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El crecimiento de una ciudad requiere un estudio profundo considerando proyecciones
futuras que permitan una continua organizacion territorial sin generar desperdicio de
espacios, tomando en cuenta los distintos criterios sobre el aprovechamiento maximo de
suelo; un ejemplo de ello, las edificaciones mixtas, mismas que permiten crear puntos
de interés diversos en conjunto y de facil acceso al usuario. El presente proyecto tiene
como criterio principal desarrollar el disefio arquitectonico de una vivienda multifamiliar
sostenible de uso mixto, siguiendo los criterios de sostenibilidad y accesibilidad universal.
Se localiz¢ el proyecto en el canton Salinas, provincia de Santa Elena debido a la falta de
infraestructura vertical de uso mixto en sectores urbanos no céntricos. Este documento de
investigacion se realiza mediante enfoque mixto de investigacion, por medio de entrevistas

y encuestas para determinar los criterios y estrategias aplicables al proyecto.

Palabras clave: Vivienda multifamiliar, sostenibilidad, uso mixto, arquitectura vertical, accesibilidad universal.
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The growth of a city requires a deep study considering future projections that allow a
continuous territorial organization without generating waste of spaces, taking into account
the different criteria on maximum land use; an example of this, the mixed buildings,
which allow to create different points of interest together and easy access to the user.
The main criterion of this project is to develop the architectural design of sustainable
multi-family mixed-use housing, following the criteria of sustainability and universal
accessibility. The project was located in the canton of Salinas, province of Santa
Elena due to the lack of mixed-use vertical infrastructure in non-central urban sectors.
This research paper is conducted through a mixed research approach, through

interviews and surveys to determine the criteria and strategies applicable to the project.

Keywords: Multi family housing, sustainable, mixed use, vertical architecture, universal accesibility.
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1.1 ANTECEDENTES

América Latina tiene un déficit habitacional muy grande compuesto
por una carestia en el nimero de viviendas y por deficiencias fisicas
dentro de las viviendas existentes, la proporcion de la poblacion
sin acceso a electricidad, segiin materialidad de la vivienda y area
geografica es de 18,03% en el afio 2017 (CEPAL, 2021)... Ademas, la
forma del problema habitacional varia dependiendo del lugar. (Gilbert,
2001). Segun se desprende de las tendencias de largo plazo observadas
en América Latina y el Caribe durante los ultimos 45 afios, hay una
estrecha relacion entre las tasas de crecimiento econdomico, las de
inversion habitacional y el grado de insatisfaccion de las necesidades
basicas. (CEPAL, 1996)

Cultura Valdivia, vivienda.

Fuente: (Ministerio de Cultura y Patrimonio, 2021.)
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En Ecuador, region Costa, especificamente la provincia de Santa
Elena los primeros asentamientos informales se dieron en el afio 8800
a.C. con la aparicion de viviendas unifamiliares circulares tipo choza
representativo de la primera Cultura Las Vegas, por consiguiente, en
el afo 3800 a.C. surge el tipo de vivienda comunitaria ovoidal del
interior propio de la Cultura Valdivia. En el afio 1000 a.C. aparece
la vivienda unifamiliar del interior que, a diferencia de la primera
cultura, ésta era sobre basamento de planta cuadrangular propia de la
Cultura Chorrera, Cultura Guangala y Cultura Mantefio-Huancavilca
y dura hasta el afio 1526 que empieza la Epoca Colonial subdividiendo
el tipo de vivienda unifamiliar para tres clases sociales de la época:
espafol, mestizo, indigena. No fueron hasta las décadas de los 40- 50
que empezaron a incrementar las edificaciones de mas de dos plantas
de estructura de hormigén armado, ladrillo y vidrio. (Ministerio de

Cultura y Patrimonio, 2021)
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En las primeras décadas del siglo pasado, cuando empezaron a
llegar a Chipipe los primeros visitantes, antes de este tiempo solo se
encontraban asentados los nativos que anteriormente eran llamados
puntefios porque en la Epoca de la Colonia y el inicio de la Republica,
al sector se lo conocia como La Punta, hecho que cambid por las
investigaciones del Dr. Teodoro Wolf que en 1944 determin6 que la
saliente de tierra era una peninsula, de ahi los habitantes recibieron el

apelativo de peninsulares. (AME, 2021)

Figura 2. Vista Salinas 1950.
Fuente: (Paredes, 2004.)

En Chipipe, cuyo nombre proviene de la lengua Ximu, un pueblo que
habit6 la antigua nacion Pund, sus habitantes eran pescadores que de
pronto se convirtieron en vecinos de otros ecuatorianos y extranjeros
que llegaron por turismo y negocios. En 1906, cuando se establecio
el cable internacional que unia Salinas con otros paises del mundo
para mandar noticias, la compafia del cable instald pequefias casas de
madera en Chipipe, siendo los primeros en habitar la zona, los ingleses
del cable. Las tranquilas aguas y la brisa marina de la zona atrajo a mas
personas, quienes comenzaron a comprar terrenos a los comuneros para
construir casas cerca de la orilla; para este tiempo la peninsula de Santa
Elena estaba ganando un repunte econdémico. En 1911 comenzé la
perforacion de pozos petroleros en Anconcito, ademas la zona empieza
a convertirse en un lugar de importancia para las comunicaciones y el

transporte. (QuieroTV, 2017)
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Figuea o Salinas, 1960 - 1970.

Fuente: (Paredes, 2004.)

A partir del afio 1920 en Chipipe se construyeron los primeros dos
hoteles “El Cantabrico” y el “Majestic”, los cuales duraron muchos
afios, siendo lugar de hospedaje para los pasajeros que desembarcaron
los barcos grandes que transportaban personas y el correo. (QuieroTV,
2017)

En la Segunda Guerra Mundial, la cual comenzo en 1939 y se extendio
hasta 1945, periodo en el que Estados Unidos declar6 la guerra a
Alemania, Italia y Japon; para evitar cualquier ataque de Japon por
el Océano Pacifico, Estados Unidos puso bases militares en casi toda
América Latina, en Ecuador escogio dos sitios, Salinas y Galapagos,
por lo que se firmd un tratado con el Presidente de la Republica, el
Dr. Carlos Alberto Arroyo del Rio en 1942, aunque los pobladores de
ese tiempo, testigos directos del hecho, aseguran que los extranjeros
tomaron posiciéon de la zona de Chipipe un afio antes. Debido al
tratado firmado, las autoridades ecuatorianas tuvieron que desalojar
a la poblacion, a los comuneros nativos los reubicaron en lo que
hoy se conoce como parroquia Santa Rosa, mientras que a algunos
propietarios que habian comprado terrenos a inicios del siglo pasado

no recibieron indemnizacion. (AME, 2021)
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Seglin Sergio Balon, de 90 afios de edad y morador de la parroquia Santa
Rosa en la actualidad, “A la edad de 12 afios vivi el desplazamiento
forzado donde se encontraba mi casa, una villa pequena de cana y
madera, a un sitio donde era todo monte y no habia ni camino... el
Gobierno del presidente Arroyo del Rio nos comunic6 personalmente
que el traslado era temporal y los solares en el nuevo lugar eran
prestados, permitiéndonos volver al lugar de inicio una vez que
terminara la guerra, entonces nos toco igual que el resto, a mi y a mi
papa desarmar nuestra casa y trasladarla de a poco en burro al lugar
para volver a construirla, por el tiempo limite de 60 dias... la promesa
por parte del presidente que no se cumplio, debido a que el Dr. Carlos
Arroyo fallecié y una vez finalizado el tratado, La Marina se aduefio
del lugar y hasta la actualidad se nos permite acceder ni para pescar.”
(Sergio F. Balon Gonzales, comunicacién personal, 29 de mayo de
2021)

Salinas, 1940.

Fuente: (Paredes, 2004.)

Gracias al turismo que gano fuerza a fines de la década del 50, empez6
el despertar hotelero, las casas de los habitantes nativos asentadas
cerca de las orillas fueron compradas por algunos extranjeros y otros
nacionales, principalmente de Guayaquil, quienes ocuparon el terreno
para construir sitios de hospedaje; en otros predios existian casas
modernas que pertenecian a familias adineradas del puerto principal,
las cuales tuvieron la misma suerte. El turismo era la nueva fuente de
dinero en la peninsula y los espacios de alojamiento eran una de las
formas de sacar provecho. El boom hotelero inici6 en la década de los
80 cuando Salinas ya era un sitio turistico posicionado, el rostro de la
ciudad cerca de la orilla cambi6 drasticamente, los grandes edificios
dominaban el panorama a pocos metros del malecon que se construyo,

una imagen que se conserva hasta la actualidad. (QuieroTV, 2017)
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1.2 DESCRIPCION DEL PROBLEMA

Figura 5. Mapa geogréfico de ubicacién del cant6n.

23

Fcuador SantaF lena Salinas

Fuente: (Elaboraci6n propia).
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El canton Salinas tiene una extension de 7356,7 Ha, “un 56% de
su territorio es de uso de suelo eminentemente residencial” (PDOT
Salinas, 2019). El desarrollo de los asentamientos humanos y el
crecimiento del mismo ‘dependen’ de la forma espacial del canton. Un
problema importante es el crecimiento horizontal desorganizado del
lugar, al no existir ordenanzas actualizadas para el uso y cobertura de
suelo por parte del municipio, la expansion de asentamientos humanos
existentes cada afio son punto de degradacion de recursos naturales y
ecosistemas para servicios ambientales, el cambio de suelo producido
por estos asentamientos irregulares afecta la fauna, aves migratorias

en peligro critico, endémicas y amenazadas.
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Las viviendas particulares ocupadas, por tipo de vivienda que
conforman al canton consta de un total de 9 870 viviendas que se
distribuyen en: 8 310 viviendas tipo casa o villa, 442 viviendas tipo
departamento, 357 viviendas tipo cuartos de alquiler, 328 viviendas
tipo mediagua, 109 viviendas tipo rancho, 232 viviendas tipo covacha,
2 viviendas tipo choza y 9 viviendas clasificadas como otros (INEC,
2010). Salinas cuenta con un 4.9% de viviendas con materiales en mal
estado, la mayoria no cuenta con una adecuada instalacion de todos los
servicios basicos. Salinas posee un porcentaje considerable de falta de
alcantarillado sanitario y pluvial, insalubridad en solares vacios, sobre
todo en parroquias rurales, lo que ocasiona contaminacion ambiental y
degradacion de los recursos naturales y que impactan a la salud de los
ciudadanos. La cobertura de alcantarillado pluvial para la provincia
de Santa Elena es del 0%, apenas hay un 5% de cobertura de red
para las 3 cabeceras cantonales, entre ellas Salinas. La descarga se
hace directamente al mar. (GAD Salinas, 2019). Las estadisticas de
cobertura a nivel Cantonal respecto al acceso al alcantarillado nos
indican que en el afo 2001 existia el 11.80 % de viviendas con el
acceso al servicio, este porcentaje ha venido en aumento llegando al
ano 2010 con el 56.52%, existiendo un déficit relevante del 43.48%.
(INEC, 2010) produciendo alto impacto de contaminacién a nivel

general.

Extension por uso de suelo del canton Salinas
Uso de suelo

Residencial
Areas verdes

Fuente: (INEC, 2012.)

Total de viviendas en Salinas

Parroquias
Total canton
Salinas (urbano)
Periferia
Anconcito
Anconcito

Fuente: (INEC, 2012.)
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Total de extension

4119.75 Ha
0,8 km?

Total de viviendas

9 870
5881
24
1559
2 406
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Perfil Nacional Ambiental Ecuatoriano
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250

Fuente: (CEPALSTAT, 2021.)

El perfil nacional ambiental ecuatoriano analizado por la
CEPALSTAT (2021), muestra que en el apartado “Aire y
Atmosfera” el consumo de sustancias que agotan la capa de ozono
es de 1.6 toneladas hasta el afio 2019. Las sustancias implicadas
son: Clorofluorocarbonos CFCs encontrados en produccion de
plasticos expandidos (poliuretano, poliestireno) y productos en
aerosol como pinturas, Hidroclorofluorocarburos presentes en
aerosoles, pinturas, barnices, etc. y Tricloroetani como solvente
para pegamentos y pinturas. Todos los anteriores referentes
al método constructivo y disefio de viviendas. Otro factor
problematico ligado a la contaminacion ambiental del canton
es que cuenta con una extension de 0,8 km 2 de superficie en
areas verdes consideradas parques de uso recreativo, los mismos
que se encuentran deteriorados e incluso varios sin servicio a la
comunidad, transformando el canton en una ciudad de caracter

lineal totalmente gris sin identidad propia.
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1.3 JUSTIFICACION

De acuerdo a la problematica anteriormente mencionada surge la
necesidad de elaborar un anteproyecto de vivienda multifamiliar
mixta sostenible que mejore la calidad de vida de los ciudadanos
del canton. Si bien Salinas predomina con un 56% de territorio
establecido para uso de suelo residencial, desarrollar y extender el
crecimiento de asentamientos humanas verticalmente permitiran
una mejor organizacion visual y relacion con el entorno; de igual
formala actualizacion e incremento de normativas de construccion
otorgadas por el GAD Municipal ayudaran a reducir la pérdida

de los recursos naturales del lugar, y conservar la fauna afectada.

Salinas, al contar con gran porcentaje de uso de suelo residencial
tipo casa o villa posibilita el plan de vivienda multifamiliar
provisto de servicios basicos en buenas condiciones. Si por parte
del municipio cantonal se ejecuta la implementacion del sistema
de alcantarillado en los sectores que carecen de éste, el porcentaje
del 43.48% se reduciria significativamente beneficiando no solo
al usuario, pero también a la comunidad entera; otra sugerencia
seria el mecanismo de limpieza de aguas negras mediante un

sistema autobnomo, evitando finalmente la descarga directa al mar.

Si bien y los materiales involucrados en la construccion y
disefio de viviendas producen efecto negativo de 1.6 toneladas
anualmente; evitar el uso de los mismos al reemplazar por
materiales regionales conjunto a materiales reciclados 6 el uso
de materiales tradicionales en forma innovadora; es decir, regirse
a las estrategias de sostenibilidad y medidas de bioclimatismo,
mejorara los criterios técnicos de construccion a aplicarse y
disminuira en gran medida la contaminacion al aire y el dafio

atmosférico.

Una forma urbana adecuada es muy importante, igual que un
disefio en relacion al entorno. El crecimiento vertical del perfil
ayudard a reducir la pérdida de areas verdes en el cantdn,
restablecera territorios de conservacion de areas protegidas y
vegetacion natural con fines turisticos ecologicos. Un disefio con
arquitectura sostenible, viviendas verdes, mantendra sentido y

equilibrio infraestructura-entorno sin perder identidad del lugar.
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1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

Disenar un modelo de vivienda modular multifamiliar de uso mixto en el canton Salinas

cumpliendo con las normativas de construccion y estandares de sostenibilidad.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Analizar el lugar de intervencion e identificar las condiciones sociales y ambientales

actuales del canton Salinas.

2. Investigar y analizar estrategias y criterios de casos analogos para el disefio de la

propuesta.

3. Proponer un disefio arquitectonico de vivienda multifamiliar mixta de calidad tanto

constructiva como urbana.
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2.1 EXPANSION URBANA

En la formacién y evolucion de las ciudades resaltan las tendencias
del urbanismo y la implementacion de andlisis y conocimientos
enfocados hacia su funcionalidad; se evidencia la existencia de
intereses particulares en el crecimiento o planificacion, pues al fijar
lineamientos gubernamentales, se domina a la poblacion de acuerdo
con determinados pardmetros de urbanizacion... Al extenderse las
ciudades de manera desorganizada se suscito el arribo incontrolado
de personas provenientes de areas rurales, agricolas o pueblos, de
su hacinamiento en determinados lugares de las urbes, asi como la
formacion de asentamientos sin infraestructura ni servicios basicos,
ubicados en zonas de dificil acceso o inapropiadas para el incremento

urbano, o en areas de valor ambiental. (Soto, 2017)

El crecimiento réapido y no planificado impone una pesada carga
sobre los recursos y la calidad del medio ambiente... El aumento de
las emisiones de gases de efecto invernadero, la contaminacion del
aire y los efectos del calor urbano son consecuencias del crecimiento
desordenado. El rapido crecimiento del terreno urbano se esta
produciendo en focos de biodiversidad. (Mahendra & Seto, 2019)

Expansion urbana

Fuente: (Gielen, s.f.)

Ante el crecimiento de las ciudades, los planificadores urbanos
frecuentemente omiten la trascendencia de los recursos naturales, por
lo que el suelo agricola y el natural o de conservacion son destinados
al uso urbano (su mejor costo de oportunidad), debido a la cercania
con el area urbana, los servicios y el bajo ingreso que genera a sus

propietarios (Soto, 2012).

En los ultimos afios el municipio de Salinas se caracteriza por el
creciente avance de las urbanizaciones, una poblacion social y
econdmicamente de altos ingresos localizada en la parte norte del
municipio, mientras que hacia el sur existe un predominio de clase
media-baja con considerable aumento porcentual de la informalidad

en el trazado urbano.
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La busqueda de suelo urbano edificable a un costo accesible; ha
provocado que las inmobiliarias se interesen en terrenos, que en su
momento no se contemplaron para edificar, sean tomadas en cuenta
para urbanizar. De manera que en el 2007 se inicia la construccion de
las primeras urbanizaciones privadas en sectores colindantes con las
salinas. Por otro lado,hacia el norte de las salinas, se crearon varios
asentamientos informales; estas tierras fueron otorgadas mediante

compras consideradas ilegales. (Henriquez, 2018)

En la década de los noventa empiezan a aparecer asentamientos
informales en zonas cercanas a las salinas. Pero no es hasta 1995 en
donde empiezan a experimentar un crecimiento acelerado, impulsado
por actores politicos que por servir a sus propios intereses fomentan
esta conducta de apropiacion de terrenos en zonas no aptas para la
construccion. Una situacion similar se puede observar a principios de
la segunda década del siglo XXI, por razones similares y ademas de la
migracion de personas hacia la peninsula de Santa Elena, se crean seis
nuevos asentamientos informales, de igual forma en zonas cercanas
a las salinas. En la actualidad los sectores mas poblados son Vinicio
Yagual I y II, con mas de 2000 habitantes en cada una. Ciertamente
algunos de estos asentamientos empiezan a principios de siglo, pero
no fueron hasta el afio 2010 en donde empiezan a crecer sin control

alguno. (Henriquez, 2018)

Si bien es inevitable una cierta expansion del terreno urbano con el
aumento de la urbanizacion, es posible gestionar el ritmo, la escala
y la naturaleza de esta expansion mediante unas pocas estrategias
comprobadas. Se prevé que las estrategias propuestas seran utiles para
las agencias del sector publico, los participantes privados, la sociedad
civil, la comunidad de desarrollo e investigaciéon y otros agentes
de cambio urbano que trabajan para lograr patrones de crecimiento

urbano mas sostenibles.

Crecimiento acelerado en grandes ciudades

—

Fuente: (EOSPSO, s.f.)
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2.2 EXPANSION URBANA VERTICAL

Lira & Toruio (2013) definen al crecimiento vertical de las ciudades
como: “el crecimiento de las edificaciones, pero en el sentido vertical, es
decir: "hacia arriba", lo son edificios de condominios, de edificaciones
multifamiliares, torres de oficinas, centros comerciales, rascacielos,

etc. (pag. 22).

Figura 9. Bjarke Ingels

Fuente: (Designboom, 2017.)

Las ventajas de la expansion urbana vertical constituyen que,
al proponerse el concepto de ciudades verticales, construyendo
edificaciones con todos los servicios propios necesarios para
el individuo contemporaneo, al no ocupar mayor territorio
horizontalmente se beneficia por motivos de movilizacion y confort
del entorno, porque el medio ambiente no seria mayormente afectado

si se conservan ciertas areas verdes.

También mencionan al respecto (Lira y Torufio, 2013) que: Una ciudad
vertical con los mismos ciudadanos utiliza un area de un kilémetro de
diametro. La superficie no urbanizada podria por tanto devolverse a
la naturaleza. El consumo de los recursos naturales como el agua es
mucho mads eficiente en una construccion vertical. Asi lo demostraba
un estudio de varios profesores espafioles expertos en gestion del agua
y riesgos naturales. Las aguas grises o el agua de la lluvia también se
podrian reutilizar y reducir asi el gasto de este elemento cada vez mas

escaso. (pag. 22).
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Dentro de las ventajas antes mencionadas se consideran también el uso
de energia renovable como la solar, por ejemplo; el desplazamiento
del ciudadano, mejorando el acceso de las vias de movilizacion
por transporte y peatonal, de forma que los edificios comerciales

y de vivienda no se encuentran separados por grandes distancias,

beneficiando al trabajador.

Por otro lado, Santa Cruz (2009) afirma que: “La organizacion
de la ciudad es fruto del mayor o menor contacto entre personas e
instituciones” por tanto “no conviene sobrepasar la capacidad de carga
de una ciudad, es decir aumentar la probabilidad de contactos y por
tanto de comunicacion sin consumir demasiados recursos, esta es la ley
fundamental del ensanche de una ciudad”. (pag. 138), el incremento
de asentamientos desorganizados ilegales ademas de excluirse de

las redes de servicios basicos, invaden espacios posiblemente de

importancia histdrica o ecologica.

?/
o R0t su parte cf Canton Salinas ba experimentado estas_formas de crecimiento

vertical condicionado for - fenomenos naturales, fo[t’ﬁcos 'y economicos que resfond’m a
7/
as transformaciones de (a trama urbana de (a ciudad. nombre de Salinas.

Santa Cruz (2009) explica que la proliferacion desmedida de viviendas
unifamiliares, modifican ademads el paisaje de forma irrecuperable,
incluso el subsuelo es alterado al llenarlo de infraestructuras. Por
tanto, concluye mencionando que en cuanto al edificio en altura, es
una maravillosa leccion de lo que puede hacerse a base del trabajo
bien organizado; la asombrosa rapidez constructiva que se consigue
con elementos estandarizados es una de las maravillas de la industria

moderna. (pag. 138).

En la década de los 50 cuando se impulsa el turismo en la ciudad de
Salinas, extranjeros y guayaquilefios que entonces ya habian iniciado
con la arquitectura mixta vertical en su ciudad, visitaron Salinas con
razon de construir en lotes vacios sus propias viviendas con el fin
de poseer viviendas de descanso en el sitio, incluso otros llegaron a
comprar las casas que se encontraban frente al malecon y convertirla
en edificios altos de hoteleria impulsando atn mas el turismo del
lugar. (GAD Salinas, 2019)

Salinas, considerado de fuente turistica, poco a poco continlia
creciendo acoplandose a las necesidades de los pobladores. Desde la
fecha a la actualidad se pueden apreciar edificaciones verticales de
mas de dos plantas a lo largo del malecén Salinas y Chipipe, y en
sus entornos comunmente de varias funciones aprovechando el poco
espacio permitido restante y continuando con el recibimiento de los

turistas.
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2.3 VIVIENDA MULTIFAMILIAR

Con el desarrollo de la tecnologia en el siglo XX,
posterior a la segunda guerra mundial, las viviendas
en altura tomaron gran importancia, pues muchas
ciudades quedaron devastadas y fue necesario
solucionar el problema de alojamiento de forma
rapida; es asi que las construcciones en altura se
consolidan y tienen gran aceptacion a nivel mundial;
las mismas tendrian significativas modificaciones a
través del tiempo, en la medida que avanza el boom
delamodernidad. (Reyes, E., Sacoto, C., & Vélez, P.,
2015). A raiz de la Revolucion Industrial, aumento
de la poblacién e incremento y mecanizacion de
la produccién, surgieron agrupaciones urbanas
significativas, y producto de ello en las ciudades
se evidencid la necesidad de sustituir las casas
unifamiliares por edificaciones multifamiliares,

proceso que se desarrolld a lo largo del siglo XX.

Figura 10. Torre Viena

Fuente: (Designboom, 2017.)
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De nuevas formas de vida urbanas nace el origen
de las viviendas multifamiliares; la necesidad de
brindar alojamiento a familiares y allegados, asi
como desarrollar una vida comunitaria, que luego
serviran de inspiracion para las generaciones
siguientes (Marin, 2015). La Unité d’Habitation en
Marsella, Francia es un clasico de la arquitectura,
y fue el primer proyecto a gran escala disefiado
en 1947 por el famoso arquitecto Le Corbusier.
Este proyecto fue creado para la gente de Marsella
desplazada después de los bombardeos en Francia,
en tiempo de la Segunda Guerra Mundial; el
mismo seria una aproximacion a las nuevas
formas de disefiar viviendas colectivas, dando
cabida a unos 1.600 residentes aproximadamente

(PlataformaArquitectura, 2017) .
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2.3.1 TIPOS DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR

Segun Echeverri (2020) Cuando se habla de viviendas multifamiliares,
se piensa en urbanizaciones y edificios; sin embargo, existen varios tipos
de viviendas colectivas, entre ellas hospitales, residencias estudiantiles,
residencias compartidas, hoteles de corta y larga estancia, y viviendas
para tercera edad, las cuales irrumpen como modelos nuevos que
ofrecen soluciones y servicios para grupos sociales actuales. Los tipos

de vivienda multifamiliar son:

Figura 11. Edificio vivienda multifamiliar
Luego del periodo mundial de guerras, producto de la modernidad Fuente: (Arquimaster, 2021.)

en Latinoamérica, en Ecuador se evidencié una notable evolucion
arquitectoénica, de la mano de grandes profesionales como los
arquitectos uruguayos Armando Acosta y Jones Odriozola y el
quiteno Gatto Sobral, entre otros, a quienes les corresponden varias
edificaciones y la planificacion del crecimiento urbano de algunas
ciudades. Ante esta situacion, a lo largo del territorio ecuatoriano,

se iniciarian algunos programas de vivienda a cargo de instituciones

publicas como el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y la Junta Nacional
de Vivienda, apareciendo en este contexto los disefio de viviendas
multifamiliares, como una solucion para disminuir los costos de
construccion. Asi pues, seria ademas el Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social I.E.S.S, la institucion que plasmaria los rasgos de la

arquitectura modernista en varios de sus proyectos (Vanegas, 2008).
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« Residencias o conjuntos residenciales: Estas edificaciones
consisten en un grupo de viviendas de forma horizontal o vertical,
sus habitantes comparten espacios como parques, estacionamiento y
lavanderia, entre otros. Comtunmente, las familias no tienen ningin
parentesco, pero pueden existir casos donde si haya dos o tres familias
en una misma vivienda colectiva. Asimismo, puede ocurrir que una
sola persona ocupe una vivienda, sin necesidad de ser una familia

completa. (Realia, 2019)

» Loft: Se trata de espacios contemporaneos e innovadores. Sus
separaciones no son fisicas como las paredes de las casas; estas
viviendas estdn separadas visualmente por colores o materiales
que representan las paredes. Usualmente, poseen una cocina estilo
americana y paneles moviles o plegables, y los espacios son muy

iluminados por amplias ventanas. (Realia, 2019)

« Apartamento: Es una de las viviendas multifamiliares mas comunes.
Consisten en espacios de una sola planta con compartimentos que
separan los cuartos, bafios, cocina y sala-comedor. Se trata de una
de las viviendas colectivas mas demandadas y con los precios mas

ajustados a las necesidades de los usuarios. (Realia, 2019)

« Duplex: Consiste en una vivienda de dos plantas donde sus pisos se
comunican por una escalera en el interior de la casa. Estas viviendas
son comunes en los centros de la ciudad y se caracterizan por ser
pequeiias; cuentan con pocos metros cuadrados, pero, al ser una
estructura alta, el espacio no se ve tan pequefio y las personas hacen

su vida sin problemas. (Realia, 2019)

Loft, vista interior.

e e ]

Fuente: (Arquimaster, 2021.)
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2.4 ARQUITECTURA SOSTENIBLE

Desde la etapa de extraccion y produccion de materiales, disefio,
construccidon, operacion y mantenimiento, los edificios provocan
significativos impactos ambientales, los cuales muchas veces no
se contemplan en los estudios técnicos previos. “Una edificacion
sustentable promueve diversos beneficios que se extienden mas alla
de su participacion en el mejoramiento de las condiciones ambientales
y mitigaciéon del impacto ambiental, dado que representan el
establecimiento de un nuevo orden de los principios basicos de disefio

en todas y cada una de sus escalas” (de Schiller et al., 2003, pag.13).

Bajo este criterio se puede afirmar que, un edificio es sustentable
cuando en todo el proceso de su vida 1til previene la contaminacioén y
disminuye el impacto ambiental causado por todas aquellas actividades
relacionadas con la edificacion (Hernandez, 2008). Segin Bucio
(2011) una edificacion sustentable es aquella que mediante soluciones

particulares logra una mayor concordancia con la naturaleza.
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Segun Hernandez & Delgado (2010), los edificios sustentables deben
contemplar criterios de desarrollo como son:

« Reduccion de los recursos naturales empleados.

« Reduccion de la contaminacion del suelo, aire y agua.

« Reduccion de los desperdicios y desechos, tanto en la construccion
como en el fin

de la vida util de la obra.

Asi mismo consideran que, para lograr un diseflo de edificios
sustentables es importante aplicar los siguientes principios:

« Respetar las condiciones y caracteristicas del paisaje y del contexto.
« Tomar en cuenta el ciclo de vida de los edificios y de los materiales.e
Tomar en cuenta las caracteristicas fisicas del lugar como son clima,
suelo, viento y agua.

« Respetar los requerimientos arquitectonicos basicos como programas
o partidos arquitecténicos.

o Integrar los seis elementos principales del manejo de recursos en el
edificio que son: manejo del sitio, manejo de la energia, manejo de
la calidad del interior, manejo del agua, manejo de los materiales y
manejo de los desechos y desperdicios.

« No considerarlo como una moda ecoldgica sino como una verdadera
necesidad actual y del futuro.

« Respetar y seguir las normas existentes que regulan la calidad de los

edificios.
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2.4.1 CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

En general la naturaleza es el principio rector de
la sostenibilidad, pero se aplica de formas muy
diversas. Al utilizarla como fuente de inspiracion,
puede ser una guia util para los proyectos que buscan
un enfoque sostenible. Las tres dimensiones de la
sostenibilidad (medioambiental, social y econdmica)
han impulsado el crecimiento en la arquitectura de
una vision del medio ambiente como sistema global
e interdisciplinario. (Edwards Brian (2005), Guia
Basica de la Sostenibilidad, p. 48)

Segun Rodriguez y Mairena (2018), existen diversas
herramientas para evaluar la sostenibilidad de un
proyecto. Algunas de ellas se centran mas en el
consumo de energia, mientras que otras adoptan una
perspectiva mas amplia, por ejemplo, el generar el

menor grado impacto en la naturaleza.

Figura 13. Edificio sostenible.
Fuente: (Architectureworld, 2020.)
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Existen sistemas de certificacion mundialmente
aceptados, con adaptaciones posibles a las
caracteristicas propias de cada pais donde se aplicard y
se levantard el proyecto. Los métodos mas conocidos
como: BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method), LEED:
Leadership in Energy and Environmental Designel,
VERDE (Valoracion de Eficiencia de Referencia de
Edificios).Segiin Hernandez & Delgado (2010), los
edificios sustentables deben contemplar criterios
de desarrollo como son: reduccion de los recursos
naturales empleados, reduccion de la contaminacion
del suelo, aire y agua asi mismo, la reduccion de los
desperdicios y desechos, tanto en la construccion

como en el fin de la vida util de la obra.
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2.4.2 SISTEMA DE CERTIFICACION LEED

Consta de cinco categorias incluyen: Sitios Sustentables (SS), Ahorro
de Agua (WE), Energia y Atmoésfera (EA), Materiales y Recursos (MR)
y Calidad Ambiental de los Interiores (IEQ). Una categoria adicional,
Innovacién en el Disenio (ID), atiende la pericia de la construccion
sustentable asi como las medidas de disefio que no estan cubiertas
dentro de las cinco categorias ambientales anteriores. El nimero de
puntos obtenido por el proyecto determina el nivel de certificacion
LEED que el proyecto recibird. (USGBC, FAQ, https://www.usgbc.
org/sites/default/files/Docs10716.pdf )

Certificado de requisitos LEED.

LEEDINg the V

Greening Bmldlngs W|th
LEED Certification

S EE=, = e

LEED, or Leadership in Energy & Environmental Design, is a green
building certification program that recognizes best-in-class building
strategies and practices in key areas of human and environmental health.

QOO ®

Sustainable site Water Energy Material Indoor
development savings efficiency selection environmental
quality

Fuente: (Sustainablearquitecture, 2021.)

Los requisitos minimos que establece el programa son:

* Que el edificio haya estado en operacion al menos 12 meses.

« Cumplir con leyes ambientales.

« Ser un edificio construido en un lugar permanente.

+ Cumplir con requisitos minimos de area de suelo o terreno.

« Tener un minimo de ocupacion.

« Permitir el acceso total a datos de energia y agua al USGBC.

+ Cumplir con un minimo de area de construccion (2% del area del
terreno). El disefio de edificios y construcciones nuevas, deberan optar
por la Certificacion LEED NC (edificios de nueva construccion y
grandes remodelaciones), para lo cual se le otorga la correspondiente

guia de certificacion especifica.
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2.5 ARQUITECTURA DE USO MIXTO

El auge de los complejos de usos mixtos se debe principalmente a la
expansion demografica de las ciudades y la carencia de espacios lo que
redunda en el alto costo de las tierras urbanizables. Los proyectistas
inmobiliarios se percataron del provecho que este tipo de infraestructuras
saca en predios del perimetro urbano en funcioén del reciclaje de suelos y

su cambio de usos.

Arquitectura de uso mixo.

Fuente: (Sustainablearquitecture, 2021.)
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Zonificacién de edificio mixto.
Fuente: (Archidaily, 2021.)

Los proyectos de usos mixtos suponen una variedad de retos en lo que
respecta a disefo y construccion. Cada edificio debe estar orientado
a la integracion y activacion de sus funciones multiples. Esto quiere
decir que sus usos deben ser diferenciados y complementarios a la vez

como parte de un mismo ecosistema urbano.
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Mezclar oficinas con departamentos, locales comerciales con
restaurantes o centros culturales con los de esparcimiento, se
deben atender temas de sinergia operativa. Para esto se necesita
de un gran metraje de terreno o la posibilidad de construir

en altura, aspecto arquitectonico que ha ganado popularidad.

Elorigendeestos conceptos estdn basados enunaidea que se presentaen
la edad del Medievo, las villas amuralladas en las coronas de los cerros
contenian conrelativaseguridadaunacompactacomunidad de herreros,
carniceros, carpinteros, entre otros edificios, los cuales generaban una
economia “intramuros”.Hoy por hoy, han evolucionado y adoptado
el nombre de “desarrollo de usos mixtos”. Estos son el resultado a la
limitante trama urbana y la escasez de grandes terrenos.Un desarrollo
de usos mixtos combina multiples usos dentro de un mismo lugar, tales
como fines residenciales, de oficinas, hoteles, centros comerciales,
espacios industriales, lugares comunitarios y mas. La integracion
de espacio comercial dentro de zonas o inmuebles que cumplen con

algin otro uso, es una de las tendencias mas fuertes dentro del sector.

Edificio de uso mixto.
Fuente: (Archidaily, 2021.)

Existen diferentes tipos de desarrollos de usos mixtos:

1.- Centros comerciales, oficinas y edificios de departamentos.
2.- Oficinas con zonas comerciales.
3.- Edificio de departamentos con areas de comercio en planta baja.
4.- Residencial con 4areas comerciales y de servicio.
5.- Zona industrial con areas de comercio.
6.- Hospital con zona  comercial y  restaurantera.
7.- Universidades con dareas comerciales y cafeterias.

8- Hotel con =zonas comerciales o0 con restaurantes.
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) CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR
LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION EL SUELO (LOOTUGS)

CODIGO ORGANICO DE LA ORGANIZACION TERRITORIAL (COOTAD)
INSTITUTO ECUATORIANO DE NORMALIZACION

NORMA ECUATORIANA DE LA CONSTRUCCION
ORDENANZA MUNICIPAL DE SALINAS
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3.1 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

El Ecuador de acuerdo a la constitucion del 2008 es un estado constitucional de derechos y justicia social, soberana, democratica, unitaria,

plurinacional, independiente, intercultural y laico que se gobierna de manera descentralizada por estar realizado en forma de republica.

(Constitucion del Ecuador, 2008).

Articulos Constitucion del Ecuador

SECCION

SECCION SEGUNDA
AMBIENTE SANO

SECCION SEXTA
CEP HABITAT Y VIVIENDA

SECCION SEPTIMA
BIOSFERA, ECOLOGIA URBANA Y
ENERGIAS ALTERNATIVAS

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

ARTICULO

Art. 14.- Se declara de interés publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los ecosistemas, la biodiversidad y la inte-
gridad del patrimonio genético del pais, la prevencion del dafio ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados
Art.  15- El  estado  promoverd, en el sector publico 'y privado, el uso de tecnolo-
gias  ambientalmente  limpias y de  energias alternativas no  contaminantes y de bajo  impacto.

Art.  30.-- Las personas tienen derecho a un  habitat seguro y saludable, y a una vi-
vienda adecuada y digna, con independencia de su situacién social y econdmica.
Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los princi-
pios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural
Art. 413.- El estado promoverd la eficiencia energética, el desarrollo y wuso de practicas y tecnolo-
gias ambientalmente limpias y sanas, asi como de energias renovables, diversificadas y de bajo impacto.

Art. 414.- El estado tomara medidas para la conservacién de los bosques y la vegetacion, y protegerd a la poblacién en riesgo.
Art. 415.- El estado central y los gobiernos auténomos descentralizados adopta-
ran  politicas  integrales y participativas de  ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo.

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTO/NICO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR SOSTENIBLE DE USO MIXTO EN EL CANTON SALINAS 3 8



3.2 LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION EL SUELO (LOOTUGS)

Esta ley establece principios y normas para el ejercicio de la jurisdiccion sobre la organizacion territorial, el uso y la gestion del suelo en areas

urbanas y rurales, asi como su relacion con otras que afectan significativamente el territorio.

También busca promover el desarrollo equitativo y equilibrado del territorio, asegurando el ejercicio del derecho a la ciudad, espacios de vida

seguros y saludables y viviendas adecuadas y dignas, propiciando el desarrollo, uso y gestion territorial urbana y rural para el beneficio de las

personas, de acuerdo con las responsabilidades de los diferentes niveles de gobierno. (Habitat y Vivienda, 2016)

Articulos LOOTUGS .
TITULO
Titulo I
Principios y reglas
generales
LOOTUGS
Titulo IV

Gestion del suelo

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

CAPITULO

Capitulo I

Capitulo IIT

ARTICULO

Art.  4.- Art. 458.- Los gobiernos autéonomos descentralizados tomardn todas las medi-
das  administrativas y legales necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales.

Art. 77.- Habilitacion del suelo: La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las car-
gas impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestiéon del suelo, y es requisi-
to previo indispensable para el otorgamiento de un permiso o autorizacion de edificacién o construccion.
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3.3 CODIGO ORGANICO DE LA ORGANIZACION TERRITORIAL (COOTAD)

Este codigo establece la organizacion politico-administrativa del estado ecuatoriano en el territorio, con la finalidad de para asegurar la autonomia
politica, administrativa y financiera, se expide el régimen de los gobiernos autonomos descentralizados. Establece autoridades nacionales, las
instituciones responsables de la administracion, las fuentes de financiacion y el planteamiento de estrategias y mecanismos para abordar los

desequilibrios en el desarrollo territorial; considerando un modelo de descentralizacion vinculante y progresiva. (Asamblea Constituyente, 2015)

Articulos COOTAD
SECCION ARTICULO
SECCION QUINTA Art. 488.- En los casos en que dicha ocupacion afecte o desmejore las construcciones existentes, el
COOTAD OBLIGACIONES DE LOS propietario debera ser indemnizado considerando el valor de la propiedad determinado en la forma
PROPIETARIOS prevista en la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica para el caso de expropia-

ciones.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)
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3.4 INSTITUTO ECUATORIANO DE NORMALIZACION (INEN)

Las Normas INEN del Codigo Ecuatoriano de la Construccion, expide las siguientes requisitos generales de diseno:

Articulos NEC - Vivienda multifamiliar

SECCION

VIVIENDA
INEN MULTIFAMILIAR

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

ARTICULO
Art. 12.1.- se permitira solamente la construccion, reconstruccion
0 modificacion de edificios destinados a los siguientes usos:
a) Vivienda multifamiliar;
b) Los usos permitidos en la zona R-5
Art. 12.1.1.- Se podra tomar hasta 50 % del area construida del edifi-

cio para wusos ajenos al de vivienda; pero no se podran construir comercios en planta Dbaja.
Art. 12.2.- Densidades: La capacidad de la zona corresponde a una densidad neta aproximada de 600 habs/ha.
Art.  12.3.- Tolerancias: Se podran considerar madrgenes de tolerancia hasta de wun 30 %. Se to-
lerardn asi mismo diferencias en menos hasta de un 10 % en cuanto a frente minimo de lote.

Art. 12.4.- Retiros: Los retiros minimos senalados se incrementaran a par-
tir del segundo piso alto y serin como minimo iguales al 30 % de la altura del edificio.
Art.  12.5.- Cerramientos: El cerramiento frontal se conformard Uunicamente a base de setos vivos.

Art. 12.6.- Integracion de parcelas: Se podra hacer una integracion de parcelas cuando los lotes tengan como minimo 2000 m .
Art. 12.7. Limitaciones: En parcelas con frente menor de 8 m, y en donde se exijan construcciones sin reti-
ro a la calle, se podrd ocupar en planta baja el 100 % del area de la parcela y edificar tres plantas como maximo.

3.5 NORMA ECUATORIANA DE LA CONSTRUCCION (NEC)

La Norma Ecuatoriana de la Construccion, presenta capitulos para la seguridad estructural de las edificaciones, guias practicas de disefio, sobre

habitabilidad y salud y acerca de servicios basicos.
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Articulos NEC - Accesibilidad Universal

SECCION

AREAS DE CIRCULACION
PEATONAL: HORIZONTAL
PASILLOS, CORREDORES
ACERAS

AREAS DE CIRCULACION
PEATONAL: VERTICAL
ESCALERAS 'Y DESNIVELES

DELIMITADORES ESPACIALES
PUERTAS

NEC
ESPACIOS Y ELEMENTOS

ESPECIALIZADOS
DISPOSITIVOS ACCESIBLES

MOBILIARIO URBANO
BARANDILLAS

SERVICIS HIGIENICOS, CUAR-
TOS DE BANO Y BATERIAS
SANITARIAS

MOBILIARIO ACCESIBLE

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

ARTICULO

Art. 7.1.1- Ancho minimo de circulacién, libre de obstaculos, igual a 1 200 mm.
Cuando se prevé la circulacién simultinea, de dos sillas de ruedas, dos personas con andador, dos coches de bebés,
dos coches livianos de transporte de objetos o sus combinaciones, el ancho minimo libre de obstdculos serd 1 800 mm.
Para giros en silla de ruedas, superficie de didmetro minimo, igual a 1 500 mm libre de obstaculos.
Art. 7.1.2.- Superficies: Antideslizante en seco y mojado.
Material resistente y estable a las condiciones de uso del material.
Separaciéon ~méxima de las juntas de unién de materiales en acabado igual a 20 mm.
Art. 7.1.3.- Pasillos y corredores: Altura minima de paso, libre de obstaculos, igual a 2100 mm en espacios interiores.

Art. 7.2.1.- Longitud minima de la huella igual a 280 mm. Altura maxima de la contrahuella igual a 180 mm.
Ancho minimo de circulacién, libre de obsticulos medido entre los pasamanos igual a 1 200 mm.
Altura minima de paso, libre de obstéculos, igual a 2 100 mm en espacios interiores y 2 200 mm en espacios exteriores.
Art.  7.2.2.-  Pasamanos:  Pasamanos  continuo en  ambos lados del tramo de  escaleras.
Pasamanos central continuo, en escalera igual o superior a 2 700 mm de ancho de circulacién libre de obstaculos.
Art. 7.2.3.- Dimensiones: Puertas exteriores principales el ancho libre minimo de paso debe ser de 1 000 mm.
En  puertas  interiores el  ancho  libre  minimo de  paso  debe ser de 900 mm.
Altura minima, libre de paso, igual a 2 050 mm.

Art. 7.3.1.- Area de aproximacion: Superficie de giro debe proyectar-
se a los dos lados de la puerta, con didmetro minimo igual a 1 500 mm libre de obstaculos.

Art. 7.4.1.- Ubicacién: La altura de todos los mandos, pulsadores, interrupto-
res debe ser medidos hasta el eje de los mismos, a partir del piso terminado.
Art. 7.4.2.- Pulsadores e interruptores: Altura entre 800 — 1 200 mm, deberdn contrastar con el paramento y su entorno.
Art.7.4.3.- Tomacorrientes y telecomunicaciones: Altura entre 400 — 1 200 mm para los mandos usados por el publico en general.

Art. 10.1.1.- Debe ser un antepecho a media altura formado por una o varias secciones, cuyo bor-
de inferior debe estar a una altura maxima, de 100 mm y borde superior con una altura minima de 1 000 mm.
Laparteinferior delabarandilladebedisponerdeunzdcaloresistente cuyobordeinferior debeestaraunaalturaméximade 100 mm.

Art. 13.1.1.- Superficie del piso: Antideslizante en seco y mojado.
En el caso de colocar rejilla, debera tener una separacion mdaxima de los orificios igual a 13 mm.

Art. 13.1.2.- Dimensiones: Cabina adaptada: Dimensiones 1 650 mm X 2
300 mm o 1 650 mm x 2 100 mm, con abatimiento de la puerta hacia afuera.
Art. 13.1.3.- Espacio de maniobra: Superficie de giro dentro del cuarto de bafio, con didmetro minimo igual a 1 500 mm.

Art. 15.1.1.- Dimensiones:
Las mesas deben disponer de un espacio minimo de 900 mm (personas usuarias en silla de ruedas).
Art. 15.1.2.- Mobiliario: En habitaciones accesibles, la altura de la cama debe estar comprendida entre 450 mm y 500 mm
medida desde el nivel del piso terminado hasta el borde superior del colchon, cuando ésta soporta el peso minimo de 90 kg.
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La Norma Ecuatoriana de la Construccién: Eficiencia Energética, contiene:

Articulos NEC - Eficiencia Energética

SECCION
CALIDAD DEL AIRE

VALORES MINIMOS DE

NEC ILUMINACION

APROVECHAMIENTO DE
LUZ NATURAL

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

ARTICULO

Art. 4.4.- La renovacion de aire se la puede hacer de forma natural por medio de las aperturas como puertas y
ventanas, o de forma mecdnica pasiva cuando las condiciones de la edificacion limiten la aplicacién de métodos
naturales.

Art. 4.4.1.- En los banos de las viviendas se debe asegurar una mayor tasa de renovacion de aire de flujo volumé-
trico bajo demanda de 251/s y continuo de 10 1/s.

En las cocinas de las viviendas bajo demanda de 50 1/s y continuo de 5 ACH.

Art. 4.5.1.- Dormitorios (200 lux), Cuarto de bano (200 lux), Cuarto de estar (500 lux), Cocina (200 lux), Cuarto
de estudio (750 lux), Zona de circulacion y pasillos (150 lux), Escaleras, almacenes, lavabos y archivos (200 lux).
Los valores estipulados en la tabla deben ser medidos en el centro de cada area, en plano horizontal a una altura
de 60 cm.

Art. 5.1.1.- Para la obtencion de la iluminacién natural presente en la vivienda se debe cumplir con el porcentaje
del factor de luz natural:
Salas (0,625%), Cocina (2,5%), Dormitorio (0,313%), Estudio (1,9%), Circulaciones (0,313%).
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3.6 ORDENANZA MUNICIPAL SALINAS GAD

La presente Ordenanza tiene corno objeto establecer las normas bésicas sobre edificaciones y construcciones a las que deberan sujetarse las

personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, publicas o privadas, y regular las funciones técnicas y administrativas que le corresponde

cumplir al GAD Salinas, de acuerdo a lo establecido por el COOTAD:

Articulos GAD Salinas

CAPITULO

CAPITULO IT
NORMAS GENERALES

CAPITULO III
PERMISO DE CONSTRUCCION Y
CONTROL DE EDIFICACIONES

ORDENANZAS
MUNICIPALES

CAPITULO IV
TIPOLOGIAS DE LA CONSTRUCCION

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)

ARTICULO

Art. 9.- Linea de Fabrica y linea de Construccion: Toda edificacion que se realice frente a una via publica debera ajustarse
alalinea de construccion establecida por la Direccion de Planeamiento Territorial.

Art. 10.- Salientes y Voladizos:

En edificaciones a linea de lindero.- Se atendera lo siguiente:

Se admitira voladizos o cuerpos salientes de hasta un metro (1m.), a partir de una altura de tres metros cincuenta centi-
metros (3.50 m.) sobre el nivel de la acera que enfrenten.

16.7.- Edificaciones aterrazadas: Exigibles en terrenos con pendientes iguales o superiores al diez por ciento (10%), las
mismas procuraran mantener el perfil y los drenajes naturales del terreno.

Art. 17.5.- Retiros: los que se estableceran de la siguiente manera:

Laterales: Mayores a diez metros (10 m), un metro veinte centimetros (1.2 m).

Posteriores: Mayores a quince metros (15 m), dos metros (2.00 m).

Art.22.- Tolerancias: Se admitira una tolerancia de hasta cinco por ciento (5%).

Art.24.- Permiso de construccion: Toda construccion nueva, reconstruccion, remodelacion, restauracion, ampliacion

y demolicién de una edificacién, ademas de los movimientos de tierra, deberd cantar obligatoriamente con el permiso
municipal correspondiente.

Art. 26.- Vigencia del Permiso de Construccién: El permiso de construcciéon tendra la vigencia de un afo calendario, con-
tado a partir de la fecha de expedicién del mismo.

Art. 35.- Los proyectos de edificacion deberdn atender lo siguiente: memoria descriptiva.

Art. 77.- Cerramientos: Los cerramientos con frente a la via piblica que se construyan con bloque de hormigén tendran
una altura minima de 1.50 metros.
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4.1 TECNICA DE RECOLECCION DE DATOS 4.2 POBLACION Y MUESTRA

Para la realizacion de este trabajo de titulacién se han realizado La pob]acién estuvo dlrlglda a personas de 18 afios en adelante,
investigaciones sobre tipos de vivienda multifamiliares de uso las cuales son residentes del canton Salinas. Fl tamafio de la
mixto sostenibles que se ha venido desarrollando en el Ecuador, poblacion del canton SalAinas 2020 es de 94.590 personas.

especialmente en la ciudad de Salinas, del mismo modo se han
analizado casos analogos de proyectos internacionales los cuales El muestreo es alertorio. Se mantiene un margen de error del 8%.
comprenden su disefio criterios de sostenibilidad en cuanto al
aprovechamiento de espacio y ventilacion/iluminacién natural.
Para realizar un proyecto que mejore la calidad de las viviendas y
el confort de las personas que lo habitan, se realizaran encuestas a
los habitantes del sector de Salinas para conocer sus preferencias,
expectativas y su opinién ante nuevos criterios de consruccion en

futuros proyectos de viviendas. Tamafio de poblacion Nivel de confianza (%) Margen de error (%)

94 590 90 8%

Tamano de muestra
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4.3 ENCUESTA

Se realizaron 170 encuestas a un grupo de habitantes
del sector de Salinas. Esta encuesta consta de
aspectos relacionados al conocimiento de criterios
de construccion para viviendas multifamiliares de
uso mixto sostenibles. De este modo se analizd la

perspectiva de los encuestados.

Pregunta 1: Seleccione su género.

53% Masculino
47% Femenino

57
50

La pregunta 1 muestra que el 53% de los encuestados son de género masculino,

mientras que el 47% restantes son femeninos en el canton Salinas.

Pregunta 2: Indique su rango de edad.

33%
20%
19%
18%
11%

18-24
25-34
35-44
45 - 59
Mas de 59

35
21
20
19
12

La pregunta 2 sobre el rango de edad de los encuestados desde los 18 afios en

adelante muestra un alto porcentaje de 33% en la opcion de entre “18 a 24”

afios de edad, siguiendo de la opcidn “25 a 34” con un 20%, la opcion “35 a

44 con un 19%, la opcidn “45 a 59” con un 18% y finalmente la opcién “mas
de 59” con un 11%.
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Pregunta 3: ;Considera que el cantén Salinas se encuentra desorganizado

territorialmente?
36% Totalmente de acuerdo 39
34% De acuerdo 36
27% ]Il.deﬁ.nj.do 29
3% En desacuerdo 3

La pregunta 3 muestra resultados no distantes para las opciones “totalmente de
acuerdo”y “de acuerdo” con un 36% y 34%; mientras que un 27% corresponde

a la opcidn “indefinido” y un restante del 3% se muestra “en desacuerdo”.

Pregunta 4: ;Considera que la implementaciéon de viviendas de uso mixto
(residencia - comercio) beneficie al ficil acceso de puntos comerciales en el

canton Salinas?
52% Si 56
39% Tal vez "
8% No 9

La pregunta 4 sobre las viviendas de uso mixto y su implementacion obtuvieron
un porcentaje de aceptacion del 52%, un 39% se mentuvo indeciso con la

opcion “tal vez” y un 8% estuvo en desacuerdo.
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Pregunta 5: ;Qué tan importante es para usted que las construcciones de
viviendas funcionen bajo criterios sostenibles?

50% Muy importante 54

38% Importante 1
9% Poco importante 10
2% Nada importante 2

La pregunta 5 sobre los criterios de sostenibilidad muestra un gran porcentaje
de encuestados con la opcidn “muy importante”, un 38% escogieron la opcion
“importante” y el porcentaje restante del 9% y 2% restante escogieron las

opciones “poco importante” y “nada importante” correspondienemente.

Pregunta 6: ;Qué es para usted una vivienda multifamiliar?

63% Aquella en la que una construccion esta dividida en varias unidades integradas que comparten un terreno.

67
19% Aquella compartida por varias familias. 20
18% Aquellos inmuebles en los que habita una sola familia de varias generaciones. 19

En la pregunta 6 respecto al conocimiento de los encuestados sobre el concepto
de vivienda multifamiliar, un 63% acert6 en la respuesta “aquella en la que

una construccion estd dividida en varias unidades de viviendas integradas que

comparten un terreno”.
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44%
40%
16%

29%
20%
19%
17%
15%

Pregunta 7: ;Considera necesaria una vivienda multifamiliar de uso mixto
sostenible para el cantén Salinas?

Si
Tal vez
No

La pregunta 7 acerca de la implementacion de una vivienda no solo de uso
mixto, pero también sostenible tuvo un 44% de respuesta positiva, un 44%
de los encuestados indecisos con la opcion “tal vez” y un porcentaje restante

del 16% en desacuerdo.

Pregunta 8: ;Cuaéles de las siguientes imégenes de criterios sostenibles le
gustaria implementar en su vivienda?

Todas las anteriores

47

17

45
Paneles solares 31
Sistema de aprovechamiento de aguas lluvias 30
Techos verdes 26
Tluminacion LEED 23

La pregunta 8 muestra opciones para los encuestados sobre criterios

13

sostenibles que les gustaria tener en sus viviendas. E1 20% escogio “paneles
solares”, el 19% optd por un sistema de aprovechamiento de aguas lluvias,
un 17% escogid los “techos verdes”, un 15% escogié la “iluminacion
LEED”. Finalmente, el porcentaje mas alto del 29% escogi6 la opcion

“todas las anteriores”.

Pregunta 9: ;Cudl de los siguientes espacios considera mds necesario se
adicionen en las viviendas del canton Salinas?

47% Todas las anteriores 50
36% Espacios de integracion social 38
17% Espacios de transicion 18

La pregunta 9 se basa en la importancia de los espacios, el 36% escoge
los “espacios de integracion social” como los espacios mas predominantes,
mientras que el 17% opta por los “espacios de transicion”. Sin embargo, el

mayor porcentaje del 47% escogio la opcidn de “todas las anteriores™.
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39%
37%

18%
6%

1%

52%
20%

16%
12%

Pregunta 10: Del 1 al 5, ;Cuan importante considera el criterio de

Accesibilidad Universal en una vivienda?

- N W U

La pregunta 10 es acerca del criterio de importancia sobre la accesibilidad
universal. E1 39% de los encuestados escogio “importante”, el 37% escogio
la opcidn “importante”, el 18% escogio “importancia media”, el 6% escogid

“poco importante” y un porcentaje bajo del 1% escogio “nada importante™.

Pregunta 11: Respecto a la Accesibilidad Universal, ;Cudl cree usted es de
mayor importancia?

Todas las anteriores
Accesibilidad de acceso
Accesibilidad de cuarto de baiio
Accesibilidad de mobiliario

accesibilidad son mas importantes. El 20% de los encuestados escogio la
opcidn “accesibilidad de acceso”, el 16% escogi6 “accesibilidad de cuarto
de bafio” y el 12% opto por la opcion de “accesibilidad de mobiliario™. Sin

embargo, el porcentaje mas alto fué la opcion “todas las anteriores” con un

52%.

41
39
19

61
23

19
14

4.4 CONCLUSIONES DE ENCUESTA

En el canton Salinas, en el radio donde se encuentra el sitio de
estudio prevalece un porcentaje alto de género masculino con
edades de 18 a 24 afos. Un gran grupo de encuestados perciben
que el lugar se encuentra desorganizado territorialmente y piensan
positivamente ante el implemento de viviendas de uso mixto
sostenibles. Aunque no todos conocen a fondo el tema de vivienda
multifamiliar, un gran porcentaje tiene conocimiento sobre la
accesibilidad universal y su importancia tanto a nivel externo e

interno de una edificacion.

Los encuestados en su mayoria acogen la idea de implementar
criterios sostenibles en sus propias viviendas, y aunque se
presentaron varias opciones, la mayoria eligié todos los criterios;
por lo tanto, en el proyecto se considerardn las opciones de
iluminacién LED y un sistema de aprovechamiento de aguas lluvias
posible. Al igual la consideracion de ambos espacios de integracion
social y espacios de transicion para el proyecto, cumpliendo con

los criterios de accesibilidad universal respectivos.
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4.5 ENTREVISTAS

Se realizaron entrevistas a dos arquitectos que ejercen en el canton Salinas, ligados al tema de la sostenibilidad, cada entrevista consta de 5 preguntas

con respecto al estado actual del canton Salinas y recomendaciones para la introduccion de criterios sotenibles como criterios constructivos en

futuros proyectos habitacionales.

Entrevista 1:

Nombre: Francisco Aquino
Nacionalidad: Ecuatoriano
Profesion: Arquitecto

1.Qué opina sobre el crecimiento poblacional acelerado del canton y qué
recomienda se podria realizar para mejorar la funcionalidad y atractivo del
lugar?

Para mi criterio el crecimiento poblacional no es acelerado ni desacelerado
si tomamos en cuenta otras ciudades grandes. En lo que respecta a la
funcionalidad, el cambio de edificaciones de una sola planta a edificios de
hasta 10 pisos de diferente uso ayudaria bastante al espacio en el que se
maneja el canton; aparte de convertir los espacios restantes en areas verdes

recreativas de acceso publico mejorando el atractivo del lugar.

2.Considera que el uso mixto de un edificio es ideal para el lugar de la
propuesta y que considera apropiado para el maximo aprovechamiento del

espacio?
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Si, a criterio personal siempre he considerado aprovechamiento neto de una
planta baja como comercio, el comercio es el eje y el movimiento econdmico
del pais y de las personas en si, yo soy comerciante, tengo 16 afios de
experiencia como comerciante; siempre he considerado que una persona para
poder subsistir no sé6lo tiene que trabajar y vivir, tiene que trabajar, producir
y vivir, digo yo de inversion. Yo encantado de la vida si es predio mixto en la

planta baja comercial y en la planta alta residencial.

3.Cémo se consigue un confort térmico dentro de la vivienda? Qué opina de
las cubiertas verdes?

En cuestidon de cubierta verde como arquitecto y en la universidad nos han
ayudado a implementarla, pero te soy sincero es un tema muy delicado, es un
tema muy extenso, hay que estudiar muchas cosas para poner una cubierta
verde, hay que estudiarlo bien. El confort de una vivienda va mucho mas alla
de una cubierta verde, a mi criterio y lo que yo recomiendo amis clientes es
dejar la fachada posterior con todas las ventanas y accesos al area del patio;
el juego de cubiertas para aprovechar la luz natural o en terrenos pequefios y

adosados los tragaluces.
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4.Qué materiales deberian implementarse en la construccion de viviendas
en el canton para que sea sostenible y que otro criterio se puede
implementar?

La sostenibilidad es otro tema delicado, pero en mi criterio el enfoque lo
interpreto a que la vivienda no dependa de la luz artificial y la ventilacion
forzada, de artefactos como ventiladores y aire acondicionado; la madera
es un buen material, no contrae demasiado energia calurosa, esparce muy
rapido el calor; recomendaria modulos o separadores internos de madera,
cubiertas ventiladas, cubiertas alzadas usando cerchas de cuartones
de chanul, dandole mantenimiento cada dos afos y otros requisitos se
acomoda muy bien; el ladrillo también es una buena opcion.

5.Considera apropiado el incremento de espacio abiertos para actividades
de recreacion y descanso? Qué otra recomendacion sugiere?

En mi opinién estos espacios abiertos solo tienen uso de noche, estos
espacios abiertos muchas veces molestan por no tener cubierta, ni
tampoco es muy estético una cubierta muy grande o amplia donde se
tiene que considerar soportes muchas veces metalicos que lo vuelven mas
pesado. Si considero por ejemplo un proyecto Riva Split, Inglaterra que
usan modulaciones de piso, de 2x2m, de colores en escala de grises y un

modulo verde, ubicando un arbol de forma estratégica en ciertos modulos

verdes para sombra y ventilacion ecologica.
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Entrevista 2:

Nombre: Christhian Ponce
Nacionalidad: Ecuatoriano
Profesion: Arquitecto

1.Qué opina sobre el crecimiento poblacional acelerado del canton y qué
recomienda se podria realizar para mejorar la funcionalidad y atractivo del lugar?
El canton esta creciendo de forma horizontal por ende el déficit de vivienda social
o colectivas generan invasiones, abarcando mas terreno del cantén, creando
una trama urbana desorganizada. Una solucion es generar edificios en altura y
espacios atractivos para losusuarios mejorando la imagen urbana del espacio sin

alterar el contexto horizontal, qué seria lo mas optimo.

2.Considera que el uso mixto de un edificio es ideal para el lugar de la propuesta
y que considera apropiado para el maximo aprovechamiento del espacio?

Claro, porque Salinas es un canton que crece de manera espontanea, cada vez
aumenta el nimero poblacional, aparte de los turistas que buscan espacios
habitacionales temporales de este tipo, una forma de aprovechamiento de
espacio es la mencionada en la pregunta, para evitar el uso de areas innecesarias,

dejandolas libres para los peatones, otro tema muy importante.

3.Cémo se consigue un confort térmico dentro de la vivienda? Qué opina de las

cubiertas verdes?
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Aparte de un importante analisis climatico por el cual basarte al momento del
disefio de un proyecto se considera un material flexible de acuerdo al tema, por

ejemplo el ladrillo que funciona bien tanto para clima frio y calido.

4.Qué materiales deberian implementarse en la construccion de viviendas en el
cantén para que sea sostenible y que otro criterio se puede implementar?

En la construccion generalmente se implementarian materiales livianos, de facil
manipulacion, como antes menciong, el ladrillo por ejemplo, estéticamente se
ve bien sin estarlo luciendo como la arquitectura en Cuenca, incluso trabaja de

excelente forma respecto al confort térmico.

5.Considera apropiado el incremento de espacio abiertos para actividades de
recreacion y descanso? Qué otra recomendacion sugiere?

Definitivamente, los usuarios necesitan estrictamente tiempo de distraccion y
recreacion, con los espacios abiertos dentro de una vivienda, el usuario no tendra
la necesidad de ir a un sitio distante poniendo en riesgo de peligro por movilidad
(inseguridad peatonal) ¢ vialidad (accidentes vehiculares), aumentando la
seguridad del mismo. Mientras mas personas se encuentren en un mismo espacio,

mas seguro es.
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4.6 CONCLUSIONES DE ENTREVISTAS

La relacion entre entrevista 1 y entrevista 2 se muestra en las preguntas sobre el tipo de material recomendado para un confort térmico y como criterio
sosenible. La entrevista 1 opina que la intervencion a nivel macro en el canton seria 6ptimo, para mejorar la economia del lugar y permitir espacios
accesibles para las personas, la entrevista 2 también considera oportuno un cambio de uso de la mayoria de las edificaciones, convertirlas en edificios de
altura con usos multiples como funcion para otorgar espacio al peaton como corresponde, de igual manera ambos concuerdan en que el cambio generado

optimizaria el atractivo del lugar.

En las dos entrevistas se considera Optimo que para el proyecto se delege la planta baja inicamente para uso comercial u de oficinas y la planta alta para
uso residencial. El entrevistado 1 est4 en desacuerdo respecto a generar espacios abiertos alrededor de la edificacion por razones como el funcionamiento
respectivo y la perscepcion de la misma, el entrevistado 2 recomienda espacios abiertos incluso dentro del propio edificio para la total seguridad del
usuario, evitando riesgo de peligro al momento del translado de un lugar a otro por necesidad de un area de descanso 6 area recreativa. Para el proyecto
si se tomaran en cuenta las recomendaciones de implementacion de espacios abiertos en el edificio por multiples beneficios, aparte de seguir lineamientos

de criterios bioclimaticos-sostenibles donde se establece oportuno la entrada de luz natural y ventilacion fluida.

Los materiales y criterios en relacion se centran en la madera, por ser material que no contrae energia calurosa y esparce el calor rapidamente, el ladrillo
por ser material liviano, que funciona bien para los dos tipos de clima: frio y calido. Los criterios por otro lado, el entrevistado 1 menciona cubiertas
alzadas usando cerchas de cuartones de chanul, al igual que un juego de cubiertas 6 tragaluces para temas de aprovechamiento de luz natural. Se tomaran
en cuenta todos estos criterios mencionados para el proyecto, tomando en cuenta la ubicacion del terreno y los solares alrededor no influyentes a nivel

de altura.
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CENTRO PRODUCTIVO LA PROVEEDORA
WELLINGTON ST MIXED USE

DANUBE MIXED USE APARTMENTS BUILDING
CONCLUSIONES DE CASOS ANALOGOS
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5.1 CASO ANALOGO NACIONAL
5.1.1 CENTRO PRODUCTIVO LA PROVEEDORA

Informacion

Arquitecto: Natura Futura Arquitectura
Area: 960 m’

Afio: 2020

Ciudad: Montalvo, Los Rios

Pais: Ecuador

Coordenadas: 1°47°17.1”S 79°17°15.6”W

Las normativas de la ciudad actualmente permiten un crecimiento en
altura de un maximo de 6 pisos, por lo que uno de los retos principales
fue organizar el multiprograma solicitado por el cliente dentro de 5
niveles, con el objetivo de diversificar el centro; en contraste con los
edificios vecinos de uso residencial de baja densidad. (Plataforma

Arquitectura, 2021)

El proyecto se configura utilizando un prisma rectangular como
geometria basica, en un lote de 12x20 que se emplaza junto al mercado
itinerante sobre la calle. Se retranquea en planta baja generando el
tradicional soportal, que recibe y otorga interacciones sociales con el
mercado; mientras que sus niveles centrales respetan las distancias de
los edificios preexistentes. Sobre el area de comercio, se distribuye el
piso de bodegas, el piso de vivienda, salon de eventos, ocio, terrazas
y un punto de contemplacion de la cordillera que rodea la ciudad.

(Plataforma Arquitectura, 2021)
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Fachada frontal, edificio Centro Productivo La Proveedora.

‘."“wimum,l,ﬂ iff?/#' 77

Fuente: (Archidaily, 2021.)

Los balcones y las terrazas se desarrollan en el 3er y 4to piso, unificados por una doble
envolvente permeable en su totalidad, formada de vegetacion, ventanales de vidrio y
ladrillo artesanal visto; otorgando iluminacién tamizada, ventilacién natural purificada.
Dicha ventilacién se complementa con el pulmdn del proyecto; un lucernario y desfogue
de aire a triple altura de 4m x 4m, que conecta el cielo con el area social de la vivienda.

(Plataforma Arquitectura, 2021)
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Analisis Formal

En cuanto al andlisis formal del referente, el proyecto responde y
funciona segun el disefio del arquitecto, el mdédulo principal en el
tablero exterior del balcon son vigas de madera y cumplen la funcion
y proteccion. El médulo de ventana de la fachada principal responde
a cada uno de los espacios. La repeticion y mamposteria tanto en
forma, color y textura, le da un buen aspecto al proyecto y ademas crea

pequeiios espacios de iluminacion y ventilacion.

Figura 19. Corte del edificio Centro Productivo La Proveedora.
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Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)

Figura 18. Vistas del edificio Centro Productivo La Proveedora.

Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)

Con ritmo de fachadas y ventanas, el arquitecto aprovecha para generar
secuencia y relacion. La jerarquia en los espacios responde al disefio
de cada piso y espacio, cada piso tiene una jerarquia y una correcta
separacion de espacios, existe una correcta division entre la jerarquia

superior, media e inferior.
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Planos del edificio Centro Productivo La Proveedora.
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Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)

Relacion A: Sus interrelaciones estan reguladas por un tipo de

trama o campo tridimensional.

Relacion B: La trama define las intersecciones de dos conjuntos
de lineas paralelas al estar establecida por un esquema regular de
puntos.

Las relaciones A y B se forman por la ubicacién del mobiliario y

el movimiento de los usuarios.

Relaciéon C: Organizacion lineal, serie de espacios
interrelacionados directamente o enlazados por otro espacio

lineal independiente.

Relaciéon D: Organizacién agrupada por proximidad. Espacios
celulares repetidos que desempenan funciones parecidas.

El tipo de organizacion en la circulacién de cada nivel responde
al disefo, la organizacion es lineal tanto en circulacion vertical y
en circulaciéon horizontal, y la organizacion radial en las distintas

Zonas.
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Analisis Funcional

Plantas arquitecténicas del edificio Centro Productivo La Proveedora.

Fuente: (Archidaily, 2021.)
El programa arquitectonico se muestra bastante completo, dando sentido en parte al concepto el cual era crear un edificio multifuncional, en el
cual exista comercio, departamentos y areas sociales. Los espacios residuales corresponden a uno de los problemas funcionales que se pueden

atribuir a un disefio arquitectonico, lo cual puede deber a las normativas del lugar.
El edificio muestra mayor cantidad de circulaciones publicas en la planta baja, mismas se estrechan en la planta departamental y se vuelve a abrir

en las areas de recreacion como lo son el gimnasio y la sala de musica, al parecer se optd por colocar las tltimas areas en los pisos en donde el

nivel de ruido no sea un impedimento para la cotidianidad.
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Las relaciones planteadas se basan en la funcionalidad y en el espacio del terreno en el cual los

proyectistas trabajaron, de manera particular las plantas que estan dedicadas al comercio y que

dan el nombre a la edificacion se resuelven de manera clave y precisa.

Plantas arquitecténicas 2 del edificio Centro Productivo La Proveedora.
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Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)
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El tercer nivel es el menos claro y por lo
tanto que muestra mayor desorganizacion,
no existen ejes himedos ni una clara
relacion entre los departamentos, mas ain
se ve una clara intencion de cotidianidad
al colocar el clasico sistema de sala ,
comedor cocina, los bafios y el pequeiio
espacio que supone el area del terreno
hace que tengan conexion con la sala y
unas visuales un poco desprevenidas hacia

la cocina.
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5.2 CASOS ANALOGOS INTERNACIONALES Fachada rontal del edificio Wellngton St Mixed Use
5.2.1 WELLINGTON ST MIXED USE

Informacion

Arquitecto: Matt Gibson Architecture + Design
Area: 440 m2

Ano: 2018

Ciudad: St Kilda

Pais: Australia

Coordenadas: 37°48'25.3"S 144°59'02.6"E

Fuente: (Archidaily, 2021.)

El modelo de vivienda ideal en Melbourne esta cambiando debido a
factores cdmo el crecimiento de la poblacién y el aumento de costos de
la vivienda. La vivienda multigeneracional se esta volviendo cada vez

mas popular en el sector.
El proyecto es una respuesta de cambio emergente en el disefio

arquitectonico para ser un hogar multigeneracional que brinda a sus

ocupantes flexibilidad y una integracién cohesiva de su estilo de vida.
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Vista del edificio Wellington St Mixed Use.

Fuente: (Archidaily, 2021.)

Las condiciones contrastantes del sitio en los extremos sur y norte del sitio definen
la forma construida. La fachada sur que da a Wellington Street se divide en diez cajas
revestidas de zinc de diferentes contratiempos que responden a las condiciones de luz
del dia de los vecinos, el uso interno y la naturaleza mas granular del paisaje urbano

residencial de enfrente.
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Analisis Formal

Figura 25. Detalles del edificio Wellington St Mixed Use.

El ritmo aporta el concepto esencial de la reiteracion como
artificio organizador de formas y espacios arquitectonicos. El
proyecto responde y funciona segun el disefo del arquitecto,

las diez cajas revestidas de zinc de la fachada crean ritmo L i 1 .

al sobresalir una de otra, creando también proyecciones de

adicion y sustraccion en la forma del conjunto frontal.

La repeticion de las cajas tanto en forma, color y textura de

material, le da un buen aspecto al proyecto y ademas crea

pequefios espacios de iluminacién y ventilacion.

Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)
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Con ritmo en fachadas el arquitecto aprovecha para generar secuencia y relacion.

La jerarquia en los espacios responde al diseno de cada piso y espacio, cada piso tiene una jerarquia y una correcta separacion de espacios, existe una
correcta division entre la jerarquia superior, media e inferior.

Corte del edificio Wellington St Mixed Use.

Detalles 2 del edificio Wellington St Mixed Use.
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Fuente: (Archidaily, 2021.) Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)
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Analisis Funcional

La planta baja estd destinada a uso comercial. Por encima de esto, internamente, el programa se configura alrededor de 3 zonas despejadas: comunitario

(nivel de vida), personal (niveles de dormitorio) y retiro (acceso a vistas y espacio abierto privado).
Los espacios para vivir y dormir en los extremos norte y sur ocupan todo el ancho del edificio. Los espacios estan definidos por aberturas
que contemplan las vistas en constante cambio de la ciudad y el paisaje urbano cinético circundante de la autopista. La luz del sol moteada

se filtra a través de los grandes eucaliptos al norte, mientras que los edificios patrimoniales vecinos y los techos se enmarcan al sur.

Plantas del edificio Wellington St Mixed Use.
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Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)
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5.2.2 DANUBE MIXED USE APARTMENTS BUILDING

Figura 29. Perspectiva del edificio Danube Mixed Use Apartments Building.

Informacion

Arquitecto: COSA Colboc Sachet Architectures
Area: 5100 m?

Afio: 2019

Ciudad: Strasbourg

Pais: Francia

Coordenadas: 48°3422.5"N 7°46'08.0"E

Fuente: (Archidaily, 2021.)

Un eco-barrio estd emergiendo en un terreno abandonado en las
afueras de Estrasburgo. En su entrada este, COSA es responsable de la
coordinacion del proyecto del Bloque I y de apoyar a los arquitectos
de la DEA y la arquitectura de Denu & Paradon en el disefio de los
edificios de apartamentos. El edificio de uso mixto consta de un zocalo
de dos pisos que continua con las comodidades, con unidades de

vivienda arriba.
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Analisis Formal

Figura 30. Detalle del edificio Danube Mixed Use Apartments Building.

| | I | | = l | = | l = | = lll*ll I ‘ - I l | Fignra 31. Detalle 2 del edificio Danube Mixed Use Apartments Building.
'

Fuente: (Archidaily, 2021.)

Con ritmo en fachadas el arquitecto

aprovecha para gencrar secuencia y

relacion:

-textura

-colores

. Fi : (Archidaily, 2021.
-elementos verticales uente: (Archidaily, 2021.)
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Figura 32. Corte del edificio Danube Mixed Use Apartments Building.

Las fachadas, de hormigén prefabricado en bruto y enmarcado,
reflejan el mecanismo de los disefios. Rellenos de hormigon
esculpido con motivos abstractos y puertas y ventanas con tonos

marrones dorados, dan al edificio un aspecto sutilmente precioso.

La jerarquia en los espacios responde al disefio de cada piso y
espacio, cada piso tiene una jerarquia y una correcta separacion de
espacios, existe una correcta division entre la jerarquia superior,

media e inferior.

- JERARQUIA BAJA
- JERARQUIA MEDIA

JERARQUIA ALTA

Fuente: (Archidaily, editado por autor, 2021.)

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTC/)NICO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR SOSTENIBLE DE USO MIXTO EN EL CANTON SALINAS




Analisis Funcional

Plantas del edificio Danube Mixed Use Apartments Building.
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Fuente: (Archidaily, 2021.)

Para minimizar los espacios de distribucion en los apartamentos, se interrumpe la division tradicional de dia y noche: los dormitorios con
luz natural directa, la cocina y el bafio con luz natural prestada se disponen a ambos lados de la sala de estar. El hall de entrada se convierte
en el tnico espacio de distribucidn, convirtiendo ademas el dormitorio principal en un espacio separado. Las salas de estar se abren a una

galeria, que forma una habitacion adicional por derecho propio, y también da a los dormitorios una orientacion dual.
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5.3 CONCLUSIONES DE CASOS ANALOGOS

Tabla 10.

Conclusiones de casos andlogos.

CASO CRITERIOS FORMALES

Centro Productivo La Proveedora Volumetria de prisma rectangular con doble

envolvente permeable en su totalidad

Wellington St Mixed use
Volumetria en relacion a la geologia del
terreno

Danube mixed-use apartments building
Volumetria inmersa en su entorno (eco-barrio)

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)

Figura 34. Interior de Centro La Proveedora
Fuente: (Archidaily, 2021.)

CRITERIOS FUNCIONALES

Creacion de circulaciones estrechas y abiertas
dependiendo de las zonas

Implementacion de transparencia en fachada
que responden a condiciones de luz natural

Implantacioén y volimenes con balcones que
generan movimiento en sus fachadas

Figura 35. Detalle de Danube Mixed Use Apartments
Fuente: (Archidaily, 2021.)
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UBICACION
ASOLEAMIENTO

VIENTOS PREDOMINANTES
USO DE SUELO
EQUIPAMIENTO

ANALISIS DE VIAS

FODA



6.1 UBICACI O N Figura 36. Mapa de ubicacién

Salinas es un cantdn de la provincia de Santa Elena en la
region Costa del Ecuador. El terreno se encuentra en la calle
central que conecta al malecon del lugar, especificamente
en las siguientes coordenadas: 2°13'34.6"S 80°56'18.5"W

o4

Fcuador SantaF lena Salinas

Fuente: (Elaboracién propia, 2021)
Figura 37. Boceto de ubicacién

El terreno se ubica en la Avenida Carlos Espinoza Larrea

y Calle A. Las dimensiones del terreno son:

a: 18.00m
b: 98.35m
c: 50.00m
d: 80.30m
e: 32.00m
p f: 18.05m

L1 1o00m

Total: 4 339.81 m? de area.

Fuente: (Elaboracion propia, 2021)
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6.2 ASOLEAMIENTO

Asoleamiento.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)

En Salinas, la duracién del dia varia esporadicamente 15 minutos de
las 12 horas en todo el afio. En el presente afio, el dia mas corto fué el
20 de junio, con 12 horas y 0 minutos de luz natural; el dia mas largo
serd el 21 de diciembre, con 12 horas y 15 minutos de luz natural. La
salida del sol mas mas tardia fué el 31 minutos mas tarde a las 06:32
el 15 de febrero, y la salida del sol mas temprana sera a las 06:01 el 7

de noviembre, y la salida del sol. (Weatherspark, 2021)

6.3 VIENTOS PREDOMINANTES

Actualmente en Salinas, la velocidad promedio del viento por hora
tiene variaciones estacionales considerables. La direccion del viento
promedio por hora predominante en Salinas es del oeste durante el
afio. La parte mas ventosa del afio dura 8,1 meses, del 11 de mayo
al 14 de enero, con velocidades promedio del viento de mas de 15,0
kilémetros por hora y el dia mas ventoso del afio seré el 23 de octubre,
con una velocidad promedio del viento de 19,0 kilometros por hora.
(Weatherspark, 2021)

Gl

3 1km

Vientos predominantes

Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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Uso de suelo.

6.4 USO DE SUELO Fuente: (Baboracion propia, 2021)

— BN
El Cant6n Salinas no cuenta con registro de catastro urbano, por - N

tanto, mediante la visita realizada al 4rea escogida, se puede concluir ‘ R
que existe un predominio del uso residencial de en relacion a los

demads encontrados. /

Dentro del uso de suelo comercial se determinan dos subdivisiones: / \
hotelero y supermercado. Dentro del radio de 1 km del terreno se | }
observa sé6lo un uso de suelo comercial-supermercado, mientras \
que el resto pertenecen al uso de suelo comercial-hotelero. Por \
consiguiente, el uso de suelo recreativo existente no beneficia \

al sector por falta de area y mantenimiento. También se observa N

inexistencia de orden del equipamiento urbano. AN _

El porcentaje total de uso residencial equivale al 77.89%, para el
comercial-hotelero se muestra un 6.53%, para el uso de suelo no
identificado un 6.03%, seguido por el uso mixto con 4.02%, uso
cultural con 2.01%, uso educativo con 1.51%, uso de salud con 1.01%
y tanto para uso de suelo comercial-supermercado y recreativo un

0.50% representado en la figura.

Porcentaje de Uso de suelo.

Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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6.5 EQUIPAMIENTO
6.5.1 EQUIPAMIENTO COMERCIAL

Figura 42, Equipamiento comercial.

/ ° ® 0\\
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Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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6.5.2 EQUIPAMIENTO DE SALUD

Figura 43. Equipamiento de salud.
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Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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6.5.3 EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

Figura 44. Equipamiento educativo.
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Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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6.5.4 EQUIPAMIENTO RECREATIVO-CULTURAL

Figura 45. Equipamiento recreativo-cultural.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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6.6 ANALISIS DE VIAS

~
- AN

AN
. /
De acuerdo con Jan Bazant, las secciones de calles \
se dividen en: primarias (miden de 30m en adelante), \
secundarias (miden entre 10m a 30m) y terciarias / v l \
(miden méximo 10m); todas estas contando con l / / )H__ e~ ‘\
banquetas respectivas. / Iy

Por tanto, el estudio de vias en un radio de 1km del \

terreno demuestra la inexistencia de vias principales, \

siendo la avenida central, Carlos Espinoza Larrea, /
de 24m como la calle mas ancha de todo el gréfico. /
Las calles laterales a la Av Carlos Espinoza con \V

punto al terreno, no se encuentran pavimentadas; o N

~ 1 1km (D
asi como otras calles terciarias y secundarias que N\ & —

- CALLE PRINCIPAL

CALLE SECUNDARIA

son mayormente calles de tierra sin sefializacion.

CALLE TERCIARIA
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Andlisis de vias.

ﬁ A Calle 63A ——

- 1 I— |
s /Av‘ Carlos Espinoza Larrea
4.00 M 24.00 M 2.50mM ° .

Av. Carlos Espinoza Larrea

Calle 1 /

LCaHeA

—
1.60m 16.50 M 1.00 M @

Calle 63A

ﬁ Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)

f El terreno se encuentra situado entre vias secundarias.

L1 1o00m

140 M 10.40 M 2.00 M
Calle 51 Al norte del terreno se encuentra la Av. Carlos
Espinoza, de 24m de ancho, es la via central de acceso,
al oeste se ubica la Calle A, que cuenta con 10.90m
de ancho, al sur la Calle 51 de 10.40m de ancho y
— finalmente al oeste la Calle 63A con 16.50m de ancho.
1.50 M 10.00 M 1.40 M
CalleA

Andlisis de vias en elevacién.

Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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6.7 FODA

-Ubicacion en via central

-Espacios libres para desarrollos
urbanos

-Acceso de transportes publicos
formales

-Cercania a equipamientos culturales
religiosos

-Acceso a redes de servicios publicos

-Escasez de equipamiento urbano
cultural y recreativo

-Escasez de alumbrado publico
-Escasez de espacios de ocio y puntos
de encuentro

-Alta contaminacion acustica

-Falta de mantenimiento de fachadas
de viviendas

-Solares abandonados

sepepiige O M ortalezas

-Creacion de conjuntos habitacionales accesibles y
resalientes

-Creacion de espacios sostenibles
-Repotencializacion comercial no hotelera en el
sector para crear empoderamiento por parte de los
moradores

-Creacion de espacios de reuniéon y punto de

encuentro

Oportunidades

A menazas

-Accesos vehiculares en mal estado y falta de
acceso peatonal

-Inseguridad social en ciertas horas del dia

Andlisis DAFO.
Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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CONCEPTUALIZACION FORMAL
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DIAGRAMA DE NECESIDADES
ESQUEMA FUNCIONAL
ZONIFICACION

PLANIMETRIA Y RENDERS
PRESUPUESTO REFERENCIAL
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7.1 CONCEPTUALIZACION FORMAL

Para la propuesta de disefio de vivienda multifamiliar
sostenible de uso mixto se propone trabajar a partir de
un prisma de base regular para optimizar el terreno. El
prisma considera modulacion base de 6x6, tomando
en cuenta las medidas estdndar de los materiales
que generalmente se manejan en maultiplos de 3.
Parala transformacion del voliimen se han manejado una serie
de acciones; entre ellas, la division y separacion del mismo
en niveles con el fin de separar usos publicos y privados,
tomando en cuenta la direccion de vientos predominantes.
El disefio de las plantas para cada elemento se proponen
de forma irregular, para que al momento de superponerlas
se generen espacios especificos de conexion que

serviran para la circulacion vertical de todo el edificio.

Concepto.

y

I 1 |

I fﬁ*fr

L0

MODULO BASE DESCOMPOSICION

T~ T~

7z N , N
[ AN N
/ p v ~OTEE \
[ fpeman IRY /Z,L;;;r,,%
IR P
\ 3 . '\ i Ay
\ / \ e 4
N 4 N 7

~ sz ~ <

SEPARACION DE VOLUMENES

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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7.2 CRITERIOS ARQUITECTONICOS

En la propuesta de vivienda multifamiliar sostenible de

HBAAA

~ —

uso mixto se incorporan 6 criterios y 15 estrategias para el L @ 1008 §

¢ ¢
disefio. Los criterios como se puede ver en la imagen, son los /] Ingraion e proyecto con e ontexto 2 S

(1) Proporcién de espacios libres amplios de circulacion peatonal accesibles para la comunidad.  (3) Disefio de terrazas verdes con el fin de crear visuales al exterior generando a la vez confort térmico.

siguientes: Integracion del proyecto con el contexto, eficiencia

(3) Incorporacién de mobiliario urbano de iluminacién necesario para la seguridad del entorno. (4 Implementacién de vegetacion alta en los accesos peatonales que proveen sombra y ventilacion natural.

térmica, accesibilidad funcional, formacion de un nuevo frente

urbano, funcionalidad flexible e integrador visual sostenible.

!_'_‘_‘_‘/

|
Para cada criterio antes mencionado se relacionan sus respectivas . I
I
estrategias con el fin de solucionar los problemas encontrados ' o8| 1 A
en el andlisis FODA, como por ejemplo: el proyecto por su 3 R ecesiblidad fnciond 4 Formacidn deun nevo fente urbano
z Sa“dn’:: emer";“m (7)) Implementacién de envolvente vegetal en la fachada frontal, lateral derecha y posterior para la
ubicacion se se expone a la incidencia solar y contaminacion N comslacin de un et diniico
auditiva por lo que se propone el uso de una envolvente vegetal 4\ oL o
' 3
que permita disminuir el ingreso de la radicacion solar, de igual 4 — &)
7z
. . . . Lo 7 [
forma la implementacion de vegetacion en espacios estratégicos - == &)
=l ) ®
para brindar sombra y relacionarlo con el entorno, entre otros. . A ' A
5 : AA:':: E:::z:m Funcionalidad flexible Integrador visual sostenible
A0 Krea para nifios (13) Espacios abiertos verdes de relacion visual con el contexto.
M) Area de presentaciones musicales (14 Estructura metdlica que permiten grandes luces.

A2 Area pet friendly

Criterios y estrategias arquitectonicas.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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7.3 PROGRAMA DE NECESIDADES

Para la elaboracion del programa de necesidades
se tomo en cuenta parte del proceso del concepto
del disefio donde se establecen zona publica
y zona privada, a partir de ello se establecen
las subzonas y por consecutivo, las areas

necesarias con sus respectivas cantidades.

Dentro de las zonas se divide en: zona
comercial, que involucra los espacios de locales;
zona de vivienda, estableciendo tres tipos
diferentes del mismo; zona recreativa, la cual
también se establece como espacios privados
y publicos; zona de circulacion, todo espacio
dirigido para el peaton y su desplazamiento
vertical y horizontal; la zona de servicios
conjunto a la zona pasiva son espacios dirigidos al

descanso y de méaquinas relevantes automatizadas.

Tabla 11.
Programa de necesidades.
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7.4 ESQUEMA FUNCIONAL

El esquema funcional del proyecto se desarrolla mediante relaciones directas y relaciones indirectas por cada drea de cada zona. Las 4reas

pertenecientes a las zonas de circulacion son las conectoras a lo largo del proyecto como se aprecia por cada planta del edificio establecida.

SUBTERRANEO

PLANTABAJA

Relacion directa
--------------------- Relacion indirecta

Figura 51. Esquema funcional,

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTC/)NICO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR SOSTENIBLE DE USO MIXTO EN EL CANTON SALINAS *




Relacion directa
---------------------- Relacion indirecta

PISO 2,4, 6.
PISO 1,3,5,7 502,4,6,8

Figura 51. Esquema funcional.

Fuente: (Elaboraci6n propia, 2021.)

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTéNICO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR SOSTENIBLE DE USO MIXTO EN EL CANTON SALINAS *




7.5 ZONIFICACION

El proyecto consta de 4 plantas arquitectonicas
distintas, donde dos de ellas tienden a repetirse
de forma consecutiva varios pisos en vertical.
Dentro de la clasificacion de zonificacion se
encuentran los siguientes: zona de servicios, zona

de circulacién, zona publica y zona residencial.

La conexion entre todas las plantas arquitectonicas se

da por la circulacion vertical de ascensores y escaleras,

SUBTERRANEO

PISO 13,57 permitiendo el flujo de circulacion funcional y accesible.

Gracias a la separacion de volumenes desde el inicio se
logra crear la division entre zona publica y zona privada,

enfocando el proyecto a una funcionalidad mixta.

PLANTABAJA

PISO 2,4,6,8

Figura 52. Zonificacién.
Fuente: (Elaboraci6n propia, 2021.)
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7.6 IMPLANTACION

DISTRIBUCION DE AREAS

@ CUBIERTA OCTAVO PISQ @ PARQUEADERO DE BICICLETAS

@ CUBIERTA PLANTA BAJA GU) RAMPA PEATONAL

(3) | AccEso PEATONAL (i7) | ARDINERA

() | AREA OE CIRCULAGION VEHIGULAR (12) | AREA DE RECREACION

(5) | ACERA CIRCUNDANTE DE LA EDFICACION (13) | ravea VEHIOULAR

Implantacién. (5 | ACERA DE LNDERO (74) | CONSTRUCCION. EXISTENTE
Fuente: (Elaboracién propia, 2021.) (7)) | PARQUEADERD VEHICULAR DE PASO (15) | AREA DE DESCARGA

(8) | PARQUEADERD DE NOTOS (i6) | PercoLs ocTAVD PISO \

~
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7.7 PLANTAS ARQUITECTONICAS

00

10.00

Planta arquitecténica: Subterréneo.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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DISTRIBUCION DE AREAS

CIMNASIO

GUARDERIA

LOCAL DE ALOQUILER 3

OFICINA DE ALOULER 10

BARD DE CINMANSIO

ASCENSORES ¥ ESCALERAS

LOCAL DE ALQUILER 4

BARD DE OFICINA 10

CUARTE DE MAQUINA 1

HALL

LOCAL DE ALGQUILER &

LOCAL DE ALOUILER 11

BARD DE HOMBRE 1

LOCAL DE ALQUILER 1

LOCAL DE ALQUILER &

BARO DE LOCAL 11

BARD FAMILIAR SALGN DE JUECOS LOCAL DE ALGUILER 7 HALL
BARD DE MUJERES CUARTD DE EQUIPOS BARO D LOCAL 8 ENTRADA
SALA MULTIUSOS SALA DE USD WULTIPLES OFICINA DE ALGUILER & RECEPCION

Clicllclclicliclcl[e

LOCAL DE ALOUILER

Glicliclicliclielislle

LOCAL DE ALOQUILER 2

Slicllelislielieliclle

BARO DE OFICINA §

® Q|®6e|®ee®

ESCALERA DE EMERGENCIA

Planta arquitectonica: Planta Baja.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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SALA DEPARTAMENTO 1

SALA DE DEPARTAMENTO 3

DORMITORIO

BARD DE WISITAS

ESCALERAS

BAROQ DE WISITAS

BARG DE VISITAS

BARO DE DORMITORIC

DORMITORIO

ESCALERA DE EMERGENCIA

DORMITORID

DORMITORIO

SALA DE DEPARTAMENTO &

BARD DE DORMITORIO

HALL

BARQ DE DORMITORIQ

BARG DE DORMITORIO

BARD DE VISITAS

SALA DE DEPARTAMENTD &

RECEPCION & DOBLE ALTURA

[SEclclicliclclclicliole]

clicliciieliclicleliclcliel

® 6B 06 66066 ®0e

@ Ee6 66666 e
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SALA DEPARTAMENTO 2 SALA DE DEPARTAMENTO 4 DORMITORIO MASTER BARQ DE VISITAS CUBIERTA 1
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Planta arquitecténica: Primer Piso.

Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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Planta arquitecténica: Piso 2,4,6,8.
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Fuente: (Elaboraci6n propia, 2021.)
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Planta arquitecténica: Piso 3,5,7.
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Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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7.8 FACHADAS ARQUITECTONICAS
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Fachada frontal.
Fuente: (Elaboraci6n propia, 2021.)
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Fachada lateral izquierda.
Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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Fachada lateral derecha.
Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)

PROPUESTA DE DISENO ARQUITECTéNICO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR SOSTENIBLE DE USO MIXTO EN EL CANTON SALINAS 1 O 5



RECEPCION

TERRAZA OCTAVD PISO
EXT:

v
ﬁ TERRAZA CUARTO PISO
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7.9 SECCIONES ARQUITECTONICAS
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Seccién A-A.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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7.10 RENDERS
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Render fachada.
Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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Render perspectiva exterior.

Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
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Render perspectiva terraza.

Fuente: (Elaboracién propia, 2021.)
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Figura 68. Render interior dormitorio.
Fuente: (Elaboracion propia, 2021.)
4
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Render interior cocina.

Fuente: (Elaboraci6n propia, 2021.)
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7.11 PRESUPUESTO REFERENCIAL

Presupuesto referencial.

ITEM |RUBROS UND |CANTIDAD |PRECIO UNITARIO [SUBTOTAL TOTAL

1 OBRA PROVISIONAL 234.725,00
1,1 | Caseta de bodega y guardian (tabla-zinc) M2 15,00 80,00 1.200,00

1,2 [Caseta de bateria higiénica para personal U 2,00 500,00 1.000,00

1,3 |Instalacién provisional AAPP GBL 1,00 1.200,00 1.200,00

1,4 |Instalacion provisional eléctrica GBL 1,00 1.500,00 1.500,00

1,5 [Cerramiento provisional (h=2.40 m) ML 3.061,00 75,00 229.575,00

1,6 |Letrero de obra U 1,00 250,00 250,00

2 OBRA PRELIMINAR 87.228,00
2,1 Limpieza del terreno y desalojo M2 4.208,00 12,00 50.496,00

2,2 |Trazado y replanteo M2 3.061,00 12,00 36.732,00

3 MOVIMIENTO DE TIERRA 173.035,52
3,1 |Excavacion y desalojo con maquina M3 3.156,22 18,00 56.811,96

3,2 |Excavacién a mano M3 1.250,00 10,00 12.500,00

3,3 |Relleno compactado M3 2.517,87 28,00 70.500,36

3,4 |Nivelacidn de contrapiso M2 1.661,16 20,00 33.223,20

4 CIMIENTOS 95.200,00
4,1 [Modulo prefabricado de Ho.Ao. fc:210Kg/cm2 M3 476,00 200,00 95.200,00

5 ESTRUCTURA 1.677.125,69
51 |Losa M3 260,00 250,00 65.000,00

5,2 |Estructura Metalica KG 34.953,25 45,00 1.572.896,25

5,3 | Cubierta metalica M2 1.634,56 24,00 39.229,44

6 MAMPOSTERIAS 1.131.101,18
6,1 |Pared de blogque e =10 cms M2 8.866,90 25,00 221.672,50

6,2 |Pared de blogue e =20 cms M2 8.565,52 25,00 214.138,00

6,3 |Celosia M2 5.073,30 40,00 202.932,00

6,4 | Gypsum M2 13.676,63 36,00 492.358,68

7 ENLUCIDOS 191.007,00
7,1 | Enlucido pared interior (planta baja y alta) M2 12.733,80 15,00 191.007,00

8 ALBANILERIAS 47.190,00
8,1 Remates y acabados ML 3.630,00 13,00 47.190,00
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9 PISOS 725.800,00
9,1 | Porcelanato espafiol (60x1.20m) M2 7.232,00 100,00 723.200,00
9,2 |Hormigén estampado Brickform M2 65,00 40,00 2.600,00
10 |REVESTIMIENTO DE PAREDES 81.000,00
10,1 [Ceramica (bafios) M2 1.620,00 50,00 81.000,00
11 [CARPINTERIA MADERA 69.420,00
11,1 |Puertas U 534,00 130,00 69.420,00
12 |CARPINTERIA METALICA 3.250,00
12,1 |Pasamanos tramo 1 ML 65,00 50,00 3.250,00
13 |CARPINTERIA ALUMINIO Y VIDRIO 16.275,00
13,1 | Ventanas de alumino y vidrio M2 217,00 75,00 16.275,00
14 |PINTURA 41.582,70
14,1 | Capa de sellado Interior M2 13.860,90 3,00 41.582,70
15 [INSTALACIONES ELECTRICAS 39.750,00
15,1 |Puntos de Luz / Interruptores U 888,0 25,00 22.200,00
15,2 | Tomacorriente 110v U 600,0 25,00 15.000,00
15,3 | Tomacorriente 220v U 102,00 25,00 2.550,00
16 |INSTALACION SANITARIA 15.690,00
16,1 | Puntos de agua potable, aguas servidas, aguas lluvias, global U 523,00 30,00 15.690,00
Incluida las piezas sanitarias
17 |[PERSONAL 12.000,00
17,1 | Guardian-Bodeguero MES 10,00 400,00 4.000,00
17,2 |RESIDENTE MES 10,00 800,00 8.000,00
TOTAL $ 4.641.380,09
COSTO POR M2 $2.794,06
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CONCLUSIONES
RECOMENDACIONES
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CONCLUSIONES

El crecimiento de una ciudad provoca una
desconexion, tanto en tiempo como en
espacio; por medio de la arquitectura de
uso mixto se puede evitar esta situacion al
optimizar espacios y el tiempo de actividades.
Utilizando la arquitectura vertical en conjunto
con la arquitectura sostenible mejora atn
mas el mnivel de organizacién territorial.
El proposito del proyecto es de efectuar de
manera adecuada los lineamientos basicos
del disefio de vivienda sostenible y de uso

mixto para que logre ser implementado y sea

accesible para los pobladores del sector Salinas.

RECOMENDACIONES
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Para concluir con una propuesta de disefo
arquitectonico se deben tomar en cuenta todas
las normativas y especificaciones técnicas
del lugar de estudio; sin embargo en el sector
de Salinas no se logrdé acceder a informacion
actualizada de datos importantes generales debido
a la falta de informacion en la gaceta municipal,
por ello se procedid a trabajar en conjunto a
normativas generales basicas como lo son los

lineamientos de medidas minimas por espacios.

Se recomienda buscar informacion necesaria
con los ciudadanos de la comunidad del lugar de
estudio, las personas de edad avanzada conocen
el sector mas que nadie e incluso la mayoria
guarda folletos, fotos, recortes, libros, entre
otros, sobre el sitio. Las diversas bibliotecas
comunales en caso de existir y los monumentos
situados estratégicamente también son de ayuda

al momento de la busqueda de informacion.
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ENCUESTAS

Pregunta 1: Seleccione su género.
1.- Masculino

2.- Femenino

Pregunta 2: Indique su rango de edad.
1.- 18 a 24 anos de edad

2.- 25 a 34 anos de edad

3.- 35 a 44 anos de edad

4.- 45 a 59 afios de edad

5.- Mas de 59 afios de edad

Pregunta 3: ;Considera que el cantén Salinas se encuentra
desorganizado territorialmente?

1.- Totalmente de acuerdo

2.- De acuerdo

3.- Indefinido

4.- En desacuerdo

Pregunta 4: ;Considera que la implementacién de viviendas de
uso mixto (residencia - comercio) beneficie al facil acceso de

puntos comerciales en el cantén Salinas?
1.-Si

2.- Tal vez

3.-No

Pregunta 5: ;Qué tan importante es para usted que las
construcciones de viviendas funcionen bajo criterios sostenibles?
1.- Muy importante

2.- Importante

3.- Poco importante

4.- Nada importante

Pregunta 6: ;Qué es para usted una vivienda multifamiliar?

1.- Aquella en la que una construccion est dividida en varias
unidades integradas que comparten un terreno

2.- Aquella compartida por varias familias

3.- Aquekkos inmuebles en li qy
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la respuesta “aquella en la que una construccion esta dividida
en varias unidades de viviendas integradas que comparten un

terreno”.

Pregunta 7: ;Considera necesaria una vivienda multifamiliar de
uso mixto sostenible para el cantén Salinas?

La pregunta 7 acerca de la implementacion de una vivienda
no solo de uso mixto, pero también sostenible tuvo un 44% de
respuesta positiva, un 44% de los encuestados indecisos con la

opcion “tal vez” y un porcentaje restante del 16% en desacuerdo.

Pregunta 8: ;Cudles de las siguientes imagenes de criterios
sostenibles le gustaria implementar en su vivienda?

La pregunta 8 muestra opciones para los encuestados sobre
criterios sostenibles que les gustaria tener en sus viviendas. El
20% escogid “paneles solares”, el 19% optd por un sistema de
aprovechamiento de aguas lluvias, un 17% escogio los “techos
verdes”, un 15% escogi6 la “iluminacion LEED”. Finalmente,
el porcentaje mas alto del 29% escogio la opcion “todas las

anteriores”.

Pregunta 9: ;Cuél de los siguientes espacios considera més
necesario se adicionen en las viviendas del cant6n Salinas?

La pregunta 9 se basa en la importancia de los espacios, el 36%
escoge los “espacios de integracion social” como los espacios
mas predominantes, mientras que el 17% opta por los “espacios
de transicion”. Sin embargo, el mayor porcentaje del 47% escogiod

la opcidn de “todas las anteriores™.

Pregunta 10: Del 1 al 5, ;Cuén importante considera el criterio
de Accesibilidad Universal en una vivienda?

La pregunta 10 es acerca del criterio de importancia sobre la
accesibilidad universal. El 39% de los encuestados escogio
“importante”, el 37% escogid la opcion “importante”, el 18%
escogid “importancia media”, el 6% escogid “poco importante”

y un porcentaje bajo del 1% escogid “nada importante”.

Pregunta 11: Respecto a la Accesibilidad Universal, ;Cuél cree
usted es de mayor importancia?
La pregunta 11 es acerca de accesibilidad universal y qué tipos

de accesibilidad son mas importantes. E1 20% de los encuestados
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NOTAS GENERALES

1. LA DISTRIBUCION DE PLANTA CORRESPONDE PARA LOS NIVELES
N+9.36, N+15.36, N+21.36.

2. EL DETALLE DE PERGOLAS SE MUESTRAN EN LA LAMINA X.
TODAS LAS MEDIDAS ESTAN EN METROS EXCEPTO SE INDIQUE LO
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UBICACION

PROVINCIA : SANTA ELENA MANZANA : 5
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NOTAS GENERALES

LOSA DE HORMIGON ARMADO.

PLANTA BAJA — (NIVEL N+0.36)

Escala: 1:175

2. AREA DE RECEPCION A DOBLE ALTURA, VER LAMINA DE CORTE
A—A Y LAMINA DE CORTE B-B.
3. TODAS LAS MEDIDAS ESTAN EN METROS EXCEPTO SE INDIQUE LO
CONTRARIO.
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