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El documento a continuación contiene la 
investigación y desarrollo del tema de Viviendas de 
interés social en Ecuador, así mismo un analisís del 
sector de Vía a la Costa con el fin de entender que 
tan favorable puede ser esta propuesta en esta 
parte de la ciudad. Para este tema, se planteo un 
terreno ubicado en el kilómetro 20 de Via a la costa, 
teniendo como refrencia la urbanización Valle Alto 
que se encuentra a su lado. En la parte frontal del 
terreno encontramos una procesadora y 
exportadora de mariscos lo cual presenta una 
condicionante de malos olores y contaminación para 
el entorno que lo rodea. Para esto se incluyó una 
investigación del entorno natural y como este puede 
tener función de barrera natural para así mitigar el 
tema de los olores y dar un ambiente mas natural al 
terreno.
El analisís de tipologías también es parte de esta 
investigación con el proposito de entender las bases 
fundamentales de un programa de Vivienda de 
interés social. 

Términos clave: Baja altura, alta densidad, vivien-
da sostenible, vivienda social, VIS.

Resumen
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Introducción

“Hogares Sostenibles" es una colaboración innova-
dora entre el Laboratorio de Vivienda de Interés 
Social Guayaquil (Lab VIS Gye) y la Empresa Públi-
ca Municipal de Vivienda (EPMV) con el objetivo de 
revitalizar el diseño arquitectónico de viviendas de 
interés social en Guayaquil. 

El proyecto se centra en la creación de viviendas 
sostenibles, con un enfoque en la eficiencia de 
recursos y la funcionalidad para sus habitantes. La 
propuesta implica una reconfiguración completa de 
las viviendas para maximizar el espacio util, fomen-
tar la sostenibilidad en términos de materiales, 
estructura y consideraciones climáticas, y agrupar 
servicios para optimizar el espacio. 

La flexibilidad es clave, permitiendo la expansión de 
las viviendas según la situación económica del usu-
ario. A nivel urbano, se busca mejorar la movilidad 
peatonal y promover un transporte activo y 
sostenible mediante nodos de reunión peatonal en 
la comunidad.
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Antecedentes
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NUMERO DE VIVIENDAS
DENSIDAD VIVIENDA
DENSIDAD POBLACIONAL

156
252 dep./ha
932.32

NUMERO DE VIVIENDAS
DENSIDAD VIVIENDA
DENSIDAD POBLACIONAL

116
214.6 dep./ha
793.86 hab/ha

NUMERO DE VIVIENDAS
DENSIDAD VIVIENDA
DENSIDAD POBLACIONAL

140
144.6 dep./ha
535.09 hab/ha

NUMERO DE VIVIENDAS
DENSIDAD VIVIENDA
DENSIDAD POBLACIONAL

116
67.7 dep./ha
250.6 hab/ha

Ubicación

Oeste de la ciudad de Guayaquil
Sector de Vía a la Costa
Guayaquil - Ecuador

Antecedentes

Baja altura 

Este término describe un tipo de desarrollo urbano en el que las 

edificaciones son de pocas plantas, pero hay una alta concentración 

de construcciones y población en un área reducida. Se enfoca en 

aprovechar al máximo el espacio disponible sin necesidad de construir 

edificios más altos.

“Casa baja debe definirse como una construccion cerrada en que 

existe una inmediata y directa comunicacion de la vivienda con un 

terreno descubierto perteneciente al dominio particular”

Hubert Hoffman - 1967

Diseño Eficiente: Dentro del ámbito de viviendas de interés social 

(VIS), se busca un diseño que sea eficiente y aproveche al máximo el 

espacio, lo cual garantiza que las viviendas sean funcionales y 

cómodas dentro de las limitaciones de presupuestos.

Densidad Habitacional: La densidad habitacional es un aspecto 

clave dentro de las ciudades. Consiste en aumentar el número de 

viviendas dentro de un área limitada sin perjudicar la calidad de vida, 

promoviendo soluciones de vivienda compactas y bien planificadas.

500mImagen 1: Área del terreno, Vía a la Costa

“El 75,8 % del déficit es cualitativo, lo que 
significa que son viviendas de mala calidad o 
sin acceso a servicios básicos, aunque 
recuperables mediante mejoras.”

Diario Expreso - 2021

“El 24,2 % restante corresponde al déficit 
cuantitativo, lo que supone viviendas 
irrecuperables que necesitan ser 
reemplazadas por otras de nueva 
construcción.”

Diario Expreso - 2021

La crisis economica es algo que llega a 
perjdicar la asequibilidad a este tipo de 
viviendas de bajo costo 

Vivienda de interés social en Guayaquil

En Ecuador, a pesar de los esfuerzos del gobierno para ofrecer 

viviendas de interés social, se enfrentan varios problemas importantes. 

La dificultad para acceder a préstamos accesibles y la falta de terrenos 

en zonas urbanas son cuestiones notables, al igual que los problemas 

relacionados con la calidad de construcción de estas viviendas, lo que 

compromete su durabilidad y seguridad. La carencia de viviendas 

adecuadas y asequibles sigue siendo un reto, dando lugar a 

asentamientos informales y a diversos problemas sociales.

El crecimiento desordenado de las ciudades contribuye a la falta de 

servicios básicos, afectando la calidad de vida. Además, la crisis 

económica y las limitaciones presupuestarias pueden restringir el 

financiamiento gubernamental para los programas de vivienda social. 

Estos problemas destacan la urgencia de encontrar una solución 

integral para la vivienda asequible. A nivel local, el programa "Mi Casa 

Mi Futuro" en Chongón, promovido por el Municipio de Guayaquil, trata 

de abordar estos retos, aunque algunos críticos han señalado fallos en 

su implementación.

Teoría de Vivienda de Interés Social

La vivienda de interés social es una solución al déficit 

habitacional en una región o ciudad, y se desarrolla a partir de la 

evolución de varios conceptos de vivienda. Entre ellos se 

encuentran las ideas planteadas por Alexander Klein con la 

vivienda mínima en 1928, así como las contribuciones de otros 

arquitectos como Le Corbusier con el concepto de la vivienda 

mínima en los años 1920, Jane Jacobs con su enfoque en la vida 

urbana y la diversidad de vecindarios en la década de 1960, y 

Manuel de Solà-Morales con su trabajo en urbanismo y vivienda 

social en la década de 1980. Además, Alejandro Aravena ha 

influido significativamente con su propuesta de vivienda 

incremental en 2016.

Imagen 2: Viviendas Colectivas en Guayaquil

Imagen 3: Viviendas Colectivas en Guayaquil

Imagen 4: Viviendas Colectivas en Guayaquil

Imagen 5: Viviendas Colectivas en Guayaquil



1970 - 1980

1980 - 1990
1990 - 2000

2000 - 2010

2010 - 2020

Antecedentes

En el área de estudio, Vía a la Costa, se puede observar cómo 

comenzó el crecimiento del sector y cómo las urbanizaciones se 

fueron poblando con el tiempo.

De acuerdo con los registros, el asentamiento más antiguo en esta 

área fue Chongón, fundado en 1974. Luego de esto, se desarrolló 

la urbanización de Puerto Azul, la cual fue el primer proyecto 

privado dentro de la zona y marcó inicio a una serie de 

construcciones en el sector, que estaban orientadas hacia la 

producción agrícola.

Con el paso de los años, los primeros kilómetros de Vía a la Costa 

se fueron ocupando. A medida que su expansión avanzó hacia el 

Oeste, estas áreas agrícolas fueron transformadas en zonas 

residenciales, y se dio la construcción de nuevas viviendas, lo que 

impulso el mercado inmobiliario.

“En la precisión de los orígenes de los distintos asentamientos 

localizados en el ámbito de estudio, destacan dos formas de 

tenencia del suelo que han definido el proceso de ocupación: la 

propiedad comunal y la propiedad privada; a estas se agrega la 

ocupación informal, materializada en algunas localizaciones.”

Teresa Pérez - 2019
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Imagen 6: Mapa de crecimiento en Vía a la Costa

Porcentaje de Asentamientos

1970

1970 - 1980

1980 - 1990

1990 - 2000

2000 - 2010

2010 - Actualidad

2.9%

5.8%

8.8%

23.5%

20.5%

38.2%

Comite de Puerto Azul - 2014



En el terreno existe una exportadora de mariscos la cual 
nos afecta ya que esta emana malos olores y para 
solucionar esto investigamos un poco y encontramos que 
podemos solucionarlos con un elemento natural que se 
está ya utilizando aquí en Guayaquil, Guayacanes y 
Samanes fueron sembradas alrededor de 400 especies, 
entre árboles pequeños y grandes, para crear esa especie 
de barrera natural que mitigue los malos olores que pueda 
generar la estructura.

Ubicación del terreno
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Imagen 7: Mapa de crecimiento en Vía a la Costa

El terreno se encuentra en el kilometro 20 del sector de Via a la 
Costa, teniendo como referencia la Urbanizacion Valle Alto, la 
cual se encuentra antes de llegar al sitio del proyecto.

Via a la costa cuenta con una alta densidad poblacional, sin 
embargo, su crecimento exponencial presenta problemass de 
vialidad y de circulacion de peatones, ya que las veredas son 
muy escasas en todo el sector. La mayoria de las 
urbanizaciones cuentan con veredas para salir caminando de la 
ciudadela, lo negativo de esto es que dichas veredas solo se 
encuentran en el lado sur de la carretera. En el lado lado al norte 
de la carretera no hay vereda alguna que pueda dar la 
posibilidad de salir caminando de la ciudadela. 

Esto establece una limitante al usuario, haciendo que este 
dependa mayormente de su vehiculo, por el hecho de no poder 
caminar con facilidad de un lugar a otro.

Los pasos desniveles o 
pasos zebra son altamente 
escasos en el sector. 
En un rango de 15km, solo 
existen 

1 paso zebra
1 paso desnivel

Los altos niveles de circu-
lacion hacen que salir de 
sector de Via a la Costa 
pueda tomar hasta una 
hora por la alta afluencia



Vegetación en sitio

Vía a la Costa es una ruta que conecta Guayaquil con varias 

localidades de la costa y se ha visto un crecimiento urbano 

acelerado en las últimas décadas.

Está ubicada en una llanura costera, cuenta con una topografía 

baja y plana que facilita el desarrollo urbano, pero también presenta 

problemas como el drenaje deficiente y el riesgo de inundaciones 

durante lluvias intensas o eventos climáticos.

Además, una parte de este sector enfrenta el riesgo de erosión 

costera. La disminución de la protección natural de los manglares 

puede aumentar la vulnerabilidad de la zona hacia la erosión 

causada por el oleaje y las mareas.

“El paisaje luce altamente alterado o degradado; existe 

perturbación visual por la intensidad de las construcciones. Las 

elevaciones correspondientes a los cerros han quedado relegadas 

a un último plano”

Teresa Pérez - 2019

- Vegetacion de facil 
sustitucion 

- Vegetacion mediana 
baja

- Topografia semirregular

- Es de clima calido 

- Llega a medir 10m a 15m

- Tiene grandes raices por lo 
que se recomienda construir 
a distancia

- Es de clima calido 

- Llega a medir 20m

- Debe haber una distancia 
minima de 6m alejado de las 
tuberias

Caoba

Algarrobo

Arbustos

Regulaciones

Con el desarrollo del sector de via a la Costa, tambián se fueron 

asentando ciertas empresas privadas, esto trajo sus consecuencias 

que fue irregulada poda de árboles con el fin de eliminar esta barrera 

natural que quitaba visibilidad a las instalaciones de las dichas 

empresas privadas. 

Con el tiempo, se fueron tomando medidas respecto a esto, limitando 

que estos negocios pueden intervenir en el entorno natural ya exis-

tente, solo se permía si se consideraba como parte de la limpieza de 

un terreno.

“MTOP informó al Ministerio de Medio Ambiente sobre este acto 

ilegal, porque además de haber talado las ramas de los árboles sin 

autorización, se incurrió en un impacto negativo sobre la vegetación, 

al afectarse plantas y árboles nativos de la zona”

Ministerio de Transporte y Obras Públicas 

Imagen 8: Mapa de entorno natural - Teresa Pérez

Imagen 9: Manglar de Vía a la Costa - El Universo

Entorno Natural
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Condicionantes

09

Direccion de vientos

Asoleamiento

Imagen 10: Mapa de recorrido del sol

Imagen 11: Mapa de recorrido del vientos

Es importante considerar la incidencia del sol en el mes de Junio 

(solsticio de invierno) y en diciembre (solsticio de vernao) a las 

9:00 y a las 15:00 ya que en estas horas especificadas, el sol se 

encuentra a 45Cº  siendo estas las horas en las que mas radiaion 

recibiran las fachadas que den hacia el este y oeste.

También se debe de tomar en cuenta que no hay muchas edifica-

ciones altas cerca del terreno establecido que puedan brindar 

proteccion al sol.

Humedad Relativa

Los meses con menor huemdad oscilan en Enero - Febrero - Marzo, 
marcando una tendencia 98% con un cambio radical los meses de 
Abril, Mayor, Junio, Julio, Agosto, Septiembre, Octubre y Noviembre, 
teniendo un notable periodo de humedad; en diciembre con 72% 
volviendo a iniciar el ciclo con menor humedad.

Velocidad del viento

La temporada del viento inicia en Junio y termina en Diciembre. En 
Marzo tenemos el mes con menor calidad.

- 5:00am

- 8:00am

- 14:00pm

- 20:00pm

- 23:00pm

21Cº

25Cº

32Cº

28Cº

23Cº

Temperaturas
Normativas

Accesibilidad

Vientos

Precipitaciones

Vegetación

Estructura

Zona Residencial Vía a la Costa, ZR - (V.C.)
Frontal: 3.00m - 5.00m
Laterales: min. 1.00m de cada lado
Posterior: min. 2.00m

Acceso principal proveniente de la Vía 
a la Costa 

Vientos  predominantes provenientes 
del suroeste

Riesgo de inundaciones debido a los 
desniveles del terreno

Mayormente alrededor de la edificación 
existente (Proexpo)
Caoba 
Algarrobo
Arbustos

Arcilloso de consistencia media

Municipalidad de Guayaquil 2022

Imagen 12: Elevación volumetrica del terreno



Pisos

Exterior.- 

- Material de acabdo: Hormigón rugoso.
- Caracteristicas y dimensiones: En aceras perietrales 

la pendiente transversal máxima será ce 2%, hacia el 
exterior.

Interior.-

- Material de acabdo: Ceramica antideslizante o madera.
- Caracteristicas y dimensiones: Piso antideslizante en 

seco o húmedo.

Escaleras.-

- Material de acabdo: Hormigón rugoso.
- Dimensiones generales: Longitud minima de la huella 

igual a 0.28m.
Altura maxima de la contrahuella igual a 0.18m.
Ancho minimo de circulación, libre de obstaculos medido 
entre los pasamanos igual a 1.20m.
Altura minima de paso, libre de obstaculo, igual a 2.10m  en 
espacios interios.
- Pasamanos: Pasamanos continuo en ambos lados del 

tramo de escaleras.

Ventanas.-

- Material: Vidrio de espesor minimo de 4mm.
En la region Costa y Amazonia, los vanos de las ventanas 
deben incluir malla mosquitera.
- Dimensiones generales: Cumplira con el siguinete 

porcentaje minimo de la superficie util del ambiente. 
(Iluminacion 20%) - (Ventilacion 6%)

En caso de que el cuarto de baño no cuente con iluminacion 
y ventilacion natural, se la debera utilizar de manera artificial.

Puertas

- Acabado: El acabado deberá ser uniforme.

- Dimensiones: Puertas exteriores, el ancho libre minimo de 
paso sera de 1.00m.

En puertas interiores el ancho minimo de paso sera 0.90m.
Altura minima, libre de paso, igual a 2.05m.

- Área de aproximación: La superficie de giro debe proyec-
tarse a los lados de la puerta, con diametro minimo igual a 
1.50m libre de obstaculos.

Las puertas de acceso exteriores, deben tener un abatimiento 
hacia el exterior.

- Cerraduras: Manijas tipo palanca
Para puerta exterior, incluir jaladera en caso de no ser tipo palan-
ca.
Colocada a una altura entre 0.80m - 1.00m, medidas desde el 
nivel del piso terminado hasta el eje de la manija.

Baños

- Materiales de recubrimiento de piso: Ceramica o similar

- Material de recubrimiento de paredes: En el area de ducha, 
se colocara a una altura minima de 1.80m, y fuera de esta 
area, se la instalara a una altura minima de 1.20m. A partir de 
este recubrimiento ceramico, se debera incorporar un acabado 
de pintura.

- Superficie de piso: Antideslizante en seco y mojado. 
Pendiente maxima de 2%

- Espacio de maniobra: Superficie de giro dentro del cuarto de 
baño, con diametro minimo igual a 0.85m.

- Griferia: Mandos de grio de tipo palanca, monomando o 
pulsador.

- Lavamanos: Altura desde el nivel del piso terminado hasta el 
borde superior del lavabo a 1.50m

- Duchas: Superficie con dimensiones minmas iguales a 
0.90m x 1.50m. 

Sin bordillos. El area de ducha puede tener un desnivel 
maximo de -20mm con relacion al area general del baño.
Ducha electrica tipo telefono con mangurea flexible, de 
longitud minima igual a 1.20m, ubicada a una altura entre 
0.90m a 1.10m, o similar para calentaiento de agua.

Cubierta / Entrepiso

- Material: Termico acustico

- Dimensiones generales: La altura de la vivienda (mini-
ma libre) se debe considerar de acuerdo a la region 
donde se va a emplazar, estimado desde el piso termina-
do a la cara inferior del tumbado y sera: 

Costa: 2.50m

Amazonia: 2.70m

Sierra: 2.30m

En techos inclinados, la altura util minima libre en el punto 
mas desfavorable (borde exterior) sera de: 

Costa: 2.30m

Amazonia: 2.30m

Sierra: 2.10m

10

Requerimientos del MIDUVI

(Directrices para desarrollo de poyectos de vivienda de interés social, 2018)
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Vivienda Social BIAU - Argentina

 Objetivo

Una caracteristica interesante de este proyecto de interés 

social en Argentina es, su distribución de áreas y como 

dejan los espacios para el crecimiento de esta.

Al tener llenos y vacíos se ve movimiento en la fachada, a 

este se le puede implementar espacios flexibles dentro del 

interior como muros cortina (algo que nos llama mucho la 

atención y queremos implementar en nuestro proyecto) para 

así maximizar espacios y que tengan varios usos.

 Vinculo

- Espacios comunes que funcionan como articuladores 

dentro del conjunto y entre el conjunto y el barrio.

- Dispositivos altamente flexibles que permiten la imple-

mentación de diversos programas.

- Utilización de una losa con estructura puntual con 

portones que pueden abrirse o cerrarse.

- El sistema permite la creación de espacios que pueden 

transformarse, contenerse, graduar instancias y reducir 

la necesidad de mantenimiento.
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Villa 20 - Matias Beccar

 Planificación

En el proyecto se puede observar una distribucion en 4 

franjas residenciales, las cuales estan divididas por estas 3 

plazas interiores que funcionan como un espacio conector 

entre el exterior del proyecto y su interior. 

Las plazas internas tambien estan pensadas con la finali-

dad de hacer un recorrido mas funcional y como a traves 

de todo el proyecto establecido y a su vez funcionan como 

grandes corredores de ventilacion natural para asi poder 

regular el indice de climatización. 

Los conjuntos de 3 y hasta 4 plantas brindan proteccion de 

la radiacion solar, creando espacios de sombra hacia el 

interior del proyecto.

 Plazas internas

Una de las caracteristicas fundamentales de este proyecto 

es poder estructurar el armado de las viviendas en torno a 3 

grandes patios. 

Estos patios son de tales dimensiones y características que 

incluso podrían ser llamados “plazas interiores”. 

Con sus dimensiones de 17 x 17 metros de base, se abren 

aún más a partir del segundo piso liberando una de sus 

caras.

Imagen 13: Volumetria, Autoria propia

Imagen 14: IX BIAU, climatización

Imagen 15: IX BIAU
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Higashi Tamagawa Apartment Complex

 Llenos y vacios 

En sus 4 fachadas presenta un diseño de llenos y vacios, ya 

sea por sus vanos (ventanas de piso a techo) o por sus pasil-

los de recorrido interno que llevan a las caras de las facha-

das.

Esto crea un contraste entre las materialidades del proyecto 

y a su vez permite una vista a su interior donde se puede 

apreciar su nucleo de escaleras.

 Vanos 

Estos elementos llamados vanos, 

consisten en  ventanas de piso a 

techo o suelen tener un anteecho 

minimo.

Los vanos en este proyecto brindan 

grandes ventajas, mas alla de 

formar parte de la estrategia de 

llenos y vacios, permiten una gran 

entrada de luz hacia el interiror del 

proyecto y asi mismo ofrecen un 

amplias vistas al ser un elemento 

extenso verticalmente.

Imagen 17: Higashi Tamagawa

Imagen 16: Modulación, Seinfeld Arquitectos

Imagen 19: Higashi Tamagawa, cortes

Imagen 18: Higashi Tamagawa, Vista exterior



 Distribución Asimétrica

Este proyecto no presenta un orden como tal, es mas una 

distribución asimetrica en donde las viviendas varian su 

orientacion o rotación, los espacios verdes entre casas 

varain de dimensiones a lo largo de toda el amanzanamien-

to. 

 Nucleo de áreas verdes

Estos elementos llamados vanos, consisten en  ventanas de 

piso a techo o suelen tener un anteecho minimo.

Los vanos en este proyecto brindan grandes ventajas, mas 

alla de formar parte de la estrategia de llenos y vacios, 

permiten una gran entrada de luz hacia el interiror del 

proyecto y asi mismo ofrecen un amplias vistas al ser un 

elemento extenso verticalmente.

14

Traumhaus Funari - MVRDV

Imagen 13: MVRDR, agrupación

Imagen 20: MVRDR, agrupación aérea

Imagen 21: MVRDR, vista superior

Imagen 22: MVRDR, implantación de agrupación
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Análisis de usuario promedio (Via a la Costa) 

URBANIZACIONES (Clase media - alta)
30 ciudadelas establecidas

HABITANTES (Clase media - alta)
70,000

URBANIZACIONES
69 ciudadelas establecidas

HABITANTES TOTALES
130,000

Habitantes

Habitantes (Clase media - alta)

70%60%

La mayoría de los usuarios que habitan en el sector de Vía a la 

Costa se componen de familias de 3 o 4 personas por vivienda. 

En ciertos casos, aunque no son muy comunes, se trata de 

familias extendidas con más de 4 personas.

Estas familias cuentan con mínimo un vehículo para circulación; 

sin embargo, existe un alto porcentaje de familias que tienen 2 o 

más vehículos. 

Esto nos indica que hay un alto promedio de vehículos por 

vivienda en el sector de Vía a la Costa.

A lo largo de este sector de crecimiento urbano, se encuentran 

aproximadamente 30 urbanizaciones de clase media-alta. En 

términos generales, hay un total de hasta 69 urbanizaciones, 

considerando también los pequeños barrios de comunidades.

Primicias - 2021

Comprende a usuarios que están 

empezando su desarrollo juntos y aspi-

ran a un futuro crecimiento.

Se conforma por familias integradas por 3 

o 4 personas que buscan un espacio 

seguro para el crecimiento de sus hijos y 

posible crecimiento de familia.

Considera familias compuestas por más 

familiares que el núcleo buscando 

espacio para las actividades de cada 

uno.

Comprende a aquellos que buscan la 

oportunidad de independencia a un 

bajo presupuesto-

Simplex 

Vivienda de un solo nivel. 

Sala de estar  

Cocina  

Baños  

Habitaciones 1 – 2  

Áreas de recreación  

Dúplex 

Es una vivienda de dos pisos,  son dos unidades separadas con 

entradas independientes. 

Sala de estar 

Cocina  

Baño 

Habitaciones 1 – 2 

Área de almacenamiento  

Viviendas multifamiliar  

Estructura de vivienda que contiene más de una unidad 

habitacional, lo que permite alojar a múltiples familias o hogaes 

en un solo edificio. 

Departamentos  

Sala de estar  

Cocina  

Baños  

Habitaciones 1 - 2 

Áreas de recreación 

Casa unifamiliar 

Una casa unifamiliar es una vivienda independiente que no 

comparte paredes con otras unidades residenciales.  

Sala de estar  

Cocina  

Baños  

Habitaciones 2 - 3 

Áreas de recreación 

Parejas

Familias Nucleo

Familias Extensas

Jóvenes



Funcionalidad Espacial:  

Las viviendas deben ser diseñadas de manera eficiente, maximi-

zando el uso del espacio disponible para adaptarse a las activi-

dades diarias de los residentes y ofrecer comodidad. 

Accesibilidad y Sostenibilidad: 

 Las viviendas deben ser accesibles para personas de todas las 

edades y habilidades, garantizando la inclusión. Además, la 

implementación de prácticas sostenibles contribuye a la reduc-

ción del impacto ambiental y al ahorro de recursos a largo plazo. 

Infraestructura Básica:  

La presencia de servicios esenciales como agua potable, electri-

cidad y sistemas de saneamiento es crucial para cubrir las 

necesidades básicas de los residentes y mejorar su calidad de 

vida. 

Integración Comunitaria:  

El diseño debe fomentar la creación de comunidades sólidas, con 

espacios comunes que promuevan la interacción social y el 

desarrollo de relaciones vecinales, contribuyendo a un sentido de 

pertenencia y seguridad.
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Necesidades de una vivienda

Velar por el bienestar integral de las personas con viviendas 

de interés social cómodas, accesibles y eficientes, para así 

promover el desarrollo comunitario, crecimiento equitativo y 

armonía con el entorno natural y así lograr un bienestar 

sostenible. 

Comercio

Integrar espacios comerciales dentro de la 

vivienda de interés social con el propósito 

de estimular la economía del usuario, 

facilitando el acceso a bienes y servicios 

esenciales dentro de su entorno 

residencial.

Creación de áreas verdes dentro de la 

zona urbana

Incorporar zonas ajardinadas o áreas 

verdes en el diseño de la vivienda para 

fomentar un entorno más natural y 

saludable, mejorando así la calidad de vida 

de los residentes.

Ventilación e iluminación. 

Asegurar una adecuada circulación de aire 

y una iluminación óptima en los espacios 

habitables.

Espacios multifuncionales.

Diseñar viviendas de interés social con 

espacios multifuncionales adaptables, que 

permitan a los residentes utilizar áreas 

comunes de manera versátil según sus 

necesidades. Esto fomenta la creatividad, 

la eficiencia del espacio y promueve un 

ambiente hogareño más flexible y 

personalizado.
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Residencial Oficinas y Comercio Instalaciones Públicas
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Conceptos

Baja Altura y alta densidad

La idea principal detrás de este concepto de baja altura y alta den-

sidad consiste en la creación de comunidades compactas y 

accesibles en el cual los usuarios puedan vivir, trabajar y socializar 

de una manera eficiente y sostenible. 

Aravena afirma que esta estrategia mencionada, nos puede 

permitir maximizar el uso de suelo que este disponible en el 

momento, así también puede llegar a promover la integración 

social y incentivar un sentido de comunidad por parte de  los 

usuarios 

Conceptos referenciales

Eficiencia del uso de suelo: Al momento de la construcción de 

edificios de baja altura y alta densidad, se aprovecha mejor el 

espacio disponible, lo que ayuda a mitigar la expansión urbana 

descontrolada y la pérdida de tierras agrícolas o naturales.

Accesibilidad y conexión: Estas comunidades de baja altura y 

alta densidad suelen incentivar la movilidad sostenible al ubicar 

viviendas cerca de servicios, transporte público o áreas de trabajo, 

lo que facilita el acceso a las necesidades diarias sin depender 

tanto de vehiculos.

Incentivo de la interacción social: Al agrupar personas en áreas 

compactas, se crea un entorno propio para la interacción social y la 

formación de comunidades sólidas. Esto promueve el sentido de 

pertenencia y colaboración entre los residentes.

Sostenibilidad: La baja altura y alta densidad pueden facilitar la 

implementación de estrategias de diseño sostenible, como la 

optimización de la eficiencia energética, la gestión de recursos y la 

incorporación de espacios verdes y áreas comunitarias.

Densidad: 75 viviendas

0.01 Km2

Construcción alta

Bajo coeficiento de ocupación de suelo

Densidad: 75 viviendas

0.01 Km2

Altura de construcción media

Alto coeficiente de ocupación de suelo

Densidad: 75 viviendas

0.01Km2 

Altura de construcción media

Mediano coeficiente de ocupación de suelo

1

2

3

Imagen 14: Densidad de Nueva Vivienda Colectiva
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Criterios Municipales

Normativas y Ordenanzas

Todos los desarrollos inmobiliarios destinados a atender 

necesidades sociales serán sometidos a evaluación por parte del 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. Este ministerio, 

responsable de formular políticas urbanas, se compromete a 

garantizar que la población tenga acceso a viviendas dignas y a 

espacios públicos inclusivos. Establecido en 1992 durante la 

presidencia de Sixto Durán-Ballén, reemplazando a la Junta 

Nacional de Vivienda, considera como viviendas de interés social 

aquellas destinadas a proporcionar hogares dignos a familias de 

bajos recursos, excluyendo objetivos comerciales. 

Su enfoque principal se centra en aspectos arquitectónicos, 

específicamente en la revisión y aprobación de tipologías y 

proyectos de vivienda social presentados por proponentes a través 

de la Subsecretaría de Vivienda. Además, el sistema constructivo 

debe ser registrado y validado por los Gobiernos Autónomos 

Descentralizados y otras instituciones para la aprobación final del 

proyecto, incluyendo aspectos de ingeniería. 

En términos económicos, se establece un límite máximo de precio 

para la vivienda, fijado en USD 12,500.00 (sin incluir impuestos). A 

partir de 2018, se han establecido nuevos valores para los 

subsidios.

Área mínima:  

Todo proyecto de vivienda considerará un espacio mínimo de 49m2, 

que abarca tanto las áreas de circulación exteriores como interiores y/o 

zonas comunes. 

 Programa:  

Cada vivienda deberá contar con al menos dos dormitorios, un baño 

completo, sala-comedor, cocina, área de lavado y secado. Se requerirá 

presentar propuestas para posibles expansiones horizontales y/o 

verticales de la tipología, excepto en el caso de bloques multifamiliares. 

 Acabados y revestimientos:  

Deberán incluirse los acabados básicos tanto para el interior como el 

exterior, abarcando paredes, pisos, entrepisos y cubiertas (incluyendo 

el tratamiento de fachadas). Los materiales expuestos deberán estar 

protegidos contra la humedad; los pisos tanto exteriores como 

interiores en áreas húmedas deberán ser antideslizantes y contar con 

un revestimiento impermeable. Además, la cubierta deberá contar con 

aislamiento térmico y acústico. 

 Puertas:  

Se establecen dimensiones mínimas para las puertas de ingreso (0,90 

x 2,05m), interiores (0,80 x 2,05m) y de baño (0,70 x 2,05m). 

 Ventanas:  

Deberán cumplir con requisitos mínimos de iluminación (20%) y 

ventilación (6%), además de incluir malla mosquitera en la región 

costera. 

 Escaleras:  

Las escaleras en viviendas unifamiliares deberán tener una sección 

mínima de 0,90m, mientras que en viviendas multifamiliares se 

requerirá una sección de 1,20m. El escalón deberá tener un ancho 

mínimo de 0,28m y una altura máxima de contrahuella de 0,18m.

Los lineamientos urbanísticos proporcionan directrices clave 

sobre varios aspectos importantes, como la movilidad vial, los 

estacionamientos y la creación de espacios verdes y públicos:

Movilidad vial:

Se sugiere un diseño urbano que incluya vías principales y 

secundarias, con una separación recomendada entre ellas de 

no más de 200 metros ni menos de 80 metros.

Estacionamientos:

La cantidad de espacios de estacionamiento debe ajustarse al 

número de viviendas permitido por las normativas locales. 

Para el primer segmento de viviendas, se recomienda un 

espacio de estacionamiento por cada seis unidades; para el 

segundo segmento, uno por cada tres unidades; y para el 

tercero, uno por cada unidad de vivienda.

Áreas verdes y espacios públicos:

Se debe destinar terreno para la creación de espacios verdes 

y públicos:

Áreas verdes: 

Se recomienda asignar al menos 12 metros cuadrados por 

unidad de vivienda, incluyendo parques si es posible.

Huertos: 

Se propone establecer huertos familiares y comunitarios para 

promover la agricultura urbana, con tamaños específicos para 

cada tipo.

(ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2024-0012-A, 2024)



Génesis Proyectual
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Génesis Proyectual

Emplazamiento

El área base de la agrupación consistirá de 
espacios de circulación priorizados para peatones, 
también incluira grupos de espacios comunitarios. 
Los estacionamientos se establecerán en las 
perimetrales del trazado.

Circulación

Se establece una circulación perimetral, la cual 
será la princiapal para el recorrido de la lotización 
y tambiém presenta uno transversal para evitar 
distancias excesivas de recorrido peatonal.

Lotificación y áreas públicas

Definición de lotes y espacios de uso público 
dentro de la agrupación. Se deja una separación 
entre estos lotes con el fin de crear una propuesta 
asimétrica que cuente con recorridos internos

100m

10
2m

Viviendas y condominios

Estas unidades habitacionales estan pensadas 
para permitir un crecimiento en su vertical, llegando 
a poder generar un condominio, el cual tiene como 
ventaja establecer un mayor número de habitantes.

Agrupación y comunidad

La agrupación de los lotes esta pensada con el fin 
de dejar un nucleo que cuente con áreas verdes y 
recreativas con el fin de crear vinculos sociales

Etapas de crecimiento

La agrupación de los lotes permite un crecimiento 
progresivo a lo largo de todo el terreno 
establecido e incluso propone un módulo de 
manzana que puede ser replicado en otros sitios. 

18



Estrategias de Diseño Arquitectónico

19

Flexibilidad

Generar un módulo que tenga la capacidad de 
poder repetirse con el fin de dar crecimiento a la 
agrupacion establecida para asi generar una 
mayor densidad.

Modulación

Generar un módulo que tenga la capacidad de 
poder repetirse con el fin de dar crecimiento a la 
agrupación establecida para así generar una 
mayor densidad. Dichos modulos son generados 
mediante la construcción de muros portantes.

Progresivo

Se plantea que la vivienda base tenga la 
posibilidad de crecer a futuro mediante 
expansiones o modificaciones de sus espacios 
internos.

Accesibilidad

Se propone una agrupación de viviendas 
totalmente peatonizada, dejado los vehiculos en 
los lados perimetrales y que a su vez, no genere 
una circulación desordenada, tanto para las 
personas como para los vehiculos.

Ecológico

Inetgra áreas verdes dentro del entorno residencial 
y en los espacios comunitarios, busca generar un 
entorno que busque perder el contraste entre lo 
urbano y lo natural.

Colectividad

Se incorporan areas comunitarias para asi 
generar interaccion entre los habitantes con el 
fin de crear una comunidad con un sentido de 
pertenencia.



Partido Arquitectónico
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Partido Arquitectónico 
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Programa Arquitectónico

Un programa de vivienda de interés social busca proporcionar 
soluciones habitacionales asequibles y adecuadas para 
personas y familias de bajos ingresos, promoviendo la inclusión 
social, la sostenibilidad y la mejora de la calidad de vida en las 
comunidades vulnerables.

Unidades habitacionales asequibles: El programa incluiría la 
construcción o rehabilitación de unidades habitacionales que 
sean asequibles para personas y familias de bajos ingresos. 
Estas viviendas podrían ser apartamentos, casas adosadas o 
unidades unifamiliares, dependiendo de las necesidades y del 
contexto local.

Accesibilidad y adaptabilidad: Las viviendas serían diseñadas 
teniendo en cuenta la accesibilidad para personas con 
discapacidades y la adaptabilidad a las necesidades de los 
residentes, incluyendo familias grandes, personas mayores o 
con movilidad reducida.

Sostenibilidad: Se promoverían prácticas de construcción 
sostenible y eficiencia energética en el diseño y construcción de 
las viviendas, así como la implementación de programas de 
educación ambiental para los residentes.
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Programa de Necesidades

Densidad Neta Asignada 

En programas residenciales que se desarrollen en 
interes social, publico o privado, la densidad que se 
deberá considerar es de 800 hab / ha.

Porcentajes de uso de suelo

Predios mayores de 1.500m2 y menores de 
10.000m2

- Los modelos por manzana se establecen dentro 
de un rango de 10.000m2, por lo cual se puede 
permitir el desarrollo de construcciones 
destinadas al uso residencial y también 
comercial, teniendo en cuenta que deben de ser 
edificaciones separadas. 

- Así mismo, estas construcciones destinadas al 
comercio, permiten solamente oficinas y 
comercios minoristas. 

Predios mayores a 10.000m2 y menores a 
40.000m2

- Permite la construcción de edificaciones de uso 
residencial y que a su vez puedan estar mixtas 
con comercios al por menor o minoristas.

- Uso residencial minimo de 75%, tomando en 
cuenta la densidad establecida .

- En cuanto al uso comercial, este deberá 
desarrollarse en el 25% restante del predio 

Baño

Terraza

Habitación

Comedor / Cocina

Sala

Habitación

Terraza

Terraza

Habitación

Objetivos para el Usuario 

Brindar la oportunidad de crecimiento familiar, económico y social 
a cada usuario, impulsando métodos de desarrollo personal.  

Proporcionar condiciones de vida cómodos y dignos para cada 
usuario que fomente el desarrollo como comunidad .

Problemática

En Ecuador se plantean múltiples proyectos inmobiliarios de 
interés social anualmente, sin embargo, estos llegan a carecer de 
un planeamiento urbano el cual brinde una óptima calidad de 
vida.

Necesidades del Usuario 

Las necesidades de cada residente giran en torno a 4 principales 
categorías donde sus componentes variaran dependiendo del 
grupo de usuarios que en el habiten:  

- Área de descanso 

- Área de socialización  

- Área de productiva  

- Área de servicio



Conceptualización

24



25

Conceptualización

Uno de los factores a considerar para esta diversidad de 
propuestas, son los amplios perfiles de usuarios, que pueden ir 
desde 2 hasta 6 habitantes por vivienda. Por esta razon se 
busco la solucion de expandir la agrupación en su vertical para 
poder alcanzar una mayor densidad por vivienda.

Se considero tambien la posibilidad de familias que excedan 
los 8 habitantes, de forma que se planteo el concepto del 
Condominio Multifamiliar, de forma que estas familias puedan 
permanecer en un mismo espacio cercano, pero en diferentes 
unidades de vivienda.

Diversidad de programas 

Debido a que la vivienda se puede prestar para el crecimiento y 
redistribución de sus espacios, el resultado es un amplio campo de 
variedades que se le pueden realizar a la vivienda con el fin de adap-
tarse a las necesidades de los habitantes que residan en ella. 

Cabe recalcar que igualmente debe conservarse la franja modular no 
variable que puede considerarse como un nucleo de la vivienda.
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Partido Arquitectónico 

1. Módulo Espacial 3. Configuración2. Modulación

Luego de un análisis de los espacios fundamentales de una 
vivienda, se buscaron las dimesiones optimas para generar 
un modulo que sea capaz de ser funcional para todos estos 
espacios.

- Dormitorios
- Baños
- Sala
- Comedor
- Lavanderia
- Cocina

Estos espacios mencionados se generan en diferentes 
modulos pero con las mismas dimensiones (3,10m x 3,15m) 
para asi mantener la vivineda dentro de las medidas que 
establecen los parametros 

9,75 m2

3,15m

3,
10

m

La modulación y retícuña de la vivienda se genera a partir de 
un desface entre dos bloques, lo que permite generar un 
espacio modular en sus esquinas opuestas de froma que 
permite generar dos espacios mas que pueden estar 
destinados a diferentes áreas

- Lavanderia
- Patio 
- Expansión de habitación

Debido a las medidas de los modulos, su agrupación 
resulta sencilla y compatible con las necesidades de la 
vivienda y asi mismo permite una distribución de espacios 
que no perjudica a la circulación de la vivienda.

- Franja de modulos variables

- Franja de modulos constantes

- Franja de modulos variables



Planimetria
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Nomenclatura Asignada

- Unf / Unifamiliar

- Bif / Bifamiliar

- Mlt / Multifamiliar

- PB / Planta Baja

- PA / Planta Alta

- Simplex

- Duplex
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A B C D E F

A B C D E F

N.+13.24 N.+13.24
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Vivienda Unifamiliar
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Vivienda Unifamiliar
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DETALLE 2
ESCALA: 1_ 20

DETALLE 1
ESCALA: 1_ 20

DETALLE 1  LOSETAS VERDES
ESCALA: 1_10

DETALLE 2 PISO LOSA
ESCALA: 1_ 10
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DETALLE 3 DINTEL
ESCALA: 1_ 10

MALLA SUP Ø6.5mm c/15cm

SI LA MALLA NO PUEDE TRASPALAR 45cm 
SE DEBERA COLOCAR UN REFUERZO
DE Ø8mm c/15cm L=80cm.

Ø6.5mm c/15cm
MALLA

RECUBRIMIENTO DE HORMIGON PULIDO 
CEMENTO PORTLAND 
AGREGADOS: ARENA Y GRAVA O PIEDRA TINTURADA
AGUA
SELLADOR: ACRÍLICO O EPÓXICO 

MALLA INF Ø6.5mm c/15cm

ESCALA: 1_ 20
DETALLE 3
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DETALLE 4
ESCALA: 1_ 20

DETALLE 4 BAJANTE
ESCALA: 1_ 10
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100

10

REPLANTILLO

100

REPLANTILLO

ESCALA: 1_ 20
DETALLE 5
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