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RESUMEN

El siguiente trabajo esta dirigido para los mora-

dores de la parroquia Chongón de tiene como finalidad 

contribuir con el desarrollo social y habitacional de la ciudad 

de Guayaquil, a través de un prototipo de casa progresiva, 

como una alternativa para que el propietario pueda realizar 

modificaciones futuras y ampliar sus viviendas de acuerdo 

a sus necesidades y posibilidades económicas.  El diseño 

del prototipo de casa, se realizará a través de los están-

dares mínimos de hábitat y confort, donde se tratará de 

que el proyecto VIA (Viviendas Incrementales y Asequibles) 

La investigación se realizará bajo el enfoque de investi-

gación mixto, de esta manera se aplicará la recolección 

de información y datos tanto cuantitativos como cualita-

tivos, que pueda presentar una perspectiva más amplia 

y profunda sobre el diseño urbano sostenible de un plan 

de viviendas incrementales y asequibles, para los mora-

dores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil

Palabras claves: vivienda asequible, vivienda progre-

siva, autoconstrucción, vivienda social, vivienda incremental.

The current work is aimed at the residents of the 

Chongón parish, and its purpose is to contribute to the 

social and housing development of the city of Guayaquil, 

through a prototype of a progressive house, as an alter-

native so that the owner can make future modifications 

and expand their homes according to their needs and eco-

nomic possibilities. The design of the house prototype will 

be carried out through the minimum standards of habitat 

and comfort, where it will be treated that the VIA project 

(Incremental and Affordable Housing) The investigation will 

be carried out under the mixed research approach, in this 

way it will be applied the collection of information and data, 

both quantitative and qualitative, that can present a broad-

er and deeper perspective on the sustainable urban de-

sign of an incremental and affordable housing plan, for the 

residents of the Chongón Parish of the City of Guayaquil

ABSTRACT

Keywords: affordable housing, progressive hous-

ing, self-construction, social housing, incremental housing.
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1.1 Planteamiento del Problema

Los gobiernos de América Latina han ejecutado un conjunto 

de programas y políticas públicas para contribuir el acceso a un 

estándar mínimo de vivienda para todos los ciudadanos y reducir 

el número de hogares que se encuentran sin un techo propio. Sin 

embargo todavía se evidencia la existencia de millones de hoga-

res que carecen de una vivienda propia, con escasas alternativas 

más allá de compartir su espacio con otro familiar, vivir en ca-

sas con condiciones precarias, o tener que acudir a los alquileres.

La causa principal se origina en la asequibilidad de una vivien-

da formal por distintos factores, como la capacidad de un hogar para 

acceder a la compra directamente o para realizar un crédito hipote-

cario para una vivienda en terrenos legalmente divididos y urbaniza-

dos. La razón por la que en muchas ciudades de América Latina las 

familias no logran adquirir una casa es por el factor económico, ya 

que sus ingresos son insuficientes y los mercados financieros limitan 

la capacidad para acceder a una casa terminada, considerando 

además a las familias que cuentan con negocios informales, sin pod-

er cumplir con los requisitos financieros para el crédito. (Ver Figura 1)

En promedio, para el 19% de los hogares en la región la 

insuficiencia de ingresos representa una barrera para acceder a 

la vivienda formal. Sin embargo, en algunas ciudades como La 

Paz (55%), Managua (43%) y Santa Cruz (36%), el porcentaje de 

hogares que no pueden ser propietarios de vivienda debido a la 

insuficiencia de ingresos es mucho más elevado. (Bouillon, 2012)

...La razón por la que en mu-
chas ciudades de Améri-
ca Latina las familias no 
logran adquirir una casa 
es por el factor económico.

“
”

Figura 1
Personas sin hogar en Ecuador

Fuente: (Vatican News, 2021)
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En el anexo No 1 se presenta un resumen de la libreta 

de puntuación de asequibilidad en ciudades de américa latina y el 

caribe, describiendo los mayores desafíos que enfrentas las ciu-

dades en cada una de las dimensiones de asequibilidad con una 

“x”, mientras que aquellas que presentan un factor positivo de ase-

quibilidad, están representada con un “P”. Es así como en Ecuador 

los principales problema de asequibilidad que confrontan son los 

bajos ingresos y sobre todo la incapacidad de documentos en 

un mercado laboral predominado por el empleo informal y las ex-

igencias del sistema financiero privado, incrementando el número 

de familias para los cuales la vivienda está por fuera del alcance.

Por otro lado, existe una disyuntiva respecto a optimización 

de tiempo y dinero para el acceso inicial a la tierra y la construcción 

y mejoras de un núcleo habitacional con los requerimientos mínimos 

de confort. Actualmente las urbanizaciones tendrán que urbanizar 

de dos a cuatro veces la cantidad de terrenos que se utilizan en 

este momento para acomodar a las próximas dos generaciones.

El crecimiento poblacional y la conformación de número de 

hogares, exige una mayor presión de demanda, ya sea porque 

deciden independizarse, las parejas jóvenes que deciden vivir juntas 

y luego casarse, o las familias múltiples que se habituaban en la 

misma vivienda y se enfrentan al reto de construir su propia, bus-

cando alternativas en función del precio y las exigencias de un mer-

cado financiero que obstaculiza el acceso a créditos hipotecarios.

En el Ecuador según la proyección de la ENEMDU (En-

cuesta Nacional de Empleo, Desempleo y subempleo) has-

ta el año 2017, existe un alto déficit habitacional cualitativo del 

33,7% a nivel nacional, 30,4% a nivel urbano y 41,4% a niv-

el rural y cuantitativo del 13,4% a nivel nacional, 8,0% a niv-

el urbano y 25,0% a nivel rural. (Ver tabla 1) (Calderón, 2015)

   

   

                        Nacional      Urbano     Rural 

   

    Déficit cualitativo         33.70%      30.40%     41.40%

   

Tabla 1
Déficit habitacional, cualitativo y cuantitativo

Fuente: (ENEMDU, 2019). Editado por: Arichábala, A. (2021)

En el Ecuador los hogares que viven en haci-

namiento son del 11,0% a nivel nacional, 9,5% a nivel ur-

bano y 14,5% a nivel rural. (Ver tabla 2) (Calderón, 2015)

  

   

                        Nacional      Urbano     Rural 

   

   Hogares en

   hacinamiento          11.0%       9.5%        14.5%

Tabla 2
Hogares en hacinamiento

Fuente: (ENEMDU, 2019). Editado por: Arichábala, A. (2021)
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Para que un hogar se considere en hacinamiento tie-

nen que vivir más de tres integrantes de la familia en una mis-

ma habitación (Albán, 2014), por lo que podemos observar en 

las estadísticas que existe esta situación, generando otra serie de 

problemas como: la situación sanitaria, las condiciones del lugar 

de emplazamiento y los medios físicos de integración social (cami-

nos, equipamiento educativo, sanitario, etc.), adicionando además 

la Crisis Sanitaria en estos momentos de pandemia por el COV-

ID-19, la realidad de estos hogares incrementaría el riesgo de con-

tagio, afectando a las personas más vulnerables de la familia.

El Ecuador el número de afiliaciones al IESS durante este 

último año ha disminuido, es así como se puede observar en la 

siguiente imagen que la cifras descendieron de 2,661.198 en el 

mes de diciembre 2019 a 2,441.316 en el año 2020 (Ver Figura 

2) (Primicias, 2020) , lo que demuestra que en seis meses tuvi-

eron una variación porcentual del 9%, considerando la situación 

actual que atraviesa el país y el mundo a causa de la pandem-

ia del COVID-2019, lo cual ha traído consigo muchos despi-

dos en el área pública y privada, ocasionando un sistema labo-

ral débil para el acceso a viviendas de altos costos en el país.

En el mercado laboral ecuatoriano se puede evidenciar en 

la siguiente gráfica donde representa los diferentes tipos de em-

pleos en el país, que cerca del 50% de la población poseen un 

empleo inadecuado, entendiéndose como aquellas personas que 

no satisfacen las condiciones mínimas de horas o ingresos y 

que perciben ingresos laborales menores al salario mínimo, pre-

sentado una variación creciente de 42% en el año 2014 al 62% 

en el años 2020, lo que demuestra una vez más la restricción 

de asequibilidad para una vivienda por aspectos en función de 

los ingresos y las condiciones laborales del país. (Ver Figura 3)

Figura 2
Afiliados en el 2020

Fuente: (IEES, 2020). Elaborado por: Torres, G. (2020)

Figura 3
Afiliados en el 2020

Fuente: (IEES, 2020). Elaborado por: Torres, G. (2020)
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La Parroquia El Chongón ubicada al oeste de Guayaq-

uil, vía a Salinas, es la cuarta parroquia en tamaño, su superfi-

cie corresponde al 22% del cantón. Según datos oficiales del 

INEC en el Censo de Población y Vivienda del 2010, cuenta con 

un total de 36.726 habitantes. (INEC, 2010) Posee una deman-

da de viviendas urbanas debido a que su ubicación ha tenido 

un crecimiento en la creación de urbanizaciones desde los años 

70, con la ciudadela Puerto Azul, obteniendo un crecimiento entre 

2020 y 2016 en un 61.62%, según la arquitecta Pérez de Murzi.

En base a la publicación realizada por El Comercio, en 

el sector vía a la Costa en el año 2018 se ubicaron cerca de 

42 000 habitantes; de ellos, 33 000 viven en 28 ciudadelas re-

portadas hasta el año pasado. (El comercio, 2018) Se eviden-

cia que en el sector existe un número reducido de habitantes los 

cuales no han tenido acceso a una vivienda urbanizada, consid-

erando específicamente a la parroquia Chongón, como una al-

ternativa para la propuesta de un proyecto inmobiliario de con-

strucción de viviendas incrementales y asequibles, que cumplan 

con las características de confort y hábitat para los moradores.
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1.2 Antecedentes históricos

Inicialmente Guayaquil, era una aldea que al ser creada 

por los españoles el 25 de julio de 1547, cambio su desarrollo 

territorial, el mismo que iniciaba desde el Cerro Santa Ana. En 

esta época colonial Guayaquil llegó a ser unas de las ciudades 

mas pobladas del Ecuador, de gran desarrollo comercial y astil-

lero del Pacifico Sur, por su ubicación estratégica junto al mar y 

por tener cerca arboles madereros de gran calidad. (Bock, 2014)

En el año 1586 al 1687 las viviendas fueron construidas 

en relación a las características climáticas de la zona, sin pla-

nos ni diseños amplios con estructuras sólidas, debido a que en 

ese entonces sólo contaban con la madera, en especial la caña 

guadua que era la de mayor uso en esa época. (Ver Figura 4) 

Aquellas casas se basaban en el aprovechamiento del espacio, 

sobre todo en la zona rural, ya que las viviendas eran construidas 

de forma de palafito, es decir eran elevadas a un nivel alto por 

las inundaciones, este espacio es el que se traslada a la ciudad 

y se convierte en el conocido como soportal. (La Revista, 2012)

La mayoría de las viviendas solían tener como elemento principal 

el soportal, al encontrarse juntas debajo de ellas se formaba una espe-

cie de túnel que era utilizado por los moradores o turistas del sector para 

protegerse de las condiciones climáticas. (Santana Moncayo, 2014)

El incendio de los días 5 y 6 de octubre del 1896 acabo 

con lo más simbólico del casco comercial y arquitectónico, debido 

a que muchas de las viviendas en el sector eran edificadas con 

materiales de madera. Como consecuencia no existe abundante 

información sobre el desarrollo de las viviendas desde el año 1896 

hacia atrás. (El Universo, 2008) Es así que las casas no tenían un 

ciclo de vida largo, sino que el hecho de ser construidas mediante 

su principal material, la madera, generaba una pronta desaparición, 

ya sea producto de un incendio o su propia depreciación y daños 

por los años de antigüedad, por la baja calidad de los materiales, 

haciendo que éstas sean completamente destruidas. (Bock, 2014)

La vivienda de interés social en Ecuador

Figura 4
Guayaquil en los años 1600

Fuente: (La Revista, 2012). 
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Se implementaron ordenanzas municipales con el fin de 

controlar la calidad de madera para la construcción de casas, 

con un mayor nivel de resistencia que eviten que las vivien-

das sean levantadas con materiales inflamables. (Ver Figura 5) 

Después de conocer que estas tenían una corta cal-

idad de vida, las reconstrucciones empezaron a ser elabora-

das con materiales más resistentes, conservando las carac-

terísticas arquitectónicas y los soportales, que demostró un 

progreso de vida a lo largo del tiempo. (El Universo, 2020)

En el año 1910, se empieza a evidenciar en Guayaquil 

el uso de cemento europeo como principal componente para la 

construcción de vivienda, implementándolas en las amplias res-

idencias de la ciudad, lo que permitía un desarrollo en el sector 

inmobiliario que reduzca el nivel de riesgo de incendios y daños 

en la salud de los ciudadanos. (Ver Figura 5) (Montenegro, 2009)

En el año de 1977 se tiene la visita de un promotor 

cubano que visitaba Guayaquil, que de casualidad conoció 

un lugar atractivo situado a pocos kilómetros de Guayaquil 

en la vía a la costa, una explanada descansada sobre una 

suave cordillera terminaba en las aguas cristalinas de un este-

ro con fragancia de mar. Esta apreciación fue suficiente para 

que la información sea considerada por unos inversionistas 

italianos y venezolanos para emprender un proyecto inmobil-

iario denominado hoy como Ciudad Élite de Puerto Azul, las 

mismas que cuentan con 125 hectáreas de zona alta y 125 

hectáreas en la planicie hasta el estero. (El Telégrafo, 2019)

En el año de 1980 se percibe de manera más noto-

ria el desarrollo de este sector, ya que inicia la construcción 

de las 100 villas de rincón azul que comprenden 3 manzanas, 

ejecutándose en poco tiempo la construcción del Centro Com-

ercial Puerto Azul. Luego entre los años 1988 y 1990, la ci-

udadela fue entregada al municipio convirtiéndose desde ese 

entonces en una ciudadela municipal. (El Universo, 2016)

En la actualidad el Municipio de Guayaquil tiene un proyec-

to de un plan habitacional de vivienda asequible que junto a la em-

presa privada se desarrolla en vía a la costa. (El Universo, 2020)

Figura 5
Guayaquil en los años 1900

Fuente: (Montenegro, 2012). 
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1.3 Justificación

El plan habitacional de viviendas incrementales y ase-

quibles con criterios sostenibles en la parroquia Chongón, 

tiene como finalidad contribuir con el desarrollo social y hab-

itacional de la ciudad de Guayaquil, a través de un prototipo de 

casa progresiva, como una alternativa para que el propietar-

io pueda realizar modificaciones futuras y ampliar sus viviendas 

de acuerdo a sus necesidades y posibilidades económicas.

Además el proyecto pretende realizar un estudio y pro-

puesta de mecanismos viables para el acceso de los recur-

sos financieros para su adquisición, que le permita simplific-

ar los procesos de capacidad documental en relación al tipo 

de actividad económica o laboral que presente, con el propósi-

to de fortalecer las  condiciones de asequibilidad de la vivienda.

El diseño del prototipo de casa, se realizará a través de los 

estándares mínimos de hábitat y confort, donde se tratará de que el 

proyecto VIA (Viviendas Incrementales y Asequibles), no haga refer-

encia únicamente a un precio módico sino que además; contribuir a la 

solución de problemas futuros considerando la sostenibilidad de la con-

strucción como elemento fundamental para el mejoramiento de la cal-

idad de vida, reducción de la pobreza y el decaimiento de las ciudades 

y barrios urbanos, que sean el resultado de decisiones enfocadas a 

satisfacer las necesidades de las actuales y futuras generaciones.
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1.4 Objetivo general

1.5 Objetivos específicos

Identificar las necesidades funcionales de la vivienda incremental en base a en-

cuestas realizadas a potenciales usuarios y el análisis de casos internacionales.

Analizar el sitio a intervenir para identificar las fortalezas, oportunidades debilidades y 

amenazas (FODA), y así poder restablecer criterios formales, funcionales y sostenibles.

Comparar los estándares de habitabilidad y confort necesarios, mediante ca-

sos análogos que permitan identificar el diseño universal para una vivienda in-

cremental y asequible, en la Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil.

Diseñar un plan habitacional de viviendas incrementales y asequibles con criteri-

os sostenibles para los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil.

1

2

3 02
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02MARCO TEÓRICO

DEFINICIÓN DE LA VIVIENDA
VIVIENDA INCREMENTAL
DESARROLLO SOSTENIBLE EN EL SECTOR 
INMOBILIARIO
VIVIENDA SOSTENIBLE
VIVIENDA ASEQUIBLE
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2.1 Definición de vivienda

El autor Gilberto Giménez, citado por (García García, 

2005), define al territorio como “...un espacio de inscripción de 

la memoria colectiva, como soporte material de la vida comuni-

taria y como referente simbólico de la identidad colectiva”. (Ver 

Figura 6) Esta definición puede aplicarse sin problema a la car-

acterización de la vivienda, como territorio personal y al mis-

mo tiempo del grupo familiar, dentro de un contexto social.

Según el autor Josep Montaner, citado por (Araujo Crúz, 

2017), manifiesta que la vivienda básica es la que cumple con la 

concepción de origen de núcleo familiar o de convivencia, con la 

finalidad de acoger y satisfacer las necesidades de dos personas, 

con la visión de que pueda ampliar el número de integrantes (de-

scendiente, familiar o invitado) o que pueda incorporar espacios 

provechosos sin entorpecer las tareas reproductivas propias, es de-

...un espacio de inscrip-
ción de la memoria colec-
tiva, como soporte materi-
al de la vida comunitaria 
y como referente simbóli-
co de la identidad colectiva.

“
”

Figura 6
Viviendas 

Fuente: (Pixabay, 2021)
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Según (Vergara & Montserrat, 1990), manifiestan que para 

construir un gran número de viviendas con un mínimo de recursos, se 

concluyó que las casas debían ser capaces de crecer o ampliarse. Los 

que significaba que con la misma inversión se pueda dar capacidad a 

más familias. Según la División Técnica de Estudio y Fomento Habita-

cional en el año 1992, se trató de una decisión política importante, que 

cambió radicalmente la situación de la vivienda económica en Chile.

El proyecto elemental del Arq. Alejando Aravena, se 

basa en un modelo de tipologías incrementales capaces de ad-

aptarse a diferentes entornos, siguiendo tres criterios de diseño 

principales: baja densidad de altura, capacidad moderada y 

posibilidad de crecimiento por autoconstrucción. (Ver Figura 7) 

Empezando con la construcción de una casa evolutiva desar-

rollada en tres módulos reducidos de 4,5m x 6,5m, se pueden 

definir núcleos urbanos adaptados a diferentes entornos, con un-

idades vecinales de 10 a 15 casas. La forma y área del terreno 

definirán la tipología de casa evolutiva a adoptar. (Aravena, 2001)

Según el autor chileno Alejandro Aravena, la definición de una 

vivienda incremental está enfocado en la construcción de una casa 

‘a medio terminar’, lo permitiría contribuir al mejoramiento de la calidad 

de los proyectos de vivienda de interés social. Tiene como objetivo 

integrar a los habitantes de la comunidad en la fase de construcción 

incluyendo sus recursos y capacidades, que mejoren su estilo de vida.

2.2 Vivienda incremental

Figura 7
Casa ampliable, edificio paralelo y casa flexible

Fuente: (Aravena, 2001)
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Esta tipología de vivienda remota a mediados del sig-

lo XX, que considera viviendas autoconstruidas sin o con muy 

poco apoyo gubernamental: desde los terrenos informales, ci-

mentados por los sin casa en la perímetro de las principales ci-

udades, incluso conjuntos que fueron conformados a través de 

estrategias de lotes que contaban con servicios. (Rangel, 2013)

Este tipo de vivienda se aplica cuando los habitantes realizar 

por sus propios medios la construcción de la vivienda, es decir sin 

ayuda gubernamental y sin apoyo externo, al momento de haber re-

cibiendo su vivienda. Por lo general cuando se refiere a una casa in-

cremental, se considera el crecimiento de la casa original y las nuevas 

adecuaciones que le puede hacer a éstas. En esta tipología puede 

considerarse los Programa de Vivienda Básica (PVB), los programas 

masivos inmobiliarios que generaron para los pobres en tendencia, 

a comienzo de los. (Pontificia Universidad Católica de Chile, 2011)

Dicho diseño entrega la mitad vertical u horizontal 

de una casa de dos o tres pisos, a modo de edificio, con op-

ción de ampliarse, para lo cual se han incorporado la estructu-

ra básica y servicios (baño, cocina, escalera, techo, muros), a 

un costo igual o similar al que invertirían para levantar una vivien-

da sencilla, a menor tamaño y sin proyecciones de ampliarla.

Según el Informe del Proyecto Self Help Housing and Incre-

mental Housing: Las posibles direcciones para la futura política de 

vivienda RG-K1125, indentifica tres tipos de construcción incremental:

Construcción formal 

Este tipo de vivienda hace referencia a un Programa de 

Vivienda Progresiva, donde los organismos encargados de otor-

gar los fondos solidarios de vivienda, aprobaban el programa 

de obtener una vivienda inicialmente modesta, que luego po-

dría ser ampliada y terminada por los propios beneficiarios, con 

la finalidad de contribuir al déficit cuantitativo, incrementando 

más adelante los beneficiarios a través de sus propios recur-

sos donde no tuvieran que pagar un dividendo. (Greene, 2012)

Incremental planificada

No planificada incremental 
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La sostenibilidad de la construcción se encuentra directamente 

ligada con la sostenibilidad de los espacios físicos de vivienda y medio 

ambiente, con la finalidad de mejorar las condiciones de vida de las 

familias. La constante búsqueda del sector inmobiliario responsable 

y comprometido no sólo con la solución de necesidades en tiempo 

presente, sino la de futuras generaciones, debe enfrentar este gran 

desafío. Considerando además las intervenciones del uso de la tec-

nología, las estructuras sociales y económicas junto con la medición 

de su impacto en el medio ambiente, que garantice la sostenibilidad 

de las estructuras y confort habitacional en sus viviendas familiares.

Michael Jacobs en su libro La Economía Verde, citado en 

Arquitectura y construcción sostenible (p.18), propone tres elementos 

en el concepto de Desarrollo Sostenible: el primero, hace referencia a 

la unión de los sistemas medioambientalistas en las decisiones de la 

política económica. El segundo elemento lo considera que el Desar-

rollo Sostenible es un compromiso ineludible con la equidad, con las 

mejoras del estilo de vida de los pobres, con la justa distribución de la 

riqueza. La equidad como principio gubernamental para generaciones 

actuales y futuras. Y el tercero que el “desarrollo” no debe ser un 

concepto equivalente a “crecimiento”; el desarrollo incorpora elemen-

tos no monetarios de la calidad de vida o bienestar de la población.

2.3 Desarrollo sostenible en el Sector Inmobiliario

Según Bruno Stagno en su artículo Moderno Tropical (p.93), 

manifiesta firmemente que es necesario sintonizar las obras de arqui-

tectura y urbanismo al entorno natural y a las culturas locales, ponién-

dolas a vibrar en la misma frecuencia. A continuación explica algunos 

factores que alinea la arquitectura moderna contemporánea con la lati-

La arquitectura moderna

El paisajismo tropical

Según Bruno Stagno, la vegetación es un recurso impor-

tante a disposción de todos, oportuno para representar la arquitec-

tura tropical, además de poco costosa con un gran potencia como 

generador de acondicionador climático. (Ver Figura 8) Es utilizada en 

una arquitectura vegetal que caracteriza al trópico, favoreciendo a 

la reducción de la contaminación y la radiación, obtener CO2, dis-

minuir el calor y apropiado para generar un microclima que acondi-

ciona la construcción a su entorno, logrando una frescura natural 

que propicia un ambiente con temperaturas bajas en más de 3° C.
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Figura 8
Edificio Pergola, San José, Costa Rica. Bruno Stagno. 2004

Fuente: (Stagno, 2008)

Otros de los factores que manifiesta el autor Bruno Stagno 

en la revista AAA, edición No 34, manifiesta que, en la arquitectura 

tropical es determinante desarrollar el potencial de la sombra, para 

modelar el espacio. Considerando dos aspectos como la luz y la 

sombra a través de sus diferentes perspectivas analizándolas des-

de su cotidianidad. Explicando a través de un ejemplo que, cuando 

existe un clima frio es la luz solar, que con su calor, induce a la 

reunión de personas, mientras que cuando el clima es tórrido y

El espacio de la sombra tropical

calientes, la sombra es quien permite que se siga manteniendo ese am-

biente acogedor. Mencionado que:  Así como la luz es sinónimo de calor, 

la sombra es, por el contrario, de frescura. (Ver Figura 9) (Stagno, 2008)

Stagno recalca la importancia de un cambio de actitud, para 

cambiar la cultura de los diseños de arquitecturas en sus distintos habi-

tas, implementando el uso de la ciencia y tecnología de una manera pru-

dente y moderada, donde no se abuse más allá de lo que un diseñador 

le corresponde como tarea. Esta postura resultará más atractiva y 

amigable, cuya visión es más allá de cumplir con la ética profesional.

Figura 9
Banco Bac San José Curridabat

Fuente: (Stagno, 2008)
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El impacto ambiental que tiene la arquitectura, que se ha aisla-

do de su entorno, puede ser tan negativo, que en algunos países el gas-

to-país por acondicionar edificios inadaptados o mal diseñados, asci-

ende al 50% del total de la factura energética nacional. (Stagno, 2008)

(García & Fuentes, 1995), manifiesta que las áreas de veg-

etación, puede ser aprovechado como uso climático, mediante el 

desarrollo de funciones de: regulador de viendo control solar (tér-

mico), y el control climático de lluvias. Dentro de las formas bási-

cas de control sobre el viento en la vegetación son: obstrucción, 

filtración, deflexión y canalización, cuya protección estará dada en 

relación a la dirección de los vientos y de la barrera, consideran-

do los factores de: longitud, anchura, altura, densidad entre otras.

Según García, la comodidad y el confort es el aspecto más 

importante en la elaboración del diseño arquitectónico bioclimático. 

Alcanzar el equilibrio entre la protección física y el bienestar psicológi-

co, es el objetivo principal que persiguen las viviendas ecológicas. Se 

considera al viento, como uno elementos importante para el logro de 

aquel confort, junto a las área verdes; que pueden ser usados como 

estrategia de control bioclimático al crear flujos conectivos interiores, 

y reducir la infiltración tanto de aire frío del exterior o puentes térmicos 

de aire caliente del interior durante el período de bajo calentamiento.

Es así como se evidencia el desafío que tiene el sec-

tor de la arquitectura con la reducción del impacto ambien-

tal en la actualidad, enfocado hacia la construcción de un edifi-

cio o un conjunto de vivienda, donde sus diseños cumplan con 

una sincronía entre armonía personal, entorno vital y ambiental 

que fortalezca la optimización de la arquitectura de forma holística.

Se concluye según los autores Stagno y García que, 

una construcción de hábitat totalmente ecológico se encuentra 

con un perfecto equilibrio en relación a su entorno cercano, en-

torno ampliado y su planeta. Es decir, además de enfocarse en 

las especificaciones aisladas generando beneficios como: ahor-

ro de electricidad, o reciclando el agua, o clasificando la basu-

ra, hay que concebir el proyecto para lograr múltiples armonías.

La Asociación Nacional para la Vivienda del Futuro (ANAVIF), 

presentó en la edición de Construmat 2005 la VitroHouse.com, un 

prototipo de vivienda virtual, sostenible y multimedia. El primer prototi-

po realizado enteramente en vidrio. Su artífice, el arquitecto Luis de 

Garrido, especialista en arquitectura sostenible, explicó que el objetivo 

era crear una vivienda bioclimática, con un alto grado de sostenibili-

dad, de construcción robusta y estable, térmicamente adecuada, de 

elevada eficiencia energética y muy funcional. (Promateriales, 2008)

El arquitecto italiano Luca Lancini, director general de la em-

presa Fujy-Arquitectura por Naturaleza, considera que debe tener una 

vivienda sostenible, cuyo coste de construcción “no debe incidir más 

de un 5 por ciento sobre el precio de venta”. (Promateriales, 2008)

Aquellas fueron las razones por las que el arquitecto del 

proyecto Fujy, lo llevaron a buscar un espacio en la que se lograra 

construir un primer proyecto piloto involucrando a tres sectores en 

un proceso de diálogo horizontal y sinérgico hacia un objetivo común

2.4 Vivienda sostenible
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(empresa privada, organizaciones sin ánimo de lu-

cro e instituciones); esto es, aplicar estos conceptos a toda 

la cadena de valor, incorporando la necesaria investigación y 

proponiendo soluciones sostenibles reales y aplicables, gra-

cias a una selectiva participación empresarial. (Ver Figura 10)

De acuerdo al principio de Yeang Ken “[...] la arquitectura 

ecológica, como arquitectura sostenible, consiste en trabajar con la 

naturaleza de una forma altamente responsable, que al mismo tiem-

po contribuye con un aspecto positivo. Conseguir simultáneamente 

esos dos objetivos mediante el proyecto es, probablemente, el mayor 

reto que pueda afrontar el proyectista ecológico de hoy.” (Ken, 2001)

Según Callan (1996), el hecho de buscar un balance correcto 

entre el crecimiento económico y el cuidado de los recursos naturales es 

en esencia el objetivo denominado como desarrollo sustentable, que en 

definición, se expresa como el uso adecuado de los recursos de la tierra 

que garantice, la calidad y abundancia de los mismos a largo plazo.

Posterior a la postura de los criterios de los autores Luca Lanci-

ni, Yeang Ken, y Callán, es indiscutible que existe una estrecha relación 

entre el desarrollo urbano y el equilibrio de los recursos ambientales. 

Dentro del del sector inmobiliario puede surgir de manera multidimen-

sional, en relación a su desarrollo económico, demográfico, políticas 

económicas, dinámicas sociales de su población, donde se puede 

introducir aspectos de intervención, en el marco de la sustentabilidad.

Figura 10
Diseño Ecológico en los Trópicos; Rascacielos Bioclimático

Fuente: (Ken, 2001)
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2.5 Vivienda asequibleAsimismo, otra de las maneras en las que se puede 

generar el desarrollo urbano sostenible, es mediante estrate-

gias de diseño urbano, que sean factibles de acuerdo a distin-

tos modelos de diseños que ayuden utilizando menos sue-

lo como patrones compactos y densos, diseñados de cierta 

forma que los trayectos disminuya el uso del automóvil, y que 

fomenten la creación de una identidad comunal. (Ver Figura 11)

Figura 11
Proyecto Fujy

Se define a la vivienda como asequible, según El De-

partamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE.UU., cuan-

do el valor del arriendo o el pago de la hipoteca, sumado con 

los servicios públicos, no son superiores el 30% de los ingresos 

brutos. (Reinhold , Moore, & Schindler, 2016)               .

La vivienda asequible (Ver Figura 11) está al alcance de una 

familia que tenga ingresos medios o bajos, dependiendo de los están-

dares que tenga el gobierno local, teniendo en cuenta algunos factores 

de manera económica, social, cultural y ambiental, su ubicación, dis-

ponibilidad de servicios básicos, transporte y la cercanía al trabajo, que 

son factores elementales para la calidad de vida. (Valdivia Peña, 2019)

Fuente: Arquitectura por Naturaleza. Citado por: (Promateriales, 2008)

Figura 12
Vivienda asequible

Fuente: (Expreso, 2020)
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La vivienda asequible debe de localizarse en un lugar adecuado 

con acceso a diferentes servicios sociales como educación, salud, em-

pleo, espacios públicos de recreación y convivencia, así como medios de 

transporte permitiendo la movilidad hace otros lugares de forma eficaz y 

oportuna, las mismas que estén localizadas en zonas de confort que no 

representen un peligro para la salud e integridad, encontrándose de forma 

cerca instituciones que otorguen ese servicio de seguridad y protección a 

sus entornos, así como otros servicios afines para solventar imprevistos 

dentro de la sociedad, como policías, bomberos. (Valdivia Peña, 2019)

La asequibilidad no solo se orienta en la capacidad de comprar 

una casa, ya que si una vivienda es sumamente económica para pod-

er comprarla, pero se encuentra ubicada en una zona que no cumple 

con los factores antes mencionados, no puede ser considerada como 

asequible. Siendo así los gastos relacionados a la vivienda impedirán 

el acceso y la permanencia y cubrirlos conlleva la dificultad de contar 

con los bienes indispensables para el desarrollado de una vida digna. 03
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03MARCO LEGAL

OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE 
CONSTITUCIÓN DE LA REPÚBLICA DEL ECUADOR 
LOOTUGS 
COOTAD
NORMA ECUATORIANA DE LA CONSTRUCCIÓN (NEC)
NORMAS DEL CUERPO DE BOMBEROS
ORDENANZA DE CONSTRUCCIONES DEL GUAYAS
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3.1 Objetivos de desarrollo sostenible

Figura 13
Objetivo desarrollo sostenible

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)
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3.2 Constitución de la República del Ecuador
Figura 14
Constitución del Ecuador

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)
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3.3 LOOTUGS
Figura 15
Lotugs

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)
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3.4 COOTAD

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Figura 16
Cootad
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3.5 Norma Ecuatorina de la construcción (NEC)

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Figura 17
Accesibilidad dormitorios y habitaciones Accesibles NEC
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Figura 18
Accesibilidad ventanas NEC. 

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)
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Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Figura 19
Accesibilidad Área Higiénico Sanitaria.
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3.6 Normas del cuerpo de bomberos

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Figura 20
Normas del cuerpo de bomberos
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3.7 Ordenanzas constructivas del Guayas
Figura 21
Ordenanza municipal

Fuente: Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

04
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04MARCO METODOLÓGICO

ENFOQUE MIXTO (CUANTITATIVO Y CUALITATIVO) 
TÉCNICA DE RECOLECCIÓN DE DATOS 
POBLACIÓN Y MUESTRA 
ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE RESULTADOS
ENTREVISTAS 
CONCLUSIONES ENTREVISTADOS 
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Los métodos mixtos se definen como un grupo de pro-

cesos ordenados, empíricos y críticos de investigación e invo-

lucra la recogida de información de datos cuantitativos y cual-

itativos, para proceder a sus análisis así como su integración y 

diálogo, para obtener deducciones, que son el resultado de la in-

formación recopilada (metainferencias) y obtener un entendimien-

to más amplio del objeto de estudio para la resolución de prob-

lemas transcendentales. (Sampieri, Fernández , & Pilar, 2014)

Chen (2006) determina el enfoque mixto como la uti-

lización sistemática de métodos tanto cuantitativos como cualita-

tivos, con la finalidad de obtener una información más completa 

del objeto de investigación. A través de esta combinación de méto-

dos se pude mantener sus estructuras y procesos originales de 

forma pura, o en otro caso, adaptarlos, para el desarrollo de la 

investigación y asumir los costos que generan dichos estudios, 

que se conoce como la forma modificada de los métodos mixtos.

La investigación se realizará bajo el enfoque de investigación 

mixto, de esta manera se aplicará la recolección de información y 

datos tanto cuantitativos como cualitativos, que pueda presentar 

una perspectiva más amplia y profunda sobre el diseño urbano 

sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para 

los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil

4.1 Enfoque mixto (cuantitativo y cualitativo)
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4.2 Técnica de recolección de datos

Encuestas

La encuesta dentro del campo de la investigación, es una de 

las técnicas de mayor aplicación para la recolección de en el campo 

de la Sociología, teniendo un gran impacto en otras ramas de la cien-

cia, convirtiéndose en una práctica común en la que todos en algún 

momento tendremos que participar. (López Roldán & Fachelli, 2015)

Se utilizará esta herramienta elaborada mediante un cues-

tionario de preguntas, para conocer las expectativas sobre la vivien-

da incremental, sus preferencias al invertir en una casa, requer-

imientos, ingresos mensuales, etc., que ayudaran a descifrar los 

aspectos más importantes de la viabilidad del proyecto inmobiliario.

Según (Janesick, 1998), la entrevista en un encuentro 

que tiene como finalidad la conversación de un tema, que permita 

recolectar información entre una persona denominada entrevistador, 

que es la que quien realiza la recepción de datos, y el entrevistador 

que el quien tiene el mayor nivel de conocimiento en aquella área. 

La entrevista se ejecuta mediante una serie de preguntas y 

respuestas, donde se logra una comunicación y la construcción unida 

de información respecto a un tema. (Sampieri, Fernández , & Pilar, 2014)

Entrevistas

La entrevista se ha convertido en una herramienta que 

se la emplea dentro de muchas áreas de conocimientos, por lo 

que se ha utilizado con el propósito intercambiar ideas significa ti-

vas para conocer las experiencias y criterios de expertos sobre 

el campo de la arquitectura, respecto a la tendencia del sec-

tor inmobiliario en el país, el modelo de una vivienda incremental, 

costos, políticas y fuentes de acceso para adquirir una vivienda.

Estudio de documentos e información secundaria

La investigación documental se caracteriza por: detectar, 

obtener y consultar bibliografía y otros materiales que parten de otro 

conocimiento y/o información recogida prudentemente de cualquier 

fenómeno, objeto, realidad, de manera oportuna, que permitan ser útiles 

para el desarrollo de un estudio. (Sampieri, Fernández , & Pilar, 2014)

Se entiende por fuentes secundarias como aquella que otorga 

una información de referencia, la misma que puede obtenerse medi-

ante un estudio realizado, por autor diferente del investigador original. 

Como fuentes secundarias se pueden considerar, las publicaciones de 

revistas, libros, manuales, catálogos, los cuales llevan una descripción 

bibliografía y el resumen, para uso de terceras personas. (ARZE, 1988)

Estudio de documentos e información 

necesaria
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Para el desarrollo de la propuesta de viviendas incremen-

tales y asequibles, se ha considerado el estudio de documentos 

e información secundaria, que aporte a la construcción del mar-

co teórico, y demás información necesaria que permita el acer-

camiento de la teoría a la práctica, para una respuesta más 

acertada del presente trabajo en el área de la Arquitectura.

El juicio de expertos es un criterio que es otorgada de perso-

nas con experiencia en algún campo de estudio, llamados también 

expertos cualificadores. Aquellos están con el conocimiento apropiado 

para emitir opiniones, juicios y valores sobre el tema de investigación.

Según Skjong y Wentworht (2000) se debe consider-

ar los siguientes criterios de selección: (a) Experiencia en la re-

alización de juicios o experticia (grados, investigaciones, pub-

licaciones, posición, experiencia y premios entre otras), (b) 

reputación en la comunidad, (c) disponibilidad y motivación 

para participar, y (d) imparcialidad y cualidades inherentes 

como confianza en sí mismo y adaptabilidad. ( Escobar, 2008)

Se empleará el criterio de expertos en el área de la Arqui-

tectura, que permita a través de su nivel de conocimiento, compe-

tencias y habilidades, emitir un juicio de valor en cuanto al diseño 

estructural de las viviendas incrementales, sus tamaño, áreas y 

distribución de espacios, utilización de materiales, diseño, entre 

otras, características, que se tomaran en consideración al momen-

to de la elaboración de la propuesta final del proyecto inmobiliario.

Criterios de expertos

La analogía es, principalmente, un proceso de com-

paración en el que se establecen comparaciones de estruc-

turas relevantes entre el análogo y el tópico. Las compara-

ciones que se desarrollan de atributos entre el análogo y el 

tópico son pocas o ninguna. (GENTNER & FORBUS, 1998)

Para el diseño de la propuesta inmobiliaria de vivien-

das incrementales y asequibles, se utilizarán casos análog-

os que permita el proceso de comparación, considerar factores 

fundamentales para la arquitectura, entre ellas: la ubicación es-

pecífica de la urbanización, el tipo de construcción, característi-

cas técnicas, los aspectos sociales de adaptación de los propi-

etarios, costo topográficos, de mantenimiento, ente otros.

Casos análogos
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El trabajo de investigación tiene como finalidad el diseño de un 

proyecto inmobiliario para la construcción de viviendas incrementales 

y asequibles en la parroquia Chongón, ubicado en la ciudad de Guay-

aquil, dónde existen aproximadamente 36.726 personas mayores de 

20 años, los cuáles se los considera como el total de personas que 

estarían interesados en el proyecto inmobiliario, dentro del sector.

4.3 Población y Muestra

Población Muestra

Para determinar el número de personas que conforma-

ran la muestra del trabajo de investigación, se consideró la plata-

forma digital Survey Monkey, de los cuales se toma la población 

de las 36.726 personas con un margen de error del 5%, ob-

teniendo como resultado un total de 381 personas de la parro-

quia Chongón, a la cual se le aplicara el cuestionario de pregun-

tas para conocer sobre las principales características y nivel de 

aceptación para invertir en una vivienda incremental. (Ver Figura 22)

Figura 22
Tamaño de la muestra

Fuente: (Survey Monkey, 2021)

tamaño  de muestra

381

tamaño  de población nivel de  confianza % margen de error %
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4.4 Análisis e interpretación de resultados

Figura 23
Rangos de edad

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

1. Especifique su edad

Las personas a partir de los 25 o 30 años 

en adelante, cuenta con su núcleo familiar, esposa/o 

e hijos, contando con ingreso económico para 

suplir las necesidades, entre ellas la de una vivien-

da para su hogar, que permita generar armonía, 

privacidad, seguridad y confort para su familia.

Análisis

Interpretación

En la encuesta realizada a los moradores de 

la parroquia Chongón, el 10% de total de encuesta-

do tienen 30 años de edad, luego le sigue un 8% 

con 29 años de edad, 7% tiene 32 años de edad y 

el 6% tiene 40 años de edad. Como podemos ob-

servar en la gráfica la mayoría tiene más de 29 años, 

los cuales cuentan con un núcleo familiar e ingresos 

económicos, para acceder a una vivienda propia.
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Figura 24
Género

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

2. ¿Cuál es su género?

Análisis

Interpretación

Figura 25
Estado civil 

3. Estado civil

Según la representación gráfica sobre el géne-

ro de las personas encuestadas en la parroquia Chongón, 

el 75 % representan al género femenino, mientras que 

la diferencia que corresponden al 25%, fueron hombres.

Según los resultados obtenidos sobre el género 

de los moradores de la Parroquia Chongón que fueron en-

cuestados, más de la mitad corresponden al género fe-

menino, lo que nos permite entender que es favorable para 

el proyecto, ya que son quienes tiene menos acceso para 

una vivienda, y esta propuesta sería una buena oportunidad.

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Análisis

Interpretación

Una vez aplicada la encuesta, los resultados ob-

tenidos sobre el estado civil de los moradores de la parro-

quia Chongón, el 50,4% de los encuestados indicaron que 

se encuentran casados, el 11, 3% indicó que se encuen-

tran unidos; El 19, 1% se encuentran solteros; y los porcen-

tajes más bajos obtenidos en esta pregunta se encuen-

tran en Divorciado y Viudo, obteniendo cada uno el 9,6%.

Dentro de la formación de núcleo familiar una casa 

es un recurso necesario para el desarrollo de un hogar, sobre 

todo en las personas que se forman bajo una sociedad conyu-

gal o unión de hecho, ya que les permite tener su espacio, pri-

vacidad y tranquilidad con los integrantes de su núcleo familiar.
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Figura 26
La vivienda donde vive es:

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

4. La vivienda donde vivde es:
Análisis

Interpretación

De acuerdo a la encuesta aplicada a los moradores de la 

parroquia Chongón, el 26,1% indicó que posee vivienda propia, mien-

tras que el 26,1% indica que su vivienda es familiar. Además el 47% 

de las personas encuestadas manifestaron que la vivienda donde 

residen es alquilada. Deduciendo así que cerca del 75% de los en-

cuestados no cuentan con un espacio de habita propio para vivir, 

teniendo que destinar parte de ingresos para el pago de un alquil-

er, o vivir en condiciones estrechas ya que la vivienda es familiar.

La vivienda propia en los hogares les permite tener armonía y 

seguridad dentro del núcleo familiar, es así que se intensifica su necesi-

dad por la obtención de una vivienda. Algunas de ellas optan por vivir 

en viviendas familiares, dónde se encuentra más de un familiar, o en 

su mayoría, alquilar una casa para vivir con su familia, comprometien-

do sus ingresos, que puede utilizarse para la compra de una vivienda.
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Figura 27
¿Estaría interesado en adquirir una vivienda?

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

5. ¿Estaría interesado en adquirir una vivienda?

Análisis

Interpretación

La adquisición de una vivienda en los moradores 

de la parroquia Chongón, no ha sido tarea fácil, debi-

do a las diversas causas como la simplificación de trámites 

y acceso a créditos hipotecarios para acceder a una de el-

las. Generando un mayor déficit de vivienda en el sector.

De acuerdo a las encuestas aplicadas a los mora-

dores de la parroquia Chongón, le cuestionó si se encuen-

tran interesados en adquirir una vivienda, el 80,90% indica-

ron que Sí están interesados en adquirirla, mientras que el 

13% contestó Tal vez, es decir existe una posibilidad. Dem-

ostrando la mayoría de moradores que existe la necesidad 

y deseos de invertir en una vivienda. Una pequeña par-

te de encuestados indicaron que No están interesados.
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Figura 28
Señale las personas con las que vive:

6. Señale las personas con las que vive:

Análisis

Interpretación

La mayoría de las viviendas se encuentran con inte-

grantes que cuentan con dos o más núcleos familiares. Aquel-

los grupos familiares se encuentran formados por dos adultos 

emparejados, con hijos o sin hijos, como también los formados 

por un adulto con uno o varios hijos; es decir continua evi-

denciándose la carencia del acceso a una vivienda para un 

habita más cómodo y privado con su propio núcleo familia.

Según el cuestionario de preguntas aplicadas a los 

moradores de la parroquia el Chongón, sobre las personas 

con las que viven, cerca del 89% indicó que viven con hi-

jos; es decir un gran porcentaje de los encuestados tiene por 

lo menos un hijo. El 67% aproximadamente, indicó que viv-

en con su esposa/a. El 43% y 28% manifestaron que viven 

con su mamá y padre, respectivamente. Lo que podemos ob-

servar según la gráfica que en su núcleo familiar los mora-

dores viven con al menos 3 o más personas en la vivienda.

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)
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Figura 29
Tipo de vivienda

7. ¿Qué tipo de vivienda está dispuesta en invertir?

Análisis

Interpretación

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

La adquisición de una vivienda completamente nueva y 

urbanizada, es una de las alternativas más escogidas por las 

personas al momento de tener su casa propia, ya que muchas 

de ellas no cuentan con el tiempo disponible para dedicar al 

control y seguimiento de la construcción. Otro de los factores 

por lo cual también prefieren una vivienda nueva, es por el 

costo del terreno que implica empezar a construir desde cero.

Una vez aplicada la encuesta a los moradores de la 

parroquia Chongón, en la pregunta que se planteó sobre el tipo 

de vivienda que ellos estarían dispuestos en invertir, el 66,1% 

manifestó que en una casa nueva, demostrando sus deseos de 

ser los primeros propietarios de su lugar de habita. El 22% man-

ifiesta que está dispuesto en invertir en una casa de segunda 

mano y un pequeño porcentaje, es decir el 11,3% manifiesta que 

su inversión para una vivienda sería para ser construida desde 

cero. Entendiendo según éste último dato que, son pocas las 

personas que se atreven a construir una vivienda desde cero.
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Figura 30
Ingreso mensual familiar

8. ¿Cuánto es su ingreso mensual familiar?

Análisis

Interpretación

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Los ingresos económicos son un factor crucial para la 

adquisición de una vivienda urbanizada, es así que, mientras más 

elevados sean sus ingresos, se obtendrá una mayor capacidad 

de pago y acceso para la inversión de una vivienda. Consideran-

do además que no se afecte la calidad de vida de los integrantes 

del núcleo familiar, por costos excesivos de cuotas mensuales.

En la encuesta aplicada a los moradores de la par-

roquia Chongón, se les consultó acerca de los ingresos que 

percibían. El 49,6% de las personas encuestadas indicaron que 

perciben De $800 a $150 al mes, mientras que el 25, 2% man-

ifestó que tiene un ingreso mensual de menos de $800 y la 

diferencia que corresponde de igual manera a un 22,2%, indicó 

que más de $1500 mensual. Es decir el 75% del total de los mo-

radores encuestados cuentan con ingresos mayores a $800 

al mes, lo que permite que tenga mayor acceso a una vivien-

da sin comprometer los gastos familiares y su estilo de vida.
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Figura 31
Nivel de importancia para adquirir una vivienda

9. En una sucesión de valoración, (Siendo 1 el menos importante y 5 el más importante) indique el nivel de importan-

cia de los factores que Ud. consideraría para adquirir una vivienda urbanizada en la Parroquia Chongón de la ciudad 

de Guayaquil:

Análisis

Interpretación

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

Las viviendas urbanizadas deben contar con diversos beneficios que garanticen el confort y seguridad de sus usu-

arios, como es la disponibilidad de servicios básicos, facilidad del transporte público, seguridad, que las vías se en-

cuentren en buen estado y además cuente con áreas verdes que generen un ambiente armonioso con sus familiares.

En la encuesta aplicada a los moradores 

de la parroquia Chongón, se preguntó el nivel 

de importancia de los factores que consideraría 

para adquirir una vivienda urbanizada en la Par-

roquia Chongón, los encuestados manifestaron 

que todos son factores importantes al momento 

de invertir en una vivienda, destacando de mayor 

porcentaje, precio de la vivienda, facilidad de trans-

porte público, disponibilidad y servicios básicos.
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Figura 32
¿Estaría dispuesto a adquirir una vivienda incremental y ase-
quible en la Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil?

10. Se está implementando una propuesta inmobiliaria de viviendas incrementales y asequibles (entiéndase como 

viviendas incrementales, aquel programa de obtener una vivienda inicialmente modesta, que luego podría ser am-

pliada y terminada por los propios beneficiarios), en la Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil ¿Estaría dis-

puesto a adquirir una vivienda incremental y asequible en la Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil?

Análisis

Interpretación
Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichábala, A. (2021)

La propuesta de la compra de una vivienda incremen-

tal a un precio accesible, sin duda es una alternativa atrac-

tiva para iniciar con una casa propia urbanizada, la cual la 

puedo adquirir en un tamaño modesto, que su costo sea bajo, 

con proyecciones, espacio y estructura para una ampliación 

de la vivienda con las características a gusto del propietario.

En la encuesta aplicada a los moradores de la par-

roquia Chongón, se planteó la propuesta de la implementac-

ión de un proyecto inmobiliaria de viviendas incrementales y 

asequibles en el sector, para conocer si estarían dispuestos 

en adquirir una vivienda, conociendo que el 79,1% indico que 

Sí estaría dispuesto en adquirirla. El 13% indicó que Tal vez y 

un pequeño porcentaje de 7% manifestó que No. Es decir, de 

acuerdo a los resultados el proyecto inmobiliario tendrá una 

buena acogida por parte de los moradores de la parroquia.
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4.5 Entrevistas
Entrevista Dirigida a: Arq. Adriana Granda

Guía de Preguntas

1. ¿A que le atribuye usted, el principal factor de obstáculo 

al acceso a una vivienda propia en la ciudad de Guayaquil?

2. ¿Cuál es la tendencia del sector inmobiliario en el país?

Hablar del acceso a vivienda propia solo a nivel ciu-

dad es un poco arriesgado e fragmentario pues es un prob-

lema nacional. El déficit habitacional no depende únicamente 

de un solo factor. Hay muchos factores de ámbito social, cul-

tural y económico que influyen en la realidad habitacional del 

país. La tasa de desempleo ronda el 14%; menos del 20% de 

la población del país tiene un trabajo “adecuado” y estable.

Las familias no logran cubrir con sus ingresos la 

canasta básica, no son sujeto de crédito y no hay capaci-

dad ni cultura de ahorro. A nivel gubernamental, tanto lo-

cal como nacional, existen grandes falencias en el mane-

jo de información que precise las condiciones y la realidad 

del déficit de vivienda. Si no se conoce el problema a fon-

do, muy difícilmente se puede llegar a una solución efectiva.

Adicionalmente, el gobierno seccional tiene una gran 

falta de planificación a largo plazo y las políticas para actu-

ar conjuntamente con el estado en el tema habitacional son 

prácticamente nulas; esto se refleja en porqué Guayaq-

uil está llena de asentamientos ilegales en condiciones del 

hábitat inadecuadas. Cabe indicar que el 70% de las vivien-

das en Guayaquil tienen o tuvieron su inicio en la informali-

dad. Esta realidad no ha cambiado en las últimas décadas.

A pesar de situaciones económicas favorables o ad-

versas, las personas siempre necesitan un lugar donde vivir 

y en países como el nuestro la población está en constante 

aumento; es decir: siempre se van a necesitar viviendas. Dicho 

esto, existen dos principales formas de producción de vivienda.

La primera es la vivienda como bien de mercado, que 

es la producida por la empresa privada con el objetivo de ob-

tener una ganancia, a veces los gobiernos generan alianzas 

público privadas para la producción de vivienda social, pero en 

ambas formas es necesario que la familia sea sujeto de crédi-

to o tenga cierta “formalidad” para acceder a un subsidio. La 

segunda forma es la autoproducción, que puede implementa-

rse en distintos estratos socioeconómicos y es la más común.

En el estrato alto, por ejemplo, una familia contrata a 

un profesional para que produzca su vivienda; sin embargo, la 

gestión de la misma es “auto gestionada” por dicha familia (gustos, 

recursos, etc.). A niveles de escala media o baja, la autoproduc-

ción es más clara, pues ellos mismos construyen sus viviendas 

a medida de las posibilidades, muchas veces con la colabo-

ración de la fuerza de trabajo de familiares o de la comunidad.
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3. Basándose en su experiencia. ¿Cuál es su opinión sobre la imple-

mentación de un proyecto inmobiliario de viviendas incrementales 

y asequibles en la Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

5. ¿Cuántos metros cuadrados cree Ud. que de-

bería tener el modulo inicial de una vivienda incremen-

tal? Y que funciones debería tener este modulo inicial?

Puede ser una propuesta muy valiosa. Siem-

pre y cuando se tomen en consideración las necesidades 

de los habitantes. Si bien las viviendas deben ser repli-

cables, es también necesario que puedan irse adaptan-

do con el tiempo a los distintos escenarios familiares.

El área de construcción influye directamente en el 

costo de la vivienda y el factor económico también es fun-

damental en este tipo de propuestas. Esto debe analizarse 

con la información económica de la población beneficiada.

El módulo inicial debe ser multifuncional; es decir: debe 

contar con las instalaciones eléctricas y sanitarias necesarias 

para que cubra las necesidades de una “suite” o estudio. Es impor-

tante recordar que en esta tipología de vivienda es imprescindible 

la versatilidad, ya que, puede ser que una pareja joven sin hijos 

pueda vivir ahí sin necesidad de añadir nada, pero puede darse 

el caso de una familia que crece use ese módulo como “base” y 

luego, de acuerdo a sus posibilidades construya más dormitorios.

4. ¿Cuáles son los parámetros que deberían ten-

er las viviendas incrementales y asequibles en la 

Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

Estos no los puede decidir yo, y lamentable o 

afortunadamente no los podemos definir en un escritorio. 

Para proponer vivienda social, es estrictamente necesario 

tener un proceso de diseño participativo. La gente gran par-

te de las ocasiones sabe lo que necesita porque se trata 

de su “guarida” en el día a día, pero los procesos participa-

tivos y democráticos pueden ser largos o complejos porque 

no todos piensan igual y es necesario llegar a consensos.

Es por esta misma complejidad que este tipo de arquitec-

tura no es popular en el país. La única constante es que la vivien-

da no sea perecible, que cumpla con ciertos niveles de comodi-

dad y se tomen en cuenta las condiciones climáticas para definir 

alturas, ventilación cruzada, gestión de desechos sólidos, etc.

6. ¿Cuánto cree que sería el precio asequible para una vivienda 

incremental en la Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

Según estudios económicos, las personas no pueden 

destinar más del 30% de sus ingresos a vivienda, ya sea esta 

alquiler o cuotas de pago. Otro factor a analizar es el número 

de años que estas familias necesitarán para saldar su crédito.
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Entrevista Dirigida a: Arq. Juan José Jaramillo

Guía de Preguntas

1. ¿A que le atribuye usted, el principal factor de obstáculo 

al acceso a una vivienda propia en la ciudad de Guayaquil?

2. ¿Cuál es la tendencia del sector inmobiliario en el país?

En mi experiencia de trabajo en el ministerio de desarrol-

lo y vivienda entre los años 2017 y 2019, justamente en los años 

en los que se promovió un proyecto de vivienda social muy am-

bicioso. Recuerdo que se ofrecía hacer 300.000 viviendas en el 

Ecuador. Esto hizo que pueda entender a gran escala la mayor 

cantidad de dificultades que existen para acceder a una vivien-

da. Y si me preguntas el principal factor de obstáculo a una 

vivienda propia: Hay dos, uno tiene que ver con quien ofrece 

la vivienda y el otro tiene que ver con quien la va a comprar.

En el caso de quien ofrece la vivienda su obstáculo 

sería el valor de la tierra, ten en cuenta que un terreno mejor 

ubicado, con mas accesibilidad, con mejores características va 

a ser mas costoso que un terreno mas alejado de la ciudad en 

condiciones de riesgos, etc. Y para aquel que compra en cam-

bio, para acceder a una vivienda propia en estos momentos 

la mayor dificultad es la falta de acceso al sistema financiero, 

la gente no esta obteniendo prestamos, no esta obteniendo 

créditos porque no esta recibiendo remuneración suficiente o no 

tiene trabajo, entonces no es sujeta de crédito, siendo esta, una 

de las causas por las que no pueden acceder a una vivienda.

La tendencia actual es a la baja, es una tendencia en 

decrecimiento. En los últimos 6 años por lo menos, la construc-

ción ha comenzado a decrecer y el sector inmobiliario cada vez 

está vendiendo menos que el año pasado, aproximadamente 

desde el 2014 en adelante. son varios factores, Esto tiene que 

ver la crisis económica, la depreciación del dólar, el terremoto 

y luego la pandemia, más los malos manejos económicos, etc. 

Todo esto ha hecho que todo el sector inmobiliario haya decreci-

do y esta vendría a ser la tendencia económica de crecimiento.

En cuanto al tipo de viviendas que se están hacien-

do, la tendencia sigue siendo proyectos realizados may-

oritariamente en los suburbios, a las afueras de la ciu-

dad, proyectos de vivienda desconectados de la ciudad.

3. Basándose en su experiencia. ¿Cuál es su opinión sobre la imple-

mentación de un proyecto inmobiliario de viviendas incrementales 

y asequibles en la Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

Mi opinión es que es un criterio bastante importante 

de experimentar aquí en Guayaquil por que ha tenido resulta-

dos en el extranjero. El Ecuador si ha tenido proyectos de 

vivienda incrementales, el MIDUVI las hacía en todo el país, 

por ejemplo hay unas viviendas que se pueden encontrar en 

la provincia del Guayas en sectores como Pascuales, Nobol.
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Hubieron proyectos en las cuales el MIDUVI ofrecía la 

casa con la losa hecha, entonces se podía crecer en altu-

ra, estos proyectos se dieron por loas años, 2006 al 2009 

aproximadamente. También un proyecto mucho más an-

tiguo es el famoso un solo toque en Duran, que fue inicia-

do en el gobierno de Sixto Duran Ballen y lo termino Abda-

la Bucaram. Las viviendas de un solo toque tenían también 

ese criterio de poder crecer, eran viviendas de una planta que 

tenían la losa y la gente podía construir una segunda planta.

Ahora, lo que ha pasado mayoritariamente aquí en el 

Ecuador, es que esos proyectos se han convertido en guetos 

de pobreza, porque principalmente han sido ofertados a perso-

nas de escasos recursos y hasta en condiciones de pobreza, y 

si llenas un lugar en condiciones de Hubieron proyectos en las 

cuales el MIDUVI ofrecía la casa con la losa hecha, entonces 

se podía crecer en altura, estos proyectos se dieron por loas 

años, 2006 al 2009 aproximadamente. También un proyecto 

mucho más antiguo es el famoso un solo toque en Duran, que 

fue iniciado en el gobierno de Sixto Duran Ballen y lo termino 

Abdala Bucaram. Las viviendas de un solo toque tenían también 

ese criterio de poder crecer, eran viviendas de una planta que 

tenían la losa y la gente podía construir una segunda planta.

Ahora, lo que ha pasado mayoritariamente aquí en 

el Ecuador, es que esos proyectos se han convertido en 

guetos de pobreza, porque principalmente han sido ofer-

tados a personas de escasos recursos y hasta en condi-

ciones de pobreza, y si llenas un lugar en condiciones de

mucha pobreza, prácticamente lo estas condenando a 

que vivan en muy malas condiciones, ya que no van a tener dinero 

para pagar el mantenimiento de la casa, la luz, el agua, el transporte 

público para ir a sus lugares de trabajo y todo los más gastos.

Entonces, ¿cúal es el criterio que le agrega Aravena? No 

solo te dan una vivienda que puede crecer, sino que te la dan en 

un terreno bien ubicado, en donde te puedes transportar fácil-

mente en bus, puedes caminar, andar en bici, estar cerca de tu 

trabajo o puedas poner un negocio talvez. Te entregan mejores 

condiciones para que puedas desarrollarte mejor en esa vivienda.

Y en Chongón sería muy interesante ya que la parroquia, 

se encuentra bastante desarrollada y bastante consolidada, ya 

que es una ciudad satélite de Guayaquil, en donde la gente que vive 

ahí tiene su iglesia, sus canchas deportivas, sus lugares turísticos, 

sus lugares de comida, en fin, hay una comunidad muy importante 

en Chongón, para que se desarrollen este tipo de proyectos.

4. ¿Cuáles son los parámetros que deberían ten-

er las viviendas incrementales y asequibles en la 

Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

S Las viviendas de interés social en el ecuador según 

la normativa nacional actualmente están en un rango de 21mil 

y 72mil dólares las viviendas de interés social y las viviendas 

de interés público también de 21mil pero esas suben hasta 

90mil dólares aproximadamente, esto es lo que el gobierno 

ha clasificado como vivienda que se podría llamar asequibles.
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Entonces, ¿Qué parámetros deberían seguir las vivien-

das asequibles? Los que están establecidos en la normativa, 

deberían de ser casas no menos de 50 metros cuadrados 

porque sino, no podrían calificarse como interés social e in-

terés público. Quiere decir que si yo la quiero hacer crecer, 

la vivienda mínima debe tener 50 metros2 y podría alcan-

zar los 65, 70, 80, dependiendo del diseño y de los costos.

También tiene que cumplir los parámetros de ser un buen 

negocio, porque al final las viviendas no las construye un gobier-

no, sino las construye un promotor. El gobierno las contrata si 

es que son sus proyectos, y si son proyectos privados con más 

razón tienen que ser atractivos para que el promotor invierta.

Los costos son importantes, si la vivienda va a 

costar un máximo de 71mil, entonces el costo tiene que 

ser un 25% menos, ya que por lo general, es el porcenta-

je que se suele establecer como un margen de ganancia.

Estos serían los parámetros que hay que conseguir 

cumplir, que el costo final de la vivienda se enmarque dentro de 

lo que establece la norma, pero teniendo en cuenta la ganan-

cia, y para esto la construcción, tiene que ser mínima, para así 

poder bajar los costos. Depende mucho del costo del terreno la 

calidad de la construcción, su ubicación, el estar desconectado 

o no de la ciudad. En terrenos más costosos, se pueden con-

struir casas incrementales ya que su costo inicial sería menor.

Y como para hablar de un tercer parámetro mejo-

rar el financiamiento de quien compra, desarrollar estrategias 

para poder financiar directamente al que compra que no ten-

ga que pasar por los bancos, por que al momento de quien

compra al menos para aquellos que están en pobreza o 

aquellos con recursos bajos deberían tener la oportunicondi-

ciones para que puedas desarrollarte mejor en esa vivienda.

Para mi deberían ser mínimo unos 50 metros cuadra-

dos. En 50 metro cuadrados iniciales caben dos dormitorios, una 

sala, una cocina, un comedor y un baño y si le das la capacidad 

de crecer, esta casa podría llegar hasta los 100 metros cuad-

rados, y con 100 metros, ya seria una casa bastante grande.

6. ¿Cuánto cree que sería el precio asequible para una vivienda 

incremental en la Parroquia Chongón en la ciudad de Guayaquil?

5. ¿Cuántos metros cuadrados cree Ud. que de-

bería tener el modulo inicial de una vivienda incremen-

tal? Y que funciones debería tener este modulo inicial?

El precio asequible no está definido, está defini-

do cuanto debe de costar una vivienda de interés so-

cial y más o menos se ha definido en cuanto al mercado 

de análisis que se ha hecho, pero lo asequible realmente, 

para definirlo técnicamente se tendría que evaluar la capaci-

dad de pago promedio que tiene la gente en el Ecuador.

Con un estudio sobre el ingreso promedio y la capacidad 

de pago se puede fijar el precio de una vivienda asequible. Supon-

gamos hoy el ecuatoriano promedio puede adquirir una deuda 

de hasta 120 dólares mensuales, y si va a pagar el crédito en 

20 años como los da el gobierno. Esos 120 dólares por 20 años 

van a representar el monto estimado de una vivienda asequible.
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De acuerdo a las entrevista realizada a la Arq. Adria-

na Granda, se puede concluir en relación a lo que nos supo 

manifestar, que existen diversos factores por los cuales la ciu-

dad de Guayaquil sigue manteniendo el déficit habitacional en 

los hogares, bajo una serie de factores, tanto sociales, famil-

iares, económicos y gubernamentales, que siguen presenta-

do una recesión e inestabilidad al acceso de una vivienda.

En cuanto a la tendencia del sector inmobiliario en 

la ciudad, pese a los diversos problemas de acceso a una 

vivienda, se presenta en el futuro con un horizonte posi-

tivo, ya que de algún u otra forma se ha generado, medi-

ante empresa privada la forma de viabilizar una salida para 

el crecimiento de los espacios habitacionales, fortaleciéndose 

además, mediante alianzas con el sector público, que permita 

el paso a créditos inmobiliarios a tasas de interés modestas.

Por otro lado manifiesta que seguirá la tendencia de 

la autoproducción, que se efectúa a través de un profesion-

al que construya su vivienda y auto gestionado, que cuente 

con las características al gusto y preferencia de cada familia.

En cuanto al diseño que se propone de vivienda in-

crementales manifiesta que es necesario que se tenga la 

plena seguridad de que todos los moradores estén de acu-

erdo, para establecer las características técnicas de la es-

tructura y que cumpla con ciertos niveles de comodidad y 

se tomen en cuenta las condiciones climáticas para definir 

alturas, ventilación cruzada, gestión de desechos sólidos.

De acuerdo a la entrevista realizada al Arq. Juan José 

Jaramillo, supo manifestar que existen 2 factores determinantes 

en el acceso a una vivienda, por un lado el costo del terreno, ya 

que existen aquellos de los cuales su plusvalía son bastante ele-

vados y probablemente su costo de vivienda sea muy alto y se 

tenga que construir a las afueras. Y por otra parte está el com-

prador, que si lamentablemente no cumple con los requisitos 

solicitados por parte de una institución bancaria, será difícil que 

pueda acceder a un crédito para la compra de una vivienda.

En base a las viviendas incrementales en Guayaquil, el 

Arquitecto manifiesta que el proyecto es atractivo, lo cual tendría 

un impacto positivo para explotarlo en la parroquia Chongón, 

ya que se encuentra bastante desarrollada y bastante con-

solidada, donde la gente que vive ahí tiene su iglesia, sus can-

chas deportivas, sus lugares turísticos, sus lugares de comi-

da, en fin, indicó que hay una comunidad muy importante en 

Chongón, para que se desarrollen este tipo de proyectos.

Manifestó que el costo de vivienda podría oscilar en-

tre $21.000 y $72.000, para que la vivienda sea considerada 

dentro de un rango accesible, en cuanto a interés social. En 

cambio de interés público hasta $90.000. La vivienda no de-

bería tener menos de 50 metros cuadrados y podría alcanzar 

los 65, 70, 80, dependiendo del diseño y de los costos. En 

cuanto al módulo inicial, expresó que deberían tener 50 metros 

cuadrados, que caben dos dormitorios, una sala, una coci-

na, un comedor y un baño y si le das la capacidad de cre-

cer, esta casa podría llegar hasta los 100 metros cuadrados.

4.6 Conclusiones entrevistados
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5.1 Quinta Monroy, Chile

Información del proyecto
Proyecto: Vivienda incremental

Ubicación: Iquique, Tarapacá, Chile

Arquitecto: Alejandro Aravena, Elemental

Año de construcción: 2003

Área de construcción: 3500 m2

Coordenadas: LATITUD 20o12’50’’S ; 

LONGITUD 70o29’29’’O

Figura 33
Quinta Monroy

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

La VSDsD (Vivienda Social Dinámica sin Deuda) en Chile, subsidia a las fa-

milias con escasos recursos, un monto de US$7,500, y en base a esta esca-

sa suma de dinero, obtienen una construcción de 30m, dejando espacio libre para 

que los usuarios en su debido tiempo puedan ampliar su vivienda. (Ver figura 34)

Figura 34
Quinta Monroy emplazamiento

Los 30m2 subsidiados por el gobierno no comprenden importantes elemen-

tos arquitectónicos como baños, cocina, escaleras y muros medianeros. La construc-

ción de estos espacios permitirá que la vivienda tenga una expansión de hasta 70m2.

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)



Adriana Lucia Arichábala Bustos 63Diseño urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil.

El conjunto residencial cuenta con 5 tipos de blo-

ques los cuales configuran la composición formal del con-

junto, todos ellos funcionan como vivienda.        .

Análisis formal

Figura 36
Concepto de vivienda

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

Los volúmenes poseen características de expan-

sión dejando espacios vacíos los cuales el usuario puede re-

alizar expansiones funcionales. (Ver Figura 37)         .    

Figura 37
Zona de expansión

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

El proyecto se encuentra ubicado en Iquique, ubicada en el 

desierto de Chile, se ubicaron 100 familias en un terreno de 0.5 hectáre-

as que había sido invádido y ocupado en los últimos 30 años, con el 

fin de emprender mover a esas familias al área periférica de la ciudad.

El proyecto se enfoca en resolver la necesidad de 

vivienda del usuario de bajos recursos, por lo cual gen-

era que el proyecto sea económico y útil, otorgando así la eje-

cución de la expansión volumétrica por parte del mismo usuario.

Contexto

Figura 35
Quinta Monroy ilustración

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)



Adriana Lucia Arichábala Bustos 64Diseño urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil.

Volumétricamente el proyecto esta diseñado a través de 

patrones y modulación, por ello los espacios de expansión son 

similares a diferencia solo de la composición formal de la misma.

El segundo piso es el inicio de las viviendas tipo 

dúplex, en las cuales se diseño y construyo la mitad de 

la vivienda, mientras que la otra mitad se libero para futu-

ra expansión según la necesidad del usuario. (Ver Figura 39)

Dado que la vivienda solo puede crecer de forma vertical en 

el último piso y horizontalmente en la planta baja, se establece un 

modelo que se acopla a las limitaciones del terreno. Los bloques están 

compuestos por prismas rectangulares que albergan dos viviendas.

Como solo se podía entregar la mitad de la vivienda, se dio pri-

oridad a aquellos espacios que los habitantes tenían mayor dificultad 

para construir por cuenta propia, y que sobre todo debían colocarse en 

un lugar idóneo que posibilitara un crecimiento adecuado sin interrumpir 

la circulación. En la etapa inicial se incluyeron áreas de servicios como 

cocina y baño incluso escaleras y muros medianeros. (Ver Figura 38)

Figura 38
Planta Arquitectónica 1

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

Análisis funcional Figura 39
Planta Arquitectónica 2

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

El tercer piso es el termino de la misma vivienda en la cual se 

ubican dormitorios en su mayoría funcionando como área privada, cla-

ro esto depende también de la necesidad del usuario. (Ver Figura 40)

Figura 40
Planta Arquitectónica 3

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)
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Figura 41
Corte longitudinal

La estructura principal del proyecto es de hormigón armado 

en la losa del primer entrepiso y en el muro lateral adosado, en don-

de se anclaran las futuras expansiones; los demás entrepisos son 

de vigas y pisos de madera que aportan liviandad a la estructura.

Los muros no estructurales se conforman de ta-

bleros prefabricados para aminorar costos y poder mod-

ificarlos fácilmente sin necesidad de maquinaria pesada. 

Toda la estructura de las viviendas está planeada 

para soportar las futuras ampliaciones. Dando a de esa mane-

ra un juego en las fachadas de llenos y vacíos. (Ver Figura 41)

Análisis constructivo

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)



Adriana Lucia Arichábala Bustos 66Diseño urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil.

5.2 Villa verde, Chile 

Información del proyecto
Proyecto: Vivienda incremental

Ubicación: Constitución, Chile

Arquitecto: Alejandro Aravena, Elemental

Año de construcción: 2010

Área de construcción: 5688 m2

Coordenadas: 35°20’14”S 72°25’37”W

Figura 42
Villa verde

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

Villa Verde es un proyecto de vivienda social, que se encuen-

tra en la región maderera de Chile, propone el uso de estructuras de made-

ra en un esquema de viviendas adosadas que proyectan un crecimiento progresivo.

El barrio se ubica en una zona con buena conectividad y acceso a servicios. El 

conjunto de viviendas está basado en el diseño de patios interiores y pasajes que benefician 

la organización comunitaria por una parte y a la vez estableciendo limites de las manzanas 

hacia las principales calles mediante dos filas de viviendas adosadas. (Ver Figura 43)

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

Contexto

Figura 43
Emplazamiento villa verde



Adriana Lucia Arichábala Bustos 67Diseño urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongón de la Ciudad de Guayaquil.

Existen dos plantas iniciales con 49m2; en el primer piso se 

encuentra la sala, cocina, baño, espacio de lavandería, escaleras, y 

un espacio para una futura ampliación; en el segundo piso existen dos 

dormitorios, uno para los padres y otro para los hijos. (Ver Figura 45)

Figura 44
Volumenes villa verde

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

La fachada esta simplificada a la máxima expresión, ya 

que esta conformada por dos planos generales de la vivienda

Las fachadas de la vivienda son uniformes en un 

comienzo, pero a medida que se van realizando las amplia-

ciones, cada familia construye a su gusto y con lo que pueden.

Análisis funcional

Sala

Comedor

Cocina

Baño

Lavandería

Escaleras

Dormitorio

Fututa ampliación

En el proyecto predomina la simetría que ayuda a jer-

arquizar el vacío como un espacio que tiene potencial y par-

tir de ahí se genera una propia identidad de cada bloque hab-

itado, que inicia de manera individual y colectivo, donde el 

usuario es el principal protagonista del lugar. (Aravena, 2013).

Se encuentra construido por una tipología que junto a cada 

casa se establece un vacío sin desarrollar, para que en el futuro el usu-

ario se pueda expandir. Por esa razón se encuentra constituido por 3 

elementos esenciales para una expansión con control. (Ver Figura 44)

Análisis formal

Volumen principal: Sala de estar y dormitorios.

Techo: Teniendo una ampliación limitada verticalmente

Piso: Teniendo un inicio considerando los límites del terreno.

Figura 45
Modelo sin expansión

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)
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El edificio Villa verde, es predominante el uso de la mad-

era. De la misma forma la estructura esta elaborada por pan-

eles estructurales para la entrega inicial con la finalidad que para 

una futura ampliación se maneje el mismo sistema de paneles.

Se utiliza a su vez, un montaje de bajada de lluvias que 

es situado entre cada vivienda adosada a otra. (Ver Figura 47)

En el modelo de expansión se desarrolla en el prim-

er piso en el espacio para una futura expansión una en-

trada, comedor, sala, cocina, baño; y en el segundo piso 

se aumenta dos dormitorios más. (Ver Figura 46)        -

Figura 46
Modelo con expansión

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

Sala

Comedor

Cocina

Baño

Lavandería

Escaleras

Dormitorio

Fututa ampliación

Análisis constructivo

Figura 47
Análisis constructivo

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)
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5.3 Monterrey, México

Información del proyecto

Proyecto: Vivienda unifamiliar

Ubicación: Santa Catarina, México

Arquitecto: Elemental

Año de construcción: 2010

Área de construcción: 6591 m2

Figura 48
Proyecto de viviendas Monterrey

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

El proyecto Monterrey se localiza en el Estado de Nue-

va León, en el norponiente de México. Este conjunto vendría a ser el prim-

er proyecto de la firma de arquitectos Elemental que se realiza fuera de Chile.

El conjunto ocupa una manzana rectangular, con una fila de casas en 

cada frente, y como elemento separador de ambas es la avenida. Esta dis-

tribución permite el uso del suelo y mantiene una escala urbana apropiada.

Las viviendas son una versión optimizada de las viviendas de Quin-

ta Monroy, la construcción mejora la tipología usada en Santiago de Chile cubrien-

do completamente todo el elemento edificable con una losa de hormigón, evitan-

do que los usuarios tengan que construir la cubierta del crecimiento. (Ver Figura 49)

Contexto

Figura 49
Emplazamiento Monterrey

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)
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Formalmente el modulo de edificio desarrollado en el 

proyecto “Monterrey” tiene un estilo muy limpio y sobrio, ya 

que se compone de planos ortogonales básicos, que tenien-

do en cuenta la proporción crea una unión visual del mismo.

La fachada no se destaca considerablemente debido a la 

simpleza de formas y colores que la componen, las escaleras y el 

conjunto de ventanas dispuesto en la fachada, otorgan una sen-

sación de ritmo y uniformidad en la composición. (Ver Figura 50)

Análisis formal
La primera planta del proyecto corresponde a dos viviendas 

individuales que en su fase inicial cuentan con 37.44 m2 constru-

idos, pero ofrecen la posibilidad de una ampliación de 18.72 m2. 

En primera instancia la vivienda cuenta con espacios como cocina, 

baño, patio, sala, comedor y una habitación, la expansión daría 

paso a la generación de dos habitaciones más. (Ver Figura 51)

Figura 50
Análisis formal Monterrey

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

En la segunda planta del edificio se desarrolla una vivienda 

dúplex, que cuenta con una cocina, una escalera y un espacio para 

albergar una sala o un comedor; en esta planta es posible llevar a cabo 

una ampliación que permitiría construir 14.40 m2 los cuales tendrían un 

carácter público y podrían albergar una sala de estar. (Ver Figura 52)

Figura 51
Planta arquitectónica 1

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Análisis funcional
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Figura 53
Planta arquitectónica 3

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Figura 52
Planta arquitectónica 2

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Análisis constructivo
Cada modulo está basado sobre un sistema estruc-

tural tipo pórtico, que tiene la función de garantizar la solidez 

del edificio y a su vez brinda flexibilidad al momento de llevarse 

a cabo las ampliaciones propuestas para la vivienda tanto 

en el primer nivel como en los dos siguientes. (Ver Figura 54)

En la tercera planta se desarrolla la zona privada de la 

vivienda dúplex, que inicialmente cuenta con un baño y una 

habitación,y se puede ampliar tiene la posibilidad de ampli-

ar el espacio construyendo 18,72 m2 mas, área que cubriría 

la demanda dimensional de dos habitaciones. (Ver Figura 53)

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Figura 54
Análisis Estructural

Las luces estructurales horizontales están conformadas 

uniformemente al estar dispuestas cada 3.20 m, mientras que la luz 

vertical generada entre los ejes A y C, tiene una dimensión de 5.58 m.
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5.4 Casa Convento, Ecuador

Información del proyecto

Proyecto: Vivienda unifamiliar

Ubicación: Chone, Ecuador

Arquitecto: Enrique Mora Alvarado l

Año de construcción: 2014

Área de construcción: 125 m2

Figura 55
Casa convento

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

La vivienda se encuentra localizada en la Parroquia Convento en la Ciudad 

Chone, Provincia de Manabí, un área rural de la costa Ecuatoriana. (Ver Figura 56)

Esta vivienda unifamiliar, construida en 2014 por Enrique Mora Alvarado, 

es un claro ejemplo de arquitectura de lugar en sintonía con el medio, construida en 

gran parte con materiales locales, de la zona, como algunas especies maderables 

y caña guadúa, exceptuando sus cimientos que fueron hechos de hormigón armado.

La vivienda se inserta en un entorno con características topográficas y paisajísticas 

muy particulares, abundante vegetación circundante con un bosque de bambú, genera dentro 

del clima tropical del Litoral un microclima tropical húmedo, se encuentra implantada sobre un 

punto alto del terreno, su planta es rectangular orientada norte-sur por los lados más largos.

Contexto

Figura 56
Casa convento contexto

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)
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Figura 57
Uso de recursos locales

Análisis funcional

Figura 58
Planta arquitectónica

La planta arquitectonica es conformada por tres zo-

nas como se  puede ver en la siguiente leyenda.             .

Zona social

Zona de servicios

Zona de descanso

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Su programa es bastante sencillo, consta de los siguientes 

espacios: recibidor cubierto exterior, 2 terrazas cubiertas, sala, come-

dor, cocina interior/exterior, 3 habitaciones y un baño. (Ver Figura 58)

La casa Convento, integra los elementos tradicionales de 

las construcciones de la costa ecuatoriana, para crear un diálo-

go entre la arquitectura vernácula y la contemporánea. La vivien-

da se distancia del suelo para proporcionar la circulación del 

aire y en caso de inundaciones no termine perjudicada. En 

la elaboración del proyecto los futuros usuarios de la casa ad-

aptaron sus conocimientos empíricos en construcción además 

de disponer las nuevas habilidades aprendidas con el bambú.

De manera conceptual se lo puede percibir de la siguiente 

manera: se removió la caña guadua de su estado natural del área 

de plantación, se trabajó el elemento y se implantó la vivienda en 

el terreno, pero a su vez se devolvió al sitio el mismo material ex-

traído de forma inicial, la caña guadua se encuentra en el mismo 

sitio original, pero en un estado transformado. Las fachadas de la 

vivienda son uniformes en un comienzo, pero a medida que se van 

realizando las ampliaciones, existe cierto desorden puesto que cada 

familia construye a su gusto y con lo que pueden. (Ver Figura 57)

Análisis formal

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)
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Figura 59
Fachada frontal

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

El acceso a la vivienda se realiza desde la escalera que 

se encuentra en el recibidor exterior cubierto, donde se encuen-

tra una segunda escalera que dirige directamente a una de las 

terrazas cubiertas, es un área social para el de ocio y descanso.

En ese espacio social se complementa abiertamente al 

entorno, permitiendo que la vegetación atraviese la casa, esta 

área tiene visuales muy atractivas del terreno, tanto del lado 

norte y sur, está completamente rodeado de una variedad de 

vegetación, especialmente de plantaciones de caña guadua.

Para denotar el acceso principal, se encuentran ha-

macas, un jardín colgante y un jardín a nivel de piso. En la par-

te posterior de la casa se encuentra la cocina exterior, esta 

cuenta con un fogón de leña propio de la tradición manabi-

ta. La terraza es un espacio que permite al usuario una conex-

ión visual con la casa y el bosque de bambú. (Ver Figura 59)

La vivienda tiene un sistema de puertas y ventanas abati-

bles, que posibilitan distintas distribuciones de abertura dependiendo 

del nivel de privacidad que quiera el usuario, uso, hora y nivel de 

relación interior - exterior, sin olvidar los elementos controladores de 

mitigación solar que permiten la ventilación cruzada. (Ver Figura 60)

Figura 60
Relación con el entorno y visuales

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)
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Análisis Constructivo

Figura 61
Estructura casa convento

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Los materiales empleados son ligeros, de procedencia lo-

cal, el material preponderante es la caña guadúa dispuesta ver-

ticalmente sobre una retícula de muros de hormigón armado.

Las cañas actúan como esqueleto del sistema estruc-

tural ya que no solamente cumplen la función de pilares, tam-

bién a su vez hacen de vigas, correas y estructura de cubierta, 

rigidizando completamente el todo de la vivienda. (Ver Figura 61) 

Todas las cañas son de un diámetro único, estas con-

figuran la modulación de la madera empleada en la envolvente, 

caña rolliza sobre un bastidor de cuartones de madera, ele-

mento singulares dispuestos de forma repetida dan forma a 

los demás elementos que componen a la vivienda, como brise-

soleil perimetrales, ventanas y puertas abatibles, tumbados, etc.

Los materiales empleados, se configuran para dar paso a 

las estrategias de diseño, como la necesidad de grandes aberturas, 

para permitir la ventilación cruzada, aislamiento del suelo, modulación 

de vigas de forjado etc. Los materiales poseen poca inercia térmica 

necesarios para el microclima tropical de la zona, por ser de carácter 

efímero se procuró la selección adecuada de la madera y se com-

plementó con un tratamiento de inmersión para mayor durabilidad.
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5.5 Cuadro comparativo casos análogos

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 62
Cuadro comparativo
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5.5 Conclusiones casos análogos

Después de analizar cuatro referentes de proyec-

tos arquitectónicos de vivienda social en la actuali-

dad, se puede llegar a las siguientes conclusiones:

Los proyectos de Elemental sobre la vivienda progresiva, se 

basan en resolver problemas de carácter económico para los usu-

arios, formando una arquitectura convencional con gran potencial. 

La resolución de la espacialidad a partir del problema socioeconóm-

ico forma una volumetría interesante viniendo a ser muy dinámica.

Los proyectos analizados tienen una estructura base, con 

las condiciones para ser modificada a futuro o también poder ofrecer 

alternativas de distribución con programas flexibles de espacios y es-

tructuras, dependiendo de las prioridades y necesidades de las familias 

como usuarios. Se debe de cambiar el arquetipo para interpretar a la 

vivienda como algo más que un producto de consumo, es el soporte 

de la vida diaria y la importancia del desarrollo de la vida diaria familiar.

La clave de éxitos para esta propuesta se encuen-

tra en la utilización de las nuevas tecnologías constructivas que 

deja optimizar la construcción, mediante el diseño sostenible, dis-

minuyendo el tiempo que se da en la ejecución, garantizando una 

mejor calidad, utilizando de manera eficaz los recursos y mate-

riales, además de un mejor aprovechamiento económico, of-

reciendo una plan de vivienda acogedor y rentable a futuro.

Es indispensable entender la realidad del contexto inmed-

iato donde ira localizado el proyecto, para así poder encontrar la 

integración, además de buscar el diseño bioclimático pasivo que 

permita el ahorro y consumo de energía, lo cual lo hará mucho más 

atractivo al momento de realizar la compra los futuros moradores 

de la Parroquia Chongón, ubicado en la ciudad de Guayaquil.
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6.1 Geografía
El relieve e hidrografía de Guayaquil en su mayor parte 

es llana, con elevaciones como el Cerro Santa Ana, en su ladera 

oriental se encuentra el Barrio Las Peñas, el Cerro del Carmen, 

contiguo al Santa Ana, donde se encuentra el Monumento del 

Corazón de Jesús, el Cerro San Eduardo, en la zona noroccidental 

y más hacia el oeste el Cerro Azul, máxima elevación de la ciudad 

junto a las ciudadelas Los Ceibos y Los Olivos. (Ver Figura 63)

Figura 63
Estructura casa convento

6.2 Ubicación del terreno
El terreno se encuentra localizado en Guayaq-

uil, Ecuador en la parroquia Chongón, kilometro 24 1/2 vía la 

costa, ingresando por vía Chongón. (Ver Figura 64)        . 

Figura 64
Ubicación del terreno

Fuente: Elaboración propia, 2021

Fuente: Elaboración propia, 2021

Ubicación del terreno

Vegetación
Sector de estudio
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6.3 Población
Basado en la publicación realizada por El Comercio, 

en el sector vía a la Costa en el año 2018 se ubicaron cer-

ca de 42 000 habitantes; de ellos, 33 000 viven en 28 ciu-

dadelas reportadas hasta el año pasado. (El comercio, 2018)

6.4 Condición climática

Asoleamiento directo, a las 12h00 por lo que es necesario 

utilizar volados, aleros, vegetación que procuren sombras; bloquear 

orientación indeseable y aprovechar la deseable. En este caso, 

las orientaciones más favorables son la Norte y la Sur porque en 

ellas la altitud solar es mayor siendo en consecuencia más fácil 

proteger los paramentos con dichas orientaciones. (Ver Figura 65)

Caras con asoleamiento indirecto estan ubicadas en direc-

ción al Eje Norte – Sur, poseen menor incidencia solar y requieren poca 

protección. Aprovechar al máximo fachadas con esta orientación.

Caras con asoleamiento directo estan ubicadas en di-

rección al Eje Este – Oeste, poseen mayor incidencia solar y 

requieren mucha protección. De ser necesarias fachadas en esta 

orientación, hay que prever mecanismos de resguardo del sol. 

Asoleamiento

Figura 65
Asoleamiento

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Asoleamiento
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Vientos dominantes en sentido SO-NE por lo que se re-

comienda su aprovechamiento a través de grandes ventanas y 

lograr correcta ventilación de los espacios, de manera natural. 

Las fachadas orientadas hacia el Sur y hacia el Oeste poseen 

la mejor captación de vientos dentro del sector. (Ver Figura 66)

Temperatura: Alta (30-40 °C) por lo que se debe procurar 

ventilación cruzada y espacios sombreados en el diseño; así como 

grandes alturas y ventanas, teniendo en cuenta las necesidades de 

ventilación (de preferencia natural) y sombras dentro del proyecto.

Lluvias: Precipitación media (250-750 mm). Requiere imple-

mentar volados y medios de protección, preferentemente pasivos.

Humedad: Alta (60-100 %) por lo que se debe procu-

rar sombra y ventilación cruzada, con espacios amplios y altos.

Vientos predominantes Precipitación

Figura 67
Precipitación

Fuente: (Weather Spark, 2021)

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 66
Vientos predominantes
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Vientos predominantes

Vientos secundarios
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6.5 Usos de suelo
El criterio. para clasificar el uso de suelo de la zona está 

basado en The Land Based Classification Standards (LBCS) de 

la American Planning Association , en el se identifican los colores 

a utilizar a partir de las actividades realizadas en dicha zona.

De acuerdo al Catastro Urbano de Guayaquil, se puede 

concluir que existe un predominio del uso residencial con un 

75% en relación a los demás usos encontrados, seguido de uso 

mixto del 20%, educativo 3%, y finalmente con 2% uso comer-

cial, religioso, publico, industrial, ocio e industrial. (Ver Figura 68)

A partir de este análisis se llega a la con-

clusión que este terreno es ideal para realizar el proyecto.

Figura 68
Usos de suelo

Residencial

Educativo
Uso mixto

Comercial
Público

Vegetación
Industrial

Religioso

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Público

Vegetación
Industrial

Religioso

6.6 Equipamiento
Entre los principales equipamientos de la zona se encuentran 

unidades educativas como la escuela María Montessori y la unidad 

educativa Fiscal Chongón, como religioso se tiene el cementerio 

el Chongón y como comercial Ecuagena. Se llego a la conclusión 

que el lugar del proyecto esta adecuado para poder realizarlo.

El criterio para clasificar las vías se definió a par-

tir del Manual de Criterios de Diseño Urbano de Jan Ba-

zant, donde se clasifican las vías como primarias, secunda-

rias o terciarias de acuerdo a su dimensión y su afluencia.

A partir de este autor se definió que las secciones vi-

ales de las vías primarias consisten de 6 a 4 carriles de circu-

lación en uno o dos sentidos, generalmente la sección varia de 

16 a 28 metros. Las vías secundarias o colectoras son de 1 a 

2 carriles de uno o dos sentidos, con o sin estacionamiento lat-

eral para automóviles de 2,40 metros y la sección varia de 12 

a 16 metros, mientras que las vías terciarias o locales son de 

1 a 2 carriles de uno o dos sentidos con estacionamiento lat-

eral alterno y cuenta con un ancho de via de 8 a 14 metros.

6.7 Análisis de vías

Vías Principales

Vías Secundarias

Vías Terciarias

Figura 69
Equipamiento

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Figura 70
Corte de vía principal

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 71
Corte de vía secundaria

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 72
Corte de vía terciaria

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 73
Análisis de vias

Fuente: Elaboración propia, 2021
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6.8 Líneas de transporte
Los terminales de autobuses urbanos cubren la de-

manda de transporte en la zona y sus alrededores de mane-

ra efectiva. Las paradas de metrovía inmediatas a la zona 

pertenecen a una línea de transporte ruta 140, la cual conec-

ta a la ciudad con la parroquia Chongón. Por lo cual, el ser-

vicio de transporte público de la zona presenta una excelente 

conectividad para los actuales y futuros residentes del lugar.

El sector cuenta con 6 paradas inmediatas que ha-

cen que el terreno tenga mas conectividad con el exterior.

Figura 74
Líneas  de transporte

Fuente: Elaboración propia, 2021

Terreno elegido

Vías locales
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Vías principal ruta 140 ATM
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6.9 FODA

Esta ubicado en la parro-

quia Chongón cerca de 

la vía principal vía la costa, 

junto a comercios, escuelas 

y a otras urbnanizaciones. 

El terreno es regular lo 

que permite una me-

jor distribución de lotes.

El terreno esta en una 

zona alta no inundable.

El terreno esta en una 

zona alta no innundable.

Tiene factibilidad para to-

dos los servicios basicos.

hay facilidad de 

transporte público.

Precio del metro cuadrado.

Chongón es una de 

las parroquias mas le-

janas, se encuentra a 25 

kilometros de Guayaquil.

El sector esta 

bastante descuidado. 

Estara cerca al nuevo aer-

opuerto internacional del 

guayas, se generan nue-

vas industrias que gener-

arán fuentes de trabajo.

La prusvalía de este sector 

llegará a ser muy alta debi-

do al apoyo que da el mu-

nicipio a los proyectos de 

desarrollo de  int´es social lo 

cual esta generando muchas 

urbanizaciones en Chongón.

Condiciones climáticas que 

pueden verse afectadas en el 

terreno de estudio en Chongón.07
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07PROPUESTA TEÓRICA FORMAL

CONCEPTUALIZACIÓN FORMAL 
PROGRAMA DE NECESIDADES
ESQUEMA FUNCIONAL
ZONIFICACIÓN
IMPLANTACIÓN
IMPLANTACIÓN VIVIENDA

PLANTAS ARQUITECTÓNICAS
FACHADAS ARQUITECTÓNICAS
SECCIONES ARQUITECTÓNICAS
PRESUPUESTO REFERENCIAL
MEMORIA TÉCNICA 
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7.1 Conceptualización
En la actualidad existen un sin número de propuestas de viviendas a nivel inter-

nacional que han demostrado ser altamente eficientes, como es el caso de la vivienda in-

cremental de Alejandro Aravena. Se plantea el desarrollo de una tipología habitacional que 

se convierta en referente y que contribuya a mejorar las características de vivienda social, 

desde el punto de vista arquitectónico, constructivo y económico para el litoral ecuatoriano.

Se procede a conceptualizar el partido arquitectónico, el cual tiene un déficit 

que satisfaga las necesidades, tanto económicas como socio-culturales que tiene el 

usuario, luego de este punto importante se procede a la sistematización el cual pre-

tende ordenar una serie de elementos, pasos y etapas dadas por el usuario con la 

finalidad de crear un sistema de vivienda incremental que nos lleve a una relación, en-

tre el diseño funcional y el diseño constructivo, teniendo el nombre de proyecto VIA.

Area verde

Calles

Bloques residenciales

Comunal 

Figura 75
Concepto Francis Chin

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 76
Concepto de master plan

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 77
Concepto VIA

Incremental

Vivienda

Asequible 

Fuente: Elaboración propia, 2021
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7.2 Programa de necesidades

Figura 78
Programa de necesidades vivienda módulo 1

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Figura 79
Programa de necesidades vivienda módulo 2

Fuente: Elaboración propia, 2021
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7.3 Esquema funcional

Figura 80 
Esquema funcional vivienda módulo 1

Fuente: Elaboración propia, 2021

Planta baja Planta alta Planta baja Planta alta

Fuente: Elaboración propia, 2021Público Circulación
ServicioPrivada 

Relación directa 
Relación indirecta 

Público Circulación
ServicioPrivada 

Relación directa 
Relación indirecta 

Figura 81 
Esquema funcional vivienda módulo 2
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7.4 Zonificación

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

TERRENO

PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

TERRENO

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 82 
Zonificación módulo 1

Figura 83
Zonificación módulo 2

Fuente: Elaboración propia, 2021

Público Circulación
ServicioPrivada 

Público Circulación
ServicioPrivada 
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PLANTA ALTA

PLANTA BAJA

TERRENO

7.5 Implantación

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 84
Implantación 

Implantación
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7.6 Implantación Vivienda

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 85
Implantación Vivienda 

Implantación Vivienda
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7.7 Plantas arquitectónicas

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 86
Planta baja módulo 1

Figura 87 
Planta alta módulo 1

Fuente: Elaboración propia, 2021

Planta baja Planta alta32,30 m2 39,40 m2
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Fuente: Elaboración propia, 2021 Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 88
Planta baja módulo 2

Figura 89 
Planta baja módulo 2

Planta baja Planta alta59,50 m2 67,30 m2
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7.8 Fachadas arquitectónicas 

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 90
Fachada norte vivienda módulo 1 

Figura 91 
Fachada sur vivienda módulo 1

Fuente: Elaboración propia, 2021

Fachada norte Fachada sur

Fachada norte

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 92 
Fachada norte vivienda módulo 2
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 93
Fachada sur vivienda módulo 2

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 94 
Fachada este vivienda 

Fachada sur

Fachada este Fachada oeste

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 95
Fachada oeste vivienda
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7.9 Secciones arquitectónicas 

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 96 
Sección A-A

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 97
Sección B-B

Seccion A-A Seccion B-B
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7.10 Perspectivas

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 98
Perspectiva exterior módulo 1
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 99
Perspectiva exterior vivienda módulo 1
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Figura 100
Perspectiva exterior vivienda módulo 2

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 101
Perspectiva exterior vivienda módulo 2
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Figura 102
Sección urbana isométrica

Fuente: Elaboración propia, 2021
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 103
Perspectiva interior vivienda
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 104
Perspectiva interior vivienda
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 105
Perspectiva interior vivienda
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Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 106
Perspectiva interior vivienda
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7.11 Presupuesto referencial
Figura 107 
Presupuesto vivienda modulo 1
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Fuente: Elaboración propia, 2021
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Figura 108 
Presupuesto vivienda modulo 2
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Fuente: Elaboración propia, 2021
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7.12 Memoria técnica
Figura 109 
Memoria técnica

Fuente: Elaboración propia, 2021

Figura 110
Perspectivas módulo 1 y 2

Fuente: Elaboración propia, 2021
2
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08
Fuente: Elaboración propia, 2021
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08CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES
RECOMENDACIONES
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09
Se concluye que este proyecto de vivienda incremental; 

ayudara a reducir el déficit de vivienda que posee la parroquia el 

chongón, ya que es un diseño que su característica principal es el 

crecimiento progresivo; el cual la vivienda crecerá acorde a que el 

número de integrantes de la misma aumente o la condición económi-

ca mejore, se tomó criterios de varios arquitectos con trayectoria en 

viviendas de interés social y referentes con proyectos ya realizados 

que nos ayudó a tener un buen resultado para nuestra propuesta. 

Los estudios bibliográficos de los conceptos teóricos permi-

tieron desarrollar el prototipo habitacional de vivienda incremental y 

asequible. Se obtuvo un concepto claro acerca de los espacios de 

una vivienda social al momento de diseñar que dice que cada vivien-

da requiere de espacios necesarios e importantes, no de espacios 

innecesarios que en ese instante no se va a requerir su función. 

En la ciudad de guayaquil no se han implementado vivien-

das incrementales de interés social, que le permitan a las perso-

nas ampliarse fácilmente de acuerdo a como ellos vayan creci-

endo, sin la necesidad de tener grandes gastos en demolición. 

8.1 Conclusiones 8.2 Recomendaciones

Es primordial que tanto las instituciones públicas como 

las privadas proyectadas al campo de la construcción presenten 

ideas tomando en cuenta conceptos incrementales, para que de 

esta forma exista una mayor creación de proyectos salúdales; y 

en un futuro convertirlos en una ciudad referente a lo que respec-

ta a la realización de viviendas incrementales de interés social. 

Las tecnologías ecológicas se deben aplicar no solo 

a viviendas sino a nivel urbano mediante la creación de barri-

os, ciudades y equipamientos que posean características adec-

uadas para implementar nuestras ideas para su construcción. 

Se necesita realizar campañas de concientización y de in-

formación acerca de temas relacionados a lo que es vivienda social, 

vivienda digna, vivienda económica; con la finalidad de conseguir que 

la ciudadanía comience a interesarse por este tipo de construcciones. 
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10ANEXO

ANEXO 1
FORMATO ENCUESTA
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10.1 Anexo 1
Libreta de puntuación de asequibilidad en ciudades de América Latina y el caribe
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Desarrollo inmobiliario sostenible para la construcción de Viviendas 

Incrementales y Asequibles, para los moradores de la Parroquia 

Chongón de la Ciudad de Guayaquil en el año 2021.

1. Especifique su edad 

2. ¿Cuál es tu género?

• Masculino

• Femenino

3. Estado civil 

• Casado

• Soltero

• Divorciado

• Unido

• Viudo

4. La vivienda donde vive es: 

• Propia

• Familiar

• Alquilada

• Otro:

5. ¿Estaría interesado en adquirir una vivienda? 

Nota: Sí su respuesta es NO, finalizar la encuesta. Caso contrario, 

continuar a la siguiente pregunta.

• Sí

• No

• Tal vez

6. Señale las personas con las que vive: 

Selecciona todos los que correspondan.

• Mamá

10.2 Anexo 2
Encuesta

• Papá

• Esposa/o

• Hijo/os

• Tío/os

• Otro:

7. ¿Qué tipo de vivienda está dispuesta en invertir? 

• Casa nueva

• Casa de segunda mano

• Construida desde cero

8. ¿Cuánto es su ingreso mensual familiar?

• Marca solo un óvalo.

• Menos de $800

• De $801 a $1500

• Más de $1500

9. En una sucesión de valoración, (Siendo 1 el menos importante y 5 

el mas importante) indique el nivel de importancia de los factores que 

Ud. consideraría para adquirir una vivienda urbanizada en la Parro-

quia Chongón de la ciudad de Guayaquil: 

1 2 3 4 5

• Tamaño del terreno 

• Tamaño de la vivienda 

• Disponibilidad de servicios básicos 

• Seguridad 

• Área comunales y clubes deportivos 

• Áreas verdes 

• Estado de vías 

• Facilidad de transporte público 
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• Precio de la vivienda 

• Tamaño del terreno 

• Tamaño de la vivienda 

• Disponibilidad de servicios básicos 

• Seguridad 

• Área comunales y clubes deportivos 

• Áreas verdes 

• Estado de vías 

• Facilidad de transporte público 

• Precio de la vivienda 

10. Se está implementando una propuesta inmobiliaria de viviendas 

incrementales y asequibles (entiéndase como viviendas incremen-

tales, aquel programa de obtener una vivienda inicialmente modesta, 

que luego podría ser ampliada y terminada por los propios benefi-

ciarios), en la Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil ¿Es-

taría dispuesto a adquirir una vivienda incremental y asequible en la 

Parroquia Chongón de la ciudad de Guayaquil?

• Sí

• No

• Tal vez
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VIGA DE REPARTO

TEJAS FIJADAS A ENTARIMADO CON

GANCHOS DE PUNTA DE ACERO INOXIDABLE

ENTARIMADO DE CHILLA O TABLA DE

25 x 150 mm. DE SECCION, COMO

MINIMO. DEJANDO 5 mm. ENTRE TABLAS

PARA FACILITAR LA VENTILACION

CABRIO DE 60 x 30 mm.

Teja Cerámica

Impermeabilizante

Capa Mortero
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