir los inversionistas privados para el desarrollo de |as edificaciones a implantarse dentro del ambito sealado en el Art. 2 del presente instrumento.

CAPTULD 2 NORMAS Y CRITERIDS

GENERALES

Art.4.- DE LOS SECTORES A INTERVENIR

41- El area de actuacion del denominado proyecto “Puerto Santa Ana”, se clasifica en las siguientes zonas especiales de intervencidn:
= 7ona Especial Etapa IA (ZE-1A)

= Jona Especial Etapa IB (ZE-1B)
= /ona Especial Etapa 2 (ZE-2)
= /ona Especial Etapa 3 (ZE-3)

42.- A partir de la vigencia de la presente ordenanza, todos |os proyectos que se generen dentro del ambito que sefiala el Art. 2, asi como la reglamentacidn que los norme
deberan contar con la aprobacian previa del M. |. Concejo Cantonal.

Art.5.- DE LOS CRITERIOS Y NORMAS LIRBANISTICAS -

Todo proyecto urbanistico que implemente cualquiera de las zonas identificadas en el articulo anterior, deberd ser planteado, respondiendo a los conceptos y condiciones
generales que se describen a continuacian:

a.1.- PERMEABILIDAD.-




Con la finalidad de garantiza

| proyecto debera responder a un

' 0s, ete., esta s de lacitn que permitan atravesar los

M SUS usuarios.

dimensiones amp

9.1.2.- Normas y Criterios de Diseiio.-

Los lotes con dimensiones mayores a [20m en cualquiera de

sus lados deberan prever, en planta baja. un acceso para peatones y bicicletas que permita atravesar el lote.

Este acceso deberd tener una seccion minima de b,70 m y deberd integrarse a los usos que se desarrollen en planta baja de |a o las edificaciones a implantarse dentro del
|ote, especialmente |os usos de caracter comercial, de conformidad al siguiente esquema:

Los lotes medianeros, en su lindero lateral deberan prever un acceso peatonal y para bicicletas con una seccian minima de 6,70 m.

a.2.- RENTABILIDAD.-

9.2.1.- Concepto.-

Caon la finalidad de que sean rentables las dreas de caracter privado (locales comerciales, restaurantes, cafés, bares, etc.), a través de su sostenibilidad y correcto funcio-
namiento, se deberan disefiar estrategias que permitan que los espacios piblicos sean autosostenibles en lo que a su mantenimiento se refiere, po lo que se procurard que el
proyecto genere recursos para su administracion, mantenimiento y adecuado funcionamiento.

a.3.- VITALIDAD.-

9.3.1.- Concepto.-

La vitalidad se traduce en espacios piblicos de mejor calidad, mas agradables, locales comerciales mas rentables y calles y residencias mas sequras. Sin pretender llegar
a saturar |os espacios, adecuados niveles de vitalidad, de movimiento de personas, permitir generar espacios de mejor calidad.




9.3.2.- Normas y Criterios de Disefio.-

Los frentes de los espacios de |a planta baja de las edificaciones, deben tener directa inherencia sobre la vitalidad de |os espacios piblicos y sobre su propia rentabilidad.

Los frentes activos son aquellos que tienen algin uso, frentes transparentes, con puertas, ventanas o vitrinas que permiten una mejor y mas intensa relacion entre el espacio
piblico y el privado.

Los frentes de los terrenos para el desarrollo de edificaciones privadas, sobretodo para locales comerciales; deberdn ser transparentes y totalmente permeables. Incluso
en las horas en que permanezcan cerrados deberdn considerar puertas de seguridad transparentes y una buena iluminacian.

Preferiblemente estos frentes deberan ofertar espacios de dimensiones y usos variables, pudiendo concentrar en un solo frente, restaurantes, bares, locales
comerciales, agencias, etc. El propasito de esto es generar diversos usos para diversos horarios que procuren prolongar la actividad durante més horas.

Se debera concentrar en planta baja el uso comercial, destinando aquellos frentes de menor frecuencia de uso para accesos al edificio. a estacionamientos, etc., evitando
en la medida de lo posible, la generacidn de frentes totalmente pasivos.

Las edificaciones que se desarrollen en el proyecto,deberéan disefiarse en sus cuatro frentes, tanto de planta baja como en los pisos altos, es decir, no se dejaran frentes
vacios, procurando siempre ubicar ventanas, balcones o algin otro elemento arquitectonico que permita una buena composicidn de fachada.

Si algtn proyecto de caracter privado llegase a requerir de cerramiento perimetral, este deberé ser transparente en su totalidad, para garantizar asi permeabilidad visual
hacia el interior del lote y evitar frentes ciegos o inactivos. La altura de los cerramientos no podré exceder los 2,50 metros.

a.4.  DIVERSIDAD.-

9.4.1.- Concepto.-

La diversidad en cuanto a usos, formas arquitectdnicas, colores, materiales, dimensiones, usuarios, etc. generan el buen funcionamiento de los espacios piblicos y de los
privados. mejorando las posibilidades del usuario brindandole visuales variadas y no mondtonas.

9.4.2.- Normas y Criterios de Disefio.-

Las edificaciones que se proyecten en los terrenos para desarrollo inmobiliario privado deberén destinar en plantabaja locales bien sea de diferentes dimensiones o flexibles
en su disefio.

a.0.  RIDUEZA-

9.9.1.- Concepto.-

Las superficies de |os elementos que compondrén tanto la trama urbana como los frEntes de las edificaciones que se desarrollen en este Proyecto deberén uuntemplar
riqueza en cuanto a materiales, colores, texturas, olores, sensaciones, etc
de agua, caminos adoquinados, cambios de niv




Anexo a este documen
lotes privados. Si se requir

a.6.1.- Concepto.-

La Trama Urbana de “Puerto Santa Ana" debe ser |o suficientemente clara y legible para mejorar la sensacion de ubicacian y orientacion de los usuarios. Este criterio
debera ser atendido a través de hitos, secuencias de paisaje, tipos de vias, etc.. asi mismo el tipo de arquitectura de las edificaciones que se implanten en el proyecto, a
través de composiciones volumétricas o quizas visualizar un elemento particular de uno o mas edificios, termina por convertirse en una especie de hito dentro del proyecto.

9.6.2.- Normas y Criterios de Disefio.-

En las edificaciones que se desarrollen en el proyecto “Puerto Santa Ana”, se ubicaran elementos que por su forma o color se conviertan en hitos en |as distintas zonas del
Proyecto a fin de permitir una f4cil orientacian de los usuarios.

a.7.  FLEXIBILIDAD.-

9.7.1.- Concepto.

Tanto los espacios pablicos exteriores asi como |os espacios de intervencian privada, deben desarrollarse bajo un criterio de flexibilidad que permita que una misma
superficie, con cambios minimos, pueda desempefiar mas de un tipo de usos.

9.7.2.- Normas y Criterios de Diseiio.-

las calles peatonales que se conecten con  calles  vehiculares,  deberan ser de wuna seccion que admita al menos un  car-

ril vehicular, ciclo vias y aceras a ambos lados, con el propdsito, primero, de prever el ingreso de vehiculos de emergencia (carro de  bomb-
eros, ambulancias, etc) y sequndo porque siempre estd latente la posibilidad de que esta via, por necesidad, se transforme en una via vehicular.
Parael caso de |ocales comerciales, se deberd plantear espacios que puedan aumentar sus dimensiones con cambios formales y funcionales minimos, estableciéndose como
superficie minima de local la de 40,00 m2
deberd prever instalaciones de servicios para cada local, que respondan a las necesidades que pu ncuenta su ampliacion o reduccian de
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Recoleccian de Desechos Sélidos

h) Otros
TITULD 1l DISPOSICIONES PARTICULARES

CAPITULD 1 RED VIAL

Art. B.- SISTEMA DE ViAS -

B.I.- VIAS VEHICULARES -

Dentro de las zonas especiales ZE-1B, ZE-2 se plantea emplear seis diferentes tipos de secciones de vias, como respuesta a las diferentes necesidades que se presentan den-
tro de la estructura vial del proyecto “Puerto Santa Ana”. A continuacian se enlistan las secciones minimas a emplear para cada tipo de uso; estas son secciones minimas, es decir,
deben ser consideradas como una norma que puede servariada, siempre y cuando la variacidn implique un aumento de uno o més componentes de |a via, pero no una disminucidn.

a) Carril vehicular 3.35 metros
b) Ciclo vial 92 metros

) Parterre central 3.00 metros
) Acera minima 1.80 metros
) Acera para circulacion y estancia 3.60 metros
f) Estacionamientos sobre |a calle 2.00 metros

c
d
B

6.2-  RADIOS DE GIRD.-

La trama de vias del proyecto, propone radios de giro de entre cuatro y diez metros bajo los siguientes criterios:
B.2.1.- Radios de giro de cuatro metros se emplearan en vias tipo locales especiales de penetracion o tipo herradura con secciones de hasta 12,00 metros, donde el movi-
miento de peatones y ciclistas  es  mayo




b.2.2-
B.2.3.- Radios de

z en losgiros. Para estos ca

Dentro de “Puerto Santa as necesidades de visitantes al

proyecto, clientes de locales comerciales y visitas a residentes

E manera parcia

B.3.1.- Las edificaciones a ser desarrolladas en las Zonas ZE-IA, ZE-R, ZE-
2.y, IE-3, deberan resolver sus propias necesidades de estacionamiento conforme los usos que se vayan a asignar.

B6.3.2.- Sera necesario reservar estacionamientos adicionales en caso de requerirse a futuro, especialmente cuando el uso de oficinas y comercios sea mayor. Para el caso
de usos tipo hoteleria, centros de diversion o centros comerciales, los estacionamientos que se proyecten se someteran a lo sefialado en la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones
y Construcciones vigente.

B6.3.3.- Los estacionamientos podran ser previstos en una edificacion sobre un terreno aledaiio, en cuyo caso deberd contemplarse una distancia méxima de acceso a los
parqueos de 200.00m para usos de vivienda y 300,00 m para comercios y oficinas.

B6.3.4.- Los requerimientos de parquens pueden ser reducidos en un 2% en caso de edificios con usos mixtos con demanda horaria de

estacionamientos no simultanea.

B6.3.9.- Las medidas de las plazas de estacionamiento seran de 9,00 x 240 metras.

B.3.6.- La dotacidn de plazas de aparcamiento piblico, se rige por |o siguiente:

| parquen por cada BO0,00 m2 de area libre (jardines, paseos peatonales, plazas) | parqueo por cada 20,00 mZ de drea comercial y restaurantes.

| parquen por cada 100,00 m2 de area cultural.

B6.3.7.- Las edificaciones deberan cubrir sus necesidades propias de parqueo de acuerdo a la siguiente norma:

| parquen por cada 75,00 mZ de Oficinas;

| parquen por cada unidad de vivienda de hasta dos dormitorios;

2 parqueos por cada unidad de vivienda de tres dormitorios o més.

Para usos de Hoteleria.-




nes vigente.

nmo-—de 230 m cada  uno.
anqueta de 19 cm. de altura y 30 cm. de-ancho con los

angulos redondeados.
B.3.12.- Las rampas tendran un ancho minimo de 2,50 m por carril y una banqueta de 0,30 m minimo con una altura de 0,15 m.
B.3.13.- Los autos no podréan llegar en rampa a |a via pablica, debiendo dejar un receso plano de no menos de 5,00 m, que garantice una buena visibilidad de los peatones.

B.3.14.- Deberan contar con accesos y circulacion vertical independiente para las personas que no podrén usar las rampas vehiculares para tal fin.

B.4- CICLOVIAS.-

La geografia de Guayaquil, practicamente plana, se presta para implantar circuitos de ciclo vias que permitan acceder de un sector a otro.

La trama de calles de "Puerto Santa Ana", debe prever carriles exclusivos para ciclo vias solamente en |a tercera y cuarta etapa del proyecto bajo los siguientes criterios:
a.- Los carriles para ciclo vias no podrén ser menor a 1,92 m.

b.- Se requiere una ciclo via para calles de un sentido y dos para calles de dos sentidos. Se plantean inicialmente cuatro posibilidades de disefio:

= Tratar las superficies de la ciclo via con texturas de piso diferentes a la acera y calle;

Separar la ciclo via con lineas pintadas sobre la calle;

Llevar la ciclo via al mismo nivel de la acera; y,

Emplear bordillos que impidan el acceso de peatones o vehiculos a la ciclo via.

CAPITULD 2

DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACIGN
Art. 7.- INDICADORES DE EDIFICABILIDAD.-

Las Condiciones de Edificabilidad constan en el Cuadro de Normas de Edificacion anexo a esta Ordenanza y se desarrollarén en atencion a los siguientes indicadores:

7.1.- Intensidad de la Edificacidn.-

a) Coeficiente de Ocupacion del Suelo(COS), correspondiente a la relacian entre el area maxima de implantacian de |a edificacion y el rea del lote.
b) Coeficiente de Utilizacian del Suelo(CUS), correspondiente a la relacian entre el 4rea de construccian y el drea del lote; para el célculo no se consideraré: edificaciones
hacia el subsuelo, dreas de estacionamiento, instalaciones técnicas del edificio.




1.2.- Altura de la Edificacidn.-

La altura méaxima de |as edificaciones en las Zonas Especiales, esta establecida en el Anexo # | de esta Ordenanza y se contard desde el nivel 6,00 de cota [GM, con una holgura
del 10% sobre la que no se podré construir para fines de habitacian o uso permanente.Se respetara la altura de las edificaciones existentes a reciclar y esta no sobrepasara el
nivel donde empiezan las edificaciones en el Cerro. Para el caso de instalaciones destinadas a infraestructura hotelera, centros comerciales y de convenciones, este parametro se
determinard en funcian del estudio especifico del proyecto. En edificaciones que liberen parte del solar para uso piblico, en forma de plazoleta o jardineria, se permitira compensar
mediante el incremento del volumen de |a edificacian con su correspondiente altura- equivalente al area edificable en la superficie de terreno liberada por el CUS aplicable.

Los edificios que, en razdn de su volumen e importancia para el desarrollo de la ciudad, requieran de un régimen de excepcian, podran acogerse al mismo, para lo cual, los
interesados deberan solicitarlo al Muy llustre Concejo Cantonal, el mismo que resolverd en base al informe que para cada caso presente la Direccidn de Ordenamiento e Infrae-
structura Territorial, el cual sera previamente conocido por la Comisian de Planeamiento y Urbanismo.

Para la estimacion de la altura de las edificaciones no se tomara en consideracian, elementos auxiliares dispuestos sobre |a cubierta, tales como caja de escaleras y/o
ascensores, depasitos de agua, cuartos de maquinas, etc., asi como el volumen conformado por los planos de una cubierta inclinada.

71.3.- De los Retiros.-

Los retiros frontales, laterales y posteriores entre propiedades y/o edificaciones seran establecidos de conformidad a cada uno de los proyectos que se desarrollen en
cada una de las zonas descritas en el Art. 2 de esta ordenanza.
Las &reas para futuro desarrollo en la Zona ZE-3 deberan retirarse al menos all metros medidos desde el borde costero a la linea de construccion de cada edificacian.

1.4.- Ocupacicdn parcial de retiros.-

Se podré ocupar hasta el 30% del area destinada a retiros, para la construccion de edificaciones auxiliares destinadas a usos de servicios para |a edificacian como:
garajes, porterias, garitas de vigilancia, instalacion de maquinas para proveer o reqular los servicios de energia eléctrica o agua potable. Estas dreas no podréan sobrepasar la
altura correspondiente a la planta baja.

El area libre de construccian en los lotes definida por los retiros y el COS aplicable, podra ser utilizada para caminerias o plazas con piso duro, 4rea ajardinada y otros
tratamientos o elementos compatibles con espacios de uso pablico como piletas, pérgolas, entre otros.

1.5.- Volados y Marquesinas.-

En las edificaciones con retiro,  los  voladizos  equivaldran @ un 30% del retiro, medido & partir de la linea de fabrica.
Las marquesinas podran sobresalic no mas de 1,00 metro sobre aceras de hasta 200 metros; y, hasta .00 metros sobre aceras de mas de 2,00 met-
ros. Todos los  elementos que componen las marquesinas, deben estar situados a una altura mayor @ 2,80 metros contados a partir del nivel de la acera.




permanente. Se exime de est

eficiente de Ocupacidn del Suelo por Altura.-

En las Zonas ZE-2 y ZE-3, se da |a alterna eniendo un perfil urbano coherente con el

resto del proyecto sin sobrepasar |a altura maxima de 43,00 metros.

7.8.- Accesibilidad para minusvalidos.-

En atencidn a lo prescrito en el articulo 27 de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones vigente, las edificaciones deberan satistacer normas aplicables
a los accesos y sus sistemas de control, corredores, caminerias, rampas, escaleras, puertas, unidades sanitarias, interruptores y sefalizacion, de tal manera que todos ellos
permitan a los minusvalidos el uso camodo y sequro de |as instalaciones.

7.8.- Ascensores.-

Las edificaciones de méas de cuatro niveles, incluido el nivel de Planta Baja, o de una altura mayor de 12,00 m del nivel de ingreso en planta baja al nivel de ingreso de cada piso,
debera contar con un sistema de elevadores de pasajeros con las siguientes condiciones minimas de disefio:

= |3 capacidad de transporte del sistema de elevadores sera del 10% del total de la poblacian del

edificio en 0 minutos.

= Elintervalo maximo de espera sera de 80 segundos.

= Se deberd indicar claramente en el interior de |a cabina |a capacidad maxima de carga dtil, expresada en Kg. y en nimero de personas.

7.10.- Materiales.-

Se permitird exclusivamente construcciones con estructura sismorresistente y con materiales que por su naturaleza o tratamiento, sean incombustibles.

CAPITULD 3 CONDICIONES DE ORNATD,

SEGURIDAD E INSTALACIONES
Art.8.-TIPOLOGIA ARQUITECTONICA.-

Arquitectdnicamente los edificios dunidad de diSeno conlas edimcaciones planteadas dentro 4el SECLor|A. Launidad que
el proye '

ura de todas las edificaciones, sin llegar a ser.dehto [ S




la presente normativa busca establecer lineamientos que permitan la generacin de proyectos arquitectonicos que conserven la unidad formal de
las edificaciones, como componentes de un conjunto urbano que busca exponerse a la ciudad como una intervencion de caracteristicas urbanas y arqui-
tectonicas unificadas. lo que permite generar un proyecto de importante diversidad, bajo lineamientos generales que le brindan unidad formal y funcional.
Se busca ademas promover un lenguaje arquitectdnico que responda a los criterios urbanos que el proyecto plantea dentro de sus espacios piblicos. La arqui-
tectura de las edificaciones que se proyectaran en los terrenos para desarrollo inmobiliario privado tiene directa inherencia sobre los espacios piblicos a desarrollarse.
Por otro lado, los espacios pablicos en buena medida inciden sobre la rentabilidad de los comercios de las edificaciones privadas, sobre su vitalidad y por supuesto
sobre el entorno dentro del cual estas se implantan. De que se maneje un lenguaje arquitectanico y urbano comin depende el buen funcionamiento de ambos espacios, pi-
blico y privado, por lo que. plantear disefios responsables y coherentes con el entorno urbano es antes que una norma, una necesidad de cada edificacion que se desarralle.

Art. 9.- SEGURIDAD.-

Las edificaciones deberan contar con las instalaciones y equipos necesarios para prevenir y combatir los incendios. Tendrén que contar con sistemas de alarma contra
incendios, visuales y sonoros; asi como cumplir las disposiciones que para ese objeto determine el Benemérito Cuerpo de Bomberaos.

Art. 10.- DE LAS INSTALACIONES.-

I0.1.- Las edificaciones deberan contar con cisternas calculadas para almacenar dos veces la demanda minima diaria de agua potable de la edificacion y equipadas con
sistema de Bomben.

10.2.-Adicionalmente se debera contemplar la demanda del sistema contra incendios.

10.3.- No se permite las descarga directa de aguas lluvias fuera de los limites de cada predio.

|0.4.- Los inmuebles no podran dedicarse a usos que modifiquen |as cargas vivas, cargas muertas o el funcionamiento estructural del proyecto.
10.5.- Deberan contar con un cuarto para la recoleccidn de basura (0.01 m2 / m2 construido o 40 Its / habitante).
10.6.- Quedan prohibidas las instalaciones precarias en las azoteas para cualquier uso.

Art.11- ILUMINACION Y VENTILACIGN.-

I1.1.- Los |ocales habitables deberan tener ventilacian natural, por medio de ventanas que den directamente a la via pib
longitud de .80 m por lado.
I1.2.- Los demas |ocales de trabajo, reunian o servicio podrén ser ventilados por medios mecanicos que garanticen los cambios necesarios de volumen de aire del local.

Art. 12.- BATERIAS SANITARIAS.-

ica 0 a patios de luz, los mismos que tendrén una

Las sigui i i or cada una de |as zonas independientemente.




:
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Art. 14.- MODIFICACIONES

Mediante esta Ordenanza el M. |. Concejo Cantonal establece las normas generales y especificas para el Puerto Santa Ana y sus sub-zonas. En lo posterior, la aprobacian de
nuevas normas especificas que se quiera aplicar en Puerto Santa Ana, le corresponderd a las Direcciones de Ordenamiento e Infraestructura Territorial y de Urbanismo, Avaliios
y Registro, siempre y cuando no se contrapongan a las normas generales.

Art. 13.- VIGENCIA.-

La presente (rdenanza entrard en vigencia a partir de su publicacion en uno de los diarios de mayor circulacion en el Cantan.

DADD Y FIRMADD EN LA SALA DE SESIONES DEL M. |. CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL, A LOS SIETE DIAS DEL MES DE JUNID DEL AND DOS MIL SIETE.




Luis Chiriboga Parra
VICEPRESIDENTE DEL M.I. CONCEJO CANTONAL
Ab. Henry Cucalan Camacho
SECRETARID DE LA M.l MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente "ORDENANZA QUE NORMA EL DESARROLLO URBANISTICO Y ARQUITECTONICO DEL PROYECTO PUERTO SANTA
ANA", fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo Cantonal de Guayaquil. en sesiones ordinarias de fecha treinta y uno de mayo y siete de junio del afio dos mil siete.
Guayaquil, 07 de junio del 2007

Ab. Henry Cucalan Camacho
SECRETARID DE LA M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 123,124,129 y 130 de |a Codificacidn de la Ley Orgénica de Régimen Municipal, SANCIOND la presente "ORDENANZA QUE NORMA
EL DESARRULLU,URBANI'STIED Y ARQUITECTONICO DEL
PROYECTO PUERTO SANTA ANA", y ordeno su PROMULGACION a través de su publicacian en uno de los diarios de mayor circulacian en el Cantdn.

Guayaquil, 18 de junio del 2007
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